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N/Réf. : 2601096 — Zanoki SCI
V/Réf. : Contribution a la concertation préalable du Plan local d’urbanisme intercommunal
(PLUi) Littoral Labourd Ouest

Monsieur le Président,

Je viens vers vous en qualité de Conseil de la SCI Zanoki, propriétaire de la parcelle
cadastrée section Al n°90 sise 93 avenue Henri de Navarre a BAYONNE, et vous prie de

bien vouloir prendre connaissance des observations suivantes.

SELARL CHAPON & Associés - Capital social de 106.800 €
RCS Bayonne 792 385 957


mailto:gabrielle.chapon@cabinet-chapon.com

|. Eléments de contexte

La parcelle Al 90 appartenant a la SCI ZANOKI est située au Nord de la Commune de
BAYONNIE, dans le quartier de Saint-Etienne, prés de la limite avec TARNOS :

EXTRAIT GEOPORTAIL

L'immeuble édifié sur la parcelle et appartenant a la SCI Zanoki y accueille, depuis la
construction du batiment autorisé par permis de construire en date du 17 octobre 1964 (PC
n° 64-102-4-26.620), des activités économiques a caractére commercial :

- une station-service dénommée le relais 117 ;

- un magasin spécialisé dans le surplus militaire ;

- une activité de platrerie-isolation avec vente au public ;

- une salle de sport, nutrition, bien-étre.



Pourtant, la parcelle Al 90 appartenant a la SCI ZANOKI est située en secteur Nh du PLU en

vigueur :
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REGLEMENT GRAPHIQUE - PLU DE BAYONNE

Ce zonage résulte d’'une erreur manifeste d’appréciation que le PLUi Littoral Labourd Ouest ne devra
pas reproduire.



ll. Le zonage actuel de la parcelle en Nh résulte d’'une erreur manifeste d’appréciation

Le PLU de BAYONNE définit la zone N comme suit :

-4 Les zones naturelles

Caractéristiques réglementaires et délimitation

La zone N recouvre les espaces naturels de la com-
mune qu'il convient de protéger (équipés ou non)
ainsi que les espaces non destinés a étre urbanisés.

Le secteur NH correspond précisément a :

- le secteur Nh recouvre des secteurs d'habitat
diffus déja batis et n'ayant pas vocation a étre
urbanisés. Il s'agit soit d'anciennes zones NB,
soit d'anciens secteurs NA qui, compte tenu de
leur localisation et/ou de I'absence de réseaux,
n'ont pas vocation arecevoir une extension de
l'urbanisation.

Par ailleurs, I'article R.151-24 du Code de I'Urbanisme précise les motifs pour lesquels une
parcelle peut étre classée en zone naturelle :

« Les zones naturelles et forestieres sont dites " zones N ". Peuvent étre classés en zone
naturelle et forestiére, les secteurs de la commune, équipés ou non. a protéger en raison :

1° Soit de la qualité des sites, milieux et espaces naturels, des paysages et de leur intérét,
notamment du

point de vue esthétique, historique ou écologique ;

2° Soit de l'existence d'une exploitation forestiére ;

3° Soit de leur caractere d'espaces naturels ;

4° Soit de la nécessité de préserver ou restaurer les ressources naturelles ;

5° Soit de la nécessité de prévenir les risques notamment d'expansion des crues ».

En outre, le juge administratif considere qu’il « appartient aux auteurs d’un plan local
d’urbanisme de déterminer le parti d’'aménagement a retenir pour le territoire concerné par le
plan, en tenant compte de la situation existante et des perspectives d’avenir, et de fixer en
conséquence le zonage et les possibilités de construction.



A cel effet, ils peuvent étre amenés a classer en zone naturelle, pour les motifs énoncés par

les dispositions citées ci-dessus, un _secteur qu'ils entendent soustraire, pour l'avenir, a

l'urbanisation?».

Dés lors, le classement en zone naturelle doit étre justifié a I'issue de I'appréciation de
I’Administration.

Atitre d’exemple, il a été jugé que :
« considérant qu’il_ne ressort pas des pieces du dossier que les parcelles litigieuses,

classées en zone N, constituées de pres d’une superficie totale de 15a75ca, cadastrées
section AC n° 43, 44 et 45, dans un secteur principalement bati doivent étfre protégées en

raison de la qualité du site, des milieux naturels et des paysages ; qu’en classant lesdites

parcelles en zone N, les auteurs du plan local d’urbanisme ont en conséquence commis une

erreur manifeste d’appréciation? ».

1 Tribunal administratif de Pau, ch. 3, 27 mai 2026, n° 2500261. Lire en ligne : https://www.doctrine.fr/d/TA/P
2026/TAE218DDC436D1149C1C4C

2 Cour Administrative d'Appel de Nancy, 1ére chambre - formation a 3, 01/04/2010, 09NC00780 https://
www.legifrance.gouv.fr/ceta/id/CETATEXT 22789074


https://www.doctrine.fr/d/TA/Pau/2026/TAE218DDC436D1149C1C4C
https://www.doctrine.fr/d/TA/Pau/2026/TAE218DDC436D1149C1C4C
https://www.legifrance.gouv.fr/ceta/id/CETATEXT000022789074
https://www.legifrance.gouv.fr/ceta/id/CETATEXT000022789074

En I'espéce, la parcelle Al 90 est classée en zone Nh alors qu’elle ne fait pas partie d’'un
secteur a protéger au sens des dispositions de l'article R.151-24 du Code de 'urbanisme.

Au contraire, la parcelle appartenant a la SCI Zanoki est entourée de commerces, services
et activités économiques tels qu’un funérarium, un concessionnaire poids lourds, une auto-
école, un vendeur de voitures d’occasion, deux stations-service, un garage automobile, un
supermarché, des équipements publics avec notamment le terminus de la ligne 1 du
Tram’bus, l'usine de traitement des déchets, ainsi qu’un entrepbt de bus :

N lveco :
concessionnaire poids
lourds

Canopia : centre de
> gestion des déchets
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La parcelle, elle-méme accueille depuis sa construction des activités économiques.

En outre, le secteur est desservi par I'avenue Henri de Navarre, constituant I'une des
principales portes d'entrée Nord de BAYONNE, et permettant également d’accéder aux
Landes et a Pau. La parcelle bénéficie ainsi d'une excellente connexion avec les grands
axes routiers, notamment I'A63, permettant de rejoindre rapidement a la fois BIARRITZ,
ANGLET, les Landes, I'Espagne ainsi que le chef-lieu du Département.

La localisation stratégique, a I'entrée de la ville de BAYONNE et a la sortie de celle de
TARNOS, ainsi que la facilité d’acces, ont fait de ce quartier un lieu marqué par la présence
de nombreuses activités économiques.

Par ailleurs, le secteur de 'avenue Henri de Navarre a vocation a étre davantage urbanisé a
'avenir puisque le Conseil Communautaire a voté la création de la zone d’aménagement
différé (ZAD) dite « Cadran Nord-Est » le 2 octobre 2021.

Le périmetre de cette ZAD se situe de part et d’autre de 'A63 a proximité de la frontiére
délimitant les communes de BAYONNE et de TARNOS, et couvre une superficie de 60
hectares, intégrant la parcelle appartenant a la SCI ZANOKI :

EXTRAIT DU RAPPORT DE PRESENTATION DE LA CAPB POUR LA CREATION DE LA ZONE D’AMENAGEMENT
DIFFERE « CADRAN NORD-EST »



La ZAD Cadran Nord-Est est majoritairement composée de zones urbanisées ou ayant
vocation a le devenir :

Zones urbanisées | Zones naturelles

1AUy : 4,8 ha N:21,2 ha

2AUy : 10,8 ha Nh: 4,6 ha
UEv:5ha NI:1,7 ha
UYc:143 m?
UY : 176 m?

EXTRAIT DU RAPPORT DE PRESENTATION DE LA CAPB POUR LA CREATION DE LA ZONE D’AMENAGEMENT

DIFFERE « CADRAN NORD-EST »
A noter que cette ZAD exclut de son périmétre I'espace naturel sensible Aulnaie-chénaie de

Habas, classé en zone N et correspondant aux caractéristiques d’'un tel zonage, a savoir
« un espace naturel qu’il convient de protéger » :
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EXTRAIT DU RAPPORT DE PRESENTATION DE LA CAPB POUR LA CREATION DE LA ZONE D’AMENAGEMENT

DIFFERE « CADRAN NORD-EST »



S’agissant du secteur situé autour de l'avenue Henri de Navarre, la Communauté

d’Agglomération Pays Basque reconnait son caractére urbanisé :

Les espaces urbanisés sont le linéaire d’entrée de ville-agglomération, avenue Henri de Navarre entre le

pont de I'autoroute et le carrefour St-Etienne, et le front urbain. Ces espaces d’urbanisation sont dénués
d’espaces publics, et essentiellement composés d’un habitat pavillonnaire, d’entreprises et de services
(notamment funérarium, concessionnaire poids-lourds, auto-école, vendeurs de voitures d’occasion,
station-service, quelques rares commerces de proximité et locaux artisanaux). On constate également des

EXTRAIT DU RAPPORT DE PRESENTATION DE LA CAPB POUR LA CREATION DE LA ZONE D’AMENAGEMENT

DIFFERE « CADRAN NORD-EST »

En effet, la ZAD Cadran Nord-Est a vocation a poursuivre la dynamique d’urbanisation du
secteur, puisque sa création est « guidée par le souci de développement des équipements

nécessaires a l'exercice de ses politiques publiques » selon le dossier réalisé par la

Communauté d’Agglomération Pays Basque.

C’est également dans I'objectif d’encourager le développement économique et I'urbanisation

du secteur, que la ZAD a été créée :

Au regard de ces enjeux de territoire, la Communauté d’Agglomération Pays Basque souhaite permettre
le développement des équipements nécessaires a I'exercice des politiques publiques communautaires,
notamment le développement économique (future zone d’activités économiques de Deyris), la gestion
des déchets (CTE, déchetteries, accueil d’entreprises d’économie circulaire), et les mobilités (parking-
relais). Par conséquent, il est important d’engager une stratégie d’action fonciére ambitieuse, destinée a
favoriser la mise en ceuvre des politiques publiques communautaires.

EXTRAIT DU RAPPORT DE PRESENTATION DE LA CAPB POUR LA CREATION DE LA ZONE D’AMENAGEMENT

DIFFERE « CADRAN NORD-EST »

L’objectif est d’ouvrir 'urbanisation les secteurs identifi€és en prenant soin de les intégrer a leur
environnement paysager et bati, et saisir cette opportunité pour :

Requalifier une porte d’entrée stratégique de la ville.
Y développer un quartier productif en continuité des espaces urbains préexistants.

Catalyser et répondre a la dynamique économique du territoire en permettant le
parcours entrepreneurial.

Accueillir des grands services d’agglomérations (équipements).

Permettre la création de continuités piétonnes et de liaison douces.

EXTRAIT DU RAPPORT DE PRESENTATION DE LA CAPB POUR LA CREATION DE LA ZONE D’AMENAGEMENT

DIFFERE « CADRAN NORD-EST »

De tels objectifs sont antinomiques avec le zonage Nh applicable a des parcelles « n‘ayant
pas vocation a étre urbanisées » et pourtant applicable a la parcelle appartenant a la SCI

ZANOKI, intégrée dans le périmétre de la ZAD.



[1l. La parcelle correspond & un zonage UAf ou équivalent

Le PLU de Bayonne prévoit que le secteur UAf a les caractéristiques suivantes :

2-1-2 La zone UAf

llots moyennement denses
Parcellaire varié et irrégulier
Discontinuité ou continuité
Alignements ou reculs

Principales caractéristiques réglementaires et
délimitation :

La zone UAf recouvre un tissu de “type faubourg”
organisé autour de petites centralités qui se sont
constituées le long des voies de circulation. Les
batiments édifiés a I'alignement et en continuité
alternent avec des implantations en recul. On vy
trouve de I'habitat mais également des activités
commerciales et artisanales.

Or, le secteur dans lequel s’intégre la parcelle cadastrée Al 90 correspond exactement a
cette définition.
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En effet, le secteur, organisé autour de I'avenue Henri de Navarre, se caractérise par une

vocation mixte, accueillant a la fois des constructions a usage d’habitation et des
établissements commerciaux :

Parcelle Al 90

EXTRAIT GEOPORTAIL
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La parcelle cadastrée section Al n° 90 s’insére ainsi au sein d’'un secteur d’ores et déja

urbanisé et caractérisé par sa mixité.

Par ailleurs, le batiment édifié sur la parcelle cadastrée appartenant a la SCI Zanoki est
implanté en recul de I'avenue Henri de Navarre, conformément aux régles applicables en
secteur UAf. Celles-ci admettent différentes implantations des constructions par rapport aux
voies publiques, permettant ainsi de prendre en considération les caractéristiques du bati
existant et 'hétérogénéité des implantations le long de I'avenue Henri de Navarre.
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En conclusion

Il résulte de tout ce qui précéde que le classement actuellement en vigueur par le PLU de
Bayonne de la parcelle Al 90 n’apparait pas cohérent avec le caractére urbanisé de la zone
et les projets d’'aménagement communautaires envisageés, et résulte d’'une erreur manifeste

d’appréciation.

Par conséquent, la SCI Zanoki sollicite le reclassement de la parcelle Al n°90 en zone
urbanisée par le PLUi Littoral Labourd Ouest.

Telle est la contribution que souhaite apporter la SCI Zanoki dans le cadre de I'élaboration du
PLUi Littoral Labourd Ouest, et qui conduira les rédacteurs du nouveau document

d’'urbanisme a classer la parcelle cadastrée Al 90 en zone UAf ou équivalent.

Je vous remercie de l'attention que vous portez a cette contribution et des suites que vous y
apporterez.

Je vous prie de croire, Monsieur le Président, en I'assurance de nos salutations distinguées.

Pour la SELARL CHAPON & ASSOCIES
Gabrielle CHAPON

Avoc ié
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