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1. RAPPEL SYNTHETIQUE DU PROJET
1.1 L’objet de I'enquéte

L’enquéte porte donc sur le projet de modification n°2 du PLU de Barbatre, soumis a
enquéte publique par arrété du Présidentde la communauté de communes de I'lle de
Noirmoutier en date du 11 octobre 2022.

I s’agit d’'une modification de droit commun, non soumise a évaluaton
environnementale, par décision de la Mission Régionale d’autorité environnementale,
aprés examen au cas par cas, en date du 8 septembre 2022.

Le projet de modification porte principalementsur :

- la création d’'une Orientation dAménagement et de Programmation (OAP) et de
I'instauration d’un périmétre d’attente de projet d’aménagementglobal (PAPAG)dans
le secteur dit des Oyats

- la création d’'une OAP de secteur d'aménagement surle secteur dit de Notre-Dame,
- ’'extension de I'outil de protection des linéaires commerciaux

- des ajustements et ajouts relatifs a des éléments du patrimoine bati,

- la création d’'un emplacementréservé pour un parking en centre-bourg,

- la modification d’'un zonage au lieu-ditLa Lide a la suite d’'une décision du Tribunal
Administratif,

- larectification d’erreurs matérielles de zonage a la Pointe de la Fosse et a la Borderie,
- des modifications, précisions ou corrections d'incohérence dans le reglement écrit

1.2 Conformité du déroulementde I'enquéte

L’enquéte publique s’estdéroulée conformémentaux dispositions de I'arrété
communautaire n°2022_362_A URB du 11 octobre 2022.

Les 4 permanences se sonttenues aux jours et horaires indiqués dans I'arrét ci-
dessus, dans une salle de la Mairie de Barbatre, ou les plans de zonage au format
A0 ont pu étre affichés. Malgré I’exiguité de la piéce, toutes les personnes qui le
souhaitaientontpu étre regues.

Plusieurs courriers ou mails relatifs a la modification du PLU ont été adressés au
préfet au lieu du commissaire enquéteur,comme indiqué al’'article 6-3 de I'arrété
visé ci-dessus. Les envois qui ontété adressés en copie au présidentde la CCIN ou
au maire de Barbatre ont été redirigés par ces derniers pour été versés aux
observations de I'enquéte publique.

Le dossier papier a été tenu a la disposition du public pendanttoute la durée de
’enquéte ala mairie de Barbatre. Tous les documents enregistrés sur le site internet
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de la CCIN ont été imprimés et ajoutés dans les meilleurs délais en annexe au
registre d’enquéte. De méme, les documents écrits recus a la mairie et les
observations du registre d’enquéte ont été numérisés pour étre affichés sur le site
internetde la CCIN.

1.3 L’information du public

L’information du public a été réalisée selon les formes réglementaires. Le dossier était
consultable en formatnumérique sur le site internetde la Communauté de communes
ou accessible par lien sur le site de la commune, et sur un poste informatique mis a
disposition du public ala mairie de Barbatre.

L’avis d’enquéte, trées complet a été diffusé plus de 15 jours avant le début de
'enquéte, et dansla 1¢© semaine de celle-ci:

- le 14 octobre et le 3 novembre 2022 dans Ouest France

- le 13 octobre et le 3 novembre 2022 dans le Journal du Pays Yonnais

Ce méme avis a été affiché au format réglementaire (fond jaune) sur 24 sites de la
commune, notamment aux entrées de ville et sur les lieux concernés par I'enquéte.
J’ai pu constater que la concertation réalisée en amontpourle secteur des Oyats, mais
déconnectée de I'enquéte publique, avait largement contribué a la sensibilisation des
habitants, qu’ils soientpermanents ou temporaires.

La collectivité a également souhaité, comme précisé dans I'arrété de prescription de
I'’enquéte, afin que le public puisse avoir connaissance de la totalité des observations
ou propositions, que celles formulées par courrier électronique, par courrier postal et
sur le registre papier soientconsultablesdanslesmeilleursdélais sur le registre papier
en mairie de Barbatre et sur le site internetde la CCIN.

1.4 La participation du public

Le public s’est largement mobilisé, en particulier a propos du secteur des Oyats.
27 personnes ou binbmes sontvenues lors des permanences.

- 18 observations ont été enregistrées sur le registre papier, toutes lors des
permanences

- 16 courriers ont été déposés lors des permanences, dont un dossier de 31 pages et
une pétition ayantrecueilli 133 signatures

- 6 mails ont été regus pendantla durée de I'enquéte.

Il convientde signalerque plusieurs mails en rapportavec I'objetde I'enquéte, et portant

sur le secteur des Oyats, ont été adressés par erreur au Préfet de la Vendée au lieu
du commissaire enquéteur (article 6.3 de I'arrété de prescription de I’enquéte). Ceux-
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ci ont été versés au dossier d’enquéte par le Président de la CCIN ou le Maire de
Barbatre lorsqu’ils étaient destinataires en copie.

1.5 Le contenu du dossierd’enquéte

Le dossier d’enquéte contenait tous les éléments préparatoires de I'enquéte,
délibérations et arrétés, ainsi que les éléments constitutifs du dossier permettant au
public de se faire un avis sur les objets de la modification. Les personnes ayant
participé aux réunions de concertation sur le secteur des Oyats ont toutefois regretté
que le dossier présenté a I’enquéte offrait moins de précisions que les documents
présentés en amont.

Les plans de zonage papier affichés ala mairie de Barbatre au format AO ont permis
aux personnes de mieux se situer dans la commune.

2. LEPROJET ET SESENJEUX
2.1 Caractéristiques principales du projet

L’objet principal de la modification consiste a définir le cadre de 2 opérations de
renouvellementurbain dansle centre-bourgde lacommune, sousforme d’Orientations
d’aménagementet de programmation.

Dans ces secteurs, les conditions daménagement et d’équipement ne sont pas
définies par des dispositions réglementaires, mais par des orientations qui traduisent
le projet d’aménagementet de développementdurable (PADD) de la commune dans
un rapport de compatibilité. Ces OAP sectorielles d’aménagement, créées au titre de
I'article R151-8 du code de I'urbanisme, portent notamment en priorité sur la qualité
de I'insertion architecturale, urbaine et paysageére, la mixité fonctionnelle et sociale, la
gualité environnementale etla prévention desrisques, les besoins en stationnement.

Dans le secteur dit des Oyats, en centre bourg, une OAP dans laquelle s’appliquaitle
reglement de la zone UA, avait été définie dans le PLU. Cette OAP sectorielle est
désormais transformée en « OAP de secteur d’aménagement » correspondant a une
zone UP (projet) spécifique sur 2 sites. Le secteur est destiné a accueillir 70
logements, en individuels et en collectif, en accession et en locatif, avec au minimum
25% de logements sociaux et des logements en Bail Réel et Solidaire. La hauteur
maximale des constructions est fixée a R+2 en accroche des plus hauts batiments
existants, R+1 puis rez-de-chaussée au contact des habitations riveraines. Cette

opération s’inscrit dans un contexte urbain, constitué de parcelles ou parties de
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parcelles non baties et d’équipements publics aujourd’hui inadaptés (salle des Oyats
et Services Techniques).

Parallelement, un périmeétre d’attente de projet global est délimité sur une autre partie
du secteur « dit » des Oyats: il permet de « figer», pendantune durée de 5 ans, les
constructions dans I'attente d’un projet, lié a 'avancementdes négociations fonciéres.

Dans le secteur dit de Notre Dame, sur le site de I'ancienne école, 'OAP du PLU est
remplacée par une « OAP de secteur d'aménagement », classée également en zone
de projet spécifique (UP). Il est envisagé d’y réaliser au minimum 8 logements, dont5
logements sociaux sous forme de maisons individuelles ou d’habitat collectif.

Le projet de modification prend en compte la décision du Tribunal Administratif du 11
janvier 2022, quia annulé la création d’'une zone UCa, reclassée en Nr, au lieu-ditLa
Lide,

Les autres éléments de la modification concernent :

- ’extension du linéaire de protection des commerces,

- la création d’'un emplacementréservé pour créer un parking en centre bourg,

- la rectification d’erreurs de zonage, a la Pointe de la Fosse ou a la Borderie,

- des ajustements et ajouts relatifs au patrimoine bati,

- des modifications de forme, précisions et ajustements du reglement écrit

2.2 Les objectifs du maitre d’ouvrage

Le projet de modification du PLU s’inscrit pleinement dans les objectifs clairement
définis dans I’axe 1 du Projet d Aménagementet de Développement Durables du PLU
approuveé en 2019, a savoir :

1) Equilibrerle développement de I'offre de logements..., en priorisant la construction
en renouvellementurbain

2) Adapter I'offre de logement pour permettre a chacun de s’y loger et d’y rester..., et
permettre a chacun d’effectuerun parcours résidentiel completsurle territoire.

Par cette modification du PLU, et en particulier par la création des 2 OAP de secteur
d’aménagement sur le quartier des Oyats, prés de I'ancienne mairie, et le quartier
Notre Dame, prés de la mairie actuelle, la collectivité entend réaliser une opération de
renouvellementurbain, destinée a permettre un parcours résidentiel pourla population
de la commune, en accueillant 70 logements diversifiés destinés a loger , a 'année,
les actuels et futurs habitants de Barbatre. Les objectifs affichés dans le dossier sont
les suivants:

« Faire avec le déja la », en améliorant le tissu urbain existant, avec un nouveau
maillage des espaces publics, sans avoir recours a I’étalement urbain,
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« Vivre avec lerisque », le secteur des Oyats étantconcerné parle Plan de Prévention
des Risques Littoraux, en rehaussantle 1" niveau de plancher,

« Habiter a 'année » pour permettre I’'accueil de résidences principales, la commune
comptant environ 70% des résidences secondaires.

Au-dela, les OAP de secteurs d’aménagement doivent permettre de réaliser des
opérations qui seront instruites dans un rapport de compatibilité avec leurs
dispositions, ce quilaisse une marge d’adaptation quantaux formes et aux moyens.
Elles fournissent parallelementun cadre de projet plus souple que le reglement, sans
remettre en cause la stabilité du PLU.

2.3 L'intérét général du projet

Les logements envisagés ontvocation a accueillirdes habitants al’année, au coeur du
centre bourg, renforcantla clientéle potentielle des commerces locaux, dontle linéaire
fait, par ailleurs, I'objet de mesures conservatoires.

Les locatifs sociaux ou les logements en Bail Réel et Solidaire doivent permettre de
loger des jeunes, des personnes agées et des familles aux revenus modestes, dans
des logements de plus petite taille et dans le centre-bourg, tout en se rapprochantdes
objectifs de la loi SRU. De tels dispositifs se mettent déja en place en Vendée, a
I'instigation du Conseil Départemental.
Selon les chiffres du PLU approuvé en 2019, plus de 70% du parc de logement était
constitué de résidences secondaires, fortement consommatrices d’espace, puisque
pres de 19 ha du territoire communal ont été utilisés entre 2001 et 2013, 85% étant
dediés a I'habitat.
Les statistiques du Programme Local de I'Habitat, et les témoignages recueillis a
I’enquéte publique, montrent la nécessité de construire des résidences principales,
occupées a l'année, etdes logements sociaux ou assimilés a destination desiliens et
des travailleurs saisonniers ou permanents, confrontés a des prix de foncier
inaccessibles.
Le secteur des Oyats, fortement contraint en raison des exigences du PPRL, de la
présence cumulée de batiments publics anciens, donc d’opportunités fonciéeres, etde
parcelles non construites, a logiguementconduitla collectivité a rechercherdavantage
de densité et donc de hauteur.

En ce qui concerne I'opération de Notre Dame, le projet entre dans le cadre de la
réhabilitation du bati autour de la place de I'Eglise sur et autour de I'ancienne école

privée.

2.4 Les Incidences environnementales
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Surle plan environnemental, la MRAe a considéré que le projet n’était pas susceptible
d’avoir des incidences notables sur I'environnement. Le Plan de Prévention des
Risques d’Inondation (PPRI) est pris en compte dans I'OAP des Oyats, puisque les
constructions situées dans les zones bleues devront étre surélevées. Le
renouvellementurbain participe par ailleurs a la préservation de I'environnementen
évitant de consommer de nouveaux terrains.

Accessoirement, le projet participe, de fagon certes contrainte puisqu’imposée par un
jugementdu Tribunal administratif, a la limitation de I’étalementurbain dans le secteur
de la Lide, en reclassantla zone constructible (UCa) en zone naturelle (Nr).

3. ANALYSE THEMATIQUE
3.1 Surlajustification de la procédure

La procédure mise en ceuvre se justifie par la volonté de procéder a un renouvellement
urbain qualitatif en utilisant les opportunités du tissu existant. La concertation sur le
secteur des Oyats mise en ceuvre en amont de la modification du PLU, et qui doit se
poursuivre au-dela, a, semble-t-il, permis de mesurer I'acceptabilité du projet par les
riverains les plus proches, qui n’ontpas manqué de manifester leurs inquiétudes lors
de 'enquéte publique .

La transformation des OAP du PLU approuvé en OAP de secteur d’aménagement
s’explique parla volonté de faire davantage place a des projets spécifiques ponctuels,
sans modifier 'ensemble du bati traditionnel du centre bourg (le reste de la zone UA),
en profitantd’opportunités fonciéres et de la déconstruction envisagée d’équipements
publics anciens.

3.2 Surle dossierd’enquéte

Le dossier d’enquéte comprenait tous les éléments nécessaires a la compréhension
du projet, méme si certaines personnes ont constaté, concertation amont oblige, que
celui-ci ne contenait pas tous les éléments présentés lors des réunions de
concertation. Les plans « papier » ou numériques, le document relatif aux OAP
d’aménagement et la notice de présentation étaient suffisamment clairs pour
appréhenderle contenu etla portée des opérations envisagées.

3.3 Surlinformation du public etsur sa participation
L’information a été réalisée au-dela des obligations réglementaires puisque pas moins

de 24 panneaux jaunes au format AO ont été posés dans tous les lieux concernés ou
stratégiques de la commune, et au siege de la CCIN. L’avis d’enquéte, tres détaillé,
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indiquait la totalité des points constituant!’objet de la modification. La concertation
amont, limitée au secteur des Oyats, mais largement relayée dans la presse locale,
avait également sensibilisé les habitants du bourg, et pas seulementles riverains de
I'opération.

La participation du public a donc été importante, bien que la procédure n’ait pas
toujours été respectée, quelques personnes ayant adressé leurs contributions
(courriers ou courriels) au préfet au lieu du commissaire enquéteur. Ces courriers ou
courriels, du moins ceux qui avaient été adressés en copie aux €lus concernés
(président de la CCIN et maire de Barbatre), ont pu étre redirigés vers I'enquéte
publique.Au total ce sont40 contributions quiontété recueillies,émanantde résidents
permanents ou secondaires, avec 16 courriers (+6 courriels) souventtres argumentés
et documentés, quivontcontribuera enrichirlaréflexion et,a n’en pasdouter, la qualité
du projet.

3.4 Surles avis des personnes publiques

Parmi les personnes publiques consultées pouravis, en amont de I'enquéte publique,
et notammentle préfet, la DDTM, la DREAL, le SCOT, les Chambres consulaires, les
seuls retours, ceux du Conseil régional et de la Chambre d’Agriculture, sont sans
observations. On peut penser que celles qui n’ont pas répondu n’avaient pas
d’objections a formuler sur le projet.

3.5 Sur les observations du public

Concernantles observations recueillies sur 'OAP des Oyats, les plus nombreuses,
jobserve queles avis défavorables émanentde quelques personnes, quiontfaitfleche
de tout bois pour montrer leur opposition au projet « physique », en argumentantsur
la hauteur, les volumes, I'habitat traditionnel et I'impact de cette opération de
renouvellement urbain sur le fonctionnement du centre bourg. La pétition ne porte
d’ailleurs que sur la hauteur envisagée (R+2 maximum) qui « ne respecte pas
I’architecture locale », a I’exclusion des autres caractéristiques du projet.

Les avis favorables, trés diversifiés, reposent surun plusgrand nombre de personnes.
llIs se sont focalisés sur l'accessibilité au logement, a I'année, pour les jeunes
notamment, et pour les professionnels, dans un contexte d’augmentation importante
du prix du foncier, et donc de la construction, face a 'omniprésence des résidences
secondaires. Certains contributeurs se sont d’ailleurs contentés d’apporter leur
témoignage personnel,indépendammentde I'impact physique du projet.

D’un cOté, on a lesriverains et les partisans de la maison individuelle traditionnelle au
milieu de la parcelle, et de 'autre on a les personnes qui sont confrontées, directement
ou indirectement, aux difficultés de se loger, et qui voient le projet, de fagon plus
pragmatiqgue, comme une avanceée vers un logementplus accessible.
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L’OAP des Oyats a concentré la plupart des contributions, en raison, selon toute
vraisemblance, de la concertation engagée pendant I'été précédent, et du fait qu'il
s’agit d’'une opération inédite de renouvellementurbain dans la commune.

3.6 Surle mémoire en réponse du maitre d’ouvrage

Le maitre d’ouvrage a trés largement répondu aux observations du public et aux
interrogations du commissaire enquéteur. La Communauté de communes de I'lle de
Noirmoutier a répondu a la totalité des observations du public en insérant ses propos
entre les lignes de mon procés-verbal de synthése.

Ses réponses tres détaillées sont adressées, au-dela de I'enquéte publique, a
'’ensemble de la population: jai essayé d’en retenir I'essentiel, qui était déja
conséguent,sansen trahir le fond, renvoyantles personnes quisouhaitentencore plus
de précisions, a I'intégralité du procés-verbal et des réponses de la collectivité, en
annexe a mon rapport.

De nombreuses questions soulevées par les contributeurs méritaient d’étre posées
pour équilibrer le débat, et faire en sorte que I'opération envisagée de renouvellement
urbain soit le plus exemplaire possible, et associe un maximum de citoyens. Il s’agit
en particulier des précisions et éclairages apportées par le maitre d’ouvrage sur la
demande en logements, sur la procédure d’attribution des logements, notamment
sociaux, sur I'impact paysager et les orientations architecturales du projet ainsi que
sur le stationnement. Ces éléments inhérents a toute opération de renouvellement
urbain obligent en effet a élargir la maniére d’appréhender 'aménagement, en
associantles habitants directementou indirectementconcernés.

4. CONCLUSIONS ET AVIS DU COMMISSAIRE ENQUETEUR

Si les observations du public se sont, a juste titre focalisées sur 'OAP des Oyats,
compte tenu de son impact physique et humain al’échelle de la commune, les autres
éléments de la modification du PLU n’ont pas soulevé d’opposition et peu de
contributions de la part de la population.

4.1 Les avantagesdu projet

Le fonciern’étantpas extensible a I'infini, sur un territoire nécessairementimpacté par
les contraintes environnementales inhérentes a une ile, il importe de réfléchira de
nouvelles formes d’habitat moins consommatrices d'espace. Cette nécessité
s’accompagne de I'obligation pour la collectivité d’offrirdes modes d’habitat diversifiés
et permanents, afin de permettre aux fliens, y compris les plus vulnérables, jeunes,
personnes agées ..., de vivre surl'ile toute I'année. Ce qui implique, compte tenu de

DOSSIER N° E220000155 /85 . MODIFICATION N°2 DU PLU DE BARBATRE 10



’augmentation exponentielle du prix du terrain, de construire plus densément les
secteurs de centralité. Comme l'indiquaitdansson introduction,la plaquette éditée par
le CAUE en 1998 Habiter I'lle de Noirmoutier, Une ile en héritage, « Tout paysage est
le résultatd’'un équilibre entre les activités humaines etles données naturelles du site.
Il n’existe donc pas de paysage figé,immuable.» Le projet des Oyats constitue, a mon
sens, une illustration magistrale de cette idée, et une étape inéluctable vers une
adaptation du bati traditionnel aux nécessités sociales dans la commune de Barbatre,
dans le respect du patrimoine.

La densification de ces secteurs de centralité (Les Oyats, Notre Dame...) peut aussi
étre considérée comme un moyen de préserver I’habitat traditionnel typique de la
commune (et de I'ile) sur le reste du territoire communal.

4.2 Lesinconvénients du projet

Le renouvellement urbain du quartier des Oyats souléve certes des oppositions
marquées, notamment de la part de riverains, qu'’ils soient résidents permanents ou
secondaires, dont le cadre de vie va étre modifié. La concertation qui va continuer
dans le cadre de la poursuite du projet doit permettre de prendre en compte toutes les
oppositions constructives, et de limiter I'impact du projet sur un habitattraditionnel de
I'lle congu le plus souventen rez-de-chaussée ou R+1.Il conviendra lors de la suite de
la concertation, et de I'avancementdu projet, 'OAP n’étantque le cadre du projet, de
travailler I'intégration architecturale des constructions en lien avec les inquiétudes des
riverains (co-visibilité, ensoleillement, nuisances potentielles, etc.). La nécessité du
renouvellementurbain, en lien avec I'obligation de limiter fortement la consommation
d’espace officialisée par la loi du 22 aolt 2021 portant lutte contre le déreglement
climatique et imposant la réduction par deux de I'artificialisation des terres d’ici 2030,
oblige a densifier les secteurs de centralité urbaine, et a s’éloigner de I'urbanisme
pavillonnaire qui a souvent constitué un modeéle dominant de développement.

4.3 Avisdu commissaire enquéteur
A mon sens, les avantages du projet 'emportentlargement surles inconvénients, dans
la mesure ou le logement, & Barbatre, doit se diversifier, et offrir des possibilités de
parcours résidentiels aux populations qui veulenty vivre et y travailler.
Ainsi, en prenanten compte les éléments suivants :
» L’enquéte s’est déroulée conformément aux dispositions du Code de

’'Environnement et a I'arrété de M. président de la Communauté de communes de
I'lle de Noirmoutier.,
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» L’information du public a été réalisée dans les formes requises et a touché un
maximum de Barbatrins, sil’'on en juge par la diversité des préoccupations exprimées
auprés de commissaire enquéteur,

» Le dossier d’enquéte comprenait toutes les pieces requises pour permettre au
public de comprendre les enjeux et leurs conséquences, et de se faire un avis, la
concertation préalable ayant « préparé le terrain »,

= Les permanences ont permis de recevoir toutes les personnes qui le
souhaitaientet de répondre a leurs interrogations,

= Les personnes publiques n’ontémis aucune objection au projet,

= Les observations du public ont révélé une opposition virulente au projet des
Oyats émanantde quelques riverains du futur projet, sans que I'objectif du projet soit
remis en cause

» Les réponsesde la Communauté de communes au proces-verbal de synthése
des observations a apporté les éclairages sur les problémes soulevés,

J’émets un avis favorable au projet de modification n°2 du Plan Local
d’Urbanisme de la commune de BARBATRE.

A La Rochesur Yon le 13 janvier 2023

Le commissaire enquéteur

Jacky TOUGERON
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