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Les articles R. 151-1 & R. 151-4 du Code de I'Urbanisme précisent ce que doit éfre le Rapport de
Présentation du Plan Local d'Urbanisme.

L'arficle R. 151-5 stipule, quant & lui, que « le rapport de présentatfion est compléte par l'expose
des motifs des changements apportés lorsque le plan local d'urbanisme est [...] modifié ».

1 MAITRE D'OUVRAGE ET RESPONSABLE DU PROJET

Communavuté de Communes Latitude Nord Gironde

Monsieur Le Président de la Communauté de Communes Latitude Nord-Gironde : Eric HAPPERT
2 RUE DE LA GANNE - 33920 SAINT-SAVIN

Téléphone : 05 57 58 98 87

Courriel : urbanisme.amenagement@Iatitude-Nord-gironde. fr

2 LE DOCUMENT D'URBANISME EN VIGUEUR

La commune de Marsas (Gironde, 33) dispose d'un Plan Local d'Urbanisme (PLU) approuve le
18 novembre 2005. || a fait I'objet depuis son approbation de plusieurs procédures d'évolution
approuvées : une modification de droit commun n°1 approuvée le 21 féviier 2007, une
modification simplifiée n°1 approuvée le 29 mai 2013 et une déclaration de projet emportant mise
en compatibilité du PLU approuvée le 26 septembre 2018,

Depuis le 27 mars 2017, la Communauté de Communes Latitude Nord Gironde (CCLNG) exerce la
compétence « plan local d'urbanisme et documents d'urbanisme en tenant lieu ». | revient donc
& celle-ci de conduire les procédures d'élaboration, de révision cu de moedification des
documents d'urbanisme communaux de son teritoire. C'est le cas pour cette procedure de
modification simplifiee du Plan Local d'Urbanisme (PLU) de la commune de Marsas.

La CCLNG regroupe 12 communes : Cavignac, Cézac, Civrac-de-Blaye, Cubnezdis, Donnezac,
Laruscade, Marcenais, Marsas, Saint-Mariens, Saint-Savin, Saint-Vivien-de-Blaye et Saint-Yzan-de-
Soudiac.

Précisons que la Communauté de Communes élabore concomitamment a cefte procedure, un
PLU intercommunal, qui est & I'étape du Projet d'Aménagement et de Développement Durables
(PADD).

Marsas est aussi concernée par I'élaboration d’un Schéma de Cohérence Territoriale (SCoT) du
Cubzaguais Nord Gironde qui a été approuvé le 27 novembre 2025.

Modification simpiifiée n°2 du Plan Local d'Urbanisme de Marsas
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3 L'OBJET DU PRESENT DOSSIER DE MODIFICATION SIMPLIFIEE

La présente procédure engagée par la communauté de Communes Latitude Nord Gironde pour
faire évoluer le PLU de la commune de Marsas est une modification simplifiée.

Cefte procédure de modification simplifiée a un triple objet :

> Ladésignation parle PLU des batiments situés en zone agricole ou naturelle pouvant faire
I'cbjet d'un changement de destination.

> L'ajout dans le réglement écrit des zones A et N des dispositions relatives aux annexes et
extensions des constructions & usage d'habitation en zones agricoles, naturelles ou
forestieres (article L.151-12 du Code de l'urbanisme), introduites par la loi « pour la
croissance, l'activité et I'égalité des chances économiques », dite «loi Macron», du
| 6 ao0t 2015,

> Plus largement, la correction et I'actudlisation du réglement écrit pour le mettre en
cohérence avec les différentes législations en vigueur.

4 LA PROCEDURE DE MODIFICATION SIMPLIFIEE

4.1. Justification et contenu de la procédure

Conformément al'application conjuguée des arficles L.153-31 et L.153-41 du Code de I'Urbanisme,
une modification simplifiee peut étre mise en ceuvre lorsqu'elle n'a pas pour objet :

«Soit de changer les ocrientations définies par le projet daménagement et de
développement durables, soit de réduire un espace boisé classé, une zone agricole ou une
zone naturelle et forestiere, soit de réduire une profection édictée en raison des risques de
nuisance, de la qualité des sites, des paysages ou des milieux nafurels, ou d'une évolution de
nature & induire de graves risques de nuisance » (article L.153-31 du Code de urbanisme).

« Soif de majorer de plus de 20 % les possibilités de constfruction résultante, dans une zone, de
l'application de I'ensemble des regles du plan.

Soit de diminuer ces possibilites de consfruire.

Soit de réduire ia surface d'une zone urbaine ou & urbaniser » (article 1.153-31 du Code de
['urbanisme).

Le contenu du remaniement apporté au dossier de PLU dans le cadre de cette procédure,
consistant en des adaptations trés limitées des piéces écrite et graphique du réglement
d'urbanisme, qui respectent les obligations définies ci-dessus, sinscrit totalement dans ce cadre.

Aussi, en application de I'article L.153-31 du Code de lurbanisme, c'est la procédure de
modification simplifiée qui s'applique pour porter les évolutions souhaitées du Plan Local
d'Urbanisme de Marsas.

Par ailleurs, il s'avérait nécessaire de s'assurer que cette modification simplifiée n'est pas
susceptible d'avoir des incidences notables sur I'environnement (Cf. alinéa 3° de I'article R. 104-12
du Code de l'urbanisme). C'est la raison pour laquelle a été établi en préalable un dossier de
demande « au cas par cas » adressé d la Mission Régionale d'Autorité environnementale (MRAe)

) Modlification simplifiee n°2 du Plan Local d'Urbanisme de Marsas
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de Nouvelle-Aquitaine, pour savoir si une évaluation environnementale du dossier de modification
simplifiée devait étre réalisée ou non.

Par décision KPP-2025-n° 18370 en date du 17 sepltembre 2025, la MRAe a rendu un avis conforme

sur Fabsence de nécessté de réaliser une évaluation environnementale pour le projet de
maodification simplifiee n°2 du plan local d'urbanisme (PLU) de la commune de Marsas (33).

4.2. Le déroulement de la procédure

Modification simplifiée n°2 du Plan Local d'Urbanisme de Marsas
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6 = Suivi et transmission du dossier

La délibération d'approbation doit faire l'objet d'un affichage au siége de la Communauté de |
Communes pendant une durée de | mois. Mention de cet affichage est insérée en caractéres
apparents dans un joumnal diffusé dans le département.

La délibération accompagnée du dossier de modification simplifiée qui lui est annexée est transmise |
au préfet en vue du confrole de légalité.

Un exemplaire du dossier de PLU moaifié doit étre adresse :
- Au préfet,

- Au service instructeur des demandes d'occupation et d'utilisation du sol.

- Aux Personnes Publigues Associées.

4.2.1. La notification du projet aux personnes publiques associées
(PPA)

Conformément & |'article L.153-40 du Code de l'urbanisme, la Communauté de Commune
Latitude Nord Gironde notifiera, avant la mise & disposition du dossier de modification simplifiée
n°2 du Plan Local d'Urbanisme du Marsas, le projet de modification par courrier recommandé aux
PPA.

Cing avis ont été fransmis & la communauté de communes. Il s'agit de ceux de :

> La Direction Départementale des Territoires et de la Mer de la Gironde émet les
observations suivantes :

« Sur le rapport de présentation

Le dossier de modification simplifiee décompte 10 constructions faisant l'objet d'un
changement de destination en zone A ou N. Or, l'annexe 3 (dossier de demande
d'examen au cas par cas) en dénombre 12 aulieude 10 (pl6-C.2.1). Il conviendra
de corriger cette erreur.

La note complémentaire aurapport de présentation mentionne que la procédure
de modification simplifiée concerne, enfre autres :

e ['gjout dans le réglement écrit des zones A et N des dispositions relatives
aux annexes et extensions des constructions & usage d'habitations en
zones agricoles, naturelles ou forestieres (articles L.151-12 du Code de
l'urbanisme).

Ce point ne fait pas l'objet des objectifs mentionnés dans | ‘arrété du ? avril 2025
engageant la procédure de modification simplifiee ce qui constitue une fragilité
juridique en cas de recours La prise d'un nouvel arrété, incluant les éléments
manquants, vous permettrait de consolider la procédure.

Sur la présentation des sites concernés par la 1ére évolution du plan de zonage
(P20 & 25 de la note compléementaire) :

* lessites sont présentés par secteur au nombre de 5. Certains d'enfre eux
comportent plusieurs batiments concernés par un changement de
destination et/ou une régularisation. Aucune précision n'est apportée sur
lidentification des bdatiments faisanf l'objet de la régularisation. |l
conviendrait donc de préciser quels sont les batiments spécifiguement
visés par le changement de destination ef ceux concernés par une
régularisation.

Les fiches d'identité des changements de destination devront étre complétées
par:

. Madification simplifiee n°2 du Plan Local d'Urbanisme de Marsas
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e« le fype et matériaux de la construction,

o des photographies des batiments concernés sur chaque fiche. £n effel,
certaines fiches ne comportent qu'une photo aérienne.

e les mesures prévues pour limifer les potentiels conflits d'usage.

Ces fiches d'identité sont importantes pour permettre, nofamment & la CDPENAF,
de rendre un avis éclaire.

Je vous rappelle & ce fitre, que le dossier de modification simplifiee est soumis @
l'avis conforme de la CDPENAF. Cette étape importante n'est pas menfionnée
dans le déroulement de la procédure (page 11 de la nofe complémentaire au
rapport de présentation). Il est nécessaire de 'y ajouter.

Sur le réeglement du PLU
Sur l'article A10, il conviendra de rajouter une norme de hauteur sur les annexes

séparées des constructions principales (obligation visee & larticle L151-12 du
code de l'urbanisme).

Vous avez par ailleurs actualisé les références du réglement écrit au code de
I'urbanisme en vigueur dans le cadre de cette modification simplifiée.

Pour information, il est déconseillé de citer directement les articles numérotés du
Code de I'urbanisme dans le réglement du PLU. En effet, la numérotation el le
contenu de ces articles peuvent évoluer & la faveur de réformes legislatives ou
réglementaires. Une référence précise a un arficle devenu obsolefe ou
renumeéroté pourrait rendre le réglement ambigu, voire inapplicable.

Il est preéferable :

e soit de reformuler directement dans le réglement la régle ou le principe
applicable,

s soit de faire référence de maniére générique au Code de ['urbanisme en
vigueur ou aux dispositions législatives et réglementaires applicables, sans
mentionner de numéros d''arlicles.

Cefte méthode permet de maintenir ia cchérence et la validité du reglement
dans le temps, sans devoir le modifier & chague changement légisiatif ou
reglementaire.

Pour information le réglement du PLU de Marsas cite foujours les arficles R.442-1 et
suivants du code de ['urbanisme qui n‘existent plus (exemple des pages 35, 43,47,
55 et6l dureglement)

Ce projet de modification recueille un avis favorable de nos services, sous réserve
d'apporter les ajustements et compléments précités. n.

La Communauté de communes Latitude Nord Gironde a pris acte des observations
formulées et procédé a la complétude du dossier. Concernant lintégration de
dispositions relatives aux extensions ef annexes liées aux habitations en zones A et N, un
arrét portant extension de I'objet de la procédure a été pris. Concernant la demande de
complétude des fiches d'identité des changements de destination, il n’est pas apporté
de compléments considérant que I'avis de la CDPENAF fait part dv « bon travail réalisé
par la collectivité pour l'identification de batiments en zones A ou N pouvant faire I'objet
d’'un changement de destination ». Elle prend également acte de cet avis favorable.

> Le SCoT Cubzaguais Nord Gironde n'a pas fait de remarques.
> La commune de Marsas indique :

« Aprés consultation des évolutions qui seraient apportées au PLU, je porte d votre
attention trois observations.

Premiérement, je souhaiterais que les rappels mentionnés en préambule de la
section | de chaque zone soient maintenus ef non supprimés comme le prévoif le
projet de réglement écrit modifie.

@ Modification simplifieée n°2 du Plan Local d'Urbanisme de Marsas
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Deuxiemement, sij'approuve en zones A et N la distance de 20 méfres maximum
enfre un batiment destiné a I'habitation et une nouvelle annexe, je suggeéererais
qu'il soit explicité que l'emprise au solréunie de 'ensemble des annexes n'excéde
pas 50 m2

Troisiemement, il conviendrait de préciser un plafond d'emprise au sol pour les
extensions des bdtiments destinés & I'habitation en zones A et N. Une mise en
cohérence avec les aufres zones du PLU pourrait étre réalisée, avec I'inscription
d'une surface de plancher ou d'une emprise au sol totale du batiment
n'excédant pas 250 m2 »

La Communauté de Communes Latitude Nord Gironde a pris acte des observations et a
complété le dossier comme demandé. La Communauté de Communes Latitude Nord
Gironde prend également acte de cet avis favorable.

> La CDPENAF (Commission Départementale de Préservation des Espaces Naturels,
Agricoles et Forestiers) émet les observations suivantes :

« La CDPENAF retient le bon fravail réalisé par la collecfivité pour lidentification de
béatiments en zones A et N pouvant faire l'objet d'un changement de destination.
Elle rappelle foutefois en annexe, les éléments de doctrine dont elle s'est dotée
sur ce sujef puisqu'elle sera amenee & se prononcer ultérieurement sur chaque
projef de changement de destination.

En ce qui concerne le réglement des zones A et N, la commission releve que le
bassin d'une piscine constitue de l'emprise au sol, laquelle doit alors éfre
encadrée.

La commission reléve également que la hauteur des annexes aux batiments
d'habitation existanfs n'est pas limitée par le réglement des zones A et N en
vigueur. Elle considére que ces constructions auraient di éfre encadrées dans le
cadre de la procédure en cours.

En conclusion, la CDPENAF émet un avis favorable unanime sur la procédure en
cours, assorti toutefois des réserves susvisées. »

La Communauté de Communes Lafitude Nord Gironde prend acte des observations et a
complété le dossier comme demandé. La Communauté de Communes Lafifude Nord
Gironde prend également acte de cet avis favorable.

4.2.2. La mise a disposition du public du dossier

Le projet de modification simplifiée, 'exposé de ses motifs et les avis émis par les personnes
publiques associées mentionnées aux articles L. 132-7 et L. 132-9 ont été mis & disposition du public
pendant un mois en Mairie de Marsas mais également au siege de la Communauté de Communes
Latitude Nord-Gironde du lundi 15 décembre 2025 au vendredi 16 janvier 2026 inclus aux jours et
heures habituels d'ouverture et sur le site internet de la commune et la Communauté de
Communes Latitude Nord-Gironde et de Marsas.

Les modalités de la mise & disposition ont été portées & la connaissance du public au moins huit
jours avant le début de cette mise a disposition.

Conformeément & la délibération n°20112504 en date du 20 novembre 2025, un registre était tenu
& la disposition du public dans les mémes conditions que le dossier du projet de modification
simplifiee du Plan Local d'Urbanisme en mairie de Marsas et au siége de la Communauté de
Communes Lafitude Nord Gironde afin que toute personne puisse y consigner ses observations.

Moadification simplifieée n°2 du Plan Local d'Urbanisme de Marsas
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Lors de la mise & disposions du registre 5 observations ont été formulée parle public pendant toute
la durée de la mise & disposition du dossier.

4.2.2.1. Observation n°1

Demandes émises :

> Lo premiére observation indique que le plan de zonage mis & disposition n'est pas
lisible en raison de son format jugé trop petit.

> Laseconde porte sur une demande de modification du zonage du PLU, visant &
reclasser certaines parcelles actuellement en zone A en zone UB.

j Réponse de lu Communauté de communes Latitude Nord Gironde :

> Concernant la lisibilité du plan de zonage, la Communauté de communes précise
! que l'ensemble des documents éfait également consultable en version
| numérique, conformément & I'avis de mise & disposition cffiche en mairie de
Marsas et au sidge de la Communauté de communes et publié sur leurs sites
internet respectif.

> Lademande de modification du zonage ne relevant pas de I'objet de la présente
modification simplifiée, il est indiqué & la requérante qu'elle pourra la renouveler
dans le cadre de la procédure d'élaboration du PLUI, sile projet soumis & enquéte
publique ne devait pas y répondre favorablement.

4.2.2.2. Observation n°2

Demande émise :
L'intéressé signale que le plan de zonage mis & disposition n'est pas lisible en raison de son format
trop réduit.

Réponse de la Communavuté de communes Latitude Nord Gironde :

La Communauté de communes rappelle que les documents étaient également accessibles en
version numérique, comme mentionné dans |'avis de mise & disposition affiché en mairie de Marsas
et au sitge de la Communauté de communes et publié sur leur sites internet respectif.

4.2.2.3. Observation n°3

Demande émise :
Cette personne sollicite l'intégration d'un batiment situé sur sa parcelle dans les changements de
destination prévus.

Réponse de la Communauté de communes Latitude Nord Gironde :
La Communauté de communes enfend donner une suite favorable & cette demande.

4.2.2.4. Observation n°4

Demande émise :
L'intéressé exprime sa satisfaction quant au déroulement de la procedure.

Réponse de la Communauté de communes Latitude Nord Gironde :
La Communauté de communes remercie |'auteur de cette observation.

4.2.2.5. Observation n°5

Demande émise :
Madame Bersani fait suite aux échanges intervenus concernant son projet d'installation datant de
2015. Afin d'assurer la cohérence avec son activité professionnelle, elle sollicite le classement de

Modlification simplifiee n°2 du Plan Local d'Urbanisme de Marsas
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ses parcelles en zone agricole. Les parcelles concernées sont les 21385, 71523 et 71198, lesquelles
accueillent son exploitation agricole, la Ferme de Gaudry. Elle en est propriétaire depuis 2016 et
son exploitation est installée depuis janvier 2017 en agriculture biologigue. Elle souhaite que cette
demande soif prise en compte dans le cadre de la modification simplifiée du PLU de Marsas et se
tient & dispositiocn pour toute information complémentaire.

Réponse de la Communauté de communes Latitude Nord Gironde :

Cette demande ne relevant pas de |'objet de |la medification simplifiée, la Communauté de
communes I'a enregistrée en vue de I'étudier dans le cadre de la procédure d'élaboration du
PLUI.

4,2.3. L'approbation du dossier de modification simplifiée

A l'issue de la mise & disposition du public, le Président de la Communauté de Communes Latitude
‘, Nord Gironde a présenté le bilan du dossier de modification simplifié complété des réponses faites
i aux différents avis et demandes ci-dessus, au Conseil Communautaire, quien a délibéré et adopté
i par la délibération motivée en date du 19 février 2025,

L'acte approuvant une modification simplifiée devient exécutoire & compter de sa publication et

de sa transmission ¢ 'autorité administrative compétente de I'Etat dans les conditions définies aux
articles L. 2131-1 et L. 2131-2 du Code général des collectivités territoriales.

5 LE CONTENU DU DOSSIER DE MODIFICATION SIMPLIFIEE

Conformément aux prescriptions du Code de I'Urbanisme, le dossier de maodification simplifiée
comporte les piéces suivantes :

> Une note complémentaire au rapport de présentation détaillant I'évolution du PLU
(objectifs et présentation technique) engendrée par la modification simplifiée et venant
actualiser ce dernier sur les points qui le demandent. Ce complément a pour objet de
justifier les évolutions du document d'urbanisme et de démontrer qu'elles ont bien un
impact sur l'environnement acceptable (ou compensable) et gu'elles ne remettent pas
en cause les grandes orientations du Projet d'’Aménagement et de Développement
Durables (PADD) du PLU en vigueur.

> Les différentes piéces du dossier de PLU modifiés dans le cadre de cette procédure,
faisant clairement apparcitre les évolutions, corrections ou cjouts apportés & cette
occasion :

* La piéce écrite du réglement d'urbanisme, avec la création d'une nouvelle
annexe intitulée « fiches descriptives des changements de destination ».

» La piéce graphique du réglement d'urbanisme.

6 LES TEXTES REGLEMENTAIRES REGISSANT LA PROCEDURE DE
MODIFICATION SIMPLIFIEE

La procédure de modification simplifiee est élaborée conformément aux articles L.153-45 et
L.153-36 & L.153-48 du Code de [Urbanisme :

Article L. 153-45

Dans les autres cas que ceux mentionnés a larticle L. 153-41, et dans le cas des majorations des droits
a construire prévus a l'article L. 151-28, la modification peut, a linitiative du président de ‘établissement

z Modification simplifiee n°2 du Plan Local d'Urbanisme de Marsas
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public de coopération intercommunale ou du maire, éfre effectuée selon une procédure simpiifiée. Il
en est de méme lorsque le projet de modification o uniguement pour objet la rectification d'une erreur
matérielle.

Aficle L. 153-46

Le plan local d'urbanisme peut faire lobjet d'une modification simplifiee afin de supprimer le
dépassement prévu au 3° de [article L. 151-28 dans des secteurs limités, sous réserve d'une jusfification
spéciale mofivée par la protection du patfrimoine bati, des paysages ou des perspectives
monumentales et urbaines.

i La modulation des majorations des droits & construire prévue au 3° de l'arficle L. 151-28 ne peut étre
§ modifige ou supprimée avant l'expiration d'un délai de deux ans a compter de l'adoption de la
; madification simplifiée du reglement quil'a instaurée.

Article L. 153-47

Le proje! de modification, lexposé de ses mofifs et, le cas echéant, les avis eémis par les personnes
publiques associées mentionnées aux arficles L. 132-7 et L. 132-9 sont mis a disposition du public pendant
un mois, dans des conditions lui permettant de formuler ses observations.

! Ces observations sont enregistrées et conserveées.

Les modalités de la mise & disposition sont précisées, selon le cas, par lorgane délibérant de
I'établissement public compérent ou par le conseil municipal et porfées & la connaissance du public
au moins huit jours avant le début de cette mise & disposition.

Lorsque la modification simplifiée d'un plan local d'urbanisme intercommunal n'intéresse qu'une ou
plusieurs communes, la mise & disposition du public peut n'étre organisee que sur le teritoire de ces
communes.

A lissue de la mise & disposition, le président de I'établissement public ou le maire en présente le bilan
devant lorgane délibérant de I'établissement public ou le conseil municipal, qui en délibére et adopte
le projet éventuellement modifié pour tenir compte des avis émis et des observations du public par
délibération motivée

Article L. 153-48

L'acte approuvant une madification simplifiee devient exég:ufofre a compter de sa publication ef de
sa transmission a l'autorité administrative compétente de I'Etat dans les conditions définies aux articles
L. 2131-1 et L. 2131-2 du code général des collectivités territoriales.

Article L.153-40

Avant louverture de l'enguéte publigue ou avant la mise a disposition du public du projet. le président
de I'établissement public de coopération intercommunale ou fe maire notifie le projet de modification
aux personnes publiques associées menfionnées aux articles L. 132-7 et L. 132-9.

Le projet est également notifié aux maires des communes concernees par la modification.

: Modification simplifiée n°2 du Plan Local d'Urbanisme de Marsas
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Ce chapitre précise la nature et la justification des évolutions apportées au PLU en
vigueur de Marsas dans le cadre de la présente modification simplifiée.

il présente, dans un premier temps, le diagnostic du site concerné par les évolutions et

son état initial de I'environnement, puis la justification du projet et ses impacts sur le
contenu du dossier de PLU.

1 LE TERRITOIRE COMMUNAL

Marsas se situe & environ 35 Kilométres au Nord de Bordeausx. Elle fait partie de la Communauté
de Communes Latitude Nord Gironde quiregroupe 12 communes au Nord du département de la
Gironde. Les communes appartenant & la Communauté de Communes sont les suivantes :
Cavignac, Cézac, Civrac-de-Blaye, Cubnezais, Donnezac, Laruscade, Marcenais, Marsas, Saint-
Mariens, Saint-Savin, Saint-Vivien-de-Blaye et Saint-Yzan-de-Soudiac.
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Le territoire communal, situé & 7 km environ au Nord de Saint-André-de-Cubzac, s'étend sur
813 hectares. |l est fraversé du Nord vers le Sud par la RN 10, par la ligne ferroviaire & grande vitesse
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Sud Europe Atlantique (LGV SEA) et par la voie ferrée Bordeaux-Nantes qui forment sur la
commune un large « corridor » d'infrastructures de transport. Il est également desservi, du Nord-
Quest au Sud-est par la RD 18 qui relie Saint-Ciers-sur-Gironde & Sainte-Foy-la-Grande, Ces
différentes infrastructures découpent la commune en secteurs paralléles de tailles inégales.

Le bourg s'est implanté et développé & I'écart de ces infrastructures, sur le réseau viaire local.

Sur le territcire communal s'organise et se développe un paysage mixte de qualité, composé
d'éléments urbains, de vigne [AOC Premiéres Cétes de Blaye et Cétes de Blaye), de guelques
cultures céréaliéres, de bois (en bordure du massif forestier de Bussac qui s'étend jusqu'a
Montendre) et de prairies.

L'urbanisation de Marsas s'est effectuee & partir du centre bourg regroupant égquipements,
services, commerces et activités, mais aussi autour de nombreux hameaux disseémings sur
'ensemble du territoire communal.

En 2021, la commune Marsas accueille 1 226 habitants confre 568 habitants en 1948, soit 6% de la
population de la Communauté de communes Latitude Nord Gironde.

Evolution de la population communale de Marsas au cours des 60
derniéres années
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Cette croissance de la population, qui a vu cette derniere plus que doubler sur la période 1968 —
2020, montre gque la commune est passé s'un statut de commune purement rurale & celui de
commune périurbaine dans la vaste périphérie de I'agglomération bordelaise. De fait, celle-ci est
avant tout due au solde migratoire globalement important et a un solde naturel qui se maintient
dans des valeurs positives. Ainsi, le solde naturel est positif depuis 1975 et il se stabilise. La lecture
combinée du solde migratoire et du solde naturel sur la période 1999-2021 montre que la
commune de Marsas est attractive pour des couples jeunes au début de leur parcours résidentiel.

Ainsi la commune de Marsas est de plus en plus attractive pour les familles voulant venir s'installer
(voire fonder une famille) en milieu rural profitant d'un cadre de vie et d'un coUt du foncier encore
accessible. La bonne desserte routiere de son territoire et sa relative proximité & la Métropole,
expliquent cette dynamiqgue.

En corolaire de cette croissance démographique, le parc de logements de Marsas est en forte
progression depuis plus de 50 ans : +173,51% entre 1968 et 2021.

Modification simplifiee n°2 du Plan Local d'Urbanisme de Marsas
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Evolution du nombre de logements depuis 1948
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2 LES EVOLUTIONS TOUCHANT LA PIECE GRAPHIQUE DU
REGLEMENT D'URBANISME

Rappelons que si la présente procédure de modification simplifiée a un triple objet :

> La désignation par le PLU des batiments situés en zone agricole ou naturelle pouvant faire
I'objet d'un changement de destination.

> Ll'ajout dans le réglement écrit des zones A et N des dispositions relatives aux annexes et
extensions des constructions & usage d'habitation en zones agricoles, naturelles ou
forestiéres (article L.151-12 du Code de l'urbanisme), introduites par la loi « pour la

croissance, l'activité et I'égalité des chances économiques » du é aoit 2015.

> Plus largement, la correction et I'actualisation du réglement écrit pour le mettre en
cohérence avec les différentes Iégislations en vigueur.

Les analyses qui suivent porteront essentiellement sur premier objet, tout particuliérement pour ce
qui concerne |'état initial de I'environnement,

2.1 Présentation des sites concernés par la premiere évolution
du plan de zonage

Rappelons que le PLU en vigueur de Marsas a eté élaboré avant I'entrée en application de la Loi
pour I'Accés au Logement et un Urbanisme Rénové (loi ALUR) du 24 mars 2014 et la Loi d'Avenir
pour I'Agriculture, I'Alimentation et la Forét (loi LAAAF) du 13 octobre 2014.

| La possibilité de désigner par le PLU les batiments situés en zones agricole cu naturelle pouvant

| faire I'objet d'un changement de destination, permise aujourd'hui par ['article L.151-11, deuxiéme
alinéa, ne I'était pas & I'époque de I'élaboration du document d'urbanisme et ses différentes
procédures d'évolution n'ont pas abordé cette guestion.

Aujourd'hui, & la suite de demandes formulées par des propriétaires, la Communauté de
commune a décidé de le permettre pour un certain nombre de bdatiments. Aprés examen,
11" batiments sont autorisés a changer de destination en zones agricoles et naturelles de la
commune dans le respect des dispositions du Code de l'urbanisme.

lls sont localisés dans 5 secteurs distincts de la commune.

I A lissue de la mise & disposition du dossier, une observation a conduit & I'ajout d'un changement de
destination, faisant ainsi passer le nombre total de changements de destination de 104 11.

UA&. @ Madification simplifiee n°2 du Plan Local d'Urbanisme de Marsas
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2.1L1. Le secteur1

Le batiment concerné par le changement de destination est localisé au Nord-Ouest de la
commune, a 615 m du centre-bourg. Il est desservi par la départementale RD 248E2.

Le batiment était précédemment un hotel riverain de la RN 10.

Modification simpiifiée n*2 du PLU de Marsas

Localisofion

Le batiment soumis @
changemen| de destination

3

A T
sl

2.1.2. Le secteur 2

Les batiments concernés par le changement de destination sont localisés & I'Ouest de la
commune, a 1 km du centre-bourg. lls sont desservis par la route Gaudry et Naudin.

Les batiments sont un ancien batiment agricole et un commerce et activités de services lié & un
centre équestre.

Modificafion simplifiée n°2 du FLU de Marsas
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2.1.3. Le secteur 3

Les batiments concermnés par le changement de destination sont localisés au Sud-Ouest de la
commune, & 1,7 km du centre-bourg. lls sont desservis par la route de La Bemarde.

Les batiments sont d’anciens batiments agricoles.

LI (A

Madificafion simplifiée n°2 du PLU de Marsas
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2.1.4. Le secteur 4

Les batiments concernés par le changement de destination sont localisés au Sud de la commune,
a 2,6 km du centfre-bourg. lis sont desservis par la route Colabrard.

Les batiments sont d'un ancien batiment agricole et d'un ancien local accessoire qui a déjd été
transformé en habitation.

UA ” @ Modification simplifiee n°2 du Plan Local d'Urbanisme de Marsas
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2.1.5. Le secteur 5

Les batiments concernés par le changement de destination sont localisés au Sud-Est de la
commune, & 1,6 km du centre-bourg. lls sont desservis par la rue Jeanne Dureau, le Chemin de la
Garenne et la route de Marcenais.

Les batiments sont des anciens bdatiments agricoles dont un qui a déja été transforme en
habitation.

- @ Modification simplifiee n°2 du Plan Lacal d'Urbanisme de Marsas
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Les emprises concernées par cette modification simplifiée concernent la création et la
régularisation de changement de destination en zone A et N. Ces secteurs regroupent plusieurs
parcelles, baties et artificialisées, principalement sous la forme de logements, batiments agricoles
avec des densités relativement similaires.

Il s'agira, dans le cas de cette modification simplifiee, d'autoriser uniquement le changement de
destination pour les batiments concernés. Le nombre de béatiments pouvant faire |'objet d'un
changement de destination serait limité & onze, dont trois feraient I'objet d'une régularisation.

@3 Modification simplifiée n°2 du Plan Local d'Urbanisme de Marsas
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O Changements de destinations

O Régularisations
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Changement de destination
(régularisation)

Secteur 2

IH 6 et IH 106

Changement de destination et
régularisation

Secteur 3

ID 1465, ID 105 et ZH31

Changement de destination et
régularisation

Secteur 4

1E 218, 52 et ZE 151

Changement de destination

Secteur 5

ID 53, 1D 229 et ID 275,273,272,274

Changement de destination et
régularisation

-

-
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2.2. Etat initial de I'environnement

2.2.1. Le milieu physique

La commune de Marsas est positionnée & une trentaine de kilometres au Nord de I'agglomération
bordelaise.

A cheval sur deux bassins versants, celui de la Saye au Nord-est et celui de la Virvée au Sud-Ouest,
la commune présente des reliefs trés adoucis aux pentes faibles et régulieres.

La nature du sol, en grande partie sableuse avec des tendances & I'acidité dans le centre et le
Sud de la commune et & I'hydromorphie {saturation en eau) sur des sous-sols argileux en fond de
vallons, conditionne fortement les activités en surface. En terrains sableux, parfois acides bien
drainés, I'activité viticole prédomine. En fond de talweg, trés humide et parfois argileux, les prairies
sont plutdt présentes, associées de tfemps entemps & des peupleraies. Les boisements quant & eux
s'intercalent entre le tissu urbain et les parcelles agricoles sous des entités plus ou moins vastes
[chénaies, pinedes).

Contexte hydrographique

Bassins versants :

3 La Saye du confluent du Graviange au
confluent de la Détresse

[ La Saye du confluent du Meudon au
confluent du Graviange

91 La Virvée

B Le Colinet

71 LLe Moron du confluent du Bourdillot au
confluent de la Marzelle (induse)

Limites communales
Sources . 30 TOPQ, 80 TOPAGE. 0 250 500m
. Fond: GHGWSCAN.
e _-..-.:, —
Contexte hydrographique surla commune ef au nivequ du sits o 'Stude
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2.2.2. Le milieu naturel

2.2.2.1. Inventaire et protection du patrimoine naturel

a) Les zonages de protfection et d’inventaire du pafrimoine naturel

Le territoire communal n'est concerné par la présence d'aucun espace protégé selon le Code de
I'environnement (Arrété préfectoral de Protection de Biotope, Réserve Naturelle Nationale ou
Régionale, Réserve Biologique, Parc National, ...).

De la méme maniére, aucune protection fonciere (Espace Naturel Sensible (ENS) ou zone de
préemption associée (ZPENS), sites gérés par le Conservatoire d'Espaces Naturels (CEN), ...) n'est
& mentionner sur la commune.

Aucun site Natura 2000 n'est directement présent sur le territoire communal. Il convient toutefois
d'indiquer que ce dernier se révéle étre positionné en amont du bassin versant de la Saye
reconnue en tant que Zone Spéciale de Conservation au titre de la Directive Habitats (site
FR720068% « Vallées de la Saye et du Meudon »).

En matiére de zonages d'inventaire, une Zone Naturelle d'Intérét Faunistique et Floristique (ZNIEFF)
de type 2 est répertoriée au Nord-Est du teritoire communal : celle des « vallées de la Saye ef du
Meudon » (n°720015765). Aucune INIEFF de type 1 ou Zone Importante pour la Conservation des
Qiseaux (ZICO) n'est néanmoins & signaler sur le territoire communal.

Marsas se révéle enfin intégralement concemée par la « réserve de biosphére Bassin de la
Dordogne », le territoire étant intégralement inclus dans I'aire de transition de la réserve. La zone
de transition constitue la partie de la réserve au sein de laguelle la majorité des activités sont
autorisées, permettant d'assurer un développement économicgue et humain secio-culturellement
et écologiguement durable.

| Zonages d'inventaire et de protection du patrimoine naturel

Natura 2000

Sites classés au titre de | Directive Habitats
Zones Intérét
Faunistique et Floristique
[l ZNIEFF de type 2

Réserves de Biosphére
Bassin de la Dordogne (zone de transition)

9iq

() Changements de destination ajoutés
Limites communales

e MW o 250
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b) LaTrame Verte et Bleve

A l'échelle régioncle, I'atlas cartographique du SRADDET Nouvelle-Aquitaine fait état d'un
réservoir de biodiversité d'échelle régionale au Nord-est du territoire communal, associé aux
bolsements de coniféres et milieux associés. Aucun corridor écologique d'échelle régionale n'est
néanmoins répertorié sur Marsas.

PN  STE,

Bien que ce dernier soit toujours en cours d'élaboration, les fravaux conduits dans le cadre du
SCoT Cubzaguais Nord Gironde ont permis d'élaborer & 1'échelle intercommunale une frame verte
et bleue (diagnostic finalisé). A cette échelle, les boisements du territoire communal sont reconnus
comme réservoirs de biodiversité de la trame verte, les milieux prairiaux formant des milieux relais—
corridors en « pas japonais ». La Vallée de Barreau ainsi gue |'ensemble du réseau hydrographique
infermittent sont reconnus comme réservoirs de biodiversité linéaires de la trame bleue.

R ot L AU TN < i L Wt o TP

TRAME VERTE ET BLEUE - Cartographie des composantes en Nouvelle- Aquitaine
(données de I'ex-SRCE Aquitaine)

Réservoirs de biodiversité
Boisements de coniféres et milieux associés

(ex- Aquitaine)
Corridors
8 Milieux humides
= Cours d'eau de la Trame Bleue
Eléments fragmentants :

¢ de transpor

=== Lialsons principales et Liaisons régionales >5000v/}
B Zones urbanisées > SHa

Changements de destination ajoutés
Limites communales.

Sres (R A 3511 o 500 1000 m
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Trame verte

- Reservors de bodiversite

= Axes de déplacements principatx

ivrac-des laye} ‘4,

Midieux relas - corndors en “pas japonas”™

vz

7

Reéservors de bodiverside surfaciques

Réservous de bodiversité inéares
Cortidors écologiques indaires - Cours d'eau

= Axes e géplacements principaux

o

L Miieux relais - cormidors en "pas japonals”
- Espaces bats
———— Prncpaux axes de communicaban terrestres

Principales perturbations aux déplacements

Points de conflit - Axes de communication

A Confits forts

B Confits moyens
liées a l'urbanisation

R ertroatons ores

sur les cours d'eau

®  Obstacles a Mécousment

Zironde (Source  Syndicar

A I'échelle communale, le PLU approuvé en 2005 ne présente pas de Trame verte et bleuve.

c) Les zones humides isses de la bibliographie

Le Syndicat du Morcn a mené un projet d'inventaire complet des zones humides sur l'integralité
du territoire sur lequel il intervient. Les inventaires réalisés sur le bassin versant du Moron, premier
bassin versant expertiser sur le Syndicat, et qui occupe la pointe Nord du ferritoire communal, ont
été finalisés en décembre 2022. Ceux conduits sur le bassin de la Virvée ont été finalisés en 2023-
2024,
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Zones humides issues de la bibliographie

Atlas zones humides du Syndicat du Moron
B Zones humides effectives

' Zones humides potentielles

[IE) Zones humides détruites

Limites communales
i
A
i
- A
i Sources | Syrcat du Mo 0 500 1000 m
~ Ford : Map dats £028 JGA

nides conduit par le Syndicar du Moron

£

Aucun des changements de destination ajoutés dans le cadre de la procédure n'est situé au sein
ou a proximité de zones humides avérées ou potentielles délimitées dans le cadre de l'inventaire
zones humides du Syndicat du Moron,

2.2.3. Les risques naturels et technologiques

Vis-a-vis des risques naturels et technclogiques, la commune de Marsas est directement
concernée par:

> Risque inondation par remontées de nappes phréatiques.

> Aléa mouvements de terrain lié aux phénoménes de retrait-gonflement des argiles.
> Absence de cavité souterraine ou mouvement de terrain répertorié.

> Risque feux de forét (absence de PPRIF en vigueur sur le territoire).

> Risque tempéte, repertorié au niveau départemental.

> Risque sismigue : commune répertoriée au sein de la zone de sismique 2 (faible).

> Risque radon de catégorie 1 (la plus faible) sur I'ensemble de la commune.

> Risques industriels : absence d'installation classée, site pollué ou encore candlisation de
transport de matiéres dangereuses référencés sur le territoire communal.
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- MOTIVATION ET CONTENU DE LA MODIFICATION DU PLU |

Les sites de projet ne sont, bien s0r, pas concernés par I'ensemble de ces risques. L'analyse ci-
dessous ne s'intéressera donc qu'a ceux pouvant avoir des interactions potentielles avec les
occupations du sol autorisées par la modification simplifiée du PLU.

2.2.3.1. lLerisque feu de forét

Bien que la commune de Marsas scit relativement peu boisée, elle se révéle, & l'instar de
I'ensemble du département de la Gironde, soumise aux risques d'incendies de forét.

Le département de la Gironde est classé par le Code Forestier comme étant un département
particuliérement exposé au risque d'incendie de forét. Il en découle, en particulier, une obligation
de débroussaillement dans une zone considérée comme sensible au risque d'incendie de foréf
(bande de 50 m autour du massif & maintenir en état débroussaille). La cartographie quisuit, illustre
I'emprise théorique des Obligations Légales de Debroussaillement sur le territoire communal.

Aucun des batiments susceptibles de changer de destination ajoutée dans le cadre de la présente

procédure n'est isolé ou positionné au contact immédiat des principaux boisements du territoire.
Tous sont facilement accessibles par la voirie existante.

Zones sensibles au risque feu de forét

.

 Zones sensibles au risque feu de forét

3 ; (obligation légale de débroussaillement)
[ Changements de destination ajoutés
=2 Limites communales
::"'“":::’"“ ';'5___—___}“"

GEREA 2025 - N° ATS037

Zones sensibles oy rsaue fau e fordt

2.2.3.2. lerisque « inondation »

a) Débordement de cours d'eau

Le territoire de la commune de Marsas n'est inclus dans aucun Territoire & Risgque important
d'Inondation (TRI) ni cucun Plan de Prévention des Risques Inondation (PPRI). Auregard également
du réseau hydrographique trés peu développé, la commune n'est pas concernég par le risque
inondation par débordement de cours d'eau.
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b) Parremontée de nappes phréatiques

Rappelons que les nappes phréatigues sont alimentées par la pluie, dont une partie s'infiltre dans
le sol et rejoint la nappe.

Si, dans ce contexte, des éléments pluvieux exceptionnels surviennent, au niveau d'étiage
inhabituellement élevé se superposent les conséquences d'une recharge exceptionnelle. Le
niveau de la nappe peut alors atteindre la surface du sol. La zone non saturée est alors totalement
envahie par I'eau lors de la montée du niveau de la nappe : c'est inondation par remontée de
nappe.

Les dommages occasionnés par ce phénomene sont liés soit & linondation elle-méme, scit & la
décrue de la nappe qui la suit (inondations de sous-sols, fissuration dimmeubles, désordres aux
ouvrages de geénie civil, pollutions, efc.).

La collectivité doit donc veiller & exposer le moins possible les constructions et aménagements &
ces désordres.

Sur la commune, les risques les plus importants (zones sujettes aux débordements de nappe tfres
ponctuellement et aux inocndations de cave —I'ecu ne dépassant pas le niveau naturel dans le
second cas) sont localisés aux abords du réseau hydrographique uniguement.

A 'exception de deux changements de destination localisés au niveau de la pointe Sud de la

commune, sujets a de potentiels phénomeénes d’'inondation de cave liés & une remontée de la
nappe, aucun autre secteur ajouté dans le cadre de la procédure n'est sujet a ce type d'aléa.

Aléa inondation remontées de nappe

. Zones sensibles aux ées de napp
Y W= Zones potentiellement sujettes aux débordements de

nappe
i Zones potentiellement sujettes aux inondations de cave

Changements de destination ajoutés
Limites communales
& :::"Mumcm)sw 0 500 1000 m
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2.2.3.3. Le risque mouvement liés au sol

B

b) Mouvements de terrain par retrait-gonflement des argiles

Le sous-sol alluvionnaire peut parfois comporter des terrains argileux et marneux qui ont une
capacité de stockage de I'eau et qui peuvent présenter un risque de genflement ou de retrait
des sols. En effet, en période de sécheresse, les sols pauvres en eau se retirent alors qu'en période
de fortes eaux, ils peuvent gonfler.

S R

La commune de Marsas est exposée au risque naturel majeur « Retrait - Gonflement des argiles ».
Elle est soumise & un aléa fort sur I'entiéreté de son territoire. Tous les sites sont donc concernés

Aléa retrait-gonflement des argiles

&
B
g
3
3
§
4
5
1
|
.l

Exposition au retrait-gonflement des argiles
Exposition moyenne
W3 Exposition forte

Changements de destination ajoutés
Limites communales

Ford - Mog data ©2025 Google
GEREA 2006 - N™ ATSO37

Sources | Geéorguet 0 500 1000 m

c) Risque sismique

La commune est scumise & un aléa sismigue trés faible (niveau 1).
2.2.3.4. lesrisques fechnologiques

a) Installations classées

Aucune Installation Classée pour la Protection de I'Environnement (ICPE) n'est identifiée sur le
territoire communal.

i
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b) Transport de matiéres dangereuses

Aucune cancalisation de fransport de matiéres dangereuses (gaz, hydrocarbures, produits
chimiques) n'est recensée sur le territoire communal.

c) Risque de rupture de barrages

La commune de Marsas n'est pas concernée par le risque de rupture de barrages.

d) Les autresrisques

Les autres risques recensés sur le territoire communal n'ont aucune incidence sur le site. Il s'agit
notamment :

> Durisque radon : la commune de Marsas est classée en catégorie 1 correspondant donc
& la catégorie la plus faible.

2.2.3.7. Lles nuisances
Aucune nuisance olfactive n'est recensée sur le site et & proximite.
Aucune nuisance lumineuse n'est portée & connaissance.

En application de la loi du 31 décembre 1992, relative & la lutte contre le bruit, et de l'arrété
interministériel du 30 mai 1996 «dans chaque déparfement, le Préfel recense et classe les
infrastructures de transportfs terrestres en fonction de leurs caractéristiques sonores et du tfrafic ».
Sur la base de ce classerment, il détermine, aprés consultation des communes, les secteurs situés
au voisinage de ces infrastructures qui sont affectées par le bruit, les niveaux de nuisances sonores
a prendre en compte pour la construction de béatiments et les prescriptions techniques de nature
& les réduire.

« Les secteurs ainsi déterminés et les prescriptions refatives aux caractéristiques acoustiques qui s'y
appliquent sont reportés dans les documents d'urbanisme des communes concernées .
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Ea Classement sonore des infrastructures de transport terrestres
o Commune de MARSAS

Classement sonore
catéqgories (secteurs affectés)

Ferré LGV SEA (LISEA)
el |

Routier

—— 1 (300 m)

o Locolsafion

Date | 31.05.2022

) Nuisances sonores

Les dispositions retenues pour le département de la Gironde, selon I'arréte préfectoral du 8 fevrier
2023 relatif au classement des infrastructures de transport terrestre, désignent sur la commune de
Marsas la RN10 et la LGV en catégoerie 1 (bande de nuisance de 300 m). La carte ci-dessus identifie

les infrastructures concernées.

Seul un des changements de destination est concerné par la RN10 et il s'agit de I'ancien hétel-
restaurant, Dans ce secteur, la réhabilitation du batiment devra respecter les obligations
réglementaires d'isolation acoustique des batiments d'habitation dans les secteurs affectés par le
bruit de la voie.

2.2.4. Paysage et patrimoine

2.2.4.1. Contexte paysager de la commune

Marsas s'inscrit dans les paysages du Cubzadais et des marges de la Double Saintongeaise
(d'aprés I'étude paysagére du Conseil Général de la Gironde, 2012).

Il est difficile de discerner des unités paysagéres réellement distinctes sur la commune, tant les
typologies sont mélées. Les sols, souvent peu riches, sont occupés par un vignoble discontinu,
enfrecoupés de terres labourées, de nombreuses prairies et de boisements mixtes de feuillus et de
coniféres. Au Sud de la commune, les boisements et friches ferment les paysages et créent des
clairieres habitées.

Les prairies, plus nombreuses au Nord et & I'Est du territoire, constituent un motif paysager
important. Deux types de patures coexistent, l'une cléturée de haies végétales traditionnelles,
I'autre cléturée de grillages.
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Le vignoble marque également les paysages de la commune, et forme une diagonale du centre
au Sud-est de la commune, sur les parties les plus hautes.

Des boisements mixtes ferment les paysages, notamment au centre et au Sud mais aussi le long
des cours d'eau. Ce paysage progresse des périphéries vers le centre de la commune oU il
interrompt les paysages de vignes et de prairies et forme des clairiéres habitées (hameaux de
Gaudry, Bernere, Collabrard).

L'urbanisation se répartit au niveau du noyau principal autour du bourg et le long de la D142 ainsi
qu'au niveau d'une dizaine de hameaux et de leurs extensions récentes, Enfin, le territoire est
margué par le passage de voies de transpert d'intérét national : la RN 10 et les voies ferroviaires
Bordeaux-Nantes et la LGV SEA dont cette demiére est en service depuis 2017.

2.2.4.2. les zonages d’inventaire et de protection du patrimoine
architectural, des sites et paysages

La commune de Marsas ne dispose d'aucun site classé ou site inscrit au fifre du Code de
I'environnement sur son ferritoire. Aucun Site Patrimoine Remarquable (SPR) ou monument
historique n'est par ailleurs & mentionner.

En matiére de patrimoine archéologique, selon le Service Régional de I'Archéologie de la DRAC
Nouvelle Aquitaine, la commune de Marsas ne présente aucune zone & risques archeologiques
bénéficiant d'une zone de présomption de prescription archéologique {ZPPA).

Avcun impact n'est donc a attendre de la modification simplifi€e dans ces domaines.

Le Service Régional de I'Archéologie précise toutefois que w«en dehors de ces zones, des
; découvertes fortuites en cours de travaux sont possibles. En ce cas, afin d'éviter toute desiruction
| de site quiserait susceptible d'étre sanctionnée par la législation relative aux crimes et délits contre
' les biens (articles 322-1 et 322-2 du Code Pénal), le Service Régional de 'Archeclogie devra éfre

immédiatement prévenu, conformément & l'article L 531-14 du Code du Pafrimoine ».

2.2.5. Réseaux

2.2.5.1. Leréseau viaire

Dans le cadre de la présente modification simplifiée aucun nouvel acceés ne sera créé.
2.2.5.2. Lesréseaux divers

a) Assainissement

Environ 1/3 du territoire communal (guart Nord-Ouest) est raccordé au réseau d'assainissement
collectif. Ne disposant pas de station d'épuration sur son territoire, la commune de Marsas est
raccordée a la station d'épuration de Saint-André-de-Cubzac.

D'une capacité de 30 000 EH, la station d'épuration de Saint-André-de-Cubzac (dite « Porto ») a
été mise en service en septembre 2020. Selon les données 2023 issues du portail surl'assainissement
collectif, la charge maximale en entrée mesurée en 2023 atteignait 18 496 EH. Bien que lors des
périodes de fortes précipitations des dépassements de la capacité nominale hydrauliqgue
journaligre de la station soient observés en raison d'infrusions d'eaux parasites dans le réseau, la
station fonctionne en-dessous de ses capacités nominales comme |'atteste le tableau ci-apres
extrait du site de I'Agence de I'eau Adour-Garonne. Les rendements épuratoires sont par ailleurs
bons.
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Année d'activité 2023 - Possibilité de déversement par temps de pluie

Paramétres Pollution entrante Rendement Pollution sortante
Charge % Capacité Concentration Charge Concentration
VOL 3 959 m3/j 65 % 4 454 m3/j
DBOS 819 Kg/j 46 % 228 mg/| 98 % 14 Kg/j 3,2 mg/|
| bco 2 370 Kg/j 46 % 659 mg/! 94 % 132 Kg/j 30 mg/l
MES 1 135 Kg/j 316 mg/l 97 % 33 Kg/j 7,3 ma/l
NGL 266 Kg/j 75 ma/l 54 % 121 Kg/j 28 mg/l
NTK 264 Kg/j 75 mg/l 62 % 101 Kg/j 24 mg/I
PT 29 Kg/j 8,0 mg/l 59 % 12 Kg/j 2,7 mg/l
2z0IC fdonneges nee da {2 Actour

yhthese de l'activite 2023 de ka stafion de Sainf-Andre

b) Eau potable

L'alimentation en eau potable du Syndicat Intercommunal d'Adduction d'Eau Potable et
d'Assainissement (SIAEPA) du Cubzadais-Fronsadais dont fait partie Marsas est aujourd’hui assurée
par lI'intermédiaire de sept forages profonds, Marsas n'étant directement concernée par aucun
de ces captages ni périmétre de protection associé. L'arrété préfectoral du 12 janvier 2023 fixe les
autorisations globales de prélévements selon les ouvrages suivants :

Captage

Commiune Unité de gestion  Zone arisque  md/h m3/j m3/an

u u Po[mEtSdEchCLBIS;d 2 59 1200 430 700
AR | Bgpne | e | ow | oime | e
SNDREDECUAC  adfciare©  déneyage X0 320 900000

Sous-total : Volume annuel autorisé pour I'Unité de gestion 2 100 000 m3
EOCENE CENTRE déficitaire

« La Brauge »
150 2 400 855 000
PEUJARD Eoceéne Nord i
SN E S non déficitaire
VAL-DE-VIRVEE 150 3000 1 095 000
Sous-total : Volume annuel autorisé pour I'Unité de gestion 1 950 000 m?

EOCENE NORD non-déficitaire

- TOTAL des volumes annuels autorisés foutes unités de gestion 4050000 m?
confondues

Selon le Rapport sur le Prix et la Qualité du Service (RPQS) de 2023, une augmentation générale
des volumes prélevés est constatée, ne dépassant néanmeoins plus I'autorisation globale de
prelevement depuis le nouvel arrété déliré le 12 janvier 2023 & I'échelle du Syndicat.
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Prélévement global 2019 2020 2021 2022 2023 Evolution
Forage les Billaux, en m? 1002032 1113615 1137777 1248134 1249 331 0,09%
Forage de Salignac, en m? 1073531 1037 801 | 1053097 1053 654 1021394  -3,00%
Forage de Doret, en m? 762148 780799 777724 834 402 864743 3.64%
Forage de la Brauge, en m? 588666 676938 - 659253 696700 667864  -4,14%
TOTAL, en m3 3428396 3611173 3629872 3834912 3805355 -0.77%

surce ; SAERA 2023, Rapport surle Prix et ia Guailite du Service [RPQS)

c) Eaux pluviales

Le territoire est principalement drainé par des fossés agricoles ou des fessés de bord de routes

localement busés, il n'existe pas véritablement de réseau d'évacuation des eaux pluviales
constitué.
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2.3. Les dispositions du plan Local d'Urbanisme en vigueur

2.3.1. L'organisation du zonage

L'examen du Plan de Zonage du PLU en vigueur montre que les terrains concernés par la
modification simplifiée sont classés en zone naturelle « N» pour 9 des 11 changements de
destinations, tandis que deux sites sont en zone agricole « A »n.

On rappellera qu'aucun batiment pouvant bénéficier d'un changement de destination n'apparait
aujourd’hui sur le plan de zonage du PLU de Marsas.

Concernant la zone N, le réglement écrit du dossier de PLU précise que la zone N « inclut tous les
terrains qu'il convient de proteger pour la qualité du site ou du paysage ou encore des
boisements ».

Elle ne comprend aucun secteur.

Concernant la zone A, le réglement écrit du dossier de PLU précise que la zone A est une zone qui
«recouvre fout le ferritoire oU if convient de proftéger les condifions d'exploifation du sol
(agriculture). La protection de ces activités et de la pérennité des exploitations impose que l'an y
interdise toutes les occupations et ufilisations du sol autres que celles qui leur sont directement
liees ».

Elle ne comprend aucun secteur.

2.3.2. Les dispositions du reglement

On précisera gue la structure du réglement écrit du PLU de Marsas est antérieure & celle mise en
place par la réforme du Code de 'urbanisme résultant des décrets du 29 décembre 2015 et du 5
janvier 2016 pris en application de la loi « pour l'acces au logement et un urbanisme rénové »
(ALUR) du 24 mars 2014. Celui-ci se décline donc en 14 articles.

Cesontles arficles 1 « occupations et ufilisations des sols inferdites » et 2 « occupations ef utilisafions
du sol soumises & des conditions particulieres » des deux zones qui définissent les constructions et
opérations autorisées dans la zone et, notamment, les changements de destination.
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MOTIVATION ET CONTENU DE LA MODIFICATION DU PLU

o Locdiisation

Extrait du plan de zonage du PLU en vigueur avec la localisaticn des badtiments concames par le

changement de destinafion

2.3.2.1. Le réglement de la zone N

L'article N 1 « occupations et utilisations du sol interdites » dispose que :
« Sont inferdifs :
I.1- Les consfructions nouvelles & usage d'habitations,

1.2 - Les opérations groupées a usage d'habitation, de bureaux, de commerces,
d'industrie,

1.3 - Le changement de destination des garages et abris de jardins en logements,
1.4 - Les installations classées soumises & autorisation ou a déclaration,

1.5- Les carriéres.

. a Modification simplifiée n°2 du Plan Local d'Urbanisme de Marsas
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1.6 - Les constructions & usage industriel, les entrepdts et les commerces,
1.7 - Les constructions & usage de sfafionnement,
1.8 - Lesinstallations classées non directement liées aux exploitations agricoles,

1.9 - Lesinstallations ef travaux divers prevus aux articles R.442-1 ef suivants du code de
l'urbanisme, exception faite des jeux ef sporfs ouverts au public.

1.10 - Le changement de destination des consfructions & usage de garages et abris de
jardins en habitations.

1.1l - Les caravanes isolées.

1.12- Les terrains aménagées pour le camping, les caravanes ou les habitations légeres
de loisir, ainsi que le stafionnement des caravanes isolées utilisees ou non pour
I'habitation si l'occupation du sol doit se poursuivre plus de frois mois. »

Cet article interdit un certain nombre de changements de destination, mais de maniére trés ciblée,
visant uniquement la catégorie des « annexes & la construction principale » (garages et abris de
jardins), en le répétant de surcroit deux fois ! Il laisse donc, a priori, possible le changement de
destination des autres constructions.

Il convient donc de se référer a l'article N2 « occupations et utilisations du sol soumises & des
conditions particuliéres » pour comprendre comment sont traitées les évolutions de I'ensemble des
constructions dans la zone N. Sur ce point, I'article réglemente :

« Sont auforisés sous condifions :

2.1 - Lesconstructions et installations nécessaires aux services publics ou d'intérét collectif
dans la mesure oU elles ne compromettent pas le caractére naturel de la zone.

( 2.2 - L'extension des consfructions existantes & usage dhabitation, & condition que la
i surface totale du batiment final puisse excéder 250 m? de SHON brute.

2.3- Les consfructions annexes & ['habitation (garages, piscines, abris de jardins...).
separées de la construction principale sans auforisation de changement de
desfination.

2.4 La création, l'aménagement et lextension des bdfiments agricoles liés et
necessaires aux exploitations agricoles en place.

2.5- Larestauration et 'aménagement des consfructions existantes, y compris en cas de
changement de destination desdits batiments.

2.6 - les affouillements et exhaussements du sol, désignes & ['article R 442-2 du code de
I'urbanisme, lorsqu'ils sont destinés :

- aux recherches miniéres ou géologiques, ainsi gu'aux fouilles archéologiques,

- a satisfaire les besoins en eau de l'exploitation agricole.

Aprés lecture attentive du réglement, les dispositions actuelles du reglement des articles N1 et N2
pour la zone N semblent permettre aux constructions, en dehors des garages et abris de jardins,
le changement de destination vers la destination « logement n.

Toutefois, outre une formulation quelgue peu ambigiie et restrictive (le changement de destination
ne peut se faire gu'a condition d'une transformation en logement), le libellé actuel n'est pas
conforme aux exigences du Code de l'urbanisme (article L.151-11) qui impose que les
changements de destination des batiments visés qui seront également identifié sur le plan de

zonage.

Le réglement de la zone N (article N2) demande donc a étre modifié en conséquence.

o
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2.3.2.2. Le réeglement de la zone A

L'article A1 « occupations et utilisations du sol interdites » dispose que :
« Sont interdits :
1.1 - Lesconstructions & usage d'habitation non directement liées & l'activité agricole,

1.2- Les annexes détachées des constructions existantes des habitations non liées &
l'activité agricole.

1.3- Lesconsfrucfions & usage industriel, les enfrepdts et les commerces.

1.4 Les consfructions ¢ usage de stafionnement.

1.5- Lesopérations & usage d'habitations.

1.6 - Lesinstallations classées non directement liees aux exploitations agricoles.

1.7 - Lesinstallations et fravaux divers prévus aux articles R. 442-1 ef suivanfs du code de
{'urbanisme.

1.8 - Le changement de destination des constructions d usage de garages et abris de
jardins en habitations.

1.9-  Les caravanes isolées.

1.10 - Les terrains aménagées pour le camping, les caravanes ou les habitations légéres
de loisir, ainsi que le stationnement des caravanes isolées utilisées au non pour
'habitation si 'occupation du sol doit se poursuivre plus de frois mois. »

L'article A1 est rédigé de fagon similaire a I'article N1 (sans la répétition toutefois) et laisse donc lui
?% aussi la porte ouverte au changement de destination des constructions autres que les « annexes a
i la construction principale ».

|

Ici aussi, l'article A2 doit nous éclairer sur le fraitement des évolutions possibles des autres
constructions dans la zone A. Sur ce point, I'article réglemente :
« Sont autorisés sous conditions :

2.1 - Les constructions & usage d'habitafion liées et nécessaires a l'activité agricole des
exploitations agricoles de la zone, y compris les habitations des exploitants ou celles
que ceux-ci doivent construire pour loger leurs ouvriers.

2.2 - lLes constructions destinées aux activités compléementaires lies et necessaires a
l'activité agricole.

2.3- Lesannexes détachées des constructions existanfes des habitations liees a l'activité
agricole.

2.4- les extensions des constructions existantes avant l'approbation du présent
reglement.

2.5- Leséquipements publics de type :
- stations d'épuration
- ouvrages lechniques (chéfeau d'eau, fransformateur, etc.

2.6- Les affouillements et exhaussements du sol & condition d'étfre liés a I'activiteé
agricole.

2.7 - Les éfablissements classés directement fiées aux exploitations agricoles de la zone.

2.8- Lesconstructions etinstallations nécessaires aux services publics ou d'intérét collechif
dans la mesure ou elles ne compromettent pas le caractere naturel de la zone. »

Aprés lecture aftentive des dispositions actuelles de I'article A2 pour la zone A, il apparait que
celui-ci ne mentionne pas le changement de destination.

A @ Modification simplifiee n°2 du Plan Local d'Urbanisme de Marsas
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Au regard de la réglementation actuelle qui impose que le changement de destination soit
expressément évoqué dans le réglement de la zone A, en méme temps que les constructions en
bénéficiant soit identifiée sur le plan de zonage, pour que celui-ci soit légalement possible, cette
absence de mention impliqgue que dans I'état actuel du document d'urbanisme, les changements
de destinations ne sont pas autorisés dans la zone agricole A du PLU de Marsas.

En toute logigue, pour mettre en ceuvre le changement de destination, le réglement de la zone A
doit étre modifié afin de permettre les changements de destination des batiments visés qui seront
également identifié sur le plan de zonage.

2.3.4. Les dispositions du PADD

Méme si lors de la rédaction du Projet d'Aménagement et de Développement Durables (PADD)
du PLU de Marsas, les dispositions du Code de I'urbanisme étaient plus restrictives qu'aujourd’hui
pour ce qui est des changements de destination den zones agricole et naturelle, ce dernier
aborde la question dans son orientation « prendre en compte I'espace rural dans sa globalité ».

Il est ainsi indigué :

« Lorsque des terrains sont dejd urbanisés et que leur retour & une vocation agricole est
impossible, une réflexion doit étre menée au cas par cas en fonction de la forme urbaine,
de lo typologie du bdti ..., de la desserte des réseaux, de la capacité des sols & admettre
'assainissement individuel dans cerfains hameaux : Dureau, la Bernarde, Colobrard.

«  Permetire essentiellement les consfructions & usage agricole.

«  Permettre les réhabilitations de bétiments existants. »

Ainsi, la présente modification simplifiée, en tant qu'elle permet les changements de destination
permis par le Code de l'urbanisme, respecte bien les dispositions du PADD du PLU de Marsas.

2.3.5. Les servitudes d'utilité publique et autres contraintes
réglementaires

Le territoire communal est grevé par plusieurs servitudes d'ufilité publique :

> Servitude A4 : Servitudes concernant les terrains riverains des cours d'eau non domaniaux
ou compris dans I'emprise du lit de ces cours d'eau.

> Servitude A5 : Servitudes relatives aux canalisations publiques d'eau et d'assainissement ;

> Servitude EL11 : Servitudes relatives aux voies express et aux déviations d'agglomérations
s'appliguant & la RN10 de Poitiers @ Saint-André-de-Cubzac.

> Servitude L4 : Servitudes relatives & 'établissement des canalisations electriques ;
>  Servitude PT3: Servitudes attachées aux réseaux de télécommunications.

> Servitude T1 : Servitudes relatives aux chemins de fer.

Toutefols, les sites ne sont concernés par aucune de ces servitudes identifiées dans le PLU en
vigueur.

QaQc
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35 LES REMANIEMENTS APPORTES AU DOSSIER DE PLU PAR LA
MODIFICATION SIMPLIFIEE

Rappelons que les remaniements apportes au dossier de PLU la présente procédure de
modification simplifiée visent :

>  En premier lieu la désignation par le PLU des batiments situés en zone agricole ou naturelle
pouvant faire I'objet d'un changement de destination.

> L'ajout dans le réglement écrit des zones A et N des dispositions relatives aux annexes et
extensions des constructions @ usage d'habitation en zones agricoles, naturelles ou
forestiéres (article 1.151-12 du Code de l'urbanisme), introduites par la loi « pour la
croissance, l'activité et I'égalité des chances économiques » du 6 aodt 2015.

>  Plus largement, la comrection et 'actualisation du réeglement écrit pour le methre en
cohérence avec les différentes législations en vigueur.

Ce chapitre développera le contenu de chacun de ces remaniements sur les différentes piéces
concernées du dossier de PLU.

3.1. La motivation et la teneur de la modification simplifiée
portant sur les changements de destination

3.1.1. La motivation

3.1.1.1. Le principe

La présente procédure de modification simplifiée vise en premier lieu & permettre les changements
de destination des batiments situés en zone naturelle et agricole.

En application de 'article L.151-11 du Code de I'urbanisme, le PLU peut désigner dans les zones
agricoles A ou naturelles N, en dehors des Secteurs de Taille et de Capacité d'Accueil Limitées
(STECAL), les batiments qui peuvent faire l'objet d'un changement de desfination. Cette
désignation, est soumise & l'avis conforme de la Commission Départementale de la Préservation
des Espaces Agricoles, Naturels et Forestiers (CDPENAF).

Les zones agricoles et naturelles ou la constructibilité est tres encadrée et principalement réservée
aux constructions et installations légéres ou nécessaires & I'activité agricole ou aux équipements
dintérét collectif et services publics, et qui sont situées en dehors des STECAL ne sont pas
constituées que de terrains nus et accueillent frequemment des batiments dont le maintien, la
préservation et la réhabilitation peuvent s'avérer indispensable pour conserver le patrimoine local
et le caractere des lieux, satisfaire les bescins en construction ou assurer la diversification de
I'activité des exploitations agricoles (gite, vente a la ferme par exemple).

Cette évolution de |'affectation se nomme « changement de destination »n. La destination d'une
construction consiste en la vocation pour laguelle celle-ci a été réalisée ou transformée et répond
nécessairement al'une des destinations et sous-destinations visées aux articles R.151-27 & R.151-29
du Code de l'urbanisme.

L'article L151-11, alinéa 2°, du Code de l'urbanisme permet la mutabilite du bati existant dans les
zones A ou N de tout le bati, qu'il soit remarquable ou non. En effet, depuis la loi ALUR, la possibilité
de changement de destinafion a été élargie aux zones naturelles N et depuis la loi LAAF, il n'est
plus exigé que le batiment concerné présente un quelcongue caracteére.
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Le changement de destination doit &tre justifié avec exposé des criteres de désignation dans le
rapport de présentation du PLU (taille du béafiment, aspect, destination actuelle susceptible
d'évoluer, destination finale & laquelle le changement peut aboutir, etc.).

Afin &' apprécier s'il y a changement de destination, il convient d'examiner la destination actuelle
de la construction, puis de qualifier la destination du projet.

Le changement de destination est contraint dans la mesure ou |l appartient au réglement de
« désigner les batiments qui peuvent faire I'objet d'un changement de destination, dés lors que ce
changement de destination ne compromet pas 'activité agricole ou la qualité paysagére du site »
(article L151-11, alinéa 2°, du Code de I'urbanisme).

Ainsi, le batiment, objet du changement de destination :

> Doit &tre identifié précisément sur le document graphique du PLU par un figuré spécifique,
une liste de critéres n'étant pas suffisante.

> Doit relever d'une des destinations expressément autorisées dans le reglement de la zone.,

> Ne doit pas étre préjudiciable au maintien et entraver le développement des
exploitations agricoles situées a proximité selon la régle de « réciprocité » (article L.111 -3
du Code rural et de la péche maritime) dont I'objectif est également de protéger les tiers
conire les éventuelles nuisances générées par les activités agricoles.

Sur ce point, le changement de destination d'une construction :

> Ne doit apporter aucune contrainte supplémentaire aux exploitations agricoles
(épandage, circulation d’engins agricoles, conflits de voisinages, etc.).

i s e
R e 5

> Doit &tre accessible et desservi par les résequx...

3.1.1.2. La justification

On a vu que cette possibilité offerte parle Code de I'Urbanismes en zones A et N existe de maniére
trés limitée dans le PLU de Marsas et, qui plus est, non conforme aux dispositions du Code de
I'urbanisme.

Ainsi, depuis I'approbation du PLU en 2005, la législation concemant les changements de
destination a sensiblement évolué. Il est aujourd'hui indispensable, conformément a l'article R.151-
35 du Code de I'Urbanisme de les identifier dans :

> |e réglement écrit. || doit reglementer les destinations et sous derniatgions pouvent
changer de destination ;

> |e reglement graphique. Il doit identifier ponctuellement des batiments faisant I'object
d'une changement de destination.

Article R.151-35 du Code de ['Urbanisme

Dans les zones A et N, les documents graphiques du réglement font appardifre, s'ily a lieu, les
batiments qui peuvent faire l'objet d'un changement de desfination, des lors que ce
changement de destination ne compromet pas l'activité agricole, ou la qualité paysagere
du site.

Sur les fondements de ce qui précéde, afin d'apprécier aussi précisément que possible la
pertinence et limpact de son changement de destination, chaque construction concernée a fait
I'objet d'une « fiche d'identité » détaillée qui, cutre les paramétres de localisation, décrit :

> Les caractéristiques principales du batiment (destination actuelle et intérét architectural
et patrimonial) accompagnées de photographies.

> Les liens avec I'activité agricole ou forestigre (notamment la proximité de batiments
agricoles).
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> La desserte par les réseaux (électricité, AEP, assainissement collectif, défense incendie,
desserte viaire).

> Les grands enjeux environnementaux (la proximité de sites Natura 2000, de ZNIEFF ou
d'autre inventaire ou protection, le risgue feu de forét ou d'inondation, I'intérét paysager
du site).

> Lanature du changement de destination demandé.

Le présent dossier permet donc ainsi :

> D'identifier les évolutions apportées aux fonctions du batiment et la nature des nouvelles
population accueillies.

> D'apprécier I'impact du changement de destination envisagée sur les espaces naturels,
agricoles et forestiers.

> De quadlifier la maitrise de |'exposition aux risques des personnes et des biens dans le cadre
de ces évolutions.

Les batiments concernés dans le cadre de la présente modification simplifiée sont :
> Des batiments agricoles ;

> Des batiments liés au commerce et activités de service.

Il s'agit également dans le cadre de cette procédure de régulariser un certain nombre de
batiments ayant déja effectué leur changement de destination. Les bétiments étaient
précédemment des batiments agricoles.

L'inscription de ces batiments comme admis & changer de destination ne remettent pas en cause
la protection du patrimeine naturel, paysager ou architectural de la commune.

Il s'agira des seuls changements de destination admis en zones A ou N.

3.1.2. Les évolutions du dossier de PLU

3.1.1.2. Création de I'annexe « fiches descriptives des changements de
destination »

La premiere évolution du dossier de PLU dans le domaine est la création d'une annexe au
reglement écrit infitulée « fiches descriptives des changements de destination » établias selon les
principes décrits ci-dessus.

On frouvera aux pages suivantes ces 11! fiches descriptives s'appliquant & chacun des
11 batiments retenus comportant un extrait du plan de zonage modifié.

1A lissue de la mise & disposition du dossier, une observation a conduit & I'ajout d'un changement de
destination, faisant ainsi passer le nombore total de changements de destination de 10é 11,
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Caractéristiques principales du batiment Pholographies du batiment

| Initiéric‘;(;;r;tecmrol et patimonial Non - ‘ -
Destination acluelle Batiment agricole 3
liens avec fachivité agricole ou forestiere
Lié & un siege d'exploitation Non
Proximite d'autres bétiments o |
lagicoles N |
Desserte par les réseaux l
Electricité | Oui
AP  ou
Assainissement collectif Non |
[ Proxmité voiie publique | 0wl |
i Défense incendie Oui
' Enjeux en\;é;mnementaux
"“).iie MNatura 2000 Non -
. z;uEF}_ e Nun -
Autre inventaire ou protection /
h F:i.;;que feu de forét - Oui
”‘Zone inondable o Non
Interét po\:;uger 1 I\nl"o; .

| It s'agit d'un ancien batiment agricole. L'objectif est de ransformer ce bafiment en logement(s)

UAm. & Modification simplifiée n°2 du Plan Local d'Urbanisme de Marsas
AN Note complémentaire au rapporf de présentation Page 53



Envoye en préfecture le 23/02/2026
Regu en préfecture e 23/02/2026 .

Publié le S Lo

ID : 033-243301181-20260219-19022608-DE

 MOTIVATION ET CONTENU DE LA MODIFICATION DU PL

EVOLUTIONS ENTRAINEES PAR LA MODIFICATION SIMPLIFIEE

A - Molivation du changement de destination

Nature du changement de . s
ot atibn demhds Procédure de changement de destination vers I'habitat
Délsll prévisionnel de réalisation du Effet immédiat

projet

B - Localisation sur plan cadastral
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C - Extrait du reglement graphique

Document en vigueur Document modifié
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| Caractéristiques principales du batiment Photographies du batiment
Intérét architectural et patimonial Non
Destination actuelle Batiment agricole

liens avec I'activité agricole ou foresfiére

Lié & un siége d'exploitation | Non
Proximite d'autres batiments |
agricoles o | Ot -
Desserte par les réseaux \
Electricité Oui
Assainissement collectif Non
| Proximite vomepubthP 7 Oui
‘ béfense incendie - Qui ]
1hanjeux( environnementaux i e
Site Matura 2000 - | Non
ZMIEFF " Non
Autre inventaire ou protection /
Risque feu de forét Oui
Zone inondable Non
Interét paysager l;lon

COMMENTAIRES

I
| Il s'agit d'un ancien batiment agricole. L'objectif est de fransformer ce bdtiment en logement(s)
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| MOTIVATION ET CONTENU DE LA MODIFICATION DUPLU

EVOLUTIONS ENTRAINEES PAR LA MODIFICATION SIMPLIFIEE

A - Motivation du changement de destination

Nature du changement de 5 " "
destination d i Procédure de changement de destination vers I'habitat
Délai prévisionnel de rédlisation du Effet immediat

projet ’

B - Localisation sur plan cadastral

?‘3 C - Extrait du réglement graphique
| Document en vigueur Document modifié
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B e ANGEMENT DE - 3 E
Objet T AT lieu-dit | BERMNARDE-MNORDLA | N°parcelle cadasirale D 105

| Caractérisiques principales du batiment Photographies du batiment
Intérét architectural et patimonial Non
Destination actuelle Batiment agricole

Liens avec l'activité ugﬂcolé ou forestire

Lie & un siége d'exploitation Oui
Proximité d'autres bétiments
T Non
agricoles o

Desserle par les réseaux

Electricite - | Oui
A | oui

Assainissement collecthif ! Non

Proximité voirie publique ' Oui

Défense incendie i Oui |

Enjeux environnementaux

Site Matura 2000 Non

IMIEFF Non

Autre inventaire ou proiléclion / -

Risque feu de forét Oui

lone inondable Nen

Intérét paysager Non

COMMENTAIRES

Il s'agit d’'un ancien bdtiment agricole. L'objectif est de fransformer ce batiment en logement(s)
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| MOTIVATION ET CONTENU DE LA MODIFICATION DU PLY

EVOLUTIONS ENTRAINEES PAR LA MODIFICATION SIMPLIFIEE

A - Mofivation du changement de destination

Nature du changement de i %
jesfination demandé Procédure de changement de destination vers I'habitat
ﬁj‘;"é“’h““" SRS | ot imméit

B - Localisation sur plan cadastral

N, .
Wy ;...s/j’}’

' £

. i

C ~ Extrait du réglement graphique
Document en vigueur Document modifié
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D
CHANGEMENT DE o
[ Objet DESTINATION Lieu-dit DUREAU N° parcelle cadastrale 275.223;:,272.

E Caractéristiques principales du batiment Photographies du béatiment

Intérét architectural et patimaonial Non {

Destination actuelle Batiment agricole |

Liens avec I'acfivité agricole ou foresfiére

Lie & un siége d'exploitation Non
_'Pro:ltimi‘ré d'autres batiments | o

agricoles )

Desserte par les réseaux

Electricité

AEP

Assainissernent collectif

Proximité voirie publique

Défense incendie

Enjeux environnementaux

Site Matura 2000 | Non
l IMIEFF Non |
M:f\ulre inventaire ou pr&élﬁ‘ton /

Risque feu de forét Oui

lone inondable Non 1

Intérét paysager

Il s'agit d’'un ancien batiment agricole. L'objectif est de ransformer ce batiment en logement
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- Mofivation duv changement de destination

EVOLUTIONS ENTRAINEES PAR LA MODIFICATION SIMPLIFIEE
A

Nl Indiond:emum'g = Procédure de changement de desfination vers I'habitat
Délai prévisionnel de réalisation du Effet immédiat
projet '

B - Localisation sur plan cadastral

C - Exfrait du réglement graphique

Document en vigueur Document modifié
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2 CHANGEMENT DE 3 -
H Objet DESTINATION Lieu-dit MAUDIM N° parcelle cadastrale IHé
i |
]
Naudin
& =
| TR
1)
i | FICHE D'IDENTITE
' Caracléristiques principales du batiment Photographies du batiment
Intérét architectural et patimonial Non
Destination actuelle Batiment agricole

Liens avec I'acfivité agricole ou forestiére

| Lié & un siege d'exploitation Oui

Proximité d'autres batiments | y

" | Oui
agricoles |

| Desserte par les réseaux

Fleciricité | Oui
AEP 7 Oui i
Assainissement collectif Non
_;roximlté voirie publique | Oui
Défense incendie i Non

| Enjeux environnementaux

| Site Mafura 2000 Non
ZHIEFF ‘ Non B I
Autre inventaire ou protection /
‘ Risqué feu de forét . Qui |
lone inondable Non
Intérét paysager - Non B
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_ MOTIVATION ET CONTENU DE LA MODIFICATION DU PLU

EVOLUTIONS ENTRAINEES PAR LA MODIFICATION SIMPLIFIEE

A - Motivation du changement de destination

:esﬁnullond:em:nz“énga henk. - de Procédure de changement de desfination vers I'habitat
ﬂz""""’h"""' S SOOI | () irimediat

B - Localisation sur plan cadastral

l"\
P

| C - Extrait du réglement graphique
i Document en vigueur Document modifié
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CHANGEMENT DE e
u Objet DESTINATION Lievu-dit COLABRARD | N° parcelle cadasirale | ZE 218 et 52

! Caractéristiques principales du batiment

Intérét architectural et patrimonial Non

Destination actuelle Bafiment agricole

Liens avec I'activité agricole ou forestiére

Lié & un siege d'exploitation Non
Proximité d'autres béatiments
agricoles Han
Desserte par les réseaux
Bectricité | oui
AEP Oui N
Assainissement collectif Non

| Proximité voirie publique ,i— Oui

g Défense incenclie | Non
Enjeux environnementaux
Site Natura 2000 Non
IMIEFF Non .
Autre inventaire ou protection /
Risque feu de forét Oui
lone inondable Non

|
Intérét paysager | Non

!

|

|
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| MOTIVATION ET CONTENU DE LA MODIFICATION DU PLU

COMMENTAIRES

Il s'agit d'un ancien batiment agricole. L'objectif est de fransformer ce bdatiment en logement

EVOLUTIONS ENTRAINEES PAR LA MODIFICATION SIMPLIFIEE

A - Motivafion du changement de destination

Nalure du changement de 5 . W
fesination demtonds Procédure de changement de destination vers I'habitat
Délai prévisionnel de réalisation du Effat i .
et immeédiat
projet |

B — Localisation sur plan cadastral

L 4

| C -~ Exfrait du réglement graphique
' Document en vigueur Document modifié
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— F
Objet REGULARISATION Lieu-dit DUREAU ; N° parcelle cadasirale ID 229

.5 1 Caractérisiiques principales du bétiment Photographies du batiment
i Intérét architectural et patimonial Non
! Destination actuelle | Habitations
Liens avec l'activité agricole ou foresfiére .
Lié & un siége d'exploitation Ovi
Pro;fimifé d'autres batiments Oui
agricoles
Desserte par les réseaux
Electricité | oui
AEP " ‘ Qui
| Assainissement collectif Non
Proximité voirie publique Oui ) —}
Défense incendie Oui |

Enjeux environnementaux

Site Matura 2000 Non
IMIEFF -Non
Autre inventaire ou protection /
Risque feu de forét Qui
Zone inondable Non
Intérét paysager -

Il s'agit d'un ancien batiment agricole qui a changé de destination lors d'un PC accordé le 05/03/2024.
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la grange a été fransformé en 3 logements

EVOLUTIONS ENTRAINEES PAR LA MODIFICATION SIMPLIFIEE

A - Motivation du changement de destination

:“ﬂmd:m:::éng e Procédure de régularisation de changement de destination vers I'habitat
x]u:'pré e o Effet immeédiat

B - Localisation sur plan cadastral

"\

C - Extrait du réglement graphique

Document en vigueur Document modifié
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GAUDRY-SUD

| N° parcelle cadasirale IH 106

Caractéristiques principales du batiment

Photographies du batiment

Intérét architectural et patimonial

Non

Destination actuele

Commerce

| aclivité de services

et

liens avec I'activité agricole ou foresfiére

Lié & un siege d'explaitation Oui
Proximité d'autres batiments -
agricoles | i
| Desserte par les réseaux
Fe_chicifé QOui o
AEP Oui
-As.scnnissélrﬂem collectif Non 3
| Proximité voirie publique Oui
| Dafense incendie | Non I
Enjeux environnementaux
Site Matura 2000 Non
LMIEFF Non
I Autre invémcire ou plv;oieciion f
Risque feu de forét Oui
Lone inondable Non

Intérét paysager

Il s‘agit d'un ancien batiment agricole qui a changé de destination dafin de devenir un cenfre équesfre
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MOTIVATION ET CONTENU DE LA MODIFICATION DU PLU i

EVOLUTIONS ENTRAINEES PAR LA MODIFICATION SIMPLIFIEE

A - Mofivation du changement de destination

Nalure du changement de . . "
R S, Procédure de régularisation de changement de destination vers un cenfre équestre

Délai prévisionnel de réalisation du

Effet immediat

B - Localisation sur plan cadastral

i
g
L

C - Extrait du reglement graphique
Document en vigueur Document modifié
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Sk "~ CHANGEMENTDE | , 1 CHAMP-OUESTLE [ : .
n Objet AT Ol 1 Lieu-dit el | N parcelle cadastrale | ZK 185et112

/ ‘I.’
o /
l. Ff
-'f’
7
4.«‘
.f’.
D'ID
Caractérisfiques principales du béatiment Photographies du béatiment
Intérét architectural et patrimonial ; Non

| Commerce et

Destination actuele ) =
| acflivité de services |

Liens avec I'aclivité agricole ou forestiére

Lié & un siege d'exploitation ‘ Non
Z:;ng:ﬁ d'autres bétiments I Non
Desserte par les réseaux ]
Blectricité ' Oui
AEP Qui
Assainissement collecti ~ [ Non
_Proximifé voirie publique Oui
Défense incendie ) | Non

| Enjeux environnemeniaux

Site Matura 2000 Non
IMIEFF Non i
Autre inventaire ou protection /

| Risque feu de forét Qui

I lone inondable Non

Intérét paysager

L'objectif est de fransformer I'ancien hétel / restaurant en 15 logements.

e
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MOTIVATION ET COHTE“U DE LA MODIFICATION DU PLU

EVOLUTIONS ENTRAINEES PAR LA MODIFICATION SIMPLIFIEE

A - Motivation du changement de destination

mmd:m:x\gmm g Procédure de changement de desfination vers « I'habitat ».
:ﬂ;;:'prévlsionnel de rédlisation du Effet immédiat

B - Localisation sur plan cadastral

.

C - Exfrait du réglement graphique
Document en vigueur Document modifié
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N° parcelle cadasirale 1E 151

Caractérisfiques principales du batiment

Photographies du batiment

Intérét architectural et patrimonial

‘ Non
|
|

Destination actuelle Habitation

Liens avec Factivité agricole ou foresfiére

DR

| Lié & un siége d'exploifation | Non
Proximité d'avtres  batiments |r
- | Non
agricoles

Desserte par les réseaux

Electicité | oul

— — | Oci___...._._._..
Assainissement collectif ! Non

Proximité voirie publique Ol;i

Défense incendie Non

Enjeux environnemeniaux

Site Natura 2000 i Non

INIEFF [Non
Autre inventaire ou protection /

Risque feu de forét dul |
Zone inondable | Non

Intérét paysager ‘ Non

| il s'agif d'un ancien local accessoire qui a changé de destination afin de devenir une habitation |
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| MOTIVATION ET CONTENU DE LA MODIFICATION DU PLU

EVOLUTIONS ENTRAINEES PAR LA MODIFICATION SIMPLIFIEE

A - Mofivafion du changement de destination

NI i ndiond:un:n’;:'g i Procédure de régularisation de changement de destination vers une habitation.
ﬁzp&ﬂﬂmml de réalisation dv | o i et

B - localisation sur plan cadasiral

f‘{‘

X 2

C - Extrait du réglement graphique
Document en vigueur Document modifié
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ol

t CHANGEMENT DE - - A
Eb]el l DESTINATION Lieu-dit LA BERNARDE OUEST N° parcelle cadastrale IH 31

1

D'ID
Caractéristiques principales du baliment Photographies du batiment
| Intérét architectural et patimonial Non
H Destination actuelle Agricole (remise)

% liens avec I'aclivité agricole ou foresfiére

Lié & un sizge d'exploitation Qui
Proximité d'autres batiments

g Non
agricoles

Desserte par les réseaux

Electricite Oui
AEP Oui
Assainisserment collectif Non
Proximité voirie publigue Oui
Défense incendie Qui

Enjeux environnementaux

Site Natura 2000 Non

INIEFF Non

Autre inventaire ou protection /

Risque feu de forét Qui

lone inondable Non

Intérét paysager Non
O AR

It s'agit d’'une remise agricole. L'objectif serail de rénover le béatiment afin de créer une habitation
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_ MOTIVATION ET CONTENU DE LA MODIFICATION DU PL

EVOLUTIONS ENTRAINEES PAR LA MODIHCATION SIMPLIFIEE

A - Motivation du changement de destination

Publié le
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SLO

ID : 033-243301181-20260219-19022608-DE

Nalure du changement de

destination d Aide Procédure de changement de destination vers I'habitat

Délai prévisionnel de réalisalion du

el Efiet immediat

B - Localisation sur plan cadastral

i
" I.
L o
[
L
C - Exirait du réglement graphique
Document en vigueur Document modifié
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AU vu du nombre de logement sur la commune, ces 11 changements de destination ne majorent
pas les possibilités de construction puisqu'ils concermnent des batiments existants. La modification
peut donc valablement les prendre en compte.

On peut donc affirmer que cette évolution reste marginale a I'échelle de la commune, n'affectant
pas I'équilibre du zonage du PLU et ne remettant pas en cause les orientations du Projet
d'Aménagement et de Développement Durables (PADD) du PLU.

3.1.1.2. La modification du plan de zonage

Sur la pigéce graphique du réglement d'urbanisme, les changements de destination sont identifiés
avec le figuré ci-dessous et numéroté de 1 & 10 (voir-avant dansles fiches descriptives ces évolutions
du plan).

Y& Changement de destination au tire de I'arficle L.151-11 du CU

3.1.1.3. La modification du réglement écrit

a) La justification

Pour accompagner l'inscription de cette nouvelle prescription graphique sur le plan de zonage, il

est nécessaire de satisfaire aux obligations de I'arficle R.151-11 du Code de l'urbanisme et
: d'accompagner cette évolution du plan de zonage d'une adaptation de réglement écrit de la
B zone N et de la zone A.

En effet cet article R.151-11 énonce gue :
« Les regles peuvent étre écrites et graphigues.

Lorsqu'une régle fait exclusivernenf lobjet d'une représentation dans un document
graphique, la partie eécrite du réglement le mentionne expressément.

Tout qutre élément graphique ou figuratif compris dans la partie écrite du document est
réputé consfituer une illustration dépourvue de caractére contraignant, & moins qu'il en soit
disposé autrement par une mention expresse. »

Le réglement écrit de la zone N et de lazone A n’autorise pas tous les changements de destination
des constructions.

Pour respecter strictement les dispositions ci-dessus du Code de l'urbanisme, il convient donc de
corriger et compléter de réglement de la zone N et de la zone A pour y autoriser expressément les
changements de destination des batiments visés dans le cadre de la modification simplifiée.

b) La mise en ceuvre

Conformément a ce qui précéde, les corrections porteront d la fois sur I'article N1 « occupation ou
utlisation du sol interdits » et sur les articles N2 et A2 « occupations et utilisations du sol soumises a
des conditions particuliéres n.
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ON ET CONTENU DE LA MODIFICATION DI

= Correction de 'article N1

Les alinéas 1.3 et 1.10 (exprimant la méme disposition...) n'ont plus lieu d'étre au vu de la
reglementation actuelle, puisque seuls sont valides les changements de destination diment
identifiés sur le plan de zonage. Il convient donc de supprimer cette illégalité (texte supprimé en
bleu barré) :

« Sont interdits :
1.1- Les constructions nouvelles ¢ usage d'habitations,

1.2- Les opérations groupées @ usage d'habitation, de bureaux, de commerces,
d'industrie,

1.4 - Lesinstallations classées soumises & autorisation ou & déclaration,

1.5- Les carrieres.
1.6 - Les consfructions & usage indusfriel, les enfrepdts et les commerces,
1.7 - Les constfructions & usage de stationnement,

1.8 - Lesinstallations classées non directement liees aux exploitations agricoles,

1.9- lesinstallations et travaux divers prévus aux articles R.442-1 et suivants du code de
l'urbanisme, exception faife des jeux ef sports ouverfs au public.

.11 - Les caravanes isolées.

i 1.12- Les terrains aménagées pour le camping, les caravanes ou les habitations légeres
i de loisir, ainsi que le stationnement des caravanes isclées ufilisées ou non pour
I'habitation siloccupation du sol doit se poursuivre plus de trois mois. »

= Correction de l'article N2

L'article N2 demande & étre complété pour faire apparaitre expressément la possibilité de
changement de destination des batiments identifiés sur le plan de zonage.

Par la méme occasion, il apparait utile de corriger I'alinéa 2.5 en supprimant la mention faite des
changements de destination, puisque la restauration et I'aménagements sont, par nature,
intrinséguement liés au changement des destination visé un nouvel alinéa (texte supprime en bleu
barré, texte rajouté en rouge) :

« Sont autorisés sous conditions :

2.1- Lesconstructions etinstallations neécessaires aux services publics ou d'inférét collectif
dans la mesure oU elles ne compromettent pas le caractére naturel de la zone.

2.2 - Ll'extension des consfructions existantes & usage d'habitation, & condition que la
surface tofale du batiment final puisse excéder 250 m? de SHON brute.

2.3- les constructions annexes & lhabitation [garages, piscines, abris de jardins...),
séparées de la construction principale sans autorisation de changement de
deslination.

2.4 La création, l'aménagement et lextension des bdatiments agricoles liés et
nécessaires aux exploitations agricoles en place.

2.5- Larestauration et laménagement des constructions existantes, y-cempHs-en-casde
; s s Jastscllon-dusdisba s,
2.6 - les affovillements et exhaussements du sol, désignes & l'article R 442-2 du code de
I'urbanisme, lorsqu'ils sont destinés :

- aux recherches miniéres ou géologiques, ainsi qu'aux fouilles archéologiques,

- asatisfaire les besoins en eau de l'exploitation agricole.
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2.7 - Le changement de destination des constructions identifiées sur le document
graphique du réglement.

2.78- En zone NL, sont admis :
- Les constfructions a condition qu'elles soient & usage sportifs et de loisirs,

- Les annexes nécessaires aux consfructions & usage sportifs ef de loisirs.

= Correction de |'adicle Al

Pour les mémes raisons qu'a I'article N1, il y a lieu de supprimer I'alinéa 1.8 (texte supprimé en bleu
parre) :

« Sonf inferdifs :
1.1 - Lesconsfructions a usage d'habitation non directement liées a l'activité agricole,

1.2 - Les annexes détachées des constructions existantes des habitations non liées a
I'activite agricole.

1.3- Lesconsfructions a usage industriel, les enfrepdts ef les commerces.

1.4 Les consfructions & usage de stationnement.

1.5- Lesopérations a usage d'habitafions.

1.6 - Lesinstallations classées non directement liges aux exploitations agricoles.

1.7 - Lesinstallations et travaux divers prévus aux articles R. 442-1 et suivants du code de
l'urbanisme.

1.9- Les caravanes isolées.

1.10 - Les terrcins aménagées pour le camping, les caravanes ou les habitations légéres
de loisir, cinsi que le stafionnement des caravanes isolées utilisees au non pour
I'habitation si'occupation du sol doit se poursuivre plus de frois mois. »

|
! = Correction de 'article A2

Comme l'article N2, I'article A2 demande a étre complété pour faire apparditre expressément la
possibilité de changement de destination des batiments identifiés sur le plan de zonage.

« Sont autorisés sous conditions :

2.1 - Les constructions & usage d'habitation liées et nécessaires & l'activité agricole des
exploitations agricoles de la zone, y compris les habitafions des exploitants ou celles
que ceux-ci doivent construire pour loger leurs ouvriers.

2.2 - Les constructions destinées aux activités complémentaires liées ef nécessafres a
l'activité agricole.

2.3- Lesannexes détachées des consiructions existantes des habitations liees & l'activiteé
agricole.

2.4- les extensions des constructions existantes avant l'approbation du présent
reglement,

2.5- Leséquipements publics de type :
- stations d'épuration
- ouvrages lechniques (chdateau d'eau, fransformateur, etc.

2.6 - Les affouillements et exhaussements du sol & condition d'étre lies & ['activité
agricole.

2.7 - Les établissements classés directement fiees aux exploitations agricoles de la zone.

2.8 - Lesconsiructions et installations nécessaires aux services publics ou d'intérét collectif
dans la mesure oU elles ne compromettent pas le caractére naturel de la zone.
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2.9- Le changement de destination des constructions identifiées sur le document
graphique du réglement. »

3.2. Les évolutions du réglement écrit des zones A et N

3.2.1. Lajustification

La commune de Marsas est une commune rurale ou les espaces naturels, agricoles et forestiers
occupent la plus grande partie de son territoire.

Comme dans I'ensemble du Nord-Gironde, un habitat fraditionnel est dispersé dans ces espaces,
auguel est venu s'adjoindre au fil des dernieres décennies un habitat moderne.

Une grande partie de cet habitat fraditionnel a perdu le lien qu'il avait avec 'activité agricole et
I'habitat mederne ne I'a jamais eu, sauf exceptions.

Lors de I'élaboration du PLU en 2005, le Code de I'urbanisme éfait frés restrictif pour ce qui était
des constructions destinges & I'habitation qui n'était pas liées et nécessaire & lI'activité agricole et
sylvicole dans les zones agricoles, naturelles ou forestieres. Ces dispositions visaient & ne pas
handicaper I'activité agricole.

Plus précisément I'extension de ces constructions ou la création de nouvelles annexes y étaient
interdites. Le réglement du PLU en vigueur ne respecte que partiellement ces obligations car si les
nouvelles habitations non liées & l'activité agricole sont bien interdites, en revanche, leur extension
n'est pas réglementée et la création d'annexes a ces mémes habitations est autorisée.

| Toutefols, au vu des nombreuses difficultés rencontrées et des demandes legitimes, I'Etat a fait
‘ &voluer sa philosophie dans ce domaine et est revenu sur cette interdiction générale. Si bien qu'a
l'occasion de la loi « pour la croissance, l'activité et I'égalité des chances économiques n du
& aoit 2015, dite « Loi Macron », I'article L.151-12 a été introduit dans le Code de l'urbanisme. Celui-
cidispose que :

Dans les zones agricoles, naturelies ou forestieres ef en dehors des secteurs mentionnés &
rarticle L.151-13, les batiments d'habitation existants peuvent faire l'objet d'extensions ou
d'annexes, dés lors que ces extensions ou annexes ne compromettent pas ['activite agricole
ou la qualité paysagére dusite.

Le réglement précise la zone d'implanfation ef les conditions de hauteur, d'emprise et de
densité de ces extensions ou annexes permettant d'assurer leur insertion dans
l'environnement et leur compatibilité avec le maintien du caractére nafurel, agricole ou
forestier de la zone.

Les dispositions du réglement prévues au présent arficle sont soumnises & l'avis de la
commission départementale de la préservation des espaces naturels, agricoles et forestiers
prévus a l'arficle L.112-1-1 du code rural et de la péche maritime.

Pour pouvoir répondre favorablement aux demandes formulées par des habitants de la commune
dans un souci d'égalité républicaine, mais aussi de se conformer exactement aux dispositions de
I'article L.151-12 CU (deuxiéme alinéa) il est décidé de faire évoluer les reglements de la zone A
et de la zone N du PLU de Marsas en y introduisant ces nouvelles dispositions autorisant I'extension
des constructions existantes destinées a I'habitation non liées & l'activité agricole, et la création
d’annexes les accompagnant conformément aux attendus du Code de I'urbanisme.

3.2.2. Nature de la modification

En raison de ce qui précéde, la Communauté de Communes décide de réécrire le reglement de
la zone A et de la zone N du PLU de Marsas.
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Au vu de la rédaction actuelle des articles de ces deux zones, afin de répondre aux exigences de
I'article L.151-12 du Code de I'urbanisme ce sont les leurs articles 2 et 9 qui doivent complétés.

3.2.2.1. Modification du reglement de la zone A

a) Modification de I'article A1

Les regles édictées a I'article Al woccupations et utilisations du sol interdites » conduisent &
interdire les annexes détachées des constructions existantes des habitations non liées a l'activité
agricole.

Celui-ci doit danc éfre corrige en conséquence et |'alinéa 1.2 concerné doit étre supprimé :

« Sont interdits :

I.1 - Lesconstructions & usage d'habitation non directement liées a l'activité agricole,

b) Modification de I'arficle A2

L'article A2 doit &étre modifié :

> Ason alinéa 2.3 pour élargir I'autorisation des annexes au-deld des seules habitations liés
a l'activité agricele, mais aussi pour préciser la zone dimplantation de ces annexes,
conformement & l'article L.151-12 du Code de I'urbanisme, |l est proposé de préciser que
les annexes ne devront pas étre implantées & plus de 20 métres de la construction
principale.

> Asonalinéa 2.4 pour pour supprimer une obligation impaossible & vérifier précisément.

Les corrections et ajouts sont les suivants :
« Sont autorisés sous conditions :

2.1 - Les consfructions & usage d'habitation liées et nécessaires & l'activité agricole des
exploitations agricoles de la zone, y compris les habitations des exploitants ou celles
gue ceux-ci doivent consfruire pour loger leurs ouvriers.

2.2- les consfructions destfinées aux activités complémentaires liées et nécessaires &
l'activité agricole.

23. 1 lnehbocd i s et B B bes d lackivile
agricole. Les constructions annexes & I'habitation (garages, abris de jardins...),
séparées de la construction principale. Ces annexes devront éire implantées &
proximité de I'habitation (dans un rayon de 20 méfres). L'emprise au sol globale des
annexes sur une méme unité fonciére ne devra pas dépasser 50 m? (hors piscines).
Pour les piscines, 'emprise au sol ne pourra pas dépasser 80 m2(ferrasse ef locaux
techniques inclus).’

2.4- les exfensions des consfructions existantes event—tapprobation—du—présent
reglement d condition que la surface totale du bétiment final n‘excéde pas 250 m?

de surface de plancher?,
[o.]n

! Ces deux derniéres dispositions ont été rajoutées & la demande de la COPENAF.
2 Cette dispaosition a été rajoutée a la demande de la commune de Marsas lors de la consultation des
Personnes Publiques Associées.
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c) Maodification de I'article A9

Si I'article A10 donne les prescriptions nécessaires de hauteur pour se conformer exactement aux
dispositions de I'article L.151-12 CU (deuxieme alinéa), iln'en est pas de méme pour |'article A9 qui
n'est pas réglementé.

Celui-ci doit donc &tre complété en ce sens. Les dispositions suivantes sont refenues (compléments
enrouge) :

9.1 - Pour les constructions destinées a I'habitation :
e L'emprise au sol des extensions est limitée a 20% de I'emprise du sol du bdtiment
principal, sans pouvoir excéder une emprise de 50 m?,
« L'emprise au sol des annexes a I'habitation ne pourra excéder 50 m? au total, quel que
soit le nombre d’annexes (hors piscines et leurs aménagements connexes).
« L'emprise au sol est limitée & 80 m? pour la construction d'une piscine et de ses
aménagements (terrasse et locaux techniques)'.
9.2 - Autres constructions : non réglementé.

d) Modification de I'article A10

A la différence du réglement des autres zones, I'arficle A10 ne réglemente pas la hauteur des
annexes séparées des constructions principales. Dans leurs avis, la DDTM 33 et la CDPENAF ont
considéré que ces constructions doivent étre encadrées dans le cadre de la procédure de
modification simplifiée.

Cette disposition est donc rajoutée a l'arficle A10:
« 10.1 - La hauteur des consiructions & usage d'habitation sera au maximum de 8 m au

faftage.

10.2 - La hauteur des annexes séparées des constructions principales est limitée @ 3,50 m
& I'égout du foif,

10.3- Dans le cas des batiments d'exploitation, la hauteur sera limitée a 10 m au faifage
par rapport au terrain nafurel avant fravaux, sauf pour les éléments techniques
parficuliers tels gue cuves et silos... »

3.2.2.2. Modification du réglement de la zone N

La méme démarche que ci-dessus s'applique au reglement de la zone N et afin de répondre aux
exigences de |'article L.151-12 du Code de |'urbanisme. L'article N1 ne demande pas & étre repris,
ce sont les arficles N2 et N$ qui doivent étre modifiés.

a) Modification de I'article N2

L'article N2 doit &tre modifié :

> A son dlinéa 2.2 pour supprimer les obligations d'emprises qui relévent de |'article 9, afin
d'avoir une présentation cohérente avec celle du réglement de la zone A.

> A son alinéa 2.3 pour préciser la zone d'implantation de ces annexes au méme fitre que
dans la zone A.
Les corrections et ajouts sont les suivants :
« Sont autorisés sous conditions :

2.1- Lesconstructions et installations nécessaires aux services publics ou d'intérét collectif
dans la mesure ob elles ne compromettent pas le caractere naturel de la zone.

| Formulation corrigée & la demande de la CDPENAF.
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2.2-  l'extension des consfructions existantes & usage d'habitation, & condition que la

surface fofale du batiment final re-puisse-excéder250-mide SHON brute n'excéde

pas 250 m* de surface de plancher!.

2.3- Lles consfruchions annexes & I'habitation (garages. piscines, abris de jardins...),
seéparées de la construction principale sens—auterisation—de—changement-de
destinalion. Ces annexes devront éfre implantées & proximité de I'habitation (dans
un rayon de 20 métres). L'emprise au sol globale des annexes sur une méme unité
fonciére ne devra pas dépasser 50 m? (hors piscines). Pour les piscines, I'emprise au
sol ne pourra pas dépasser 80 m2 (ferrasse et locaux techniques inclus) 2

b) Modification de I'arficle N9

Comme dans la zone A, si I'article N10 donne les prescriptions nécessaires de hauteur pour se
conformer exactement aux dispositions de I'article L.151-12 CU (deuxiéme alinéa), il n'en est pas
de méme pour I'article N9 qui n'est pas réglementé.

Celui-ci doit donc étre complété en ce sens. Les mémes dispositions que pour la zone A sont
retenues pour la zone N (compléments en rouge) :
9.1 - Pour les constructions destinées & I'habitation :
« L'emprise au sol des extensions est limitée @ 20% de I'emprise du sol du bétiment
principal, sans pouvoir excéder une emprise de 50 m2.
. L'emprise au sol des annexes @ I'habitation ne pourra excéder 50 m2 au total, quel que
soit le nombre d'annexes (hors piscines et leurs aménagements connexes).
e L'emprise au sol est limitée a 80 m? pour la construction d'une piscine ef de ses
aménagements (ferrasse ef locaux techniques)3.
9.2 - Autres constructions : non réglementé,

3.3. La correction du réglement écrit pour le mettre en
cohérence avec les différentes législations en vigueur

La Communauté de Communes Latitude Nord Gironde a enfin souhaité profiter de cette
procedure pour actualiser les textes du reglement écrit du PLU de Marsas pour les mettre en
cohérence avec les différentes Iégislations citées dans les articles du document.

Une recherche systématique des différentes références aux Codes pouvant jouer un réle dans ce
cadre {Code de 'urbonisme, Code de I'environnement, Code du Patrimoine, Code forestier, etc.)
a ainsi eté reéalisée pour s'assurer que les articles cités de ces Codes étaient toujours bien valides.

Dans la pratique, pour un PLU approuvé en novembre 2005, c'est la recodification du Code de
l'urbanisme, fin 20154, qui enfraine le plus d'évolutions dans les références citées par le réglement
du PLU de Marsas. On soulignera toutefois, gu'il s'agit d'une recodification « & droit constant »,
visant & rassembler et réorganiser les normes existantes, sans en introduire de nouvelles. Aussi,
comme on le verra, de nombreux articles cités adoptent une nouvelle numérotation sans changer
de libellé.

I Cette disposition a été rajoutée a la demande de la commune de Marsas lors de la consultation des
Personnes Publiques Associées.

2 Ces deux dernieres dispositions ont été rajoutées & la demande de la CDPENAF.

3 Formulation corrigée & la demande de la CDPENAFT.

* L'ordonnance n°2015-1174 du 23 septembre 2015 relative & la partie législative du livie 1= du Code de
I'urbanisme a procédé & la recodification de la partie législative du livre 1= du Code de 'urbanisme. Le décrat
n®2015-1783 du 28 décembre 2015 procede guant & lui & la mise & jour de la partie réglementaire de ce méme
livre du Code de I'urbanismie.
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Enfin, on s'est assuré que les textes locaux cités (arrétés préfectoraux) étaient également foujours
valides.

En pratique, les corrections vont porter sur :
> La mise & jour des articles des Dispositions génerales.

> Lasuppression des « Roppels » en début du réglement de chague zone qui n'ont pas lieu
d'étre.

> Les évolutions réglementaires ayant conduit a remplacer la notion de SHON par celle de
« surface de plancher ».

> Lasuppression d'une réference & des dispositions obsolétes de la Mission Inter-Services de
I'Equ et de la Nature de Nouvelle-Aquitaine.

>~ La comrection de la définition de I'emprise au sol en s'appuyant sur celle du « lexique
national d'urbanisme ».

> Lasuppression de I'arficle 14 « coefficient d'cccupation des sols (C.O.5.) ».

> La correction des références légales des « installations et fravaux divers » dans les zones
1AU, 2AU, TAUY, A et N,

- La recodification des références a l'article L1171 -1-4 du Code de l'urbanisme, en zones
1AUY, A et N,

On trouvera ci-aprés le détail de ces évolutions.

3.3.1. Actualisation de I'introduction des « dispositions générales »

3.3.1.1. Actualisation de la phrase introductive

La premiére ligne infroduisant les « dispositions générales » du réglement d'urbanisme du PLU de
Marsas fixe le cadre réglementaire qui régit le document d'urbanisme en précisant les arficles du
Code de |'urbanisme gui guident le contenu du réglement :

Le présent réglement est étakli conformément aux dispositions des arficles L.123-1 (selon la loi SRU)
et suivants du Code de I'Urbanisme.

I s'agit donc d'actualiser cette référence : depuis la recodification de fin 2015, ce sont :

- LaSection 4 :« Le réglement » (articles L.151-8 &1 L.151-42-1) du Chapitre ler : « Contenu du
plan local » d'urbanisme du Titre V : « Plan local d'urbanisme » de la partie l&gislative du
Code ;

> ET, laSection 3:«le réglement » (articles R.151-9 & R.151-50) du Chapitre ler : ¢ Contenu
du plan local durbanisme» du Titre V: «Plan local durbanismey de la partie
réglementaire du Code.

La correction apportée & cette premiére ligne est donc la suivante :

Le présent réglement est tabli conformément aux dispositions des articles L1231 {selonlaloi-SRY)
el suivants 1.151-8 a L.151-42-1 et R.151-9 & R.151-50 du Code de I'Urbanisme.

3.3.1.2. Actualisation de I'article 2 des « dispositions générales »

C'est I'article qui cite les plus de références aux différents articles du Code de |'urbanisme.

Aprés balayage de foutes ces références, il apparait que bon nombre d'entre elles doivent étre
remises & jour (pour la plupart du femps ans changement du contenu des textes cités).

UA&. % modification simplifiée n°2 du Plan Local d'Urbanisme de Marsas
plossd reeoc 14 Nofe complémentaire au rapport de présentation Page 83



Envoyé en préfecture le 23/02/2026
Regu en prefecture le 23/02/2026 ., s .
S { (oo

Publié le -

1D : 033-243301181-20260219-19022608-DE

Sans enfrer dans le détail du contenu de ces différents articles, on notera les principales
recodifications concernent le sursis & statuer, la constructibilité le long des grands axes routiers (ici
[ RN 10. On y reviendra plus loin), mais aussi les regles d'urbanisme contenues dans les documents
de lofissements pour lesquels les évolutions sont importantes. En effet, la loi d’accés au logement
et un urbanisme rénové (loi ALUR) du 24 mars 2014 g profondement modifié le régime des
reglements de lotissement afin de favoriser la densification des lotissements dans I'ensemble des
communes. Ces derniers deviennent désormais caducs au terme de dix années & compter de la
delivrance de I'autorisation de lotir si, & cette date, le lotissement est couvert par un plan local
d'urbanisme ou un document d'urbanisme en tenant lieu.

Enfin, une référence ermonée a été supprimée, celle de L'article L.421-4 du Code de I'Urbanisme
quin'ajamais été relatif aux opérations déclarées d'utiité publique. Ici, il n'apparait pas nécessaire
de garder cette référence, d'autant gu'aujourd'hul les opérations relevant de I utilité publique ou
d'intérét généralrevétes plusieurs formes relevant d'articles divers au sein du Code de l'urbanisme,

mais aussi du Code de I'environnement.

On trouvera ci-dessous, cet article 2 des « dispositions générales » mis a jour :

ARTICLE 2 - PORTEE RESPECTIVE DU REGLEMENT A L'EGARD DES AUTRES
LEGISLATIONS RELATIVES A L'OCCUPATION DES SOLS

1. Réglement national d'urbanisme :

Conformeément & l'article R.111-1 du Code de I'Urbanisme, les dispositions du présent Plan
Local d'Urbanisme (PLU) se substituent & celles des articles R.111-2 & R.111-24 du Code de
I'Urbanisme, & l'exception des articles R.111-2, R.111-3-2, R.111 -4, R.111-14-2, R111-15 26 et
R.111-2% 27, quirestent applicables.

£ I A e R R A

2. De plus, sont et demeurent applicable sur le territoire communal :

Les périmetres visés & I'article RA23-13 R.151-52 du Code de I'Urbanisme qui ont des effets
sur l'occupation et I'utilisation des sols.

Les arficles EHH-9-L1H-10 L.424-1 L123-41.123-7 et 1.153-11 et-L.313-2 du Code de
I'Urbanisme, sur les fondements desquels peut étre OppPOosé un sursis & statuer.

Ladicle L111-1-4. Les articles L.111-6 & L.111-10 concernant la constructibilité le long des
grancs axes routiers.

Les prescriptions prises au titre des législations spécifiques et notamment :
- Leslois daménagement et d'urbanisme,
- LesServitudes d'Utilité Publique définies en annexe,
- Le code de IHabitation et de la Censtruction,
Les droits des tiers en application du Code Civil,
- La protection des zones boisées en application du Code Forestier,

- Lesinstallations classées,

Les régles d'urbanisme contenues dans les documents du lotissement, notamment le
reglement, le cahier des charges deviennent caduques au terme de dix années &
compter de la délivrance de I'autorisation de lotir si, & cette date, le lotissement est couvert
par un plan local d'urbanisme ou un document d'urbanisme en tenant lieu. De méme,
lorsqu'une majorité de colotis a demandé le maintien de ces régles, elles cessent de
s'appliquer immédiatement si le lotissement est couvert par un plan local d'vrbanisme ou

e
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un document d'urbanisme en tenant lieu, conformément a l'article L.442-9 du Code de
I'Urbanisme.

3.3.1.2. Actualisation de I'article 3 des « dispositions générales »

L'article suivant & devoir &tre modifié est I'article 3portant sur la « division du territoire en zones ».

Ces sont les références des articles du Code de 'urbanisme gérant les Espaces Boisés Classés
(EBC), d'une part, et les emplacements réservés (ER), d'autre part qui doivent éfre modifiées.

Les EBC sont désormais réglementés par la Section | : « Espaces boisés » (articles L.113-1 & L.113-7)
Chapitre Il : « Espaces protégés » du Titre 17: « Régles applicables sur l'ensemble du territoire » de
la partie législative du Code.

Les ER sont désormais réglementés par la Sous-section 3 : « Equipements, réseaux et emplacements
réservés » (Articles L151-38 & L151-42-1) de la partie législative du Code et dans la Sous-section 5 :
« Equipement et réseaux » - Paragraphe 1 « Desserte par les voies publiques ou privées » (Arficles
R151-47 & R151-48) de sa partie réglementaire.

La fin de I'article 3 des « dispositions générales » est donc modifiée comme suit :

Le document graphigue principal, en outre, fait c:pporou’rre
Les ferrains classés comme espaces boisés & conserver, & protéger ou & creer auxquels
s'appliquent les dispositions des articles 1.130-1-& 1.130-6 e} R130-1 & R130-16 L.113-1 &
L.113-7 du Code de I'Urbanisme,

Les emplacements réservés pour la réalisation d'équipements et d'ouvrages publics
recensé dans le document n% du présent PLU et sur lesquels s'appliguent notamment les
dispositions des articles L123-2R-+23-H—e+ RA23-12-1.151-41 el R.151-38 du Cade de
'Urbanisme.

3.3.2. La mise a jour des « Rappels » en début du réglement de
chaque zone

Lasection 1 « Nature de loccupation et de I'utilisation du sol » du réglement de chacune des zones
du PLU (& I'exception de la zone UE) est introduite par un « Rappel» qui fait menticn d'un certain
nombre de réglementations du Code de I'urbanisme gérant des opérations particuliéres :
I'édification des cldtures sur la voie publique, les installations et fravaux divers (devenu dans le
nouveau Code les « travaus, installations et aménagements ») et les demolitions.

Ces dispositions ont été actualisées pour répondre a la demande spécifique de la commune, en
supprimant celles qui n'avaient plus cours aujourd’hui (installations et travaux divers).

3.3.2. Le remplacement de la notion de SHON par celle de « surface
de plancher »

3.3.2.1. Justification de la modification

Le réglement du PLU de Marsas utilise & plusieurs reprises la notion de surface de plancher
développée hors ceuvre nette (SHON) qui était encore en usage au moment de |'approbation du
document d'urbanisme.

Elles appardissent ainsi dans les articles UA2, UB2, UC2, 1AU2, 2AU et T1AUY, pour encadrer la surface
maximum de certaines constructions autorisées dans ces zones ou pour encadrer celle-ci dans le
cas d’extension de construction existantes destinées & |'habitation.

Toutefois, I'ordonnance n° 2011-153% du 16 novembre 2011 « relative & la définition des surfaces
de plancher prises en compte dans le droit de I'urbanisme » et de son décret d'application
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n°® 2011-2054 du 29 décembre 2011, entrés en vigueur le 18" mars 2012, ont supprimé cette notion,
en méme temps que celle de surface de plancher développée hors ceuvre brute (SHOB).

Avec celle-ci, la surface de plancher se substitue & la fois a la surface de plancher développée
hors ceuvre brute (SHOB) et a la surface de plancher développée hors ceuvre nette (SHON) des
constructions.

En matiere d'urbanisme, ces deux notions, issues de la loi d'crientation fonciére du
30 decembre 1967, servaient d'unités de mesure de référence pour :

> Le calcul des droits & construire attachés & un terrain.

> Lafiscalité de I'urbanisme.

> La définition du champ d'application des différentes autorisations d'urbanisme.

> La détermination des cas de dispense de recours & un architecte.
Quftre la complexité de leur calcul, la SHOB et la SHON étaient peu représentatives de la surface

des consfructions et pénalisaient le recours & des procédés éco-responsables, notamment
I'isolation des murs extérieurs.

La nouvelle notion de surface de plancher, codifiée & I'article R.111-22 du Code de I'urbanisme,
est dorénavant utilisée en lieu et place de la SHOB et de la SHON dans I'ensemble des domaines
précités.

Article R.111-22 du Code de 'urbanisme :

La surface de plancher de la consiruction est égale & la somme des surfaces de plancher de
chaque niveau clos et couvert, calculée & partir du nu inférieur des facades aprés
déduction :

1° Des surfaces corespondant & I'épaisseur des murs entourant les embrasures des porfes et
fenéfres donnant sur lextérieur ;

2° Des vides et des lrémies afférentes aux escaliers et ascenseurs ;
3° Des surfaces de plancher d'une hauteur sous plafond inférieure ou égale ¢ 1,80 métre ;

4° Des surfaces de plancher aménagées en vue du stationnement des véhicules motorisés ou
non, y compris les rampes d'acces et les aires de manceuvres ;

5° Des surfaces de plancher des combles non aménageables pour I'habitation ou pour des
activités & caractere professionnel, artisanal, industriel ou commercial ;

6° Des surfaces de plancher des locaux techniques nécessaires au fonctionnement d'un
groupe de bdafiments ou d'un immeuble autre gu'une maison individuelle au sens de l'article
L.231-1 du code de la construction et de I'habitation, y compris les locaux de stockage des
déchets;

7 Des surfaces de plancher des caves ou des celliers, annexes a des logements, dés lors que
ces locaux sont desservis uniquement par une partie commune ;

8° D'une surface égale & 10 % des surfaces de plancher affectées a I'habitation telles qu'elles
résulfent le cas echéant de l'application des alinéas précedents, dés lors que les logements
sont desservis par des parties communes intérieures.

3.3.2.1. Les évolutions du reglement

En raison de ce qui précéde, le réglement est corrigé pour remplacer la notion de SHON par celle
de « surface de plancher » dans les articles UA2, UB2, UC2, 1AU2, 2AU et 1AUY.

J
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3.3.3. La suppression d’une référence a des dispositions obsoletes
de la Mission Inter-Services de I'Eau et de la Nature de
Nouvelle-Aquitaine

A l'article 4 « desserte par les réseaux », dans son paragraphe « assainissement »n, figure une
référence & des dispositions de la Mission Inter-Services de I'Eau et de la Nature de Nouvelle-
Aquitaine en date du 7 mai 1999.

Aprés plus de 25 ans, cette référence est bien sOr devenue obsoléte, car réécrite et actualisée &
plusieurs reprises depuis lars. |l est donc nécessaire de la supprimer.

Pour autant, les régles de I'arficle 4 qu'elles justifient demeurent foujours valide.

La référence aux dispositions de la MISE de Nouvelle-Aquitaine en date du 7 mai 1999 est donc
supprimé des articles 4 du réglement de toutes les zones (& I'exception de celui de la zone UE ou
elle ne figure pas) :

[...]

Pour les habitations existantes, I'évacuation des eaux et matiéres non traitées est interdite
dans les fossés, cours d'eau et réseau pluviaux.

Pour les habitations neuves, Iévacuation des eaux et matiéres usées traitées est autorisée
dans les fossés, cours d'eaux et réseaux pluviaux uniguement si les exuteires sonf pérennes

3.3.4. La correction de la définition de Il'emprise au sol en
s'appuyant sur celle du « lexique national d'urbanisme »

En introduction de I'article ¢ « emprise au sol» de toutes les zones (& I'exception de la zone UE ou
elle n'existe pas). figure une définition de I'emprise. Celle-ci est peu précise et, surtout, obsoléte
car elle s'appuie sur la surface de plancher développée hors ceuvre brute (SHOB) dont on a vu
i qu'elle avait été supprimée du Code de I'urbanisme en méme temps gue la SHON.

Sil'on veut maintenir une définition, 1l faut done s appuyer sur des sources juridiquement valides ef,
si possibles, officielles. C'est la raison d'étre du Lexique national d'urbanisme prévu par le décret
n°2015-1783 du 28 décembre 2015. Il a pour but de proposer aux rédacteurs des réglement de PLU
des définitions claires et consalidées pour assurer la sécurité juridique des documents,

Celui-ci propose donc une définition de I'emprise :
L'emprise au sol correspond ¢ la projection verficale du volume de la construction, fous
débords et surplombs incius. Toutefois, les ornements tels que les éléments de modénature
etles marquises sont exclus, ainsi que les débords de faiture lorsqu'ils ne sont pas soufenus
par des poteaux ou des encorbellements.

Il est donc proposé de remplacer la définition actuelle des articles ? de toutes les zones (a
I'exception de la zone UE) par celle du Lexique national d'urbanisme !

ARTICLE UA? — EMPRISE AU SOL

DEFINITION : Femp 5C oY a-suface -horsecey =t ! cy-ég Y
lesek L'emprise au sol correspond a la projection verticale du volume de la construction,
tous débords et surplombs inclus. Toutefois, les ornements tels que les éléments de
modénature et les marquises sont exclus, ainsi que les débords de toiture lorsqu’ils ne sont
pas soutenus par des poteaux ou des encorbellements.

[..]
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3.3.5. La suppression de l'article 14 « coefficient d'occupation des
sols (C.O.5.) »

La loi d'accés av logement et un urbanisme rénové (Alur) du 24 mars 2014 a privé d'effets
juridiques les coefficients d'occupation des sols (COS) compris dans les réglements des plans
locaux d’urbanisme (PLU).

En effet, & I'usage, le COS s'est révélé étre un outil réducteur et peu adapté. Son utilisation dans
certains documents d'urbanisme a souvent permis de limiter a priori les droits & construire sans
s'appuyer sur une véritable analyse et sur I'expression d'objectifs de qualité urbaine, qui sont la
base nécessaire pour définir un dispositif réglementaire adapté gérant en particulier les conditions
d'alignement par rapport & I'espace public, d'implantation et la dimension des constructions.

Le réglement du PLU de Marsas, redigé avant cette suppression, fait toujours apparcitre des
dispositions aux articles 14 de la plupart des zones. Celles-ci sont bien sOrinapplicables aujourd'hui,
mais leur présence peut induire en erreur des lecteurs non avertis.

Pour la bonne forme, il est donc indispensable de supprimer ces régles obsolétes :

ARTICLE UA14 - COEFFICIENT D'OCCUPATION DES SOLS (C.0.S.)

14.1- Supprimé.

3.3.6. La recodification des références ¢ l'article L.111-1-4 du Code de
furbanisme, en zones JAUY, A et N

3.3.7.1. les enjeux d’un urbanisme de qualité le long des voies routiéres
les plus importantes

La loi du 2 février 1995 « relative au renforcement de la protection de I'environnement », dite « Loi
Barnier n a infroduit I'article L. 111-1-4 dans le Code de I'Urbanisme, aujourd'hui recodifié dans le
paragraphe « constructibilité interdite le long des grands axes routiers » (articles L, 111-6 & L. 111-
10), en dehors des espaces urbanisés, visant & promouvoir un urbanisme de gualité le long des
voies routieres les plus importantes.

Sur la commune de Marsas, une voie est concernée par ce classement et ces reculs : le RN 10.

L'article L. 111-6 pose un principe d'inconstructibilité de part et d'autre de I'axe de ces voies dans
une bande de :

> 100 métres pour les autoroutes, les voies express et les déviations.
> 75 métres pour les routes & grande circulation.

Hormis les exceptions listées & I'article L. 111-7', cette interdiction concerne toutes les constructions
ou installaticns, gu'elles soient soumises & autorisation ou non.

' - Les constructions ou installations liées ou nécessaires aux infrastructures routiéres ;

- Les services publics exigeant la proximité immédiate des infrastructures routiéres ;

- Les batiments d'exploitation agricole ;

- Les réseaux d'intérét public :

- Les infrastructures de production d'énergie solaire lorsqu'elles sont installées sur des parcelles déclassées par
suite d'un changement de tracé des voies du domaine public routier ou de I'ouverture d'une voie nouvelle
ou sur les aires de repos, les aires de service et les aires de stationnement situées sur le réseau routier,
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3.3.6.2. L'étude L. 111-1-4 du Code de I'urbanisme, devenue « étude
L. 111-8 » de la zone 1AUY

a) Rappel du contenu de cette étude dérogatoire

Toutefois I'article L. 111-8 du Code de l'urbanisme dispose que :

« Le plan local d'urbanisme, ou un document d'urbanisme en tenant lieu, peut fixer des
régles dimplantation différentes de celles prévues par l'arficle L. 111-6 lorsqu'il comporte
une étude justifiante, en fonction des spécificités locales, que ces regles sont compatibles
avec la prise en compfe des nuisances, de la sécurite, de la qualité architecturale, ainsi
que de la qualité de 'urbanisme ef des paysages. »

Ainsi, la levée de linterdiction générale est possible, dés lors que l'intérét que représente pour la
collectivité 'aménagement ou la construction projetés motivent la dérogation. Celle-ci s’appuie
sur une étude de projet urbain qui s'applique nécessairement au site en totalité et pas uniguement
a la bande inconstructible et répond aux critéres définis par l'article L. 111-8 :

> Lles nuisances et risques :

s Les nuisances directement associées & la voie concernée : nuisances sonores,
émission de gaz & effet de serre, pollution chronique, odeurs, poussiéres, efc.

= Les risques directement associés & la voie concernée (transports de matiéres
dangereuses) ou pouvant la concerner (gestion des eaux pluviales,
mouvements de terrain, pollution des sols, risques technologiques, risque feu de
forét, etc.)

> La sécurité : gestion des nouveaux acces, organisés de fagon & assurer la sécurité des
usagers et des problémes de sécurité liés au mélange des trafics, fraités en tenant compte
de I'accidentologie relevée sur la section de voie concernée.

> la qualité architecturale (hauteur des constructions, volumétrie, colorimétrie, traitement
des toitures, des enseignes, gestion des abords des bafiments, etc.).

> La qualité de I'urbanisme (prise en compte des sensibilités environnementales, gestion des
espaces collectifs et plantations, modelés de terrain, accessibilité et liaisons externes,
organisation interne, etfc.).

> la qualité des paysages (insertion paysagére des aménagements prévus dans leur
contexte proche et dans le «grand paysage n, gestion des covisibilités, traitement
paysager des franges, efc.).

sur la commune de Marsas, la zone 1AUY, riveraine de la RN 10 & I'Ouest de la commune a fait
I'objet d’une telle étude permettant d'adapter leur aménagement aux abords de ces voies.

b) Les évolutions du réglement
Conformément au Code de I'urbanisme, le réglement du PLU de Marsas a intégré les principales
dispaositions de cette étude pour les rendre opposables. Elles apparaissent a l'article 1AUY4
« desserte par les réseaux » et & l'article 1AUY11 « aspect des constructions ».

Ces deux articles demandent donc & étre corrigés :

ARTICLE 1 AUY4 — DESSERTE PAR LES RESEAUX

[+4]

EAUX PLUVIALES

L]
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| MOTIVATION ET CONTENU DE LA MODIFICATION DU PLU

4.8 - Afin de protéger la qualité du milieu et ne pas surcharger les réseaux hydrauliques
existants, les amenagements de cette zone doivent prendre en compte les
recommandations de l'étude &—3H3-1-4 prévue a l'article L.111-8 du code de
I'urbanisme.

ARTICLE 1AUY11 - ASPECT DES CONSTRUCTIONS

11.1 - Les constructions et installations autorisées ne doivent pas, par leur aspect, nuire &
I'environnement immeédiat ou au paysage dans lequel elles s'intégrent. (Cf. éfude L
34 prévue al'article 1.111-8 du code de l'utbanisme),

(-]
CLOTURES

11.8 - La hauteur des clétures ne pourra pas excéder 2 m (Cf. étude L—111-1-4 prévue &
I'article L.111-8 du code de l'urbanisme). Elles seront composées de grillage pouvant
éfre doublée de haies vives. Les murs bahuts et les cldtures pleines en béton sont
interdites quelle que soit la hauteur.

3.3.6.3. La correction des références a l'arficle L. 111-1-4 du Code de
l'urbanisme en zones A et N

Comme cela a été indigue plus haut, les obligaticns de recul hors agglomeération par rapport aux
autoroutes et voies & grande circulation font I'objet d'un certain nombre d'exceptions. Celles-ci
sont rappelés aux arficles é « implantation des constructions par rapport aux voies et emprises
publiques » du reglement des zones A et N du PLU de Marsas.

| Toutefois, comme pour ce qui précéde, avec la recodification, les références figurant dans ces
jjﬂ deux articles ne sont plus valides et elles doivent étre corrigées :
B |

|

|

ARTICLE A6 — IMPLANTATION DES CONSTRUCTIONS PAR RAPPORT AUX VOIES ET
EMPRISES PUBLIQUES

Les constructions seront édifiées selon un recul minimum de :

6.1 - 100 m de l'axe de la RN 10, hormis pour les batiments d'exploitation agricole et les
exceptions citees & l'article £431-3-4 L.111-7 du Code de I'Urbanisme.

0ao0
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Partie 2
Incidences de la mise en
ceuvre de la modification

simplifiée du Plan Local
d’'Urbanisme
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1 L'IMPACT SUR LE MILIEU NATUREL, LES PAYSAGES, LES RISQUES
DE NUISANCES, LES RESEAUX ET L’ASSAINISSEMENT

Le tableau ci-dessous évalue, par thématigque, conformément aux attendus de I'arficle R.104-34
du Code de I'urbanisme, les incidences potentielles des évolutions proposées dans le cadre de la
procédure de de modification simplifi¢e du PLU de Marsas et tient lieu d'auto-évaluation.

L'évaluation des incidences réalisée ci-dessous a été conduite selon une réflexion en trois temps :
>  La procédure projetée a-t-elle une incidence sur la thématique considérée ?
~  Cefte incidence est-elle notable sur la thématique considérée ?

>~ la somme des incidences sur I'ensemble des thématiques caractérise-t-elle une
incidence notable ?

Rappelons toutefois que les évolutions apportées dans ce cadre sont par nature limitées puisque,
comme on a pu le voir, cefte procédure ne permet que des adaptations ponctuelles et strictement
encadrées par le Code de 'urbanisme.

Plus précisément, seul le changement de destination pourrait avoir une incidence qui est
examinée ci-apres.

Pour ce qui est des évolutions du réglement écrit, s'agissant essentiellement d'actualisation des
textes ou de compléments liés & des évolutions legislatives et plus particuliérement & la Loi « pour
la croissance, lactivité et I'égalité des chances économigues » elles ne peuveni pas avoir
d'incidences nouvelles par rapport & celles potentiellement engendrées par leur écriture initiale
et examinées par I'évaluation environnementale de la révision ayant conduit au PLU en vigueur.

Changement de destination :
Aucune incidence n'est attendue sur les milieux naturels, la biodiversite et

Milieux naturels, les zones humides, les batiments objets de potentiels changements de
biodiversité et zones  destination étant déja existants.

humides R o
Modification du réglement écrit :
La rectification de régles obsolétes n'a aucune incidence.

Changement de destination :
Aucune nouvelle consommation d'espace NAF n'est permise par cet objet.

Consommation de

l'espace Modification du réglement écrit :
La rectification de régles obsolétes n'a aucune incidence en matiére de

consommation d'espaces autorisée.
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Changement de destination :

Aucune incidence attendue sur la TVB au regard de la situation existante
les batis sont déja constitués et fous posiionnés au sein d'ensemble 1
urbanisés. '

Modification du réglement écrit :

La rectification de regles obsolétes n'a aucune incidence sur la TVB.

Aucune incidence attendue sur les paysages et le patrimoine au regard de |
la situation existante

Changement de destination :

Pour qualre de ceux demandés qui sont des régularisations, les batiments
disposent déjd des réseaux nécessaires et n'accroitront donc pas la |
consommation d'eau potable ou les effluents déje générés. Pour ceux |
cjoutés, ils  devront nécessairement bénéficier d'un dispositif
d'assainissement autonome (non raccordables au réseau d'assainissement
collectif). Dans I'hypothése ol les installations sont conformes et adaptées
aux sols en présence (hypothése qui s'impose car on ne peut considérer les
installations surtout nouvelles comme non conformes), I'assainissement non
collectif n'a pas plus d'incidences par unité de traitement sur les milieux
récepteurs que ['assainissement collectif. Enfin, la consommation en eau
potable supplémentaire induite sera limitée & la dizaine de logements
ajoutés.

Modification du réglement écrit :

Aucun accroissement du risque induit par les évolutions |égislatives
apportées.

Changement de destination :

Pour les régularisations, la présente procédure n'est pas de nature &
augmenter I'exposition du batiment existant aux risques naturels voire
technologiques. Considérant le positionnement des autres bdatiments
identifies, au sein de hameaux ou ensembles batis existants (absence de
batiment totalement isclé), le changement de destination de ces derniers
(et fravaux éventuellement engagés pour leur conversion] n'accroitra
aucunement I'exposition aux risques (réseau de défense incendie existant,
application des Obligations Légales de Débroussailement pour les
bdatiments concernés, préconisations en matiere de constructions sur sols
sujets aux phénomenes de retrait-gonflement des argiles).

Modification du réglement écrit :

Aucun accroissement du risque induit par les évolutions [égislatives
apportées.
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Auto-évaluation des incidences

Changements de destination :
Pour quatre d'entre eux, s'agissant d'une régularisation d'une situation

existante, il n'est pas & aftendre d'incidence significative particuliére sur la
qualité de I'air ou le climat. Pour les autres, considérant leur positionnement
au contact de I'enveloppe urbaine existante (aucun d'entre eux n'est isclé)
et leur desserte facile, aucune incidence supplémentaire significative n'est
a attendre en la matiere au regard du contexte local.

Mise en cohérence du réglement écrit : ,
A ce titre, il n'est pas & attendre d'incidence significative particuliére sur la

qualité de I'air ou le climat.

Changements de destination :

Un seul bétiment listé dans ceux susceptibles de changer de destination
ajoutée est concerné par des nuisances sonores en raison de son
positionnement aux abords de la RN10. I convient néanmoins de largement
relativiser I'impact potentiel de I'ajout de ce batiment, puisqu'il s'agit d'un
ancien hotel qui a déja fait I'objet d'un permis de construire accordé en
2022 pour fransformation en logements. Son changement de destination
s'inscrit pleinement dans une logique de réhabilitation de béti vacant tout
en s'accompagnant de la mise en ceuvre de mesures de réduction du bruit
ambiant dans le cadre des travaux de réhabilitation envisagés.

Mise en cohérence du réglement écrit :
La rectification de regles obsolétes n'a aucune incidence d'un point de vue
nuisances.

Nuisances sonores

Changement de destination :
Le bdati objet de la demande de changement de destination n'est pas
concerné par des nuisances sonores.

Modification du réglement écrit :
La modification du reglement écrit vise & permettre la construction |
d'annexes aux habitations en zone A et N. A ce titre, la présente procédure |
n'est pas de nature a augmenter I'exposition des personnes aux nuisances |
sonores vis-a-vis de la situation existante. i

Sols pollués et déchets

Aucun site ou sol pollué n'est inventorié sur la commune de Marsas. La
procédure ne concerne pas un projet de carriere, d'extension de carriére
ou encore d'établissement de traitement de déchets.

En conséquence, aucune incidence particuliére n'est aftendue sur cette
thématique, que ce soit pour les changements de destination ou pour les
modifications du réglement écrit.

' Thématiques cumulées

Au regard de l'ensemble des éléments susmentionnés, la somme des
incidences sur I'ensemble des thématiques considérées ne constitue pas
d'incidence notable sur I'environnement.

Modlification simplifiee n°2 du Plan Local d'Urbanisme de Marsas
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INCIDENCES DE LA MODIFICATION SIMPLIFEE DU PLU

2 CONCLUSION

L'objectif premier de la présente procédure de modification simplifiée du Plan Local d'Urbanisme
de Marsas est I'ajout d'un ensemble de batiments susceptibles de changer de destination en zone
agricole et naturelle.

Concernant le réglement, seule l'infroduction des dispositions de la loi « pour la croissance,
lactivité et I'égalité des chances économiques» aura un effet direct sur les autorisations
d'urbanisme délivrées avec I'autorisation de nouvelles constructions annexes. Pour I'actualisation
des textes, il s'agit d'une démarche purement formelle sans aucune incidence.

mple-tenu des objets de la présente procédure et de ses caractéristiques, il peut éfre estimé
ue la modification simplifiée n°2 du PLU de Marsas ne présente pas d'impacts significatifs sur
environnement.

linsi, compte-tenu de la faible portée des évolutions générées par la présente procédure, une
uation environnementale n'apparait pas nécessaire.

R R
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COMMUNE DE MARSAS
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Annexe : Fiches « changements de
destination »

PLU APPROUVEE PAR DELIBERATION DU CONSEIL MUNICIPAL DU 18 NOVEMBRE 2005 '

MODIFICATION SIMPLIFIEE N*2 APPROUVEE PAR LE CONSEIL COMMUNAUTAIRE DU 19 FEVRIER 2024 '

Vu pour étre annexé a la délibération du Conseil Le Président,
Communavtaire en date du 19 février 2026
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CHANGEMENT DE

iat-di o
' Objet DESTINATION Lieu-dit DUREAU N° parcelle cadastrale ID 53
EEE———
|
‘ RTE OF 5 w&c
i@

RDF I'a Tourriene =" 2

FICHE D’IDENTITE

Caractéristiques principales du batiment

Photographies du batiment

Intérét architectural et patrimonial Non
Destination actuelle Batiment agricole
Liens avec I'activité agricole ou forestiére
Lié & un siege d'exploitation Non
Proximité d'autres b&timents
agricoles Nen
Desserte par les réseaux

Electricité Oui
AEP Oui
Assainissement collectif Non
Proximité voirie publique Qui
Défense incendie Oui
Enjeux environnementaux

Site Natura 2000 Non
ZNIEFF Non
Autre inventaire ou protection /
Risque feu de forét Oui
Zone inondable Non
Intérét paysager Non
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COMMENTAIRES

git d'un ancien bdatiment agricole. L'objectif est de transformer ce batiment en logement(s).

EVOLUTIONS ENTRAINEES PAR LA MODIFICATION SIMPLIFIEE

A - Motivation du changement de destination

Nature du changement de

dadiiation darmdtide Procédure de changement de destination vers I'habitat

Délai prévisionnel de réalisation du

Effet immeédiat
projet

B - Localisation sur plan cadastral

T - :

Il *

C - Extrait du réglement graphique

Document en vigueur Document modifié
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CHANGEMENT DE

DESTINATION

H Objet

Lieu-dit

BERNARDE-NORD LA

N° parcelle cadastrale ID 1465

FICHE D’IDENTITE

Caractéristiques principales du batiment

Photographies du batiment

Intérét architectural et patrimonial

Non

Destination actuelle

Batiment agricole

Liens avec l'activité agricole ou forestiére

Lié & un siege d'exploitation Non
Pro>_<imHé d'autres bdtiments Ovui
agricoles

Desserte par les réseaux

Electricité Oui
AEP Qui
Assainissement collectif Non
Proximité voirie publique Oui
Défense incendie Oui
Enjeux environnementaux

Site Natura 2000 Non
INIEFF Non
Autre inventaire ou protection /
Risque feu de forét Oui
Zone inondable Non
Interét paysager Non




COMMENTAIRES

Envoye en préfecture le 23/02/2026
Regu en préfecture le 23/02/2026 .. . y
. Y (N
Publié le g

1D : 033-243301181-20260219-19022608-DE

Il s’agit d'un ancien bdtiment agricole. L'objectif est de fransformer ce batiment en logement(s).

EVOLUTIONS ENTRAINEES PAR LA MODIFICATION SIMPLIFIEE

A - Motivation du changement de destination

Nature du changement de
destination demandé

Procédure de changement de destination vers I'habitat

Délai prévisionnel de réalisation du
projet

Effet immédiat

B - Localisation sur plan cadastral

1..

C - Extrait du réglement graphique

Document en vigueur
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CHANGEMENT DE
DESTINATION

H Objet

Lieu-dit

BERNARDE-NORD LA

ID 105

N° parcelle cadastrale

Caractéristiques principales du batiment

Photographies du batiment

Intérét architectural et patrimonial

Non

Destination actuelle

Batiment agricole

Liens avec I'activité agricole ou forestiére

Lié a unsiege d'exploitation Qui
Proximité d'autres batiments
agricoles Nen
Desserte par les réseaux

Electricité Oui
AEP Oui
Assainissement collectif Non
Proximité voirie publique Oui
Défense incendie Oui
Enjeux environnementaux

Site Natura 2000 Non
ZNIEFF Non
Autre inventaire ou protection /
Risque feu de forét QOui
Zone inondable Non
Intérét paysager Non

Il s’agit d’'un ancien béatiment agricole.

L'objectif est de fransformer ce bafiment en logemeni(s).
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EVOLUTIONS ENTRAINEES PAR LA MODIFICATION SIMPLIFIEE

A - Motivation du changement de destination

Nature du changement de

destinalion demands Procédure de changement de destination vers I'habitat

Délai prévisionnel de réalisation du

projet Effet immediat

B - Localisation sur plan cadastral

" ¥

l..

[ .

C - Extrait du réglement graphique

Document en vigueur Document modifié
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Sules DESTINATION

CHANGEMENT DE

Lieu-dit

DUREAU

D
N° parcelle cadastrale | 275,273,272,
276

BUE b
“E DL A Gt
ENNE

Caractéristiques principales du batiment

Photographies du batiment

Intérét architectural et patrimonial

Non

Destination actuelle

Batiment agricole

Liens avec I'activité agricole ou forestiére

Lié & un siege d'exploitation Non
Pro>_<imHé d'autres bd&timents Ovui
agricoles

Desserte par les réseaux

Electricité Oui
AEP Oui
Assainissement collectif Non
Proximité voirie publique Oui
Défense incendie Oui
Enjeux environnementaux

Site Natura 2000 Non
INIEFF Non
Autre inventaire ou protection /
Risque feu de forét Oui
Zone inondable Non
Intérét paysager Non

Il s’agit d’'un ancien batiment agricole. L'objectif est de fransformer ce batiment en logement.
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EVOLUTIONS ENTRAINEES PAR LA MODIFICATION SIMPLIFIEE

A - Motivation du changement de destination

Nature du changement de

destlaation damandé Procédure de changement de destination vers I'habitat

Délai prévisionnel de réalisation du

projet Effet immediat

B - Localisation sur plan cadastral

C - Extrait du réglement graphique

Document en vigueur Document modifié
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: CHANGEMENT DE ¢ 2 3
n Objet DESTINATION Lieu-dit NAUDIN N° parcelle cadastrale IH &

DD
Caractéristiques principales du batiment Photographies du batiment
Intérét architectural et patrimonial Non
Destination actuelle Batiment agricole

Liens avec I'activité agricole ou forestiére

Lié & un siége d'exploitation Oui
Proximité d'autres bé&timents Oui
agricoles

Desserte par les réseaux

Electricité Oui
AEP QOui
Assainissement collectif Non
Proximité voirie publique Ovui
Défense incendie Non

Enjeux environnementaux

Site Natura 2000 Non
INIEFF Non
Autre inventaire ou protection /

Risque feu de forét Qui
Zone inondable Non
Intérét paysager Non

COMMENTAIRES

Il s'agit d'un ancien batiment agricole. L'objectif est de transformer ce batiment en logement.
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EVOLUTIONS ENTRAINEES PAR LA MODIFICATION SIMPLIFIEE

A - Motivation du changement de destination

Nature du changement de
destination demandé

Procédure de changement de destination vers I'habitat

Délai prévisionnel de réalisation du
projet

Effet immédiat

B - Localisation sur plan cadastral

"\"
PN

C - Extrait du réglement graphique
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o

DESTINATION

n Objet CHANGEMENT DE

Lieu-dit

COLABRARD

N° parcelle cadastrale | ZE 218 et 52

Caractéristiques principales du batiment

Intérét architectural et patrimonial

Non

Destination actuelle

Batiment agricole

Liens avec l'activité agricole ou forestiére

Lié & un siege d'exploitation Non
Proximité d'autres batiments
agricoles Nen
Desserte par les réseaux

Electricité Oui
AEP Oui
Assainissement collectif Non
Proximité voirie publique Oui
Défense incendie Non
Enjeux environnementaux

Site Natura 2000 Non
INIEFF Non
Autre inventaire ou protection /
Risque feu de forét Oui
Zone inondable Non
Intérét paysager Non
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COMMENTAIRES

Il s'agit d’un ancien batiment agricole. L'objectif est de fransformer ce batiment en logement.

EVOLUTIONS ENTRAINEES PAR LA MODIFICATION SIMPLIFIEE

A - Motivation du changement de destination

Nature du changement de

destinatish demanda Procédure de changement de destination vers I'habitat

Délai prévisionnel de réalisation du

Effet immeédiat
projet

B - Localisation sur plan cadastral

!
«

< ;h
S\

v e

A g
V'

C - Extrait du réeglement graphique
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T

REGULARISATION Lieu-dit

Objet

DUREAU N° parcelle cadastrale 1D 229

"\

Caractéristiques principales du batiment

Photographies du batiment

Intérét architectural et patrimonial Non

Destination actuelle Habitations

Liens avec I'activité agricole ou forestiére

Lié & unsiege d'exploitation Oui
Proximité d'autres batiments oui
agricoles

Desserte par les réseaux

Electricité Oui
AEP Oui
Assainissement collectif Non
Proximité voirie publique Oui
Défense incendie Oui

Enjeux environnementaux

Site Natura 2000 Non
INIEFF Non
Autre inventaire cu protection /

Risque feu de forét Oui
Zone inondable Non
Intérét paysager Non

Il s'agit d'un ancien bétiment agricole qui a changé de destination lors d’un PC accordé le 05/03/2024.
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La grange a été fransformé en 3 logements.

EVOLUTIONS ENTRAINEES PAR LA MODIFICATION SIMPLIFIEE

A - Motivation du changement de destination

Nature du changement de

dedinclion Javadrdée Procédure de régularisation de changement de destination vers I'habitat

Délai prévisionnel de réalisation du

Effet immeédiat
projet

B - Localisation sur plan cadastral

C - Extrait du réglement graphique

Document en vigueur Document modifié
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n Objet REGULARISATION Lieu-dit GAUDRY-SUD N° parcelle cadastrale IH 106

L
s

Caractéristiques principales du batiment Photographies du béatiment

Intérét architectural et patrimonial Non

Commerce et

Destination actuelle \ s ;
activité de services

Liens avec I'activité agricole ou forestiére

Lié & unsiege d'exploitation Oui
Proximité d'autres batiments oui
agricoles

Desserte par les réseaux

Electricité Oui
AEP Oui
Assainissement collectif Non
Proximité voirie publique Oui
Défense incendie Non

Enjeux environnementaux

Site Natura 2000 Non
INIEFF Non
Autre inventaire ou protection /

Risque feu de forét Oui
Zone inondable Non
Intérét paysager Non

Il s’agit d’'un ancien bafiment agricole qui a changé de destinafion afin de devenir un cenfre équestre.
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EVOLUTIONS ENTRAINEES PAR LA MODIFICATION SIMPLIFIEE

A - Motivation du changement de destination

Nature du changement de
destination demandé

Procédure de régularisation de changement de destination vers un centre équestre

Délai prévisionnel de réalisation du
projet

Effet immédiat

B - Localisation sur plan cadastral

C - Extrait du réglement graphique

Document en vigueur

Document modifié
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o~

CHANGEMENT DE

DESTINATION Ueu-dit

n Objet

CHAMP-OUEST LE

GRAND IK 185 et 112

N° parcelle cadastrale

ra

Caractéristiques principales du batiment

FICHE D'IDENTITE

Photographies du batiment

Intérét architectural et patrimonial Non

Destination actuelle Cor_n‘m,erce ; &
activité de services

Liens avec I'activité agricole ou forestiere

Lie a un siege d'exploitation Non

Proximité d'autres batiments

agricoles Han

Desserte par les réseaux

Electricité Oui

AEP Oui

Assainissement collectif Non

Proximité voirie publique Oui

Défense incendie Non

Enjeux environnementaux

Site Natura 2000 Non

INIEFF Non

Autre inventaire ou protection /

Risgue feu de forét Oui

Zone inondable Non

Intérét paysager Non

L'objectif est de ransformer I'ancien hétel / restaurant en 15 logements.
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EVOLUTIONS ENTRAINEES PAR LA MODIFICATION SIMPLIFIEE

A - Motivation du changement de destination

Nature du changement de

déstmeation deiianed s Procédure de changement de destination vers « I'habitat ».

Délai prévisionnel de réalisation du

projet Effet immediat

B - Localisation sur plan cadastral

N,

C - Extrait du réglement graphique

Document en vigueur Document modifié
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Y

n Objet REGULARISATION Lieu-dit COLABRARD N° parcelle cadastrale LE 151
\ Calas-Brarg
D 1D
Caractéristiques principales du batiment Photographies du batiment
Intérét architectural et patrimonial Non
Destination actuelle Habitation

Liens avec I'activité agricole ou forest

iére

Lié & un siege d'exploitation Non
Proximité d'autres batiments
agricoles Hian
Desserte par les réseaux

Electricité Oui
AEP Oui
Assainissement collectif Non
Proximité voirie publique Oui
Defense incendie Non
Enjeux environnementaux

Site Natura 2000 Non
INIEFF Non
Autre inventaire ou protection £
Risque feu de forét Ovui
Lone inondable Non
Intérét paysager Non

Il s’agit d'un ancien local accessoire qui a changé de destination afin de devenir une habitation.
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EVOLUTIONS ENTRAINEES PAR LA MODIFICATION SIMPLIFIEE

A - Motivation du changement de destination

Nature du changement de

Hatiiation derasde Procédure de régularisation de changement de destination vers une habitation.

Délai prévisionnel de réalisation du

Effet immediat
projet

B - Localisation sur plan cadastral

g o

\0

»

C - Extrait du réglement graphique

Document en vigueur Document modifié
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o dl

CHANGEMENT DE
DESTINATION

Lieu-dit LA BERNARDE QUEST N° parcelle cadastrale

FICHE D'IDENTITE

Caractéristiques principales du batiment Photographies du batiment
Intérét architectural et patrimonial Non
Destination actuelle Agricole (remise)

Liens avec l'activité agricole ou forestiére

Lié & un siege d'exploitation Oui
Proximité d'autres batiments

. Non
agricoles

Desserte par les réseaux

Electricité Oui
AEP Oui
Assainissement collectif Non
Proximité voirie publique Oui
Defense incendie Oui

Enjeux environnementaux

Site Natura 2000 Non
INIEFF Non
Autre inventaire ou protecticn /

Risque feu de forét Oui
Zone inondable Non
Intérét paysager Non

COMMENTAIRES

Il s'agit d'une remise agricole. L'objectif serait de rénover ie batiment afin de créer une habitation
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A - Motivation du changement de destination

Nature duvu changement de
destination demandé

Procédure de changement de destination vers 'habitat

Délai prévisionnel de réalisation du

projet Effet immédiat

B - Localisation sur plan cadastral

C - Extrait du réglement graphique

Document en vigueur

Document modifié




Envoye en préfecture le 23/02/2026
Recu en prefecture le 23/02/2026
Publié le ~ LU

1D : 033-243301181-20260219-18022608-DE







Envoyé en préfecture le 23/02/2026
Regu en prefecture le 23/02/2026 Ped'd

Publié le LU

ID . 033-243301181-20260219-19022608-DE

PLAN LOCAL
D'URBANISME

COMMUNE DE MARSAS
MODIFICATION SIMPLIFIEE N°2

. LATITUDE
. NORD GIRONDE

BILAN DE LA MISE A DISPOSITION
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Par arrété en date du 2 avril 2025, la communauté de Communes Latitude Nord-Gironde a
engagé la modification simplifiée n°2 du Plan Local d'Urbanisme de la commune Marsas.

La présente procédure engagée par la communauté de Communes Latitude Nord Gironde
pour faire évoluer le PLU de la commune de Marsas est une modification simplifiée.

La modification & procédure simplifiée n°2 répondra aux objectifs svivants :

> Maodifier les dispositions du réglement écrit concernant les changements de
destination en zones agricole et naturelle du PLU afin de se conformer & laloi ;

> Désigner dans le réglement graphigue les béatiments qui peuvent faire I'objet
d'un changement de destination en zones Agricole et Naturelle ;

> Actualiser les références du reglement écrit au code de l'urbanisme.

A la svite de I'avis de la DDTM, la communavuté de Communes Latitude Nord-Gironde prit un
arrété modificatif afin de préciser un objet qui n'aurait pas été mentionnés dans | ‘arrété du 9
avril 2025 engageant la procédure de modification.

L'objet de la modification simplifiée n°2 du PLU de Marsas est complété comme suit par 'arrété
en date du 11 septembre 2025 :

> Modifier les dispositions du réglement écrit concernant les changements de
destination en zones agricole et naturelle du PLU afin de se conformer alaloi;

> Désigner dans le reglement graphique les batiments qui peuvent faire l'objet
d'un changement de destination en zones Agricole et Naturelle ;

> Actualiser les références du réglement écrit au code de 'urbanisme ;

> Ajouter dans le réglement écrit des dispositions relatives aux annexes et
extensions des constructions & usage d'habitation zones Agricole et Naturelle.

Par délibération n°20112504 en date du 20 novembre 2025, le Conseil communautaire de la
Communauté de Communes Latitude Nord Gironde a fixé les modalités de mise a disposition
de ce projet de modification simplifiée n°2.

Le projet de modification simplifiée, 'exposé de ses motifs et les avis émis par les personnes
publiques associées mentionnées aux articles L.132-7 et L.132-9 ont été mis & disposition du
public pendant un mois en Mairie de Marsas mais également au siége de la Communauté de
Communes Latitude Nord-Gironde du lundi 15 décembre 2025 & 02h00 au vendredi 16 janvier
2026 & 12h00, accessibles aux jours et heures habituels d'ouverture. Ce dossier a également
été publié sur leur site internet respectif : hitps://www.latitude-nord-gironde.fr/documents-
durbanisme-communaux-plu-cc/ et https://www.mairie-de-marsas33.fr/ .

Le présent bilan de mise a disposition se compose comme suit :
> Une premiére partie rappelle les principes de la mise & dispesition.

> Une deuxiéme partie expose de maniere détailée les outils de communication
et de mise & disposition qui ont été mis en ceuvre.

> Une troisieme partie est consacrée a l'analyse des observations recueillies.

> Une quatrieme partie tire le bilan de la mise & dispositicn.
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MISE A DISPOSITION DE LA MODIFICATION DU PL

1 LES PRINCIPES DE LA MISE A DISPOSITION

1.1. La procédure et l'objet de la modification simplifiée du PLU

La commune de Marsas (Gironde, 33) dispose d'un Plan Local d'Urbanisme (PLU) approuvé le
18 novembre 2005. |l a fait I'objet depuis son approbation de plusieurs procédures d'évolution
approuvées : une modification de droit commun n°1 approuvée le 21 février 2007, une
modification simplifiée n°1 approuvée le 29 mai 2013 et une déclaration de projet emportant
mise en compatibilité du PLU approuvée le 26 septembre 2018,

La présente procédure engagée par la communavté de Communes Latitude Nord Gironde
pour faire évoluer le PLU de la commune de Marsas est une modification simplifiée.

Cette procédure de modification simplifiée a un triple objet :

> Lo désignation par le PLU des batiments situés en zone agricole ou nafurelle
pouvant faire I'objet d'un changement de destination.

> L'ajout dans le reglement ecrit des zones A et N des disposifions relatives aux
annexes et extensions des constructions & usage d'habitation en zones
agricoles, naturelles ou forestieres (article L.151-12 du Code de |'urbanisme),
infroduites par la loi « pour la croissance, l'activité et 'égalité des chances
économiques », dite « loi Macron », du 6 aolt 2015.

> Plus largement, la correction et I'actualisation du reglement écrit pour le
mettre en cohérence avec les différentes législations en vigueur,

1171 Le cadre réglementaire de la procédure

Conformément aux articles L.153-36 & L.153-40 et suivants et aux articles L.153-45 a L.153-48 du
Code de lurbanisme, le projet de modification simplifiée ne porte pas atteinte aux orientations
du Projet d'Aménagement et de Développement Durable (PADD) du PLU de la commune, il
ne prévoit pas non plus de majorer de plus de 20% les possibilités de construction ni de diminuer
les possibilités de construction. Le contenu du remaniement apporté dans le cadre de cette
procédure au dossier de PLU, consistant en des adaptations trés limitées de la piece graphigue
du reglement, qui respectent les obligations définies ci-dessus, sinscrit totalement dans ce
cadre.

1.1.2 L’objet de la modification simplifiée
Rappelons que si la présente procédure de modification simplifiée a un triple objet :

> La désignation par le PLU des batiments situés en zone agricole ou naturelle
pouvant faire I'objet d'un changement de destination.

> Ll'ajout dans le réglement écrit des zones A et N des dispositions relatives aux
annexes et extensions des constructions & usage d'habitation en zones
agricoles, naturelles ou forestiéres (article L.151-12 du Code de l'urbanisme),
introduites par la loi « pour la croissance, l'activité et I'égalité des chances
économiques »n du é aoit 2015.

>  Plus largement, la correction et I'actualisation du réglement écrit pour le mettre
en cohérence avec les différentes Iégislations en vigueur.

Modification simplifiee n°2 du Plan Local d'Urbanisme de Marsas
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Les analyses qui suivent porteront essentiellement sur premier objet, tout particuliérement pour
ce qui concerne I'état initial de I'environnement.

1.1.2.1  La désignation par le PLU des bdatiments situés en zone
agricole ou naturelle pouvant faire I'objet d’'un changement
de destination

La présente procédure de modification simplifiée du PLU a pour objectif principal de permettre
les changements de destination de certains batiments situés en zones agricoles (A) et naturelles

(N).

Conformément al'article L.151-11 du Code de l'urbanisme, le PLU peut identifier, en dehors des
STECAL, des batiments existants pouvant faire I'objet d'un changement de destination, sous
réserve de |'avis conforme de la CDPENAF. Ces évolutions concernent des batiments déja
présents dans des secteurs & constructibilité trés encadrée, dont la réhabilitation et la
reconversion peuvent contribuer & la préservation du patrimoine local, & la diversification des
activités agricoles ou & la satisfaction de bescins locaux, sans porter atteinte aux espaces
agricoles, naturels ou forestiers.

Le changement de destination consiste a faire évoluer la vocation d'un batiment existant vers
une destination autorisée par le réglement du PLU, telle que définie par le Code de I'urbanisme.
Depuis les lois ALUR et LAAF, cette possibilité a été élargie aux zones A et N, sans exigence de
caractere remarguable du béti,

Ces changements sont strictement encadrés : les batiments doivent étre précisément identifiés
sur les documents graphiques du PLU, relever d'une destination autorisée par le reglement, ne
pas compromettre I'activité agricole ni la gualité paysagére du site, et ne générer aucune
contrainte supplémentaire pour les exploitations agricoles voisines. L'accessibilité et la desserte
par les réseaux doivent également étre assurées.

Compte tenu de I'évolution du cadre réglementaire depuis I'approbation du PLU de Marsas en
2005, la présente modification vise @ mettre le document d'urbanisme en conformité avec les
dispositions en vigueur, notamment en identifiant explicitement les batiments concernés dans
le réglement écrit et graphique, conformément a I'article R.151-35 du Code de I'urbanisme.

Chague bafiment proposé au changement de destination a fait I'objet d'une analyse détaillée
au moyen de fiches d'identité permettant d'évaluer ses caractéristiques, son environnement
agricole et naturel, sa desserte, les enjeux environnementaux et les impacts potentiels du
changement envisagé.

La procédure concerne principalement des batiments agricoles et des batiments liés au
commerce et aux activités de service, et vise également a régulariser certaines situations
existantes. Les changements de destination proposés demeurent limités et ne remettent pas en
cause la protection du patrimoine naturel, paysager et architectural de la commune,
constituant les seuls changements admis en zones A et N dans le cadre de cette modification.

1.1.2.2 L'ajout dans le réglement écrit des zones A et N des dispositions
relafives aux annexes el extensions des constructions a
usage d’habitation en zones agricoles, naturelles ou
forestiéres (article L.151-12 du Code de I'urbanisme)

La commune de Marsas est majoritairement composée d'espaces naturels, agricoles et
forestiers, au sein desquels s'est développé un habitat fraditionnel dispersé, complété plus
récemment par un habitat moderne, le plus souvent sans lien avec I'activité agricole.

Modification simplifiee n°2 du Plan Local d'Urbanisme de Marsas
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Lors de I'élaboration du PLU en 2005, la réglementation limitait fortement les possibilités
d'extension ou de création d'annexes pour les habitations non liées a l'activité agricole en
zones A et N, afin de préserver cette activité. Toutefois, le réglement en vigueur ne respecte
que partiellement ces principes.

L'évolution du cadre législatif, notamment avec l'introduction de l'article L.151-12 du Code de
I'urbanisme par la loi du é aolt 2015, permet désormais, sous conditions et aprés avis de la
CDPENAF, I'extension et la création d'annexes des habitations existantes en zones agricoles et
naturelles.

Afin de se conformer & ces nouvelles dispositions et de répondre de maniére équitable aux
demandes des habitants, la Communauté de communes a décidé de faire évoluer le
réglement des zones A et N du PLU de Marsas, en complétant les articles concernés, ce qui
conduit a la réécriture partielle de ces réglements.

1.1.2.3 La correction et I'actualisation du réglement écrit pour le metfre
en cohérence avec les différentes législations en vigueur,

La Communauté de communes Latitude Nord Gironde a profité de la présente procédure pour
mettre a jour le réglement écrit du PLU de Marsas afin de le mettre en cohérence avec les
évolutions législatives et réglementaires en vigueur. Une vérification exhaustive des références
juridiques (Code de l'urbanisme, de I'environnement, du patrimoine, forestier, etc.) a été
menée, notamment 4 la svite de la recodification du Code de I'urbanisme intervenue fin 2015,
réalisée a droit constant.

Cette actualisation concerne essentiellement des corrections rédactionnelles et juridiques,
sans modification de fond des régles d'urbanisme, telles que la mise & jour des références
légales, I'adaptation de certaines notions réglementaires (surface de plancher, emprise au sol),
la suppression de dispositions devenues obsoletes ou sans objet, et I'narmonisation du
reglement avec les textes nationaux en vigueur.

1.2 Les modalités de la mise a disposition

1.2.1 La composition du dossier mis a disposition
Le dossier mis & disposition du public contendit les pieces suivantes :

> Lanote complémentaire au rapport de présentation relative & la modification
simplifiée N°2 du PLU de Marsas.

> Leréglement écrit et graphique d'urbanisme modifié.
> Les avis des Personnes Publiques Associées.
> Lesrépconses aux observations des Personnes Publiques Associees.

> L'avis publié dans deux journaux d'annonces légales.

1.2.2 Les modalités de mise & disposition

Par délibération n°20112504 en date du 20 novembre 2025, le Consell communautaire de la
CCLNG a ordonné la mise @ disposition au public du dossier et fixé les modalités de celle-ci:

> Mise a disposition du dossier de modification simplifiée n°2 du PLU de Marsas,
I'exposé de ses motifs et les avis des Personnes publiques associées (PPA] ;

UA@, @ Modification simplifiee n°2 du Plan Local d'Urbanisme de Marsas
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> > Mise & disposition du dossier pendant un mois en Mairie de Marsas mais
également au siege de la Communauté de Communes Latitude Nord-
Gironde du lundi 15 décembre 2025 au vendredi 16 janvier 2026 inclus aux jours
et heures habituels d'ouverture.

> > Mise a disposition d'un registre permettant au public de formuler ses
observations en Mairie de Marsas mais egalement au siége de la
Communauté de Communes Latitude Nord-Gironde.

> Les observations du public pourront également &tre adressées par voie postale
au Président de la CCLNG, 2 rue de la Ganne, 33920 Scint-Savin, et par voie
électronique & I'adresse suivante : urbanisme.amenagement@latitude-nord-
gironde.fr;

> Sur demande du public, des rendez-vous pourront étre organisés entre le
Président de la Communauté de communes Latitude Nord Gironde, le maire
de la commune de Cavignac et/ ou des élus de la Commission Urbanisme,
pendant les heures d'ouverture de la Communauté de communes ;

> Mise en ligne du dossier sur le site internet respectif : hitps://www.latitude-nord-
dironde.fr/documents-durbanisme-communaux-plu-cc/ et
https://www.mdirie-de-marsas33.fr/.

A l'issue de la mise & disposition du public, le Président de la Communauté de Communes
Latitude Nord Gironde en présentera le bilan au Conseil Communautaire, qui en délibére et
adopte le projet éventuellement modifié pour tenir compte des avis émis et des observations
du public par délibération motivée.

Modification simplifiée n°2 du Plan Local d'Urbanisme de Marsas
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2 LES OUTILS DE LA MISE A DISPOSITION

2.1 Publicité de la mise a disposition

2.1.1 Presse légale

i Conformément aux dispositions réglementaires, I'avis de mise & disposition du public du projet
4 de modification a été publié dans deux journaux d'annonces légales, le 28 novembre, soit 17
4 jours avant la mise a disposition du dossier au public,

!

\

2.1.2 Site internet de la Commune de Cavignac et de la
Communauté de Communes Latitude Nord Gironde
(CCLNG)

L'annonce de la mise & disposition a également été mise en ligne sur le site infernet de la Mairie
et de la Communauté de Communes, sur la page dédiée al'Urbanisme :

> hitps://www latitude-nord-gironde.fr/ rubrigue « Une CDC de projets » / «
Documents d'urbanisme communaux (PLU / CC) »n.

> https://www.mairie-de-marsas33.fr/ rubrique « La vie quotidienne ».

Le dossier était consultable en ligne des le 15 décembre 2025, et ce pendant toute la durée de
la mise a disposition.

2.1.3 Affichage réglementaire

Conformément aux dispositions en vigueur, il a été procédé a laffichage du méme avis en
mairie et au siege de la Communauté de Communes Latitude Nord Gironde au moins 8 jours
avant le début de la mise & disposition du public et pendant toute la durée de la mise &
disposition. Cet avis a respecté le format réglementaire.

2.2 Notification du projet aux personnes publiques associées
(PPA)

Conformément & I'article L.153-40 du Code de I'Urbanisme, la Communaute de Communes
Latitude Nord-Gironde a notifié, avant la mise & disposition, le projet de modification simplifiée
n°2 du PLU de Marsas par courrier recommandé aux PPA cu organismes suivants :

> Le préfet de la Gironde.

> Le sous-préfet de Blaye.

> Lo DDTM de la Gironde.

> Le président du Conseil Régional de la Nouvelle Aquitaine.

> Le président du Conseil Départemental de la Gironde.

>  Laprésidence du Syndicat Mixte du SCoT du Cubzaguais Nord Gironde
> Le président de la Chambre du Commerce et de ['Industrie.

> Le président de la Chambre des Métiers et de I’ Artisanat.

UA&. ﬁ’“" Modification simplifiee n°2 du Plan Local d'Urbanisme de Marsas
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> Le président de la Chambre d'Agriculture.

2.3 Le registre de la mise a disposition

Conformément & la délibération n°20112504 en date du 20 novembre 2025, un registre était
tenu & la disposition du public dans les mémes conditions que le dossier du projet de
modification simplifiée du Plan Local d'Urbanisme en mairie de Marsas et au siege de la
Communauté de Communes Latitude Nord Gironde afin que toute personne puisse y
consigner ses observations.

|
] 2.4 Fin de la mise a disposition

La mise & disposition du dossier s'est terminée le vendredi 16 janvier 2026.

000
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3 LA PRISE EN COMPTE DES OBSERVATIONS EMISES AU COURS
DE LA MISE A DISPOSITION

3.1 Analyse des observations du public

;

3.1.1 Registre en Maire de Marsas

Lors de la mise & disposions du registre 5 observations ont été formulée par le public pendant
toute la durée de la mise a disposition du dossier en Maire de Marsas.

OBSERVATION N°1:

Par : Madame GARBAY FERRY

Adresse : 430 Route de Laruscade & Marsas
Déposé sur le registre présent & la Maire de Marsas

Demandes émises :

> La premiére observation indique gue le plan de zonage mis & disposition n'est
pas lisible en raison de son format jugé trop petit.

>  Laseconde porte sur une demande de modification du zonage du PLU, visant
& reclasser certaines parcelles actuellement en zone A en zone UB.

Réponse de la Communavuté de communes Latitude Nord Gironde :

> Concernant la lisibilité du plan de zonage, la Communauté de communes
précise que l'ensemble des documents était également consultable en
version numeérigue, conformément & 'avis de mise & disposition affiché en
mairie de Marsas et au siege de la Communauté de communes et publié sur
leurs sites internet respectif.

> La demande de modification du zonage ne relevant pas de |'objet de la
présente modification simplifiée, il est indiqué & la requérante gu'elle pourra la
renouveler dans le cadre de la procédure d'élaboration du PLUI, si le projet
soumis & enquéte publique ne devait pas y répondre favorablement.

OBSERVATION N°2 :

Par : Monsieur KOGANE

Adresse : 430 Route de Laruscade a Marsas
Déposé sur le registre présent & la Maire de Marsas

Demande émise :
L'intéressé signale que le plan de zonage mis & disposition n'est pas lisible en raison de son
format trop réduit.

Réponse de la Communauté de communes Latitude Nord Gironde :

La Communauté de communes rappelle que les documents étaient également accessibles
en version numérique, comme mentionné dans I'avis de mise & disposition affiché en mairie de
Marsas et au siege de la Ccmmunauté de communes et publié sur leur sites internet respectif.

OBSERVATION N°3 :

Par : Monsieur GALLET

Adresse : 62 rue Théodore Monod @ Marsas
Déposé sur le registre présent a la Maire de Marsas

UAm. @“'} Modification simplifiee n°2 du Plan Local d'Urbanisme de Marsas
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Demande émise :
Cette personne sollicite I'intégration d'un batiment situé sur sa parcelle dans les changements
de destination prévus.

Réponse de la Communavuté de communes Latitude Nord Gironde :
La Communauté de communes souhaite donner une suite favorable & cette demande.

i OBSERVATION N°4 :
31:;3 Par : Monsieur LAVIDALIE
| Adresse : /
Déposé sur le registre présent & la Maire de Marsas

Demande émise :
L'intéressé exprime sa satisfaction quant au déroulement de la procédure.,

Réponse de la Communavuté de communes Latitude Nord Gironde :
La Communauté de communes remercie I'auteur de cette observation.

OBSERVATION N°5 :

Par : Madame BERSANI

Adresse : 394 Route de Gaudry & Marsas
Envoyé par voie électronique

Demande émise :

Madame Bersani fait suite aux échanges intervenus concernant son projet d’installation datant
de 2015. Afin d'assurer la cohérence avec son activité professionnelle, elle sollicite le
classement de ses parcelles en zone agricole. Les parcelles concernées sont les ZI385, 71523 et
71198, lesquelles accueillent son exploitation agricole, la Ferme de Gaudry. Elle en est
propriétaire depuis 20146 et son exploitation est installée depuis janvier 2017 en agriculture
biologique. Elle souhaite que cette demande scit prise en compte dans le cadre de la
modification simplifiée du PLU de Marsas et se fient a disposition pour toute information
complémentaire.

Réponse de la Communauté de communes Latitude Nord Gironde :

Cette demande ne relevant pas de |'objet de la modification simplifiee, la Communauté de
communes I'a enregistrée en vue de |'étudier dans le cadre de la procédure d'élaboration du
PLUI.

3.1.2 Registre @ La Communauté de Communes Latitude Nord
Gironde

Lors de la mise & disposions du registre aucune observation n'a été formulée par le public
pendant toute la durée de la mise & disposition du dossier au siege de la Communauté de
Communes Latitude Nord Gircnde.

3.2 Observations et avis des personnes publiques associées

La Communauté de Communes Latitude Nord Gironde a regu 5 avis parmi les différents
organismes consultés. Tous expriment un avis favorable. Certaines demandes de précisions ont
été émise cependant elles restent @ la marge et ne remette pas en cause le projet de
modification simplifiée.

3.2.1La DDTM

UA&. 5":? Modlification simplifiée n°2 du Plan Local d'Urbanisme de Marsas
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| BILAN DE LA MISE A DISPOSITION DE LA MODIFICATIG

Dans son courrier du 19 septembre 2024, la DDTM pour Monsieur le Préfet de la Gironde émet
les observations suivantes :

« Sur le rapport de présentation

Le dossier de modification simplifiee décompte 10 constructions faisant l'objet
d'un changement de destination en zone A ou N. Or, I'annexe 3 (dossier de
demande d'examen au cas par cas] en dénombre 12 au lieu de 10 (pl6-
C.2.1). It conviendra de corriger cette erreur.

La note complémentaire au rapport de présentafion menfionne que la
procédure de modification simplifiee concerne, enfre autres :

o L'gjout dans le reglement écrit des zones A et N des dispositions
relatives aux annexes et extensions des constructions & usage
d'habitations en zones agricoles, naturelles ou forestieres (articles
L.151-12 du Code de ['urbanisme).

Ce point ne fait pas l'objet des objectifs mentionnés dans | 'arrété du 9 avril
2025 engageant la procédure de modification simplifiee ce qui constitue une
fragilité juridique en cas de recours La prise d'un nouvel arréte, incluant les
glements mangquants, vous permettrait de consclider la procédure.

Sur la présentatfion des sifes concernés par la 1 ere evolution du plan de zonage
(p20 & 25 de la note complémentaire) :

e Lessites sont présentés par secteur au nombre de 5. Certains d'entre
eux comportent plusieurs bdtiments concernés par un changement
de destination et/ou une régularisation. Aucune précision n'est
apportéee sur lidentification des batiments faisant f'objet de la
regularisation. Il conviendrait donc de préciser quels sont les batiments
spécifiquement visés par le changement de destination el ceux
concernés par une regularisatfion.

Les fiches d'identité des changements de destination devront étre complétées
par:
+« |e type ef matériaux de la consfruction,
o des photographies des bdtiments concernés sur chaque fiche. En
effet, cerfaines fiches ne comportent qu'une photo aérienne.
o les mesures prévues pour limiter les potentiels confiits d'usage.

Ces fiches d'identité sont importantes pour permetire, notamment & la
CDPENAF, de rendre un avis éclaire,

Je vous rappelle & ce titre, que le dossier de modification simplifiée est soumis
a lavis conforme de la CDPENAF. Cefte étape imporfante n'est pas
mentionnée dans le déroulement de la procedure (page 11 de la nofe
complémentaire au rapport de présentation). Il est nécessaire de I'y ajouter.

Sur le réglement du PLU
Surf'article A10, il conviendra de rajouter une norme de hauteur sur les annexes

séparées des constructions principales (obligation visée a l'article L.151-12 du
code de 'urbanisme).

Vous avez par ailleurs actualisé les références du réglement écrit au code de
l'urbanisme en vigueur dans le cadre de cetle modification simplifiée.

Pour information, il est déconseillé de citer directement les articles numérotés
du Code de l'urbanisme dans le reglement du PLU. En effet, la numérotation et
le contenu de ces articles peuvent évoluer a la faveur de réformes législatives

UA&, %ﬁ‘} Moaodification simplifiée n°2 du Plan Local d'Urbanisme de Marsas
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ou réglementaires. Une référence précise & un article devenu obsolefe ou
renumeéroté pourrait rendre le reglement ambigu, voire inapplicable.
Il est préférable :

o soit de reformuler directement dans le reglement la regle ou le
principe applicable,

e soit de faire référence de maniére générique au Code de 'urbanisme
en vigueur ou aux dispositions législatives et réglementaires
applicables, sans mentionner de numéros d"articles.

Cette méthode permet de maintenir la coherence et la validite du reglement
dans le temps, sans devoir le modifier & chaque changement législatif ou
réglementaire.

Pour information le reglement du PLU de Marsas cite toujours les articles R.442-
| et suivants du code de I'urbanisme qui n'existent plus (exemple des pages
35, 43,47, 55 et 61 du reglement)

Ce projet de modification recueille un avis favorable de nos services, sous
réserve d'apporter les ajustements et compléments précités.

La Communauté de communes Latitude Nord Gironde prend acte des observations formulées
et procédera & la complétude du dossier. Concernant I'intégration de dispositions relatives aux
extensions et annexes liées aux habitations en zones A et N, un arrét portant extension de I'objet
de la procédure a été pris. Concernant la demande de complétude des fiches d'identité des
changements de destination, il n’est pas apporté de compléments considérant que I'avis de la
CDPENAF fait part du « bon travail réalisé par la collectivité pour I'identification de batiments en
zones A ou N pouvant faire I'objet d’'un changement de destination ». Elle prend également
acte de cet avis favorable.

3.2.2 Le SCoT Cubzaguais Nord Gironde

Dans son courrier transmis & la Communauté de Communes Latitude Nord Gironde, le 24
septembre 2025, le SCoT indigue :

« L'analyse de cette modification, notfamment le changement de destination
des bdtiments conclut qu'elle ne présente pas d'impacts significatifs sur
I'environnement.

Aprés en avoir délibéré, le Comité Syndical décide :

D'émettre un avis favorable sur le projet de modification simplifiée n®2 du PLU
de Marsas. »

La Communauté de Communes Latitude Nord Gironde prend acte de cet avis favorable.

3.2.3 La commune de Marsas

Dans son courrier transmis & la Communauté de Communes Latitude Nord Gironde, le 26 aoUt
2025, la Mairie de Marsas indique :

« Aprés consultation des évolutions qui seraient apportées au PLU, je porte a
votre aftention frois observations.

Premierement, je souhaiterais que les rappels mentionnés en preambule de la
section 1 de chaque zone soient maintenus et non supprimes comme le prévoit
le projet de réglement écrit modifié.

Deuxiemement, si j'approuve en zones A ef N la distance de 20 mefres
maximum entre un batiment destiné & I'habitation et une nouvelle annexe, je

UAm_ ;g}‘ Madification simplifiee n°2 du Plan Local d'Urbanisme de Marsas
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suggeérerais qu'il soit explicité que I'emprise au sol réunie de |'ensemble des
annexes n'excede pas 50 m2

Troisiemement, il conviendrait de préciser un plafond d'emprise au sof pour les
extensions des batiments destinés & I'habitation en zones A et N. Une mise en
cohérence avec les aufres zones du PLU pourrait éfre réalisée, avec
I'inscription d'une surface de plancher ou d'une emprise au sol fotale du
bafiment n'excedant pas 250 m? »
La Communauté de Communes Latitude Nord Gironde prend acte des observations et
complétera le dossier. La Communavuté de Communes Latitude Nord Gironde prend également
acte de cet avis favorable.

3.2.4 La MRAe

Dans son avis rendu le 26 ao0t 2025, la Mission régionale d'autorité environnementale de
Nouvelle-Aquitaine émet |'avis suivant :

u La MRAe rend un avis conforme sur I'absence de nécessité de réalisé une
évaluation environnement pour le projet de modification simplifiée n°2 du Plan
Local d’Urbanisme (PLU) de la commune de Marsas. »

La Communauté de Communes Latitude Nord Gironde prend acte de cet avis favorable.

3.2.5 La CDPENAF (Commission Départementale de Préservation
des Espaces Naturels, Agricoles et Forestiers)

Dans son avis rendu le 5 novembre 2025, la CDPENAF (Commission Départementale de
Préservation des Espaces Naturels, Agricoles et Forestiers) émet les observations suivantes :

« La CDPENAF retient le bon travail réalisé par la collectivité pour l'identificafion
de bdtiments en zones A et N pouvant faire l'objet d'un changement de
destination. Elle rappelle toutefois en annexe, les éléments de doctrine dont
elle s'est dotée sur ce sujel puisqu'elle sera amenee 4 se prononcer
ulférieurement sur chaque projet de changement de destination.

En ce qui conceme le réglement des zones A et N, la commission releve que
le bassin d'une piscine constifue de 'emprise au sol, laquelle doit alors éfre
encadrée.,

La commission releve également que la hauteur des annexes aux bafiments
d'habitation existants n'est pas limitée par le réglement des zones A et N en
vigueur. Elle considere que ces constructions auraient d0 éfre encadrées dans
le cadre de la procédure en cours.

En conclusion, la CDPENAF émet un avis favorable unanime sur la procédure
en cours, assorfi toutefois des réserves susvisées. »

La Communauté de Communes Latitude Nord Gironde prend acte des observations et

complétera le dossier. La Communauté de Communes Latitude Nord Gironde prend également
acte de cet avis favorable.

3
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4., LE BILAN

A la suite de la mise & disposition du dossier de modification du Plan Local d'Urbanisme (PLU)
en mairie et au siégge de la Communauté de communes Latitude Nord Gironde, plusieurs
observations ont été formulées par le public.

Apres analyse, la Communauté de communes Latitude Nord Gironde a décidé de donner une
suite favorable & une seule de ces observations, celle-ci étant directement en lien avec I'objet
de la procédure. Cette observation concerne la demande d'ajout d'un changement de
destination pour un batiment situé sur une parcelle privée.

En conséquence, le dossier de modification du PLU sera complété dans le cadre du dossier
d'approbation.

En conclusion, il est constaté gue I'ensemble des moyens de concertation prévus par la
délibération a été mis en ceuvre par la commune et la Communauté de communes. Les
dispositifs de communication déployés ont permis d'assurer une diffusion efficace des
informations relatives & la modification du document d'urbanisme.

Les modalités de concertation et d'information retenues ont permis d'informer les habitants et
les acteurs du territoire et ont garanti la transparence de la procédure de modification. Elles
ont également permis d'ajuster le document d'urbanisme a la suite de la prise en compte des
avis et observations formulés par les habitants et les Personnes Publiques Associées (PPA).

Ainsi, le bilan de la concertation menée durant toute la phase d’élaboration du projet peut étre
considéré comme favorable.

Les observations et avis recueillis lors de la mise & disposition du projet de modification simplifieée
n°2 du PLU de la commune de Marsas, ainsi que de |'exposé des motifs v afférent, ne
nécessitent que des adaptations mineures du projet porté & la connaissance du public. Le
projet pourra donc étre approuvé.

Madification simplifiee n°2 du Plan Local d'Urbanisme de Marsas
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Anhexes

Arrété en date du ¢ avril 2025 du Président de la Communauté de Communes
Latitude Nord Gironde engageant la modification simplifiée n°2 du Plan Local
d'Urbanisme de la commune de Marsas.

Arrété en date du 11 septembre 2025 du Président de la Communauté de
Communes Latitude Nord Gironde portant extension de l'objet de la
modification simplifiée n°2 du Plan Local d'Urbanisme de la commune de
Marsas.

Délibération n°20112504 du 20 novembre 2025 du Conseil Communautaire la
Communauté de Communes Latitude Nord Gironde définissant les modalités
de la mise & disposition au public du dossier.

Délibération n°16102503 du 16 octobre 2025 du Conseil Communautaire la
Communauté de Communes Latitude Nord Gironde considérant I'absence
de la réalisation d'une évaluation environnementale suite a I'avis de la MRAe.

Copie des observations et avis émis par les Personnes Publiques Associées.

Avis dans deux journaux d'annonces légales informant de la mise & disposition
du dossier de modification simplifiee n°2 du Plan Local d'Urbanisme de la
commune de Marsas.

Copie du registre

w Madification simplifiée n°2 du Plan Local d'Urbanisme de Marsas
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ARRETE ENGAGEANT LA MODIFICATION SIMPLIFIEE N°2
DU PLAN LOCAL D'URBANISME DE MARSAS

Le Président de la Communauté de communes Latitude Nord Gironde,

Vu les statuts de la CCLNG, et notamment sa compétence « Plan local d'urbanisme, document
d'urbanisme en tenant liew et carte communale » ;

Vu le code de 'urbanisme et notamment ses articles L. 15336 et suivants, L. 153-45 et suivants,
etl.151-11;

Vu le Plan local d'urbanisme de la commune de Marsas approuve le 18 novembre 2005 ;

Vu la modification de droit commun n®1 du Plan local d'urbanisme de Marsas approuvee le 21
février 2007 ;

Vu la modification simplifiée n® 1 du Plan local d'urbanisme de Marsas approuvée e 29 mai 2013,
Vu la mise en compatibilité du Plan local d'urbanisme de Marsas adoptée le 26 septembre 2018 ;

Vu la mise a jour n®1 du Plan local d'urbanisme de Marsas effectugée par arrété d'urbanisme du
President de la CCLNG n"2022/003 en date du 11 mai 2022 ;

Vulaloin®2014-1170 du 13 octobre 2014 d'avenir pour l'agriculture, Falimentation et la forét |

Considérant I'état d'avancement du Plan local d'urbanisme intercommunal de la CCLNG en
cours d'élaboration ;

Considerant que la commune de Marsas dispose d'un Plan local d’'urbanisme (PLU) non conforme
alalégislation en matiere de changement de destination de batiments dans les zones agricoles
et naturelles, nécessitant une évolution du réglement écrit ef du réglement graphique afin de
désigner les hiitiments situés en zones agricole ou naturelle pouvant changer de destination :

Considérant que le PLU de la commune de Marsas a été approuvé antérieurement a
I'Ordonnance n"2015-1174 du 23 septembre 2015 relative a la partie législative du livre ler du
code de Furbanisme, certains renvois du réglement écrit au code de l'urbanisme s'avérent
chsolétes ;

Considérant gue ces adaptations reléevent du champ dapplication de la procédure de
modification dans la mesure ol elles n‘auront pas pour conségquence ;
¢ soit de changer les orientations définies dans le projet d'aménagement et de
développement durables (PADD) ;
+ soit de réduire un espace boisé classé (EBC), une zone agricole (A) ou une zone naturelle
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at forestigre (N) ;

o soit de réduire une protection édictée en raison des risques de nuisance, de la qualité des
sites, des paysages ou des milieux naturels, ou d'une évolution de nature a induire de
graves risgues de nuisance.

Considérant que cette procédure de modification peut revétir une forme simplifiée dans la
mesure ol les modifications envisagées mauronl pas pour conséguence
« soit de majorer de plus de 20 % des possibilités de construction résultant, dansune zone,
de l'application de l'ensemble des régles du plan ;
& soit de diminuer ces possibilités de construire ;
e soit de réduire |a surface d' une zane urbaine (U) ou & urbaniser (AL ;

Considerant que le dossier de modification simplifiee comprendra e projet de modification,
l'exposé de ses maotifs et les avis émis par les personnes publiques associées mentionnées aux
articles L. 132-7 et L 132-9 du Code de 'Urbanisme ;

Considérant que ce dossier sera mis & disposition du public pendant un meis dans des conditions
lui permettant de formuler ses observations

Considérant gue les modalités de la mise a disposition serent précisées par delibération du
Conseil communautaire de fa CCLNG et portées 3 la connalssance du public au moins 8 jours
avant le début de cette mise a disposition ;

Considérant qu'a l'issue de la mise 4 disposition, le président de la CCLNG en présentera le bilan
devant le conseil communautaire qui délibdrera et adoptera le projet, dventuellement maodifie,
pour tenir compte des avis £mis el des observations du public,

ARRETE

Article 1 : 1l est engagé une modification simplifiée n°2 du Plan Local d'Urbanisme de la commune
de Marsas.

Article 2 ; La modification & procédure simplifiee n°2 répondra aux objectifs suivants
«  Modifier les dispositions du réglemeant écrit concernant les changements de destination
en rones agricale et naturelle du PLU afin de se conformer 4 laloi;
o Désigner dans le réglement graphigue les batiments qui peuvent faire l'objet dun
changement de destination en zones Agricole et Naturelle ;
o Actualiser les références du réglement écrit au code de |'urbanisme.

Article 3; Le Président de la Communauté de communes Latitude Mord Gironde est charge de
l'application du présent arrété qui sera transmis 2 Monsizur le préfet de la Gironde,

Article 4 : Conformément aux articles R, 153-20 et R, 153-21 du code de ['urbanisme, le présent
arréte fera l'objet d'un affichage au siége de la Communauté de communes Latitude Nord
Gironde -2 rue de la Ganne - 33920 - Saint-Savin, en Mairie de Marsas - 2 rue de la Fontaine -
33620 - Marsas, ainsi que sur leurs sites internet respectifs, durant un délai d'un mois. Mention
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CONTACTALATITUDE-NORD-GIRONDE FR | WWW.LATITUDE-NORD-GIRONDE.FR




Envoye en préfecture le 23/02/2026
Regu en prefecture le 23/02/2026

Publie le 5 i (,:W

ID : 033-243301181-20260219-19022608-DE

I o ek Envayd en préfeciure i 22042025
« LATITUDE e '
_. NORD GlRONDE D 023-242301181-20250409- 2304090, UMARS-AR

g COMMUNAUYE DE COMMUNES

e '
de cet affichage sera insérée en caractéres apparents dans un journal dannonces légales diffusé
dans le département.

Article 5: Le présent arrété sera notifié aux personnes publiques associées mentionnées aux
articles L. 132-7 et L. 132-9 du Code de 'Urbanisme.

Le @ avril 2025

Le Président
Eric HAPPERT
\

Commiinanté de Communes
Latifu ord Gironde
339 AINT SAVIN

N eYfey .
. L e
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ARRETE PORTANT EXTENSION DE LOBJET DE
LA MODIFICATION SIMPLIFIEE N°2
DU PLAN LOCAL D'URBANISME DE MARSAS

Le Président de la Communauté de communes Latitude Nord Gironde,

Vu les statuts de la CCLNG, et notamment sa compétence « Plan local d'urbanisme, document

dA'virhanieme an tenant liew &t carte rommirando «

Vu le code de l'urbanisme et notamment ses articles L. 153-36 et suivants, L. 153-45 et suivants,
etl.151-11;

Vu le Plan local d'urbanisme de la commune de Marsas approuve le 18 novembre 2005 ;

VU ld mudificacion de droit commun n* 1 du Plan inesl gurbanisme d2 Viarsas sppeouves 2 2|
février 2007 ;

Vi la madification cimplifige n®1 du Plan lecal d'wrkanisme de Marsas apprevvdes le 2P mai 2913,
Vu la mise en compatibilité du Plan local d'urbanisme de Marsas adoptée le 26 septembre 2018 ;

Vu la mise a jour n®1 du Plan local d'urbanisme de Marsas effectuée par arrété d'urbanisme du
Président de la CCLNG n®2022/003 en date du 11 mai 2022 ;

Vulalol n?2014- 1170 du 13 octabre 2014 d'avenir pour 'agriculture, 'alimentation et la toret ;

Considérant que par arrété d'urbanisme n®2025/001 en date du ? avril 2025, le Président de la
Communautad de communes Latitude Nord Gironde a prescrit la modification simplifiée n®2 du
PLU de Marsas ; que cette procédure avait pour objet la mise en conformité du document avec
la législation en matiére de changement de destination de batiments dans les zones agricoles et
naturelles impliguant une évelution du réglement écrit et du réglement graphique afin de
désigner les batiments situés en zones agricole ou naturelle pouvant changer de destination et
la mise en conformité du plan avec 'Ordonnance n°2015-1174 du 23 septembre 2015 relative a
ia partie legislative du livre ler du code de |'urbanisme ;

Considérant que les travaux entrepris ont mis en lumiére la nécessité de compléter cet objet en
yintégrant l'ajout dans le réglement écrit des zones A et N des dispositions relatives aux annexes
et extensions des congtrustions 3 usage d'hakitation.

Considerant que ces ajouts relévent du champ d'application de la procédure de modification
dans la mesure ol ils nauront pas pour conséguence
o soit de changer les orientations définies dans le projet d'amenagement et de
developpement durables (PADD) ;
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+  soit de réduire un espace bolsé classé (EBC), une zone agricole (A) ou une zone naturelle
el forestiére [N) ;

o soitde réduire une protection édictge en raison des risques de nuisance, de fa qualité des
sites, des paysages ou des milieux naturels, ou d'une évolution de nature 3 induire de
graves risques de nuisance.

Considérant que ces ajouts entrent par ailleurs dans le champ d'application de la procédure de
modification simplifiée dans la mesure ou elles n'auront pas pour conséquence |
v soitdemajorer de plus de 20 % des possibilités de construction résultant, dans une zone,
de l'application de 'ensemble des régles du plan
« soit de diminuer ces possibilités de construire ;
o soit de réduire la surface d'une zone urbaine (U) ou d urbaniser (AU} ;

Considérant qu'il y a donc lieu de prendre acte de l'extension de l'objet de la modification
simplifiee 2 du PLU de Marsas.

ARRETE
Article 1; L'objet de la modification simplifide n°2 du PLU de Marsas est complété comme suit .

»  Modifier les dispositions du réglement derit concernant les changements de destination
en zones agricole et naturelle du PLU afin de se conformer a laloi ;

s Désigner dans le réglement graphique les batiments qui peuvent faire l'objet d'un
changement de destination en zones Agricole et Naturelle

«  Actualiser les références du réglement écrit au code de 'urbanisme ;

*  Ajouter dans le reglerment écrit des dispositions relatives aux annexes et extensions des
constructions a usage d'habitation zones Agricole et Naturelle.

Article 2: Conformément aux articles R. 153-20 et R. 153-21 du code de {'urbanisme, le présent
arrété fera l'objet d'un affichage au siége de la Communauté de communes Latitude Nord
Girende -2 rue de la Ganne - 33920 - Saint-Savin, en Mairie de Marsas - 25 rue de la Fontaine -
33620 - Marsas, ainsi que sur leurs sites internet respectifs, durant un délai d’'un mois. Mention
de cet affichage sera insérée en caractéres apparents dans un journal d'annonces légales diffusé
dans le département.

Article 3: Le présent arrété sera notifié aux personnes publiques associgées mentionnées aux
articles L. 132-7 et L. 132-9 du Code de I'Urbanisme.

Le 11 septembre 2025
Le Président
Eric HAPPERT

Communputé de Communes

Latitugle oLd Gironde
339 INT SAVIN

2 RUE DE LA GANNE - 33920 SAINT SAVIN | TEL 05 %7 S8 96 87 | FAX : Q5 S7 58 @7 98
CONTACT@LATITUDE-NORD-GIRONDE FR | WWW.LATITUDE-NORD-GIRONDE FR
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EXTRAIT DU REGISTRE DES DELIBERATIONS

L'an DEUX MILLE VINGT CINQ ke 20 novernbre,

Le Conseil Communautaire de ta Communauté de Communes Latitude Nord Gironde (33) dament
canvoque, s'est réunl 3 18 heures 30 en session ordinaire 4 la salle des fétes & Saint-Yzan-de-Soudiac,
sous [a présidence de Monsieur Fric HAPPERT,

Nombre de Membres en exercice ; 33
Date de la convocation : 14 novembre 2025

PRESENTS (251 Deminique COUREAUD, Pierre ROUSSEL (Cavignac), Nicole PORTE, Martine
HOSTIER, Eric HAPPERT (Cézac), Florian DUMAS, Frangolse MATHE (Civrac-de Blaye), Monigue
MANON (Cubnezais), Jean-Frangols JOYE, Jean-Marie HERAUD (Donnezac), Jean-Paul LABEYRIE,
Henoit VIDEAU, isabelle BEDIN {Laruscade), Patrick PELLETON (Marcenais), Brigitte MISIAK, Nodl
DUPONT (Marsas), Mireille MAINVIELLE (Saint-Mariens), Alain RENARD, Jean-Luc BESSE, Fradérigue
JOINT (Saint-Savin), Jean-Plerre DOMENS (Saint-Vivien-de-Blaye), Didier BERNARD, Eloise SALVI,
Pascal TURPIN, Marla QUEYLA (Saint-Yzan-de-Soudiac).

ABSENTS EXCUSES (B Guitlaume CHARRIER (Cavignac), Bruno BUSQUETS (Cézac), Jean-Luc
DESPERIEZ (Cubnezais], Véronique HERVE (Laruscade), Marcel BOURREAU. Marc ISRAEL (Saint-
Mariens), Julie RUBIQ, Magali RIVES (Saint-Savin).

POUVOQIRS [4) : Gulllaume CHARRIER & Dominique COUREAUD
Véronique HERVE 3 lsabelie BEDIN
Marcel BOURREALU & Mirellle MAINVIELLE
Magall RIVES & Jean-Luc BESSE

Secrétaire de séance : Eloise SALYI
N°20112504

OBIET : Modalitds de mise a disposition du dossier au public dans le eadre de la modification
simplifice n°1 du Plan local d'urbanisme de la commune de Marsas

= Vule Code Général des Collectivités Territoriales, pris notamment en son article L.5214-16 ;
- Vule Code de I'Urbanisme, pris notamment en ses articles L. 153-47 et R 153-1 ;

- Vu les statuts de la CCLNG, et notamment sa compétence « Plan local d'urbanisme, document
d'urbanisie en tenant lfau et carte communale « ;

Vu le Plan Local d"'Urbanisme (PLU} de la commune de Marsas approuvé e 18 novembre 2005 ;

- Vula medification de drolt commun n®1 du PLU de la commune de Marsas approuvée le 21
février 2007 ;

Vu ta modification simplifiée n*1 du PLU de la commune de Marsas approuvée le 29 mai 2013,
Vi la mise en compatibilité du PLU de |a commune de Marsas adoptée le 26 septembre 2018 ;

Vu la mise 3 jour n®1 du PLU de la commune de Marsas effectuée par arrété d'urbanisme du
Président de 1a CCLNG n®2022/003 en date du 11 mal 2022 ;

Vu la délibération du Conseil Communautaire de la CCLNG n®20032525 en date du 20 mars
2025 prenant acte du lancement de la procédure de modification simplifiée n°2 du PLU de la
commune de Marsas ;

- Wu larété d'urbanisme n®2025/001 du Président de la CCLNG en date du 9 avril 2025,
angageant la modification simplifiée n®2 du PLU de la commune de Marsas ;

1/3
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- Vularrété d'urbanisme n°2025/002 du Président de la CCLNG en date du 11 septembre 2025,
portant extension de I'objet de la modification simplifiee n"2 du PLU de 1a commune de Marsas

- Vula délibération du Conseil Communautaire de la CCLNG 16102503 en date du 16 octobre
2025 prenant acte de I'avis conforme n*2025ACNA157 de la MRAe en date du 17 septembre
2025 et décidant de ne pas réaliser d'évaluation environnementate pour la procédure de
modification simplifiée n”2 du PLU de la commune de Marsas ;

- Considérant que la modification visée entre dans le champ d'application de la procédure de
madification simplifide prévue aux articles L 153-45 et suivants du Code de [Urbanisme :

Le Président rappelle que la modification simplifice n"2 porte sur

- la modification des dispositions du réglement écrit concernant les changements de destination
en zones agricale et naturelie du PLU afin de se conformer a la loi;

- la désignation dans le réglement graphique les bitiments qui peuvent falre I'objet d'un
changement de destination en zones Agricole et Naturafle ;

- U'actualisation des références du réglement éerit au Code de 'Urbanisme .

- 'ajout dans le réglement écrit des dispositions relatives aux annexes et extensions des
constructions  usage dhabitation zones Agricole et Naturelle |

Le profet, I'exposé de ses motifs et les avis émis par les personnes publiques associées mentionnées aux
artictes L 132-7 el L 132-9 du Code de ['Urbanisme seront mis & disposition du public pendant un (1}
mois dars des conditions lui permettant de formuler ses observations, Ces observations sont enregistrées
et conservees.

| es modalitds de catte mise A dispasition delvent dtre précisées par le Conseil Communautaire et portées
1 I3 connaissance du public au meins B jours avant le début cette mise 3 disposition, A l'issue de cette
mise & disposition, le Président de la CCLNG en présentera le bilan devant le consell communautaire, qui
délibérera et adoptera le projet, éventuellement modifié pour tenir comote des remarques émises.

La mise 3 disposition du projet de modification simplifiée n°2 du PLU de la commune de Marsas, l'expose
de ses molifs et les avis des Personnes publiques associées (PPA) sera mise en ceuvre du lundi 15
décembra 2025 3 9hi0 au vendredi 16 janvier 2024 4 12h00, soit trente-quatre jours (34) consécutifs.
Durant catte périnde, sont fixdes les modalités de mise a disposition sufvantes -

~  Au moins hult Jours avant le début de la mise a disposition, publication d'un avis au public
précisant l'objet du projet de madification, le lisu, les horaires et la duras de mise 3 disposition
dans les annonces |dgales des journaux Sud-Ouest et Haute-Gironde et affichage d'un avis au
public au siége de la CCLNG A Salnt-Savin et en mairle de Marsas, ainsi que sur leur site intemet
respectif hitpy/ /vaww Jatitude-nord-girondefr/ et hitps:/ (weww.mairie- de-marsasdd.fr/

- Mise 3 disposition du dossier de madification simplifide n°2 du PLU de la commune de Marsas,
de l'exposé de ses motifs et des avis des Personnes publiques associées (PPA), sous format papier
au siége de 'EPCH 3 Saint-Savin et en mairie de Marsas ainsi que sur leur site internet respectif
(ittp:/ fvose latitude-nord-gironde. fr/ ou https://www,mairie-de-marsas33.fr/) .

- Mise 3 disposition d'un registre 2 feulliets non mobiles et cOté par le Président permettant au
public te furmuler sa2 chservations au Ji¢ge de I'EPCI & Saint-Savin et en mairie de Marsas, aive
heures habitusiles d'ouverture ;

- Les observations du public pourront également &tre adressées par voie postale au Prisident de
la CCLNG - Maison de la CDC = 2 rue de la Gapne - 33920 SAINT-SAVIN, et par voie
dlectronique A 'adresse suivante : urbanisme, amenagement @latitude-nord-gironde fr ;

- Surdemande du public, des rendez-vous paurront fire organises entre le Président de la CCLNG,
Madame le maire de Marsas et/ou des #lus de |a Commission Urbanisme, pendant les heures
d’'ouverture de la CCLNG
A Pexpiration du délal de mise i disposition du public du dossier de madification simplifiée n"2
du PLU de la commune de Marsas, les registres seront clos et signés par Monsieur le Président
de la CCLNG.

UNT
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Aprds en avolr délibérg, le Consell communautare ke Consell décide, 3 'unanimité des déléguds
présents et représentés -

De valider [3 procédure de mise a disposition du public dans le cadre de la madification simplifiée n”2 du
PLU de la commune de Marsas ;
Dautoriser le Président 4 engager toutes les démarches nécessaires pour le ban déroulement de

la procédure.
Fait et délibérd,
les jour, mots et an gue c-dessus.
La Secrétalre de Séance, Le Président,
Elolsae SALVI Eric HAPPERT
2 ¥ ""Tfnu
d’vg—-’;'/ :['““’U::u@ %e ¢
33950 Vory o.My,
?0&, Gl;ro ‘793
Ny Nde
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EXTRAIT DU REGISTRE DES DELIBERATIONS

L'an DEUX MILLE VINGT CINQ le 14 octobre,

Le Conseil Communautaire de lza Communauté de Communes Latitude Mord Gironde [33) doment
convoqué, s'est réuni & 18 heures 30 en session ordinaire a |z salle des fétes 3 Laruscade, sous la
présidence de Monsieur Eric HAPPERT.

Nombre de Membres en exercice : 33
Date de la convocation : 10 actobre 2025

PRESENTS (23): Dominigue COUREAUD, Pierre ROUSSEL (Cavignac), Micole PORTE, Martine
HOSTIER, Eric HAPPERT (Cérac), Flarian DUMAS, Francoise MATHE [Civrac-de-Blaye), lean-Luc
DESPERIEZ, Monique MAMON (Cubnezals). Jean-Paul LABEYRIE, Véronique HERVE, Bancit VIDEAL.,
Jsabelle BEDIM (Laruscade), Patrick PELLETON (Marcenais), Marcel BOURREALU (Saint-Mariens), Alain
RENARD, Jean-Luc BESSE, Frédérique JOINT (Saint-Savin), lean-Piarre DOMENS (Saint-Vivien-de-
Blaye), Didier BERMARD, Eloise SALVI, Pascal TURPIN, Maria QUEYLA (Saint-Yzan-de-Soudiac).

ABSENTS EXCUSES (10) : Guillaume CHARRIER (Cavignac), Bruno BUSCQUETS [Cérac), Jean-Frangois
JOYE, Jean-Marie HERAUD (Donnezac), Brigitte MISIAK, Noal DUPONT [Marsas), Mireille MAINYIELLE.
barc ISRAEL (Saint-Mariens), Julie RUBIO, Magali RIVES (Saint-Savin).

POUVOIRS(2) . Guillaume CHARRIER a Dominique COUREAUD
Mireilla MAINVIELLE & Marcel BOURREAU

Secrétaire de séance : [sabelle BEDIN
N214102503

OBJET ; Absence de réalisation d'une évaluation environnementale dans le cadre de la modification
simplifide n*2 du Plan local d'urbanisme de la commune de Marsas

Vu le Code Général des Collectivités Territoriales, pris notamment en son article L. 5214- 14 ;

Vu les statuts de la CCLNG, el notamment sa compatence » Plan local d'urbanisme, document
d'urbanisme en tenant lieu et carte communale » ;

- Wy le Cade de PUrbanisme, et notammaent les articles L. 153-34 et suivants, L, 153-45 et suivants,
R.104-12, R.104-33, R.104-34 et R104-37 ;

Vil le Plan Local d'Urbanisme (PLUY de Marsas approuwé le 18 novembra 2015 ;

My larrété d'urbanisme n?2025/001 du Président de la CCLNG en date du 2 avril 2025,
engageant la madification simplifiée n*2 du PLU de Marsas ;

Vu larrété durbanisme n®2025/002 du President de la CCLNG en date du 11 septembre 2025,
portant extension de l'ebjet de la modification simplifiee n®2 du PLU de Marsas integrant dans
le réglement scrit des zones A et N des dispositions relatives aux annexes et extensions des
constructions & usage d'habitation ;

- Ve dassier relatif 3 la modification simpfifiée cu PLU de Marsas, transmis le 25 juillet 2025 &
la Mission Regionale d'Autorité Environnementale (MRAe) de Nouvelle-Aquitaing, et notammernt
la notice d'auto-évaluation annesée au formulaire de demande o avis conforme

- Vo l'avis conforme n®2025ACHNAT57 de la MRAe en date du 17 septambre 2025 relatif a la
mudification simplifiée n®2 du PLU de Marsas ef concluant a l'absence de nécessité de réaliser
une évaluation environnementale ;

- Cansidérant que le projet de modification simplifiee du PLU de Marsas n'a aucun impact notable
sur la consemmation d'espaces naturels, agricoles ef forestiers, la consommation en eau potable,
fes rejets d'eaux usdes, les dachets, les risques et les nuisances, air, lenergie et le climal ;
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- Considérant qu'eu égard a la nature, a 'ampleur et aux effets pra
de Marsas opérées par le projet de modification simplifiée, cette procédure n'est pas susceptible
d'avoir des incidences notables sur l'environnement, de sorte qu'une évaluation
environnementale n'est pas requise ;

- Considérant qu'il y a donc lieu de confirmer la volonté de la CCLNG de ne pas soumettre a
évaluation environnementale la procédure de modification simplifige n®2 du PLU de Marsas |

- Considérant que la décision de réaliser ou non une évaluation environnementale est soumise aux
formalités de publicité et d'information prévues par I'article R.153-21 du Code de I'Urbanisme, a
I'exception de fa mention refative 3 I'affichage a insérer en caractéres apparents dans un journal
diffusé dans le département, dont elle est exemptee ;

Aprés en avoir délibéré, le Conseil décide a I'unanimité des délégués présents et représentés ;
De prendre acte de 'avis conforme n®2025ACNA 157 de la MRAe en date du 17 septembre 2025

ci-annexe ;
De ne pas réaliser d'évaluation environnementale pour la procédure de modification simplifiée

n°2 du PLU de Marsas ;

La présente délibération sera affichée durant un mois au siege de la CCLNG et en mairie de Marsas.

Fait et délibéré,
les jour, mois et an que ci-dessus,

La Secrétaire de Séance, Le President,
Isabelle BEDIN Eric HAPPERT

Communauté de Communes

ﬂ:’_—a——-——”"" ;(- Latitude Nord Gironde
33920 SAINT SAVIN
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PREFET Direction Départementale des Territoires et de la Mer
DE LA GIRONDE Service Accompagnement Territorial
poored Unité Aménagement du Libournais et Haute Gironde
Frateraré
Aff i
s:;r:‘it:v&w " Libourne le  { 4 AT 2028

Serace d'Accompagnement Tarntorial
Unité Aménagement du Libournais et Haute Gironde

Tél 07 85 32 59 42 L'Adjoante au Chef de Service
Mél : stephane malaret@gironde gouv. fr N

Maonsieur le Président de la Communauté de
Communes Latitude Nord Gironde

2 Rue de la Ganne
33920 Saint-Savin

Objet : Modification simplifide n®1 du PLU de Marsas

Monsieur le President,

Par mail du 25 juillet 2025, vous nous avez notifié le dossier de modification simplifiée numéro 2 du plan
local d'urbanisme (PLU) de la commune de Marsas

L'arréte du 9 avril 2025, engageant la modification simplifiée n®2 prévoit :

- de modifier les dispositions du réglement écrit concernant les changements de destination en zones
agricole et natureile,

- de désigner dans le réglement graphique les batiments qui peuvent faire l'objet d'un changement de
destination en zones agricole et naturelle,

- d'actualiser les références du réglement écrit au Code de l'urbanisme.

sur v — 7
Le dossier de modification simplifiée décompte 10 constructions faisant I'objet d'un changement de des-

tination en zone A ou N. Or, l'annexe 3 (dossier de demande d'examen au cas par cas) en dénombre 12
au lieu de 10 (p16- C.2.7). Il conviendra de corriger cette erreur.

La note complémentaire au rapport de présentation mentionne gque la procédure de modification simpli-
fiée concerne, entre autres .

- L'ajout dans le reglement écrit des zones A et N des dispositions relatives aux annexes et extensions des
constructions a usage d'habitations en zones agricoles, naturelles ou forestieres (articles L.151-12 du Code
de 'urbanisme),

36, rue de Géreaux

33500 Libourna

Tal 05 54 89 21 %0

Mél sat ddim-33@gironde gouv i

waw. gironda gow fr 13
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Ce point ne fait pas ['objet des ohjectifs mentionnés dans 'arrété du 8 avril 2025 engageant la proce-
dure de modification simplifiée ce gui constitue une fragilité juridique en cas de recours La prise d'un
nouvel arrété, incluant les élémants manguants, vous permettrait de consolider la proceédure

Sur la présentation des sites concernés par la 19° évolution du plan de zanage (p20 a 25 de la note
complémentaire) :

-Les sites sont présentés par secteur au nombre de 5 Certains d'entre eux comportent plusieurs bati-
ments concernés par un changement de destination et{ou une régularisation. Aucune précision n'est
apportée sur lidentification des bitiments faisant I'objet de la régularisation. Il conviendrait donc de
préciser quels sont les batiments spécifiquement visés par le changement de destination et ceux
concernés par une régularisation.

Les fiches d'identité des changements de destination devrant étre complétées par
- le type et matériaux de la construction,

- des photographies des batiments concernés sur chaque fiche. En effet, certaines fiches ne
comportent gu'une photo adrienne.

- les mesures prévues pour limiter les potentiels conflits d'usage.

Ces fiches d'identités sont importantes pour permettre, notamment a la COPENAF, de rendre un avis
éclairé .

e vous rappelle 3 ce titre, gue le dossier de modification simplifide est soumis a I'avis conforme de la
CDPENAF, Cette étape importante n'est pas mentionnée dans le déroulement de la procédure (page
11 de la note complémentaire au rapport de prasentation). || est nécessaire de |'y ajouter.

Sur le réglement du PLU

Sur 'article A10, il conviendra de rajouter une norme de hauteur sur les annexes séparées des construc-
tions principales (obligation visée a l'article L151-12 du code de l'urbanisme).

Vous avez par ailleurs actualisé les références du reglement écrit au code de I'urbanisme en vigueur
dans le cadre de cette madification simplifiée,

Pour infermatian, il est déconseillé de citer directe ment les articles numérotés du Code de 'urbanisme
dans le réglement du PLU. En effet, la numératation et le contenu de ces articles peuvent évoluer a la
faveur de réformes législatives ou réglementaires, Une référence précise 3 un article devenu obsoléte
ou renuméroté pourrait rendre le réglement ambigu, voire inapplicable.

Il est préférable -
- soit de reformuler directerment dans le reglement la régle ou le orincipe applicable,

- soit de faire référence de maniére générique au Code de 'urbanisme en vigueur ou aux dispositions
l&gislatives et réglementaires applicables, sans mentionner de numeéros d'articles,

23,
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Cette methode permet de maintenic la cohérence et la validité du réglement dans le temps, sans de-
vair le modifier i chague changemert législatif ou réglamentairs

Pour information le réglement du PLU de Marsas cite toujours les articles .442-1 et suivants du cade
de ['urbanisme qui n‘existent plus (exemple des pages 35, 43,47, 55 et 61 du reglement)

Ce prajet de modification recueille un avis favorable de nos services, sous réserve d’apparter les ajus-
tements et compléments pré-cités

Je vous prie d'agréer, Monsieur le Président, 'expression de ma considération distinguge.

L'Adjointe au chef de Service
Accompagrement Territorial

Valérie BOUSQUET

3
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Département de la GIRONDE MAIRIE de MARSAS

Arrondissement de BLAYE

Canton de SAINT SAVIMN

Téléphone 0657 68 71 16
Taldcopia 0557 68 79 69
mairie-de-marsasidwanadoo

Mme le Maire de MARSAS & Monsieur le Président de la CCLNG
Monsieur HAPPERT Eric
2 rue de la Ganne
33920 8T SAVIN

Obset : Dossier de moditication simplifice n°2 du PLU de Marsas

Monsieur e Président,

Par courrier en date du 18 aolt 2023, vous m'avez sollicitée afin d’émettre un avis sur le
dossier de modification simplifiée n®2 du Plan local d’urbanisme (PLLU) de notre
commune.

Aprés consultation des évolutions qui seraient apportees au PLU, je porte a votre attention
trois observations.

Premiérement, je souhaiterais que les rappels mentionnés en préambule de la section | de
chaque zone soient maintenus ¢t non supprimés comme le prévoit le projet de réglement
éerit modifié.

Deuxi¢mement, si j"approuve en zones A et N la distance de 20 metres maximum entre un
bitiment desting a 1"habitation ¢t une nouvelle annexe, je suggérerais qu'il soit explicité
que |'empnse au gol réume de 'ensemble des annexes n'excéde pas S0 m*,

Troisiémement, il conviendrait de préciser un plafond d 'emprise au sol pour les extensions
des batiments destinés & ["habitation en zones A et N. Une mise en cohérence avec les
autres zones du PLU pourrait étre réalisée, avec I'inscription d'une surface de plancher ou
d"une emprise au sol totale du batiment n'exceédant pas 250 m*.

Je vous prie d’agréer, Monsieur le Président, mes sincéres salutations.

25rue de La Fontaine - 33620 MARSAS
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N72025-09
Syndicat Mixte du SCOT L'an deux mille vingt-cing
« Cubzaguais Nord Gironde » Le 18 Septembre 2025 a 10h30.

Les membres du Comite Syndical se sont reunis au siege du Syndicat Mixte, 365 avenue
Boucicaut, 33240 SAINT-ANDRE-DE-CUBZAC sous la presidence et la convocation qui leur a
ete adressee par Celiz MONSEIGNE, Présidente du syndicat mixte du SCoT. conformeément
aux dispositions de Uarticle L5711 et L6211-1 du Code Général des Collectivités
Territoriales faisant application des articles [2121-10 et L2121-12 du Code General des
Collectivités Territoriales.

Date de convocation le 09 septembre 2025,
DELEGUES EN EXERCICE : 15

NOMBRE DE PRESENTS : 10

MOMBRE DE VOTANTS - 10

Délibération n"2025-09 : Avis sur la modification simpliﬁéé n°2 du PLU de Marsas

Présents : 10

BOURSEAL Christiane, DESPERIEZ Jear-Luc, DUMAS Florian. HAPPERT Eric, JEANNET
Serge, JOLY Pierre, LABEYRIE Jean-Paul. MARTIAL Christophe, MONSEIGNE Celia. RENARD
Alain.

Absent excuse ayant donné pouvoir . 0

Absents excuses : b

GUINAUDIE Valerie, LAGABARRE Jose, MISIAK Brigitte, TABONE Alain, TARIS Roger
Absents : 0

Secretaire de Séance : Christophe MARTIAL

Vule Code Géneral des Collectivites Territoriales

Vu larticle L153-40 du code de Uurbanisme prescrivant la notification des projets de
maodification de plans locaux d'urbanisme aux personnes publigues associees |

Vu les articles L.132-7 et L.132-9 du code de l'urbanisme relatifs aux structures associees a
'élaboration des plans locaux d'urbanisme :

Madame la Présidente expose
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La modification simplifiee n"2 du PLU de Marsas a pour principal objectif Uajout d'un
ensemble de batiments susceptibles de changer de destination en zone agricole et
naturelle En effet. une dizaine de batiments sont visés pour un changement ce
destination vers de Uhabitat, sauf pour un a destination d'un centre équestre. A noter que
quatre d'entre eux, déja habités, sont donc sujets a régularisation.

Cette modification a donc pour conséquence :

- La designation par le PLU desdits batiments situés en zone agricole ou
naturelle pouvant faire l'objet d'un changement de destination.

- Lajout dans le reglement écrit des zones A et N des dispositions relatives
aux annexes et extensions des constructions a usage d'habitation en zones
agricoles, naturelles ou forestiéres {article L151-12 du Code de l'urbanisme).
intraduites par la loi « pour la croissance, l'activité et l'égalité des chances
economigues » du 6 aolt 2015,

En second lieu. la presente modification a pour objectif la correction et
lactualisation du réglement écrit pour le mettre en cohérence avec les différentes
legislations en vigueur, s'agissant ainsi d'une démarche purement formelle sans aucune
incidence,

L'analyse de cette modification, notamment le changement de destination des
batiments conclut qu'elle ne présente pas d'impacts significatifs sur Uenvironnement,

Apreés en avoir délibéré, le Comiteé Syndical décide :

- D'emettre un avis favorable sur le projet de modification simplifiée n°2 du PLU
de Marsas,

Pour : 10
Contre: 0
Abstention: 0

Bour extrait certifie confaorme.

Fait a Saint-Andre-de-Cubzac,

Le 18/09/2025.
Le Secretairg de Séance, La Presidente, ‘{‘
N~
Christophe MARTIAL. Celia MONSEIGNE=—~]

-2
r
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Région Nouvelle-Aquitaine

Avis conforme de la Mission Régionale d'Autorité
environnementale (MRAe) de Nouvelle-Aquitaine relatif au projet
de modification simplifiée n°2 du plan local d'urbanisme (PLU) de

la commune de Marsas (33) portée par la communauté de

communes Latitude Nord Gironde

N° MRAe 2025ACNA157

Dassier KPPAC-2025-18370

Avds conforme rendu
en application du deuxiéme alinéa de 'article R. 104-33 du Code de Purbanisme

La Mission Regionale d’Autorité environnementale (MRAg) de la Région Nouvelle-Aquitaine

W la directive 2001/42/CE du Parlement européen et du Conseil du 27 juin 2001 relative a Févaluation des
incidences de cenains plans et programmes sur 'envircnnement et notamment son annaxe Il |

Wu le Code de Purbanisme notamment son article R, 104-33 deuxiéme alinéa |
Vi le décret n°2016-519 du 28 avril 2016 ponant réforme de IAutorité environnementale ;

Vu le décret n°2016-1110 du 11 aclt 2014 relatif & la modification des régles applicables a I'évaluation
environnementale des projets, plans et programmes ;

Vu le décret n"2022-1025 du 20 juilet 2022 substituant la dénomination « inspection geéncrale de
Fenwvironnement et du développement durable » & la dénomination « Conseil général de Penvironnement 2t
du développement durable » ;

Vu le décret n°2022-1165 du 20 aodt 2022 relatif & linspection générale de l'environnement et du
développement durable modifié par le decret n“2023-504 du 22 juin 2023 porant diverses dispositions
relatives a I'évaluation environnementale des plans e1 programmes |

Vu la décision du 1" septembre 2025 de la Mission Régionale d'Autorité erwironnementale porant
délégation de compétence a ses membres pour statuer sur les demandes d'examen au cas par cas
présentées au titre des articles R 104-33 et suivants du Code de P'urbanisme ;

Vu le dossier fourni par la personne publigue responsable enregistreé sous le numero de dossier figurant
dans l'encadré ci-dessus, déposé par la communauteé de communes Latitude Nord Gironde, regu le 25 juillet
2025 relatif & modification simplifiee n°2 du plan local d'urbanisme (PLU) de la commune de Marsas (33), en
application des articles R. 104-33 deuxiéme alinéa a R. 104-35 du Code de l'urbanisme ;

\u la consultation de I'Agence régionale de santé en date du 25 aolt 2025 ;
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Considérant que la communauté de communes Latitude Nord Gironde, compétente en matiére
d'urbanisme, souhaite apporter une deuxiéme maodification simplifiée au plan local d'urbanisme (PLU) de la
commune de Marsas, 1 226 habitants en 2021 (source INSEE) sur un territoire de 814 hectares ; que le PLU
a été approuvé le 18 novembre 2005 ;

Considérant que cette modification porte sur le changement de destination de dix batis :

Anendu que, selon l'article R. 104-35 du Code de l'urbanisme, le dossier de modification simpiifiee n°2 du
PLU est transmis a la MRAe a un stade précoce et, au plus tard, avant I'examen conjoint, la soumission pour
avis ou la notification aux personnes publiques associées ; qu'il convient d'ajuster le projet de modification
simplifiée n*2 du PLU, avant son approbation, afin de prévoir des zones tampons autour des batments
susceptibles de changer de destination pour réduire les conflits d'usages ;

Considérant les informations fournies par la collectivité et les attendus de la MRAe & prendre en compte par
la personne publique responsable ;

rend un avis conforme

sur 'absence de nécessité de réaliser une évaluation environnementale pour le projet de modification
simplifiée n°2 du PLU de la commune de Marsas (33).

Conformément a 'article R. 104-33 du Code de l'urbanisme, la Communauté de communes Latitude Nord
Gironde rendra une décision en ce sens.

Le présent avis sera joint au dossier d’enquéte publique ou de mise & disposition du public.

La présente décision sera publiée sur le site Internet de la Mission Régionale d’Autorité environnementale
hup-ffwww.mrae. developpement-durable gouv.ir

La presente decision ne dispense pas des obligations auxguelles le projet présenté peut étre soumis par
gilleurs. Elie ne dispense pas les projets, eventuecllement permis par ce plan, des autorisations
administratives ou procédures auxquelles ils sont soumis.

Fait & Bordeaux, le 17 septembre 2025 Pour fa MEAe Nouvelle-Aquitaine

le membre deiégataire

&

Catherine Rivealion Pustoc'h

e f2 Mission Aquitzine 2/2
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Direction départementale des ferritoires et de la mer

Commission départementale de la préservation
des espaces naturels agricoles et forestiers

reunion du 5 novembre 2025

COMMUNE DE MARSAS
Modification simplifiée n® 2 du PLU

La COPENAF de la Glronce s'est rdunie d 13 otd admemistrative de Bordeaus sous 12 prasidence de M. Jean-Yves CARLIER,
direclew départernental adjoint des lerrdoires ot de la mer de fa Gironde, représentant monsieur le préfet de la Gironde

Etaient présents

< M OLE BOT Stéphare, corseller departemantal du canton Nord-Médoe, représentant e président du Conseil dépariemental

de fa Gironde,

- M MCUTIER Phiippe, maire de Gironde-sur-Cropt, représentant [ assoniation des maires de Gironde,

M DUCOUT Pierre, président de la communauté de communes Jalle Eau Bourde reprdsantant les établissermants publics
mentionnes & I'aticle L 14316 gu Code de 'urbanisme,

- M. PAPADATO Patrick, représentant ks président de Bordeaux metropale

« M MOURGUES Ghislain. représertant le directeus déparemental des ferminires &t de la mer de Gironde,

< M OBARDEAL Yohan représentant le oresdent de la Feddeation départermentaie des syndicats o explotants agrcoles

(FOSEA)

. M. BERGEON Thierry. reprégecdant 'association GAEC & SOCIETES,

.+ Mme CARRERE Gabriglla, représentant le président du syndicat des syhvcullaurs gu sut-ouest,

o M. SEGUY Jean Francis, représentant le président de la Fésdération departementale de la chasse de Gironde,

 MOPOINT Patrick, reprdsentant lo prdsident de g soceté pour "élude st 'amdénagement de ‘a nature dars g sud-oues)

(SEPANSD) pour la Gironds,

. M GRELIER Maxardre, représantan? ia directrice de lrstitg natonal de Fargine of de la qualité (INAQ) de Gironde

Elaient axcushs

. WMme TEIXEIRA Aurglie, maire de Listrac-Médos, représantant ('association des maires g Gironde (pouswalr ransmis 4 M LE

BOT),

< M FREVILLE JérGma, représantant b podgadent de la charmbre o agriculture de Gironde, (pouvert transroas 4 M. BARDEAU).
- M. DERRETT Christopher, représentant (e grésident de la Coordination rurale de Gimnde,
- Mme CAMSUZOU-SCUSHE Laura, représentant lassocistion des maires de Gironde, Inwide @ tire d'expens

Assistament également 4 la rdunion

- Mme GRISSER Florence, représentant e conseil départemental de Gironde, 3 titre d'experte

- Mme ARQUEY Marie-Héiéne, représantant la chambre d sgricvifure de Gironda, 4 tifre d'experts,

o Mme CHANUDET Violette, représentant la chambre d'agrculiure de Gironde, 4 titre d'experte,

o Mme DUBOURNAIS Sabrna, représentant s conseil interprofessicnnel du vin de Bordeaux (TIVE), & titre dexperts,
- Mme RAYMAL Audrey, représentant e directeur dsparementsl des temtorss et de la mer de Gronde

« M BONNET Chartes. représentant ke directevr cépartemental des lermcmes el de la mer de Girondy,

« M. ROUAULT Chiristian, rapporteur de la COPENAF.

Mombre de wotarts (2 pouvoirs compris) 14
Chuorum e guorim a8t atieir

Cite adminshrative

2 mue Jubes Feny - B2 90 - 13090 Bortoaux cedes

Ted 05 5593 30 33 - M&l  ddim-cdpenalifgronde gou i
wwred ronde gouw
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SYNTHESE DU PROJET

Le projet est déclaré pour la modification simplifiée n*2 du PLU

1/ désigrer des batiments pouvant faire 'objet d'un changemeant de destination,

2/ ajout de dispostions relatives aux annexes et extensions des constructions 3 usage o'habdation,
3 corriger ef actualiser e réglement dorit

DEBAT ET CONCLUSION

La COPENAF retient le bor travail réafsé par |a collectivitd pour dentfication de batments en zones A et M pouvant fairz 'abjet

d'un chargement de destnation.
Eliz rappelle toutefois en annexe. les éléments de doctine dont elle s'est dotée sur ce sujel puisquelle sera amerde 4 se

prenancer ulldslaurament sur chagque projel de changement de destination

Er ce qui concerne ke réglement des zores A et N la comméssion reléve que le bassin d'une piscne constitue de ['2mprise au sol,
laguelle doit alors &tre encadrée,

La commission reléve égatement que la hauvleur des annexes aux bdtimerds d'habitaton existants n'est pas limitde par e
réglermnent des zones A et N en wigueur Elle consicére que ces constructions awraient d0 étre encadrées dans e cadre de la

procédure en cours,

En conciusicn, la COPEMNAF émet un avis favorable unarime sur 'a procddurs en cours, asacn touteinis des reserees susvisdes

RESULTATS DU VOTE

14 woix pour 'AVIS FAVORABLE ASSORTI DE RESERVES au titre de 'artide L 151-12 du Code de Murbanisme.
0 vaix contre.
0 abstantion.

Paur le préfet, président de ia COPENAF,
af par de‘égation,
2 directeur gépartemental adjoint des berriteras el de la mar

Jean-Ywes CARLIER

Caa adminisirasve

2 e Jules Fery - BP 90 - 330%0 Soroeaux cedex

Tél 0556 %3 30 33 - Mal  detm-cdperal@gironda gouv.fr

e (ironce. gouy. i 2/3



Envoyeé en préfecture le 23/02/2026

A

Publié le

Regu en préfecture le 23/02/2026 ..

O~

ID : 033-243301181-20260219-19022608-DE

Direction départementale
des territoires et de la mer

CDPENAF DE LA GIRONDE

. ELEMENTS DE DOCTRINE
« LES BATIMENTS PROPOSES AU CHANGEMENT DE DESTINATION DANS UN PLU »

La commession est amenéa 3 pronancer un avs conforme du tie de artichks L 18114 ¢u Code da l'urbanisme, sur les propets de
crangerment de destination des batiments qui sont dentfigs en zone agreole d'un PLU en vigusur.
Il est rappedé gue 'e changemant de destination cansiste a fransformer, aves ou sars travaux ure consiruction axistante en 'ung
des cing destinations visédes & Marticle R, 151-27 du Code dé 'whanisme

1. Exploitation agricols at forestidrs

2. Habitation

3. Commerce et actvités de service

4. Equipaments d'intérét collectf et services pubiics

5. Autres activitds des sectours secondain ou tertiaire

La commissicn est partcuf@rement atientive 3 ce gque ce changement re compromette pas |'actvite agricele ou la guasts
paysagére du site Les demandes seront étudiées par la CDPENAF au cas par cas en fonction de fa locafisation du projet et des
critgres d mpact,

La COPENAF rappelle gu'une zona agricole n'a pas pour vocation d'accueillir er nombee de nouvelles populations

Powr répondre aux exigences de larticle L.151-11 du Code de 'urbanisme, le changement de destination ne peut &lre envisags
que pour (83 batments aul awront 468 préatablement dasigres au PLU

Dans cedams documents d'urbanisme. la COPENAF note la présence dure liste mporants de batiments destinés au
changement da destination sans que ‘e choix de ces batiments n'ait i suffisarmment justfie. Outre 'e repérage sur le plan ds
zonage, la commission attend de la collectvité compétents en matérs durbanisme toutes précsions sur 'es critéres qul
conduizent & retenr ces batments (type et maténaux de la constructon, envirennement. | La wocatian nouvelle de ces bdtiments
doit &tre strictement define de fagon 4 limiter Iimpact potentiel sur s espaces environnants. Chague batment repérd devrat dtra
accompagné d'une descrnption précisant les mobfs d'dvolution, le soin qui sera pas afin déviter e conflit d'usage, la limitabion da la
corsommation des espaces NAF (nouveau chemin d’ acces, rajout de terrasse trop wolumineuse. |, afo.

En ce qui concerne les orojets. le changement de destinabion ne doit pas condulre @ des adaptations majeures (transfomrnation
compitte) & un babment | | dol se fave dars 'enveloppe de la construction existante ot sans ndcesster d'interesntion importanta
sur le gros asuvre (structure porfsuse ) |1 ne peut $'age & une démolition/reconstruction. S( des transformations impartantes sant
néoessaires, le progel ast alors congidérd comma une construction nouvelle. Arsi, par exemple, un hangar agricole & structure
méatallique ne peut pas &tre ransforme en habitation par simple changement &2 destination

Lorsgu'un proget de transformation d'un batiment d'explofation agnooke conduit 4 awlonser ure habitalicn ou un hébergemeant
tourisbigue isolé au sein 4'un aspace vilicole, @ dossier soumis 4 I'avis de la COPENAF devra exposer les mesuras de protechon
mises Bn ceuvie par e petitionnare avec la nécassaire prise en compte du fraitement de cette interface habitation / parcelle
cultivée, Dans ces conditions, ' poriews d'un projet devra 3'assurer que ous '&5 MOoyens 0Nt Prévus Pour qué soient irvids les
confits d'usaga et que ce changement de destination ne comprometie pas |'acthvitd viteoie

La COPENAF prend on compte dars son analyse d'impact sur les activitis agricoles, les mesures gouvernemantales qui ont &té
prses concemant les zones de non traitement (ZNT) & respecter par les agnculteurs et 'es autres utilsateurs de produits
phytopharmaceutiquas, avec le respect de distances minimales enire ces zones de trailement et I8 zones cocupsns pas des lers

La commission prend auss en compte la chade du then vivie ansemble en Gironde signde en mar 2082 visant notamment 4
répondre aux enjeux de sanbd publique lids A l'uilisabon de produits phytosanitaires en agnculture & proximiteé des zones
d'habdaticn et des lieux accueillant des ‘ravaillewrs présents de fagon régulidre et selon leurs productions ; La distance de sécunté
riveraing &s: ¢ 10 matres pour uwne culture haute, compres entre le batiment et i imite de la parcells

A o titre, fa COPENAF rappelle que la régiementation consaére que limplantation o' une haie végeétale vest pas une mesure
sulfisante pour lirmter I'mpact sur 'actwitd viticole. Ce dispositif n'ast pas reconnu comme moyen permetant de déroger aux
distances de sécurite.

Cité Admiresiralive

2 e Jules Ferry - BP 90 - 310590 Bordeaux cedex

Tel 06 56 93 30 313 - Mél  ddir-cdperal@ginende. goay fr

wawew gironde gouv fr 3D
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L E sauUx, le 14 actabre 2025
~Métiers g7 01 WD ol e
<« Artisanat -

-

Monsieur e Président

5 cc LNG Latitude Nord-Gironde
Communauté de Communeas
2rue de la Canng
33320 Saint-5avin

Objet Modification simplifiée n“2 du Plan Local de 'Urbanisma de Marsas

Dossier suivi pgr ., Evanguelia Montarnier- 05 56 999 18
evaonguelic montarrven@cma-nouvelfeaquitaine fr

Monsieur e Présideant,
La modificatian simplifiee n*2 du Plan Local de 'Urbanisme de Marsas a pour objet

La dasignaticn par le PLU des batiments situgs en zone agficale ou naturelle
pouvant faire 'objet d'un changement de destination

L'ajout dans le réeglement écrit des zones A et N des dispositions relatives aux
diHeAEs WL ealen sivns Ues consbioclivis 4 usaye Jhabitativn e aunes aylivules,
naturelles ou forestiéres (articie LL151-12 du Code de Furbanisme], intreduites par la
loi « pour la croissance, lactivité at I'égalité des chances éconcmigues » du & aolt
2015

La correction et {actualisation du régiement &crit pour le mettre en coharence avec
les différentes légisiations en vigueur.

Ce projet de maodification simplifiée intégre les évolutions réglementaires, ne maodifie pas
de fagon substantielle le PLU existant et nappelle pas de remarque particuliere, aussi, [ai le
plaisir d'&mettre un Avis Favorable & ce projet maodification simplifiée n®2 du Plan Local de
I'Urbanisme de Marsas

Je vous prie ce croire, Monsieur le Président, a 'assurance de mes sincéres salutations.

Nathalie LAPQRTE

esidenfe de la Chambre/de Métiers
et de 'Artisanat Région Nouvelle Aguitaine
Cironde

\/

CHAMBRE DE METIERS ET DE LARTISANAT DE NOUVELLE-AQUITAINE
NOUVELLE-AQUITAINE GIRONDE

46 rua Sandral ha Laerrinat - 13074 Bandeaus cedox | 05 58 9938 Q0
@@@@@-m:mu—mmllmlwmﬁ - DRl 1P J0J0-1406 du W roweentne 2020

‘ REPUBLIQUE FRANGAISE
) 4 Liberté . Egalité . Fraternité

Vo




Envoyé en préfecture le 23/02/2026

Regu en prefecture le 23/02/2026

Publié le L W
ID : 033-243301181-20260219-19022608-DE

SHALIT L GIRtO N
1965
DU 28 NOVEMBRE AU 4 DECEMBEE 2005

chﬂlgfs Entrepnses,

HOURNAL HABILITE A RECEVOW assoc“*'on” AUTOS /2 ROUES

ot anosomes

|4 L (11 ] v

coco: . T ——— Ha Glronde
Cet encart ; H 5 5 sty

Apres wop. penns candule verd

CBP NETTOTAGE

SAS au capital de 3 808 € est fait dorsense MRAN G 8 Koome, wers, 18 :-7-":5;"
Sagm soci | 80 rue de by Bepo- pewrnl BOGL W CRH 504092 — e
Higue 129 mare
RS BORDE AUX 578 158 ¥50 - D |
MO  JAVTIN ST TN O Contectel DEMANDES P — AR e VI
FATDRTY 1 dbah i raned 14 DA Réging Pinasseau mammw’ :wwmmmum
wad dacrwd, 147! ,.:» Mse oo 34 78 B4 OF de beis ot s tex vtk Traw salged.  DIVERS : L. [mWTa
Bhsle At e IRCITIW & g ST
05 57 42 86 51 angue R »ui{w *muh' -Wmnmhw
;. prasseacEnautegicads I R g O A.v‘. -ar‘w‘exi,".n'u ol fereng ¢ nlf vichws KL, ‘n :.’ 1 gk | S Vom
e (0S8 R TR S0 M AG W ORISESY criaren e
thams we over p lyie ""F'W ety Rmcms :;l:-thm.
Myrears of shvtoues fooep Cemy Tel Saiard by g
6 BI6E 0 A4 Wy Mhyrs o Do MU M pour sg o Podertner oy bl - kovane
- it 8, IRALTI000 [P ol
BONNES AFFAIRES 3 T et Yda e
DIVERS bty
. LATITUDE JARDINAGL / BRICOLAGE R
NORD GIRONDE AV fumier fbcampoad vech chev ped —e 1 |
i, NORD GiRoND! o xaca e J0MR I o ot 10.€ i gurthe ANTIOUAIRE e
v AECHERORE POE MELLER Ohbizua | | )
AVIS DE MISE A DISPOSITION / ooty ootipids, Wionen, aseblea, ML -
DU PLBLIC ! et it e e ——
PROJET DE MOLIFICATION Sl

PLIFEE W 2 DU PLUDE MAR-
GAS 1%

‘h'r. tl’m B s B g

v coxprae (7 rtne 20 | sigr de JOrE RO por G e Bipec e e oboiss Tior 2 aeves
KON DL FREETE OO g Cwvgre i narvares e S o maie TR0

oA
SARL WOTASE HR o dddodod kb I N T A |
11 Allie Seer 55100 BORDEALX | | | | | ]
uoummmeco»oﬁmnf I L

G N R
w iv\“#w& ‘!\’\«l‘s\m 1 TA

Comment passer votre annonce ?
Bor etdatiore 05 57 42 JH 0 ou o 0 87 42 0 98 freglement
Py courreie oven sofre rigpsrmntt o o P e SEPY

I 1 F.1.1.4
Lok dd

NV WA SRS AP

< A

PN vV i N L
T el SN b R on VRO LY

T DT D1 e RN SRS I L S i ATVOW I OF ML TS O LD O LG L
112 rue de ['Wégetal Cemtre commurcisl e Collinet
BPYGT - J1I9Y Baye Codex

L]

Previgm

Agrosee

0 shmotion meone lvd ki £ Sakaroren oty ook § R0 g i dr
B G AT o SN WSS o e T 8
Wmmw mmm«unmwmmm'ﬁ

b 0 e A R el N PR A A P W BSO. e
L




Envoyé en préfecture le 23/02/2026
Regu en préfacture le 23/02/2026 . , -

Publié le LU~

1D : 033-243301181-20260219-19022608-DE

20h Annonces

ACHETE MOTO ETVEHICULE

ANTIQUAIRE ACHETE

ANTIQUAIRE ACHETE

U< 33U SOUFT., O MRSy TEers Bourmmol s o
_ chidieo ko, Fte ke, Tk dors. bibelots,

ruturens d1 masueviclors, vialkcaoslies, monise,
siou o of ogert, plie de verm Goll, Dour, cortey
‘poovicies onoenray Potrsend covedond of wicial
DrperTTa yEemy

CAMPOT ANTIRETES 04.22 TO. N6 anpoy gl Lom

SUD0UEST  Vendredi 28 novembee 2025

L c._:,E‘E'.'. RIS et

sudouest Fofannane e-legale,
sudouest-mar hespublics com, avec be ey @555
mpﬁhnm i

nf390000¢€

AVIS D’APPELA LA

scinde-  CONCURRENCE - SERVICES
PROCEDURE ADAPTEE INFERIEURE

A 90 000 € HT - ACCORD-CADRE DE
FOURNITURES COURANTES ET SERVICES
Maintenance, entretien et réparation des matériels

des lqu'aamums de lingeries muivalisées

die P'ex-| lquﬁame sites : Liboarne, Pénigueun,
Marsan et Pau)

ﬂlg‘ Region Nou elle-Aguitaine

Secton | - idenl fcation de Facher
o Facheler Tegon Soavcle Agubans
Sial - MEGEITSIEON |
Wil - e
G sk 08 ¢

ANTIQUITE PRESTIGE |

o o foniiew, 5203 2 o o Tarmee, Fouloeh

Secton 7 _m
Myem FEc B daere i b orwslaon L ves b prllCacesia
st mmpa
e wiwres G by comnaiwSon - 0L S S
W DCITTY 8T l‘:_'m
ﬂ-#‘--!- F' 83
Mo - cowhud  TWACT - Wil mﬁ.m_*q_i o B ST ST

DISOUAIRE

. Jepaw mpew i dorkoo T
= ho pr vom rome vy Gm hm
- chiptye tors 21 oyorde Sl

X & wrren Pl ol =

s ? o o o
_.‘q-ﬂ o e o wm AT

Mﬂ*lm carfon Taem o T e i O

Tachripm Pt < e oxin - cogoi - wer T o e i §

o e i

Tt ol s B e rucepbeor e pin i £ clcetedre T 47 e

FeiswrETs S dfiwr [ Res

Pdsiacion s sowiry ds < N

Pemutddd #afrkstor nm g

RS & e Feeincy, seinees of Sow sy dw wa el A

ot Poereri cepiort 2urselier coaz. D

‘e, conamly
vywrxns o pa Terghe coranoi|

o colection s o Srebra, s, oo portciey o

Annonces
de chez vous
marcradl e vercdrad]

Woun sowdhwsins publes woire orrooce T
Crmiocscsnon © pucdiuedooes fr

* PECTES MRV CLOK OMENTOTN W YTy

“sun
= [PCLAR Laldeatas  DIEST,

i Fusiiel e de P A e s - Ubearse, Pingaen, Mot e My
u.m i o oo o & i
::F = Sasvioex 4 T o ppa

L mnn _I_H.kvﬂl. Moyt g Mo o T
Vs ual i du Bemm e 4 v mowm o e 45 23701 T | mantert s g
lhp&mﬁ*lhlww
L comzasdior carmoty B i o
fom o0 e o WA W

z w1 pErdc
Do i Faceoed-cadrn - D o sodfficsion jhe peivisonade v X007 jep' e
1 drewie AN

4 BCHE TALHAT S8 3 4

. -
Vs 36+ § coprams 5 | g e 4 W4
W = Lt WA

Sud Quest immel

Les maillsures
offres de location

chaque mardi
dans votre journal
L ST WAW_SUC0 LEET-IMIMo. cam

E1'||:x'rm.‘l‘ht.‘nmc
'bien'|
A

i s i St sl (it ﬂl‘sl_.

. LATITUDE

~J] NORD GIRONDE
Communaut® de Communes Lattfude Nord Gironds
AVIS DE MISE A DISPOSITION DU PUBLIC

Projet da modification simplifige n° 2 du PLU de
Marsas {33)

Par Ar#h n* POPLO0H an cete da § e 0. e Prisend &l Somemmods 4
AU aikuds Rew ames O0LNG kgl s edfos wrpi e 7k T s
o Utwewwns (7L L§ s corours de Vinron 960

Fu oMbdradon 0 12504 an deie o 7T coeatre X s Comal orerwnates de
B DOMG 3 o rocna 9 Taw § Spoatior) d D rael de modicasen mep e
w1 g m Ao du londl 15 decwebre 210 & 0 530w eandrel 15 erver
TG b 17 A0 et S e e U e e & 8 CTUNG Loy on
o Scaion ey coemoiagls A 3 cinds & e i S @ Tare cs Vaomn o
= w6 2 TOL NG S e e e rieTd e




Envoyé en préfecture le 23,

Regu en préfecture le 23/02/2026 ey
v
Publié le

1D : 033-243301181-20260219-19022608-DE

& CONOQUERANT




Envoyé en préfecture le 23/02/2026
Regu en préfecture le 23/02/2026

Publie le 5 )L W

1D : 033-243301181-20260219-19022608-DE




Envoye en préfecture le 23/02/2026
Recu en préfecture le 23/02/2026 .

[ O~
Publié lo 2 LU

ID : 033-243301181-20260219-19022608-DE

& CONQUERANT




Envayé en préfecture le 23/02/2026

Regu en préfecture le 23/02/2026 L ]
I — Publié le 5

ID : 033-243301181-20260219-19022608-DE

| Reaiskre ovwert G AS/A4212025 & GhoO -

S T R s e Ay TR T o R P
T —

E
i e =
'k
Pl s
il
|
i
i
L Ser— ——————

1

s T T L

®odi A3 NS G Fhee—— = r- T

Vendiedi 49 coambre 225 & Bhoo - ===




Envoye en préfecture le 23/02/2026

Publié le =g
ID . 033-243301181-20260219-19022608-DE

Recu en préfecture le 23/02/2026 .
5L O~

B e




Envoyé en préfecture le 23/02/2026

_ S _ Regu en préfecture le 23/02/2026 )
. T Publié le 5 LG

ID : 033-243301181-20260219-19022608-DE

- Hardt 23 dm:nbce zozs %h‘so

%im,;ﬁﬂsﬁ_ﬁ&_ﬁ'@t‘u &}Lﬁ___ﬂ Se———————
! e VM Ak Caemillea L&m&mﬁ.m.w__
comatd |\l edlion  au Flu o Sl ansar - cans te
cadts e i bssj:utis P,..\aus?u..:.h o s A S
e taj.._ c.acﬁl‘m gs)u.ﬂ TR Sdam. oSy & duﬁ'.feﬁﬁm,
o e Sﬁalg__rmf_fnm\:._
e __C:J‘E_j &1-_._ ‘}L&su _Bxﬁu_m_‘qe &S = ‘;av&...
o @m,m _d;szmml e .147 ok ‘ég fall
DA it deaar H —ﬁu.ﬂw- 28I -s.nm_t;.s__*
*mﬁ_ﬂm._ _&_—L}‘AMH—- Sl vensie o = -
R S s.mm?.ms.&z @Jd‘w%m
____________n%_ML_..pg_ﬁ.m# —1 A.M,_“,.'. SR EATSEEA et SN SRPE-s 7IES WO
RS ..M,A'az., ac:*."un.ilg.:mh _ g:BJL
3




Envoyé en préfecture le 23/02/2026

Recu en préfecture le 23/02/2026 j "
Publié le 5 1“

ID . 033-243301181-20260219-19022608-DE

en  Ryane. A paR w0 »’P“&“’P—- en @ Uf
Qn cace Yol Kon o Gallgl o¥ R amlonpame
S aeea @mh’“"‘" edenS _‘lu Mmbr\&_
o L D o i P S ..?-;na. callie | ]
P T T T m——r T g s— dina magay |
" — za¥re @akﬁ:_ b T f\mt‘t;nncu < v o
®s  Prejye- P - %A A= N AR
e e _@Rcd‘e.%u; Qf meens sl cah.n&n_
Cadyc .Q:.Qn_uj??«._., SLLY ar K= L;b_mm\»—-
Aunstinte el ta tessThiudilhiow [ Cag lalla asr—

e T e gt 1

ANeyenvie.  dpa _Xe  gsnd. gmeny— o Dome |
=R pastc N O ?-%ﬂ.t.r.\\e,. &1L adad
o T oluy e Ta © Q¥ o g
Ca;n"rm‘ﬁ.kb_ e e * T et e €
b"

lqi\_..&\k_ *—6 =Yends —l-c:q@ak.a KU ﬁﬁ;m
Cafudunfunm\—-

Gl g |

i
§
g
:
§
[
b
b
%
s
i
§
i
!
i
i
]

ot e i L W Tl S

e

[‘k ad g ! B . A adh s cndal
3% 6l qu@w




Envoyé en préfecture le 23/02/2026

Regu en préfecture le 23/02/2026 )
Publié le 5 L G

1D . 033-243301181-20260219-19022608-DE

s LL Fim Aad e ‘L&z\r"h\‘\ﬂm famw‘ L& —
. ‘ Mglgn&kitm M‘ﬂl‘&ﬁsﬁ L e .V,,Q,WL,,‘.,&
- e ARS Ty MLM& 4
— L-ﬁ\ LL&M Tg. ‘‘‘‘‘ m‘a A L.
Ajt‘};n GEoPorzm. < Gove: FR— Anay —irPeiom—
1 | Fea—s _/LW\.} ..... akudAWMﬁﬂﬁ?&Jz& S 1 oo s—
Tw..( Wu& Ao ff‘%raﬂuu_ «J—___m
‘ AMFK.; o ml‘aclm__{,.__ e
?;em:i\& KQHNE- e

b ek b et YC»}{»{ =

-e
{d

&meﬁmJ,M R R

;Wﬁex\. 2k ,Am,“\m waw; EEEs=

EEeeretracaa—




Envoye en préfecture le 23/02/2026
Regu en prefecture le 23/02/2026

Publié le 5 i‘ W

1D : 033-243301181-20260219-19022608-DE

el '{ﬂ“& ‘\: e —L'r:c tf‘fL?l = 7 "E Ln'ir:
. . /f'
e (Q\nA‘\ ?5 ;3;1__& Ve Zalé o :5"1, ) S, W




Envoyé en préfecture le 23/02/2026

Regu en préfecture le 23/02/2026 5 L j

Publié le
ID : 033-243301181-20260219-19022608-DE

-
~ Mordi ¢ vieq 2026 & Bh3 . .
Teodi’ B nien 2026 & Shoo! —

W@Qﬁ_ﬁ. aw\m Z.QE e Bhoo : e
emw ez {&,_@ N ow_b_i@mﬁ

_ Cl.aﬁmbwﬁ 'mmt;ékm uasin)
&;Mﬁ@kﬁﬁ dﬂ.ﬁm\h}\uuﬂgﬁfe ‘5+
Qe M&iﬁﬂ Wexda&dm%

F




Envoyé en préfecture le 23/02/2026
Regu en préfecture le 23/02/2026 _.

Publié le S5O

1D : 033-243301181-20260219-19022608-DE

_.[u'v'.\.:\el A2 \\Sa.uu:'i._t:ut ZeZEs oo .‘l':tn:-_ :

MoSanc Qo Sine Norhormss Tomins
It e sl R S

S S C«CF\:«}L%‘—G*\ S e o R e AD
de W-L\D?MM des ' i

!

06 A43F 554 52 2D - f




Envaoyé en préfecture le 23/02/2026
Regu en prefecture le 23/02/2026

Publié le S L (}W

1D : 033-243301181-20260219-19022608-DE

, 4@_::_1: c:...xeul; > W "bc..,ws.‘-fk;::\_ ol e kn—s‘:::

Seodi A5 januieR 2626 & DKoo

leodedl A6 3amieR 226 & 9hol o




Envoyé en préfecture le 23/02/2026

Regu en préfecture le 23/02/2026 ¢

Publié le
ID : 033-243301181-20260219-19022608-DE

Pascaline BERSANI Miairie de Marsas
394, Route de Gaudry 25, Rue de la Fantaine
33620 MARSAS 33620 MARSAS

Marsas, le 13/01,/2026

Objet : nouveau zonage - PLU :

Madame.
Je fais suite aux échanges que nous avans eus au sujet de mon projet d'installation en 20135,

afin ' étre on eohérence avec mon activitg professionnalle, je vous demande de bien voulair placer
mes parcelles &n rone agricole. Les parcelles concernées sont bes 21385, 21523 et £198, Cos lerres
accueillent morn exploitation agrcele, la Ferme de Gaudry, e suis proprietaire de ces Terraing
depuis 2018, Mon exploation st instaliés depuis lanvier 2017 en Agricuiture Biclogique,

e souhaite done que ma demande soit prise en compte pour la maditication simplifiee du pian
local  d'urbanisme de Marsas. Je me tiens d wotre disposition pour toute information

complementaire nécassaire.

Bien & vous,

Pascaline BERSANI
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EXTRAIT DU REGISTRE DES DELIBERATIONS

L'an DEUX MILLE VINGT SIX le19 février.

Le Conseil Communautaire de la Communauté de Communes Latitude Nord Gironde (33) diment
convoqué, s'est réuni a 18 heures 30 en session ordinaire a la Salle des Fétes a Civrac-de-Blaye, sous la
présidence de Monsieur Eric HAPPERT.

Nombre de Membres en exercice : 33
Date de la convocation : 13 février 2026

PRESENTS (26) : Pierre ROUSSEL (Cavignac), Nicole PORTE, Martine HOSTIER, Eric HAPPERT (Cézac),
Florian DUMAS, Francoise MATHE (Civrac-de-Blaye), Jean-Luc DESPERIEZ, Monique MANON
(Cubnezais), Jean-Francois JOYE, Jean-Marie HERAUD (Donnezac), Jean-Paul LABEYRIE, Benoit
VIDEAU, Isabelle BEDIN (Laruscade), Patrick PELLETON {Marcenais), Brigitte MISIAK, No&l DUPONT
(Marsas), Marcel BOURREAU, Mireille MAINVIELLE (Saint-Mariens), Alain RENARD, Jean-Luc BESSE,
Magali RIVES, Frédérique JOINT (Saint-Savin), Didier BERNARD, Eloise SALVI, Pascal TURPIN, Maria
QUEYLA (Saint-Yzan-de-Soudiac).

ABSENTS EXCUSES (7) : Guillaume CHARRIER, Dominique COUREAUD (Cavignac), Bruno BUSQUETS
(Cézac), Véronique HERVE (Laruscade), Marc ISRAEL (Saint-Mariens), Julie RUBIO (Saint-Savin), Jean-
Pierre DOMENS (Saint-Vivien-de-Blaye).

POUVOIRS (1} : Véronique HERVE a Isabelle BEDIN

Secrétaire de séance : Florian DUMAS

N°19022608

OBJET : Bilan de concertation et approbation de la modification simplifiée n°1 du Plan local d'urbanisme
de la commune de Marsas

- Vule Code Général des Collectivités Territoriales, pris notamment en son article L.5214-16 ;

- Vu les statuts de la CCLNG, et notamment sa compétence « Plan local d'urbanisme, document
d'urbanisme en tenant lieu et carte communale » ;

- Vule Code de I'Urbanisme, pris notamment en ses articles L.153-47 et R.153-1;

- Vule SCoT du Cubzaguais Nord Gironde, approuvé le 27 novembre 2025 ;

- Vule Plan Local d'urbanisme (PLU) de la commune de Marsas, approuvé |le 18 novembre 2005 ;
- Vula maodification de droit commun n°1 du PLU de Marsas, approuvée le 21 février 2007 ;

- Vu la modification simplifiée n°1 du PLU de Marsas, approuvée le 29 mai 2013 ;

- Vula mise en compatibilité du PLU de Marsas, adoptée le 26 septembre 2018 ;

- Vu la mise a jour n°1 du PLU de Marsas, effectuée par arrété d'urbanisme du Président de la
CCLNG n°2022/003 en date du 11 mai 2022 ;

- Vu larrété d'urbanisme n°2025/001 du Président de la CCLNG en date du 9 avril 2025,
engageant la modification simplifiée n°2 du PLU de Marsas ;

- Vul'arrété d'urbanisme n°2025/002 du Président de la CCLNG en date du 11 septembre 2025,
portant extension de I'objet de la modification simplifiée n°2 du PLU de Marsas ;

- Vu l'avis conforme n°2025ACNA157 de la Mission Régionale d'Autorité environnementale
(MRAe) en date du 17 septembre 2025 relatif au projet de modification simplifiée n°2 du PLU
de la commune Marsas, concluant a l'absence de nécessité de réaliser une évaluation
environnementale ;

1/3
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Vu la délibération du Conseil Communautaire de la CCLNG n°1610zosooermruatcur o ucroore
2025 prenant acte de 'avis conforme de la MRAe susmentionné, et de la décision de la CCLNG
de ne pas réaliser d'évaluation environnementale dans le cadre de la procédure de modification
simplifiée n°2 du PLU de Marsas ;

Vu la délibération du Conseil Communautaire de la CCLNG n°20112504 en date du 20
novembre 2025 précisant les modalités de mise a disposition du public du projet de modification
simplifiée n°2 du PLU de Marsas ;

Vu les avis des personnes publiques associges ;
VU le bilan de la mise a disposition du public présenté par le Président ;

Considérant que les Personnes Publiques Associées ont requ notification du projet de
modification simplifiée n°2 du PLU de Marsas et ont disposé d'un délai d’'un mois pour formuler
un avis ;

Considérant que la mise 3 disposition du public du projet de modification simplifiée n°2 du PLU
de Marsas s'est déroulée du 15 décembre 2025 au 16 janvier 2026 inclus ;

Considérant qu'en application de I'article L.153-47 du Code de I'Urbanisme, a l'issue de la mise
a disposition du public, le Président de 'EPCI en présente le bilan devant son organe delibérant,
qui en délibére et adopte le projet de plan éventuellement modifié pour tenir compte des avis
émis et des observations du public par délibération motivée ;

Considérant que certaines modifications, énumérées dans la notice complémentaire au rapport
de présentation et dans le bilan de la mise a disposition du public annexés a la présente, ont eté
apportées au dossier en ce qu'elles ne remettent pas en cause |'économie générale du plan
modifié ;

Considérant que la modification simplifiée n°2 du PLU de Marsas est préte a étre adoptée ;

Le Président rappelle que la modification simplifiée n°2 porte sur :

La modification des dispositions du réglement écrit concernant les changements de destination
en zones agricole et naturelle du PLU afin de se conformer a la loi ;

La désignation dans le réglement graphique des batiments qui peuvent faire l'objet d'un
changement de destination en zones Agricole et Naturelle ;

L'actualisation des références du réglement écrit au Code de I'Urbanisme ;

L'ajout, dans le réglement écrit des dispositions relatives aux annexes et extensions, des
constructions a usage d’habitation zones Agricole et Naturelle.

Aprés en avoir délibéré, le Conseil communautaire décide, a 'unanimité des délégués présents et
représentés, d'adopter la modification simplifiée n°2 du Plan local d'urbanisme de la commune de Marsas
telle qu'annexé a la présente.

En outre, il est précisé que :

En application des articles L.153-23 et R.153-22 du Code de I'Urbanisme, la modification
simplifiée n°2 du PLU de Marsas et la présente délibération seront publiées sur le portail national
de I'urbanisme (Géoportail de I'Urbanisme) ;

Sous réserve de la publication de la modification simplifiée n°2 du PLU de Marsas et de la
présente délibération sur le portail national de I'urbanisme, ladite modification sera exécutoire
dés sa transmission 3 'autorité administrative compétente de I'Etat ;

En application de I'article R.153-21 du Code de I'Urbanisme, la présente délibération fera I'objet
d’un affichage, pendant un mois, au siége de la CCLNG et en mairie de Marsas, et mention de
cet affichage sera effectué dans les annonces légales d'un journal diffusé dans le département.
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Le Secrétaire de Séance,
Florian DUMAS
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Fait et délibéreé,
les jour, mois et an que ci-dessus.

Le Président,
Eric HAPPERT
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