Accusé de réception en préfecture
040-244000675-20240219-DEL20240214141-DE

APPROBATION MBI AT Seed. B Leto24

ANNEXE 1

Eléments complémentaires — Levée de la réserve émise par le
commissaire enquéteur concernant le projet de création de I'OAP 13.8
La Pince.

L'ordre du jour de la modification de droit commun n°1, dans sa version soumise a
I'approbation, propose la création d'une nouvelle OAP 13.8 Le Lac sur la commune de Saint-
Paul-les-Dax. Le projet d’'OAP La Pince n'a pas été maintenu au vu de la réserve émise par le
commissaire enquéteur.

Le périmetre concerné par la nouvelle OAP Le Lac est le suivant (Cf. p.70 du rapport de
présentation de la modification n°1) :

Vu aérienne du secteur concerné — Google Maps

Emergence du projet d’'OAP 13.8 Le Lac

Le 24 septembre 2020, le conseil municipal de St-Paul-lés-Dax a délibéré sur ses orientations
stratégiques dans les domaines foncier et écologique. L'une d’entre elles concerne un secteur
situé de part et d'autre de I'avenue de la Résistance, au bord du Lac. Le projet d'OAP 13.8 Le
Lac vise a traduire cette intention de le requalifier. Ce projet de requalification était le point de
départ du projet d'OAP 13.8 La Pince, initialement intégrée au projet de modification 1, étendu
sur toute la ZACOM majeure « Coté Lac », donc bien au-dela de I'intention initiale traduite dans
la délibération du conseil municipal du 24 septembre 2020 (Cf. annexe 4.16 — Périmetres de
sursis a statuer du PLUi-H — zone 1).

Début 2022, la ville de Saint-Paul-lés-Dax a confié au cabinet SAMAZUZU la réalisation d'une
étude urbaine sur I'ensemble du secteur. Celle-ci a abouti a la création de 'OAP 13.8 La Pince
afin d’encadrer I'évolution de la zone commerciale du Lac et initier la rénovation urbaine du
secteur.

Le 25 octobre 2022, l'urbaniste Pablo SAMANIEGO, du cabinet SAMAZUZU, présentait aux
principaux acteurs économiques le principe de rénovation urbaine, recevant un accueil tres
favorable.

CC 14 février 2024
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Une réunion publique le 22 juin 2023 et un article dans le magazine municipatontcomptététa
concertation organisée par Saint-Paul-lés-Dax sur les projets communaux concernés par la
procédure de modification du PLUi-H engagée par le Grand Dax.

Les oppositions formulées lors de I'enquéte publique ont conduit a la tenue de deux nouvelles
rencontres en Mairie, les 30 octobre et 28 décembre 2023 afin d'amender le reglement et
d'aboutir a une satisfaction générale.

Au vu de la réserve formulée par le commissaire enquéteur sur ce projet, le Grand Dax a pris la
décision de supprimer ce projet d'OAP 13.8 La Pince et de créer I'OAP Le Lac afin de concentrer
les enjeux d'évolution et de mutation a court terme sur le périmeétre a l'origine de la démarche
de la Ville de Saint-Paul-lés-Dax.

Rl - S

Périmétre de I'OAP Le Lac superposé au périmétre de sursis a statuer (en orange) sur la
commune de Saint-Paul-Lés-Dax— Extrait du reglement graphique modifié - Approbation M1

L'OAP 13.8 Le Lac comprend 2 secteurs :

- Secteur A : ancienne friche Point P au Nord
- Secteur B : secteur occupé par les enseignes suivantes : Opel, Midas, Delzongle, Cash
Piscine et Piscines de France, cabinet vétérinaire.

CC 14 février 2024
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Parcelles concernées par le secteur A - Extrait GéoGrandDax

Parcelles privées concernées : BH n° 382, 144, 519 + aménagement de la voie sur I'espace
public, pour une surface d’environ 13 750 m?.

Le permis de construire déposé par AEDIFIM fin décembre prévoit la réalisation de 133
logements dont 40 logements sociaux ainsi que la création de 600 m? de surface commerciale
/ services.

Dans le secteur A se trouvent la friche POINT P et une maison d'habitation, acquise par AEDIFIM

SECTEURB:

Parcelles concernées par le secteur B — Extrait GéoGrandDax

Réf. cadastrales : AC 541p , 542p, 868p, 869p, 872, 874, 1152, 1217p, 1218p, 544p, 875, 1130,
1131, 1132, 1259, 1261, 1377, 1378 et 1379 (en partie), pour une surface d'environ 28 500 m>,

Potentiel de 168 logements minimum et de 2700 m? de surface de plancher de
commerces/services a réaliser.

Les acteurs économiques du secteur B sont :

CC 14 février 2024
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Enseignes Propriétaires
OPEL-MIDAS SCI AVE DE LA RESISTANCE par M. et Mme
DESCLAUX
DELZONGLE Ste HOARI par M. RAME
CASH  PISCINES-PISCINES DE  France- | SClI HDL par M. LASAOSA, SCI SATURNE par
CABINET VETERINAIRE Mr LACOMMERE

Ci-joints : courriers favorables a la mutation du secteur (M. et Mme DESCLAUX, M.
LACOMMERE) et a la réalisation de I'aménagement de la voie en lien avec ce projet d'OAP (M.
RAME et M. LASAQOSA).

CC 14 février 2024
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RE : Projet restructuration carrefour avenue de la Résistance devant magasin
DELZONGLES

De : Olivier Ramé <olivier@caravage.ch> mar., 12 déc. 2023 10:41

Objet : RE : Projet restructuration carrefour avenue de la Résistance #? 1 piece jointe
devant magasin DELZONGLES

A : Dussaut Didier <didier.dussaut@st-paul-les-dax.fr>

Les images externes ne seront pas affichées. _Montre les images ci-dessous

Cher Monsieur,

Avec un peu de retard et je m’en excuse vous avez mon accord de principe sur la cession
des 193.55 mz2.

Restant a votre disposition

Cordialement

Olivier Ramé

Sci Houari

Tél 06 81 66 06 58

Envoyé a partir de Courrier pour Windows

De : Dussaut Didier
Envoyé le :mardi 21 novembre 2023 17:43
A : 'olivier@caravage.ch'

Objet :Projet restructuration carrefour avenue de la Résistance devant magasin
DELZONGLES

Bonjour,

Suite & notre communication téléphonique, je vous prie de bien vouloir trouver ci-joint le plan de
cession nécessaire a la réalisation du nouveau carrefour devant le magasin DELZONGLES vous
appartenant, ainsi que le premier plan de faisabilité qui vous avait été présenté lors de la réunion en
Mairie.

Je vous remercie de bien vouloir nous transmettre votre accord de principe sur cette cession qui
représente environ 193,55 m? (64.09+129.46). Comme convenu, en contrepartie, nous réaliserions
le méme nombre de stationnement sur votre parcelle, dans le cadre des travaux du rond-point.

Restant a votre disposition pour toute information complémentaire,
Bien cordialement,

Didier DUSSAUT

Péle coordination et pilotage des projets du
mandat

Responsable aménagement du territoire et
opérations foncieres

Mobile : +33 (0)6 74 68 07 18

Mail : didier.dussaut@st-paul-les-dax.fr
111 avenue du Maréchal Foch

CS 9005

40992 SAINT-PAUL-LES-DAX CEDEX
www.st-paul-les-dax.fr

https://webmail.grand-dax.fr/zimbra/h/printmessage ?id=56299&part=3&tz=Europe/Berlin 12
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Zimbra s.paysan-bes re@ygra x.fr

SCI Saturne. Projet LA PINCE.

De : Pierre LACOMMERE - VDH <pierre.lacommere@vdh64.fr>  ven., 05 janv. 2024 12:28
Objet : SCI Saturne. Projet LA PINCE. #? 1 piece jointe
A : Dussaut Didier <didier.dussaut@st-paul-les-dax.fr>
Cc : Pierre LACOMMERE - VDH <pierre.lacommere@vdh64.fr>

Monsieur,

La SCI SATURNE, est propriétaire des parcelles cadastrées AC 541 542 868 869 872 874 1152,
d’une superficie totale de 9121 m?, lieu-dit POULIT. Le projet de transformation de la zone
commerciale de LA PINCE présentée en octobre 2022 en Mairie, avait retenu toute notre attention
et nous voulons confirmer aujourd’hui notre adhésion a cette vision de rénovation urbaine de ce
secteur. Nous serions préts a étudier un projet dés I'approbation de la procédure en cours.

Nous restons a votre disposition.

Bien cordialement

Pierre LACOMMERE

https://webmail.grand-dax.fr/zimbra/h/printmessage ?id=56299&part=5&tz=Europe/Berlin 11
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Objet : Projet de modification du PLUi

Etaient présents :

ACTEURS ECONOMIQUES :

Mr Julien CHASTENET (Ets INTERMARCHE) : julienchastenet@gmail.com
Mr Joel CHASTENET

Mr Bruno LASAOSA (Asso des commergants du lac) : b.lasaosa@drop40. fr
Mr Yannick DUBAQUIE (Pharmacie du lac) : yannick@lapharmaciecvlec.com
Mr Jéréme MARECHAL (projet BRICORAMA) : bricomarche.cax@orange.fr
Mr Paul Henri DESCLAUX (garage OPEL) : desclaux.paulhenri@gmeil.com
Mme Marie Laurence DESCLAUX

Communauté d’Agglomération du Grand Dax :

Mme Sandra PAYSAN-BESSELLERE : s.paysanbessellere@qrand-dax.fr
Ville de Saint-Paul-lés-Dax :

André HUMEAU : andré.humeau@st-paul-les-dax.fr

Jean Yves TREVIAN : jean-yves.trevian@st-paul-les-dax.fr

Didier DUSSAUT : didier.dussaut@st-paul-les-dax.fr

Rencontré en Mairie le matin & 9h en présence de Mrs TREVIAN et DUSSAUT :
Mr Jean Jacques MONGAY (MONGAY DEVELOPPEMENT) : jimongay@yahoo.fr

Etaient excusés :
Mme Chantal QUINTAL (Ets BESSON) : chantal.quintal@gmail.com

Mr Yves LOUBERE (Ets BUT) : yves.loubere@but.fr

Mr DURRUTY-(ex garage FORD) : hci@sudcar.com
Mr Gabriel ANDUEZA (ex CELHAY et GAYOU) : gabriel.andusza@amodia.fr

Absents :
Mr PELLEGRIN (friche LOCADOUR) : f.abadie@locadour.com

Obijectifs de cette réunion :
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A lissue ce I'enquéte publique relative & la procédure de modification du PLUI, le
commissaire enquéteur a rendu son rapport qui s'avére étre favorable, si I'mstance
décisionnaire retire du projet, la création de I'OAP de LA PINCE.

Son avis deviendrait défavorable si on maintient le projet de création de cette OAP.

Il justifie ce refus notamment, par le manque de concertation avec les commergants,
par I'absence d'une étude socio-économique du secteur et par la mobilisation de
certains acteurs économiques de la zone qui ont manifesté leur opposition dans le
cadre de I'snquéte publique.

L'avis du commissaire enquéteur n'est que consultatif dans la procédure et le conseil
communautaire peut approuver la modification du PLLUi en motivant sa décision.

Si cet exercice sera aisé pour beaucoup de points, il est indispensable de démontrer
que le projet répond pleinement a vos attentes.

C’est pourquoi nous avons voulu vous présenter les modifications qui sont proposées
a l'issue de I'enquéte publique.

Présentation des adaptations au réglement de 'OAP :
Il est rappelé les différentes étapes de concertation menée par la colléctivité en
paralléle de la procédure de modification du PLUi.
Ce n'est qu'a l'issue de I'enquéte publique que nous avons appris une opposition de
certains au projet.
Le Maire a voulu vous rencontrer pour connaitre trés précisément vos demandes et
la rencontre du 30 octobre 2023 nous a permis de vous présenter aujourd’hui les
adaptations au reglement et qui vous sont transmises en annexe de ce document a
savoir :
- Permettre des extensions des constructions existantes jusqu'a 60% de
I'emprise du terrain
- Pas d'application du coefficient de biotope et de coefficient de pleine terre
pour ces extensions.
- Maintien d’'un rideau végétal existant dans le secteur M afin de répondre a
la demande d’un riverain limitrophe et qui en avait exprime la volonté lors
de I'enquéte.

Ces dispositions permettent de répondre pratiquement a toutes les oppositions
formulées et semblent convenir parfaitement aux attentes des personnes présentes.
Il est précisé que le promoteur attend I'approbation de la procédure pour débuter les
travaux sur le site de I'ex POINT P, que Mr MONGAY, qui a eté regu le matin car il
ne pouvait &tre présent cette aprés-midi, est en discussion avec des inVestisseurs
pour I'llot Campus et sur le site appartenant a Mr DURRUTY, qu'une étude de
faisabilité est en cours sur le site de 'ex LOCADOUR récemment squatté par les
gens du voyage:.

Mr et Mme DESCLAUX s'interrogent pour initier également un projet sur le S|te dont
ils sont propriétaires au niveau du garage OPEL.
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Tous les acteurs présents sont conscients de I'importance de la création de cette
OAP qui permettra aux nouveaux projets de supprimer les friches existantes comme
ex POINT P et ex LOCADOUR et ne veulent en aucun cas, empécher cette

rénovation urbaine dans la mesure ou ils peuvent continuer a développer leurs
activités économiques. 8

Au-dela des regles adaptées, il est précisé que larticle L 111-15 du code de
l'urbanisme s'applique aussi, il s'agit de la reconstruction & [lidentique des
constructions existantes légalement édifiées : méme implantation, méme volume et
méme destination.

Ce qui est un outil supplémentaire permettant de maintenir également de I'activité
commercizale dans le secteur pour celui qui le souhaite.

Prochaine étape et conclusion :

Au vu de cette concertation tout au long du projet, ces dispositions semblent
répondre zux attentes de tous.

Le conseil communautaire pourra délibérer sur la procédure initiée avec la volonté
d'éviter tout risque de contentieux si ceux qui ont émis leur opposition reviennent sur
leur avis, dans la mesure ol le reglement répond pleinement a ce qu'ils attendent.

Il est demandé aux acteurs économiques de la zone ayant émis un avis défavorable

lors de I'enguéte publique, de nous transmettre un accord de principe, dég réception
de ce compte rendu.

Il est demandé aux personnes présentes d'informer les absents (propriétaires de
BUT et LIDL) afin d’obtenir une réponse collégiale.
Apreés avoir centralisé ces retours, nous transmettrons ces documents a la CAGD.
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Dressé le 02/01/2024
Didier DUSSAUT
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SCI HDL
1777 av de la résistance
40990 St Paul les Dax

St Paul les Dax le 17/11/23

Mairie de St Paul les Dax
Monsieur le maire

Monsieur le maire

Pour faire suite a nos diverses réunions et & mon dernier rendez-vous avec votre
collaborateur Didier Dussaut, Je vous confirme notre accord concernant un échange
de terrains dans le cadre du réaménagement de notre quartier cété lac.

La future route dévoyée sur la parcelle 1218, notre propriété, viendra amputer notre
parking pour une surface de 522 m2.

Ces 522 m? seront retrouvés sur la parcelle 544, propriété communale a ce jour.

Il y aura donc un échange de terrains avec une réhabilitation du parking sur la
parcelle 544 et ceci sans frais pour notre SCI.

L’ensemble des couts liés a cette opération seront portés par la municipalité de St
Paul Les Dax, porteuse du projet.

Donc, par ce courrier, je vous annonce notre accord de principe.

Souhaitant avoir bien répondu a vos attentes.

Je vous prie de croire, Monsieur le maire, a I'expression de mes sentiments, les
meilleurs.

Bruno Lasaosa.

R



