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Accueil / Etat Civil

Madame Agnés Bassez Grasseau Stéphanie

Commissaire enquéteur

A Arcachon, le 13 décembre 2025

A I’attention de Monsieur Martinez, maire de la commune de Marcheprime.

Objet : Modification du plan local d’urbanisme de la commune de Marcheprime.

Monsieur le Maire,

Veuillez trouver ci-joint le rapport et les conclusions motivées de I’enquéte publique relative
a la 4éme modification du PLU de la ville de Marcheprime.

Veuillez agréer, Monsieur le Maire, I’expression de mes salutations distinguées.




DEPARTEMENT DE LA GIRONDE

modification n° 4 du Plan Local d’Urbanisme
commune de

MARCHEPRIME

ENQUETE PUBLIQUE

Du lundi 20 octobre au mardi 18 novembre 2025

RAPPORT
DE LA COMMISSAIRE ENQUETEUR

MARCHEPRIME

Premiére partie : Rapport sur le déroulement de I’enquéte et ses annexes (page 1 a 46)
Seconde partie : Avis et conclusion de la commissaire enquéteur (page 47 a 55)
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PREMIERE PARTIE : Rapport sur le déroulement de I’enquéte
1 - GENERALITES

1-1 Présentation de la commune (source Wikipédia)
1-2 Présentation du projet
1-3 Le cadre juridique
1-4 La composition et 1’analyse du dossier.
A - Modifications de zonage
B - Modifications aux orientations d’aménagement et de programmation
C - Modifications apportées au réglement
D - Evolution de la constructibilité
E - Descriptions des incidences potentielles sur la valeur fonciére patrimoniale et environ-
-nementale.

1-2 - L’ORGANISATION DE ’ENQUETE

2-1 Désignation de la commissaire enquéteur
2-2 Arrété de mise a I’enquéte publique

2-3 Visite des lieux et contacts préalables
2-4 Publicité de ’enquéte

1-3 - DEROULEMENT DE I’ENQUETE

3-1 Permanences de la commissaire enquéteur

3-2 Déroulement des permanences

3-3 Comptabilisation des observations

3-4 Cloture de ’enquéte

3-5 Avis des personnes publiques associées

3-6 Mémoire de réponse de la mairie aux recommandations des PPA
3-7 Analyse des observations du public

Annexes de la premiére partie
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PREMIERE PARTIE : Rapport sur le déroulement de 1’enquéte

1- GENERALITES :

1-1 présentation de la commune :

Marcheprime (code insee 33555 et code postal 33380) est une commune du département de la
Gironde, en Nouvelle-Aquitaine et fait partie de la communauté d’agglomération du bassin
d’Arcachon nord (COBAN). Elle s’étend sur environ 24,56 kilométres carrés pour une altitude
comprise entre 34 et 62 meétres. Elle est située dans la forét des Landes, a mi-chemin entre
Bordeaux et le Bassin d’Arcachon, ce qui lui donne un cadre de vie verdoyant tout en restant proche
des grands poles urbains. La commune est fortement boisée (80 % du territoire) et est insérée au
sein du Parc Naturel Régional des Landes de Gascogne.

Marcheprime est une commune rurale, mono communale et fait partie de la couronne de I’aire
urbaine de Bordeaux a laquelle elle est reliée par I’autoroute A63 (Bordeaux Hendaye) et la RD
1250 et par voie ferroviaire par la ligne Arcachon Bordeaux. L’aéroport de Mérignac est situé a 25
kilometres.

Cette commune a connu une croissance démographique importante passant de 1300 marcheprimais
dans les années 80 a environ 5457 en 2024. Les habitants disposent d’écoles maternelle et primaire
publiques, d'un collége public, d’écoles privées, d’équipements sportifs (terrains de foot, tennis,
salle omnisports, dojo), d’une salle culturelle (La Caravelle), d’une bibliothéque et d’une école de
musique.

Depuis 2020 monsieur Manuel Martinez est le maire de la commune.

1-2- présentation du projet :

La commune de Marcheprime dispose d’un Plan Local d’Urbanisme (PLU) depuis le 8 septembre
2016.

Depuis cette date, le PLU a fait I’objet de 2 modifications les 26 juin 2017 et 11 décembre 2019.
Puis d’une 3éme modification en date du 23 juin 2021 ayant notamment abrogé la modification du
11 décembre 2019.

La commune a par ailleurs approuvé une révision allégée le 30 mars 2023, qui portait notamment
sur les conditions d’aménagement de la source nord et sud.

Le PADD inclus dans le PLU a été approuvé le 10 décembre 2015.
Le Scot du Bassin d’Arcachon Val de I’Eyre (SYBARVAL) a été approuvé le 6 juin 2024.

Par arrété municipal en date du 27 aofit 2025 une 4éme modification du PLU a été prescrite. Elle est
destinée a :
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- Renforcer la cohérence des régles d’urbanisme ;

- Adapter le zonage aux besoins actuels de la commune en particulier au sein de la centralité ;

- Créer une zone spécifique regroupant les équipements sportifs, éducatifs et de loisirs ;

- Clarifier la lecture de I’OAP numéro 8 ;

- Sécuriser I’application des régles en clarifiant certaines dispositions.

Le projet de modification portera sur la partie réglementaire du PLU et notamment sur les éléments
suivants :

- Le zonage : Quelques modifications ont été apportées au zonage du PLU. Elles concernent
uniquement les zones urbaines et elles sont peu étendues. Ces modifications viennent s’adapter a la
configuration de la centralité ou tenir compte de la présence de certains équipements publics avec la
création de zones UBsel.

Modification apportée a la zone UA :

Avant Apres
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- Les OAP : Cette modification a pour objet de mettre a jour le paragraphe sur |’orientation
d’aménagement et de programmation n’ayant plus court suite a I’approbation du SCOT du bassin
d’Arcachon et du Val de L’Eyre. Elle apporte également des précisions a I’OAP n°8 notamment sur
les conditions d’ouverture a I'urbanisation.
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Espaces verts

Plan de zonage de ’OAP n°8

- Le réglement : La grande majorité des modifications apportées au réglement vise a apporter soit
une meilleure écriture pour limiter les interprétations, soit corriger ou réglementer de nouveaux cas
apparus a I’application de la régle.

Le porteur de projet a par ailleurs vérifié que la modification :

- ne change pas les orientations définies par le projet d'aménagement et de développement durable
(PADD) du PLU ;

- ne réduit pas un espace boisé classé ;

- ne réduit pas une zone agricole ou une zone naturelle et forestiere ;

- ne réduit pas une protection édictée en raison des risques de nuisance, de la qualité des sites, des
paysages ou des milieux naturels ;

- n'est pas de nature a induire de graves risques de nuisance ;

- n’ouvre pas a I'urbanisation une zone créée depuis moins de 9 ans (6 ans pour les PLU approuvés
aprés le ler janvier 2018) ou qu'elle a déja fait 'objet d'acquisitions fonciéres significatives de la
part de la commune, directement ou par l'intermédiaire d'un opérateur foncier.
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Dans le cadre de la présente modification de droit commun, les documents du PLU ont été
complétés et actualisés, sans étre modifiés substantiellement respectant les conditions fixées pour ce
type de procédure.

Evaluation environnementale :

Le PLU a fait I’objet le 2 avril 2014 d’une évaluation environnementale qui a été actualisée lors de
sa révision allégée le 30 mars 2023.

Le territoire de la commune de Marcheprime est concerné par plusieurs documents de rangs
supérieurs ainsi que différents documents exprimant une politique sectorielle :

Un SRADDET en date du 18 novembre 2024 ;

Le SCOT du Bassin d’Arcachon et du Val de I’Eyre approuvé le 6 juin 2024 ;
Un PCAET 2018/2024 du 20 décembre 2018 ;

Un SAGE nappes profondes de Gironde en date du 18 juin 2013 ;

Un SAGE Leyre, cours d’eau cotiers et milieux associés du 13 février 2023.

Elle est également concernée par un site Natura 2000 (des vallées de la grande et de la petite I’Eyre
—FR 7200721-);

Par des zones humides ;

Par des trames vertes et bleues ;

Par une ZNIEFF ;

Par des espaces boisés classés ;

Par la charte du parc naturel régional des Landes de Gascogne de janvier 2004.

Le projet de modification n°4 ne remet pas en cause les orientations prises lors de la derniére
évaluation environnementale. 11 ne concerne aucun de ces espaces et les mesures prises ne leur
portent pas atteinte.

Le 25 aoidt 2025 la MRAe rend un avis conforme sur I’absence de nécessité de réaliser une
évaluation environnementale.

1- 3 — Le cadre juridique :

Les fondements législatifs et réglementaires d’une modification de droit commun d’un PLU
relévent du code le I'urbanisme et notamment de ses articles L. 153-36 a L 153-44 et R 153-1 a
R153-2.

- L’article L.153-36 en particulier, fixe le principe selon lequel le PLU peut étre modifié lorsque la
commune décide de modifier soit le réglement du PLU, soit les orientations d’aménagement et de

programmation ou le programme d’orientations et d’actions.

- Le décret n°2017-626 du 25 avril 2017 modifiant le code de I’urbanisme et portant sur
I’organisation des enquétes publiques.

- Les prescriptions du chapitre III du titre II du livre ler du code de I’environnement auxquelles
I’enquéte publique doit satisfaire.

- Les prescriptions précisées sur I’arrété 2025-71 de la mairie de Marcheprime organisant la
présente enquéte.
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Les modalités et la mise en ceuvre de la procédure :

Le projet n°4 de la modification du PLU de la commune est mené a ’initiative du maire.

Le 25 aoiit 2025 la MRAe rend un avis conforme sur 1’absence de nécessité de réaliser une
évaluation environnementale.

Le 27 aotit 2025 le conseil municipal vote la prescription de la modification n°4 du PLU.

Le 8 septembre 2025 la décision de désignation E25000149/33 du tribunal administratif de
Bordeaux désigne la commissaire enquéteur et son suppléant conformément aux articles L. 123-1 et
suivants et R.123-5 du code de I’environnement. La commissaire enquéteur recoit une partie du
dossier sur clé USB.

Le 17 septembre 2025 une réunion préparatoire est organisée entre le maire, le service de
I'urbanisme et la commissaire enquéteur. Les modalités de 1’enquéte sont définies. Elle aura lieu du
20 octobre au 18 novembre 2025 et la commissaire enquéteur tiendra quatre permanences incluant
un samedi. Le dossier sur clé USB est complété.

Le 17 septembre 2025 monsieur le maire de Marcheprime signe 1’arrété 2025-71 qui prescrit la
mise en enquéte publique de la 4éme modification du PLU de la commune.

Le 3 octobre 2025 affichage de la publicité de 1’enquéte et mise en ligne du dossier sur le site de la
ville.

1- 4 — L.a composition et I’analyse du dossier :

Le dossier soumis a 1’enquéte publique est mis a la disposition de tous, en version papier,
consultable au bureau d’accueil de la mairie de Marcheprime. Il contient :

- I’arrété municipal 2025-70 en date du 27/08/2025 prescrivant la modification n°4 du Plan
Local d’Urbanisme de la commune ;

- ’arrété 2025-71 relatif a I’ouverture de I’enquéte publique de la modification N°4 du PLU ;
- La notice de présentation de la modification, document de 51 pages présentant pour chaque
modification un « avant » « apreés » et faisant ressortir en couleur verte les modifications. Elle

se compose de cinq parties :

A - Les modifications de zonage :

Elles concernent particuliérement la zone urbaine notamment du centre bourg :

- La zone UA a été étendue de 14 319 m2 dont 65 % sont des espaces ou voies publiques au
détriment de la zone UB. Cette modification va permettre d’augmenter les parcelles constructibles
de 5100 m? soit 0,85 % de 1’ensemble de la zone UA.
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- Des zones UBsel sont crées, dans plusieurs quartiers de la ville, au sein de la zone UB afin de
regrouper et de tenir compte de la spécificité des équipements de sports, éducatifs et de loisirs
nombreux dans ces secteurs. Cette création favorisera I'adaptation aux besoins locaux.

B - les modifications apportées aux orientations d’aménagement et de programmation :

Cette modification a pour objet de mettre a jour ce paragraphe suite a 1’approbation du SCOT du
bassin d’Arcachon et du Val de I’Eyre approuvé le 6 juin 2024 soit postérieurement a la révision du
PLU en 2023.

L'OAP n°8 a été précisée pour clarifier les opérations d'aménagement et leurs calendriers, afin de
tenir compte des caractéristiques de chaque secteur, de leurs contraintes (pollutions, enjeux
environnementaux, accessibilités etc.) et parfois de leur interdépendance. Il semblait nécessaire
d’affirmer plus clairement que chaque opération qui compose cet aménagement global est
indépendante des autres, pour favoriser un aménagement progressif qui tient compte des besoins de
la commune.

Les opérations de dépollution de la zone, partiellement située sur un ancien site industriel ne sont
pas toutes réalisées dans le méme temps. Le calendrier prévoit donc un aménagement étalonné
notamment dans la premiére tranche avec la délocalisation de la grande surface « Intermarché ».
L’actuel emplacement foncier de la grande surface a été acquis par la mairie et sera intégré dans le
projet « cceur de ville ».

C - les modifications apportées au reglement :

Des modifications ont été apportées pour clarifier et corriger le reglement du PLU
notamment (extrait) :

- Intégration du réglement de voirie communale dans l'article 6 ;
- Précisions sur les éléments d'intérét patrimonial a protéger, incluant des haies et arbres isolés ;

- Précisions sur les conditions de construction (clarification concernant les conditions de
construction et d'extension) ;

- Adaptation des normes de stationnement ;
- Evolution des matériaux et esthétique ;

La modification du Plan Local d'Urbanisme vise a adapter les régles d'urbanisme en fonction des
besoins actuels et des spécificités des zones.

D - Evolution de la constructibilité :

- Les modifications ne permettent pas d'augmenter significativement la constructibilité dans les
zones urbaines ( + 5000 m2) ;

- La préservation des espaces naturels sensibles est maintenue, sans ouverture de nouvelles zones a
I'urbanisation ;

- Les modifications visent a renforcer l'urbanisation du centre-ville tout en respectant les
caractéristiques des zones périphériques ;
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E - Description des incidences potentielles sur la valeur fonciére, patrimoniale et environnementale
des zones concernées :

A la lecture des modifications apportées, la mairie conclut que la procédure n’a pas d’effet sur :

- L’équilibre général entre les zones urbaines et naturelles ;

- La préservation des espaces naturels les plus sensibles de la commune qui restent totalement
protégés par une réglementation spécifique ;

- Ne bouleverse pas radicalement la répartition entre le zonage dédié a la centralité (UA) qui offre
les capacités constructibles les plus importantes et les espaces périphériques (UB) ;

- Assure une répartition claire des opérations d’aménagement dans les zones AU, en prenant en
compte les particularités de chaque zone tout en maintenant une vision globale et cohérente.

- Un document de 16 pages du PLU sur les orientations d’aménagements et de
programmations :

L’objectif de cette modification est de fournir des précisions spécifiques a chaque opération, dans le
cadre d'une vision globale d’aménagement et a affirmer le caractére indépendant des opérations les
unes par rapport aux autres. Elle vise également a préciser le calendrier de réalisation et d’ouverture
a I'urbanisation par secteur.

- Un plan d’ensemble ;

- Le projet de 105 pages du réglement du PLU ;

- Les avis des personnes publiques associées ;

- Un examen au cas par cas réalisé par la personne publique en application des articles R 104-
33 a R 104-37 du code de I'urbanisme (Note d’auto-évaluation)

- Les publications de ’avis d’enquéte publique dans des journaux locaux et la décision de
désignation de la commissaire enquéteur.

2 - 1 ORGANISATION DE L ENQUETE :

2-1 Désignation du commissaire enquéteur :

La commissaire enquéteur a été désignée par le président du tribunal administratif de Bordeaux par
décision E25000149/33 du 08/09/2025.

2-2 L’arrété de mise a I’enquéte publique :

L’arrété de I’ouverture de I’enquéte a été signé le 17 septembre 2025 par monsieur le maire de la
commune de Marcheprime. Il prescrit I’enquéte publique relative a la quatriéme modification du
Plan Local d’Urbanisme de la commune pour 30 jours consécutifs du 20 octobre au 18 novembre
2025.
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2-3 Visite des lieux, contacts préalables :

La commissaire enquéteur a recu le dossier par courrier sur une clé USB le 9 septembre 2025. Une
réunion préalable a I’enquéte s’est tenue le 17 septembre 2025 de 15h a 16h30 dans les locaux de la
mairie de Marcheprime en présence de monsieur Martinez, maire de la commune, de madame
Christelle Mestour (Directrice des affaires juridiques et urbanisme), de monsieur Ducros (AMO) et
de la commissaire enquéteur afin de présenter le projet et définir les modalités du déroulement de
I’enquéte. Quatre permanences ont été prévues incluant un samedi matin.

La municipalité n’a pas fait le choix de mettre un registre dématérialisé a la disposition du public.
Les différentes observations pourront étre déposées soit sur le registre papier a la mairie, soit par
courrier adressé au commissaire enquéteur a 1’adresse de la mairie soit sur la boite mail dédiée
enquétepublique2025@ville-marcheprime.fr du lundi 20 octobre au mardi 18 novembre.

Afin que le public puisse prendre connaissance de I’ensemble des contributions et notamment celles
recues par mail, ces derniéres seront quotidiennement insérées dans le registre papier détenu a la
mairie.

A I’issue de la réunion du 17 septembre, la commissaire enquéteur a profité de ce déplacement pour
visiter la commune afin d’avoir une idée plus précise des lieux, notamment du centre ville, du
quartier de la Croix d’Hins et de I’emplacement de la zone de I’OAP n°8.

2-4 Publicité de I’enqueéte :

Un avis d’enquéte portant les indications mentionnées a I’article R123-9 du code de
I’environnement a été publié aux annonces légales de deux journaux régionaux : le « Sud-Ouest » le
1* octobre 2025 et « les Echos judiciaires girondins » le 29 septembre 2025 soit dans le délai de 15
jours avant le début de I’enquéte. Ces avis ont fait ’objet d’une nouvelle parution dans le « Sud-
Ouest » le 21 octobre et dans « Les échos judiciaires » soit dans les quinze premiers jours de
I’enquéte.

Des affiches sous format prescrit par I’arrété du 24 avril 2012 ont été apposées en mairie a partir du
3 octobre 2025 et en dix points différents de la commune sur divers supports dont un panneau
lumineux. Un constat de cet affichage effectué par la police municipale est joint en annexe.

La publicité de I’enquéte était également publiée sur le site internet de la commune : www.ville-
marcheprime.fr a partir du 3 octobre 2025.

Mentionnons que le journal «la dépéche du bassin » a aussi publié un article intitulé « La
modification du PLU passe entre les mains du public le 20 octobre » dans son édition numéro 1531
du 16 au 22 octobre. Cet article rappelait ente autre les dates de permanence de la commissaire
enquéteur.

3 - DEROULEMENT DE I’ENQUETE :

3-1 Permanences du commissaire enquéteur :

En accord avec monsieur le maire, la commissaire enquéteur a tenu ses permanences dans les
locaux mis a disposition a la mairie de Marcheprime pour y recevoir le public. I est a noter
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I’excellent accueil des personnels et des élus de la mairie de Marcheprime . Une carte des zonages
concernés par la modification du PLU était exposée dans le hall d’accueil de I’hdtel de ville.

Les permanences se sont tenues aux dates suivantes :

- le mercredi 22 octobre 2025 de 14h a 17h
- le vendredi 31 octobre 2025 de 9h a 12h

- le samedi 08 novembre 2025 de 9h a 12h
- le mardi 18 novembre 2025 de 14h a 17h

Le registre d’enquéte a été ouvert, coté et paraphé en début d’enquéte le 20 octobre a 9 heures
conjointement par monsieur le maire de Marcheprime et la commissaire enquéteur et cloturé en fin
d’enquéte le 18 novembre a 17 heures dans les mémes conditions.

3-2 Déroulement des permanences :

- Le mercredi 22 octobre : Aucune visite lors de la premiére permanence.

- Le vendredi 31 octobre : Deux personnes se sont présentées, chacune a déposé une observation
écrite dans le registre en mairie.

- Le samedi 8 novembre : Quatre personnes se sont présentées, trois d’entre elles ont déposé une
contribution écrite sur le registre en mairie.

- Le mardi 18 novembre : Quatre personnes se sont présentées et ont inscrit une contribution sur le
registre papier.

3-3 Comptabilisation des observations :

Sur le registre en mairie, du mercredi 22 octobre au mardi 18 novembre on compte treize
observations dont quatre adressées par mail qui ont été jointes au registre.

Aucun courrier postal n’a été adressé a la commissaire-enquéteur.

3-4 Cloture de I’enquéte :

Conformément aux dispositions de I’article 6 de l’arrété 2025-71 de monsieur le maire de
Marcheprime en date du 17 septembre 2025 le registre présent en mairie a été complété et clos la
derniére aprés-midi de I’enquéte soit le 18 novembre a 17 heures. Le registre comprend treize
observations écrites.

3-5 Avis des personnes publiques associées :

Avis de la MRAe (Mission Régionale d’Autorité Environnementale) : Avis conforme sur
I’absence de nécessité de réaliser une évaluation environnementale.

Avis du SIBA (Syndicat intercommunal du Bassin d’Arcachon) : Le Siba s’interroge sur la non
réglementation de 1’emprise au sol pour les zones UA et Ubsel et les conséquences qui pourraient en
découler notamment concernant I’infiltration des eaux de pluies a la parcelle.

Avis de la COBAN (communauté d’agglomération du Bassin d’Arcachon Nord) : Favorable
Assorti d’ un certain nombre de remarques :
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Sur I’OAP :

- La construction de 700 logements supplémentaires aura stirement une incidence sur les transports
scolaires. Cet aspect devra étre bien pris en compte notamment pour I’école de Croix d’Hins.

- La nécessité de clarifier la nature brute ou nette, de la densité de 20 a 80 logements par hectare. La
densité brute minimale devra respecter 35 logements par hectare.

Sur les énergies renouvelables :

- Les régles d’implantations propres a la zone Ub (recul, hauteur, emprise au sol) pourraient limiter
I’installation de panneaux photovoltaiques.

- La limitation a 35 % de I’emprise au sol pourrait restreindre la faisabilité des exigences des
intégrations urbaines pour les équipements solaires.

Avis de la COBAS (communauté d’agglomération du Bassin d’Arcachon Sud) : Favorable.
Avis du Sybarval (syndicat du Bassin d’Arcachon Val de I’Eyre) : Favorable.

Avis de la Chambre d’agriculture : Favorable.

Avis de I’état : Plusieurs observations

- L’extension de la zone UA au détriment de la zone UB engendre la disparition d’espaces publics
végétalisés au profit de constructions. La disparition d’espaces verts dans I’enveloppe urbaine

pourrait rendre plus difficile la lutte contre les effets d’ilots de chaleur urbain.

- Demande de vérifier la cohérence entre le texte, le schéma graphique et les objectifs de mixité
urbaine notamment en ce qui concerne le pourcentage de logement dans les zone AUC AUS AUL

- Le réglement de I’OAP ne prévoit pas la bande de 50 métres prévue par la prescription n°63 du
Scot du Sybarval, relative a la lutte contre les feux de forét.

- Dans la zone AUS 1’état demande de clarifier les conditions et délais de réalisation des opérations.
L’OAP prévoit que chaque phase de I’opération soit terminée a hauteur de 70 % avant de lancer la
suivante. D’autres critéres clairs et simples devront étre adoptés pour éviter des difficultés
juridiques ou autres.

- Limiter la hauteur des constructions en zone Ncar pour éviter un impact visuel possible.

Enquéte publique du 20 octobre au 18 novembre 2025 Modification n°4 du PLU de Marcheprime
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3-6 Mémoire de réponse de la mairie :

TABLEAU RECAPITULATIF DES AVIS ET OBSERVATIONS DES PPA DANS LE CADRE DE LA MODIFICATION N°4 DU PLU

Zonage - Extension de |2 zone UA
(ex-UB)

Transformation d’'espaces publics végétalisés
(anciennement UB) en zone UA constructible.
L'extension de la zone UA permet une
meilleure intégration des parcelles au tissu
urbain central, mais réduit la trame verte et les
espaces publics.

Avant la modification du zonage cet espace
public végétalisé était déja classé en zone
urbaine UB. Le changement de zonage
n‘apporte pas de modification au statut de cet
espace public sur lequel aucun projet de
densification n'est envisagé

Zonage - Zonage - Zone
équipements (UBsel)

Création d'une zone spécifique regroupant les
équipements sportifs, éducatifs et de loisirs.
Cette évolution est jugée cohérente avec les
besoins communaux et les orientations
d'aménagement.

Avis favorable - maintien de la zone UBsel

OAP n°8 - Clarification

L'OAP n*8 est reformulée pour en faciliter la
lecture. L'Etat recommande de vérifier la
cohérence entre le texte, le schéma graphique
et les objectifs de mixité urbain, notamment
concernant les conditions d'application du %
de logement dans les zones AUC, AUS et AUI

Ne concerne pas les points qui ont é1é modifiés
mais la zone AUest composée des secteurs |
AUC et AUS. En conséquence l'exception du a)
de larticle 2 de la zone AU sur le logement |
social n'a pas lieu de s'appliquer et peut étre
supprimé

OAP n®8 - Clarification

Identification d’'une zone Uab qui n'est pas
représentée dans le zonage

La zone UADb indiquée dans les orientations
d’aménagement comespond en fait a4 la zone |
UAc. Cette remarque ne concerne pas le
dossier de modification mais il peut auel
proposé de corriger cette erreur

OAP n*8 - Risque feu de forét

Non prise en compte d'une bande tampon de
50 m en bordure de forét dans la zone AUS3
alors que le SCOT identifie cettes mesume

:Cadupmlluoomampnhml‘nulmu
| une réponse globale devra 8tre apportde dans
| le cadre de la révision générale du PLU tenant
compte des dispositions du SCOT et du PAC (cf
| délibération n"2025-041 en date du 1* juillet
| 2025)
| Dans Uintervalle la Mairio a la possibilité de
faire application de l'article R111-2 du code de
I'urbanisme & tout projet susceptible de porter
atteinte a la sécurité publique.

Raglemaent - Clarifications AUS

En zona AUS 'OAP prévoit gue chaque phase
d'opération de l'opération sott terminée &
hauteur de 70 % svamt de lancer la phase
suivante. L'Etat fait remarquer qu'il serait bon
de préciser les critéres parmattant d’identifier
les 70% powr plus de clarté et lever toute
incertitude juridique

Ne concerne pas les points modifiés mais on
peut réflechir a préciser les critéres permettant
d’dentifer les 70%. Pour les opérations de
logement collectif et/ou groupé cela pout
correspondre @ 70% des logements construits
(hors d'eau/hors d'ar), sux voines/réseaux et
espaces pubbcs/paysagers. Pour les
opérations de production de lots & bitir y

- pris las voiries/ré jx ot eap
publics/paysagers. La formulation pourrait
prendre la forme suivante :

- AUS2: Zone ouverture & l'urbanisation dés
lors que le sectour AUS 1 aura atteint au
moins 70 % de réalisation des logements
construits hors d'eau - hors dair, ainsi
que 70 % d'avancement des résesux,
des voiries et des aménagemaents
paysagers associés

- AUS3:Zone ouverture & l'urbanisation dés
lors que le secteur AUS2 aura atteint au
minimum 70 % de logements construits

Engquéte publique du 20 octobre au 18 novembre 2025
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hors d’eau - hors d'air, dont 20 % sous

forme de lots a bater viabilisés et 70 % de

réalisation des réseaux, voiries et
A530CHS.

aménagements
Le réglament de la zone Ncar ne prévoit pas de | La hauteur retenua peut étre de 12 métres
réglementer la hautew des constructions | mesurée 3 'égout du toit ou a l'acrotére
industrielles nécessaiwres & l'extraction des | (comme en Ul) Une hauteur ralative
matériaux. L'Etat préconise d'insérer une | détabli un prospect de H=_ p ttra de
hauteur réglementaire pour miter les impacts | s'assurer d'une meilleurs intégration visuelle.
wvisuels et emvironnementaux

7 Raglement - Zone Ncar
modification des hauteurs

Avis SIBA

Théeme Resume | Commentaire

| Le SIBA dernande que U'article 9 des zones UA | En zone UBsel, la limitation de l'emprise au sol
et UBsel soit réglements pour favoriser | & 50 % permet & la fois de favoriser une densité
Uinfiltration des eaux pluviales & la parcelle | adaptée a des secteurs accueillant des
(préconisation 70 % de la parcelle doit rester | équipements publics, tout en préservant la

libre de toutes construction) | capacité d'infiltration des eaux pluviales.

8 Raglarment - Emprise rone UA et
UBsal

| En zone UA, cette disposition ne répond pas
aux objectifs de la modification en cours. Sa

| prise en compte pourrait remetire en cause los

| équilibres définis dans le PADD. Cette

' réflexon pourra étre étudée dans ke cadre de

| la révision générale du PLU.

Avis COBAN

Théme Résumé | Commentaire

9 Mobilite - OAPS La Coban s'interroge sur I''mpact de la Ne concerne pas les points abordés dans la

construction des 700 logements prévus par | modification. Ce point sera & reprendre dans le

'OAF n°8 sur le transport scolaire notamment
vors l'école primaire de Croin d"Hins

cadre de 4 révision generale
|

Habitat - OAPS

Le projet prévoit 700 logements, cohérents
avec le PLH, proposant une diversité de
typologies (collectss, intermédiaires,
individuels). L'objectd de 37 % de logements

| Ne cor pas les poi dans la
modification. Mais |a densité envisagee devrat
| étre traduite en densié Drute

sociaux respecte le PLH. La densité annoncée |

(20 & 80 logements/ha) doit étre précisée
(brute ou nette] et garantir une densité
minimale brute de 35 logements/ha A 'échelle

du projet

Habatat - Quotas de logements
locatifs sociaux (LLS)

Instauration de guotas : 25 % de LLS pour les
opérations de 3 & 15 logements et 35 % pour

Ne concermne pas les points abordés dans la
| modification

celles de plus de 15 logements. Cette mesure |
favorise la production de logements sociaux et ;
la mixité sociale sur tout le territoire, en

cohérence avec les objectifs du PLH

Economie - Secteur Croix d'Hins
(AU

Secteur communal présentant un potentiel
stratégique pour 'accueil d'activités

art les et industrielles. Les principes
daménagament sont cohérents avec les
orientations d'intercommunale

Ne concerne pas les objectifs de la
| modification

13

Economie - Secteur de la source

Le Coban identifie les atouts de La
requalification de l'ancienne friche industnelle

Pas d'objections aux précisions apportées

dans ce secteur dans 'OAPS

Enquéte publigue du 20 octobre au 18 novembre 2025 Modification n°4 du PLU de Marcheprime

15




pour répondre aux objectifs de requalification
de la centralité favorable su développement
dea mobdités douces, en lien ovec la gare

14 Economie - Camping vert (Nc) Ce projet tounstique participe a la Ne concerne pas les objectifs de la
diversification de I'économie résidentielle et modification
touristique de la commune

15 Energie ranouvelable Le parking du PEl, seul site identifié & | Ne concerne pas les objectifs de la

Marcheprime pour des ombriéres | modification
photovoltaiques, est situé en zone UB
compatible avec ce type de projet. Toutefois,
les rigles dimplantation (reculs, hauteurs,
emprise au sol) peuvent limiter |8 faisabilita. |
Des dérogations sont possibles pour les
projets d'intérét collectif bien intégrés. Le PLU
prévoit aussi des exigences dntégration
urbaine des équipements solaires (épaisseur |
de toiture, respect de |'acrotére). La limitation |
d'emprise & 35 % pourrait restreindre le projet, |
faute de dispositions spécifiques. Le projet,
porté par la COBAN, est cohérent avec les |

| objectits du PLU gqui promeut les énergies |

renouvelables.

Avis Chambre des Métiers ot de I'Artisanat

Theme Résume Commentaire
16 Ensemble des thémes La medification conforte la centralité et | Pas d'observation en particulier, U'svis est
concernant la modification favorise l'implantation des activitds favorable
artisanales - Avis favorable a l'ensemble des |
points abordés
Avis Chambre d’Agriculture
Théme Resume Commentaire
k |
( 17 Ensemble des thomes La modification n'a pas d'impact agricole - | Pas d'observation en particulier, Uavis est
concernant la modification Aws favorable favorable
r
| Avis COBAS
Theme Reésumeé | Commentaire
18 Ensemble des thémes Pas d'obsarvation sur le projet de Aucun, U'avis est favorable
concemant la modification modification
Avis SYBARVAL
Théme Résumé Commentaire
19 Ensemble des thémes Au regard du SCOT le projet de modification Aucun, ['avis st favorable
| concernant la modfication n‘appelant aucune remarque technique- Avis

favarable
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[ Théme Résumé Commentaire

20 Ensemble des thames Pas d'observation sur le projet de Aucun, l'avis est favorable
concernant la modification modification
| |

lmmmwmﬂllﬂl‘uﬂﬂoﬂ”
L

Théme Resume Commentaire
n Ensemble des thames Pas d'observations particuliéres - Avis Aucun, l'avis est favorable
concernant la modification favorable

3-7 Analyse des observations du public:

Sur les treize contributions écrites et orales, trois seulement concernent I’enquéte publique.

Un avis est défavorable : 1'auteur estime qu’il y a trop de bétonnage en zone urbaine et il
s’interroge sur 1’augmentation de la population dans des logements prés de la voie ferrée OAP n°8.
Un avis est favorable : la société Samin soutien le changement de ’article 10 de la zone Ncar, qui
exclut toute limite de hauteur des batiments.

Une contribution sans avis porte sur |’augmentation du volume de véhicules que va générer la
création de logements dans la nouvelle zone de I’'OAP n°8 et les différentes voies d’accés prévues,
notamment celle de ’allée de la source, non configurées pour recevoir un flux important de
véhicules. Des problémes de circulation seraient a prévoir.

Une contribution sans avis concerne la sauvegarde du patrimoine, en I’occurrence les batiments de
I’ancienne distillerie.

Neufs contributions sont relatives a des cas particuliers n’ayant pas de rapport avec la demande de
modification.

Le projet de modification en lui méme n’a que peu mobilisé le public.

Enquéte publique du 20 octobre au 18 novembre 2025 Modification n°4 du PLU de Marcheprime
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REPUBLIQUE FRANCAISE

DECISION DU TRIBUNAL ADMINISTRATIF DE BORDEAUX
08/09/2025
| N°® E25000149 /33 Le président du tribunal administratif

E- Décision désignation de commissaire du 08/09/2025
CODE: 1

Vu enregistrée le 30/08/2025, la lettre par laquelle Monsieur le maire de la commune
de Marcheprime demande la désignation d’un commissaire enquéteur en vue de procéder a
une enquéte publique ayant pour objet:

modification n°4 du plan local d'urbanisme de la commune de Marcheprime ;

Vu le code de l'environnement, et notamment ses articles L. 123-1 et suivants et
R.123-5;

Vu le code de I'urbanisme ;

Vu les listes départementales d’aptitude aux fonctions de commissaire enquéteur
établies au titre de I"année 2025 ;

DECIDE

ARTICLE 1 :Madame Agnés BASSEZ est désignée en qualité de commissaire enquéteur
pour I’enquéte publique mentionnée ci-dessus.

ARTICLE 2 :Monsieur Sylvain BARET est désigné en qualité de commissaire enquéteur
suppléant pour I’enquéte publique mentionnée ci-dessus.

ARTICLE 3 :Pour les besoins de I’enquéte publique, le commissaire enquéteur est autorisé a
utiliser son véhicule, sous réserve de satisfaire aux conditions prévues en
matiére d’assurance, par la législation en vigueur.

ARTICLE 4 :La présente décision sera notifiée a Monsieur le maire de la commune de
Marcheprime, 4 Madame Agnés Bassez et 4 Monsieur Sylvain Baret.

i Pour expédition conforme 2 l'eriginal
Fait 4 Bordeaux, le 08/09/2025 Pour le Greffler en Chef et par délégation

_ Le Gontréleur des ices techniques
le président, E b
i@d

Xavier BESSE

Gil CORNEVAUX

-
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