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Monsieur le Président de la
Commission d'enquéte du PLUi-HM
Thonon Agglomération

Service Urbanisme

Domaine de Thénicres

74140 BALLAISON

Envoi par mail :
urbanisme@thononagglo.fr

+ LRAR n° 1A 210 694 7753 4

+ dépdt registre : https://www.registre-
dematerialise.fr/6215/

GRENOBLE, le 17 juillet 2025

N/Réf. : ROBOTTI/ THONON AGGLOMERATION (PLUI)
FP25297 - SF/IV/IV

Monsieur le Président, Madame, Monsieur les membres de la Commission,

Je prends attache auprés de vous en ma qualité de Conseil de I’indivision
ROBOTTI, prise en les personnes de Mesdames Marie-Gabrielle ROBOTTI
DE CAUWER, Marie-Thérese et Marie-Hélene ROBOTTI, propriétaires, sur
le territoire de la Commune de THONON LES BAINS, des parcelles
cadastrées a la section Z, sous les n° 150 et 151, lesquelles accueillent la
maison nommée la Capite, caractéristique des rives de 1’agglomération
thononaise, aillant d’ailleurs justifié son identification au titre du patrimoine
bati remarquable.

Ce ténement est actuellement classé, au Plan Local d'Urbanisme communal
de THONON LES BAINS, en zone urbaine « UF »,
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Au projet de PLUi arrété et actuellement soumis a votre enquéte ces deux
parcelles sont classées en zone UDL, impliquant Papplication d’une
constructibilité désormais particulierement résiduelle :

En effet, au titre du projet de réglement écrit correspondant a la zone UDL,
I’ensemble des constructions nouvelles sont désormais proscrites (sauf
s’agissant des activités exigeant la proximité immédiate de I’eau et certains
équipements d’intéréts collectifs sous conditions).

La constructibilité envisagée pour cette zone se limite, en fait, a :

« - la mise aux normes, I’'aménagement, la réhabilitation,

- Dextension limitée a 30 % de la surface de plancher existante a la date
d’approbation du PLUIHM, les annexes limitées a 40 m? sur la durée de vie
du PLUI-HM,

- la réalisation d’annexes dans la limite de deux par unité fonciére et de 60
m? d’emprise au sol au total,

- la réalisation de piscine, dans la limite de une par unité fonciere,

- en cas de démolition, elles peuvent étre reconstruites (voir dispositions
générales, reconstruction a l’identique).

- Les annexes et extensions respectant les régles édictées ci-dessus, devront
s implanter du coté opposé au Lac, sauf impossibilité technique avérée.

- La réhabilitation des annexes existantes est autorisée, sans modification
de volume

- le changement de destination, a condition que la nouvelle destination soit
autorisée dans la zone UD, en respectant les conditions définies dans la zone
UD ».

Ce classement, ensemble les dispositions reéglementaires afférentes, me
semblent entachées d’illégalités.

Aussi, je souhaite vous faire part des éléments d’analyse suivants :




1- L’inconstructibilité de principe posée par la Loi Littoral dans
la bande des 100 métres s’applique gqu’en dehors des espaces
urbanisés :

En effet, la lettre méme des dispositions de 1’article L. 121-16 du Code de
'Urbanisme est pour le moins claire et explicite, puisqu’elle prévoit que,

« En dehors des espaces urbanisés, les constructions ou installations sont
interdites sur une bande littorale de cent métres a compter de la limite haute
du rivage ou des plus hautes eaux pour les plans d'eau intérieurs désignés
au 1°de l'article L. 321-2 du code de l'environnement ».

Aussi, le juge administratif est-il amené a apprécier, dans le cadre de
I’examen d’un projet qui se situe dans la bande des 100 métres du rivage, si
celui-ci est situé dans un « espace urbanisé », afin de déterminer sa
constructibilité par application de la Loi Littoral.

Pour ce faire, il apprécie si la parcelle assiette du projet se situe au sein d’une
agglomération ou d’un village : le Conseil d’Etat étant, en 2008, venu poser
le principe selon lequel un espace urbanisé, au sens des dispositions précitées,
appartient par nature a une agglomération ou un village existant (voir en ce
sens : CE, 22-02-2008, Bazarbachi : n° 280189).

Cette analyse a depuis été confirmée a plusieurs reprises (voir par exemple
CE, 13-03-2017 : n°® 395643 ou encore CE, 21-06-2018 : n° 416564).

Appliquant les principes de I’arrét Bazarbachi, la Cour administrative d’appel
de NANTES a par exemple ét€¢ amenée a juger qu’une construction implantée
en continuité avec une agglomération ou un village existant appartenait par
nature & un espace urbanisé (CAA Nantes, 13-07-2012 : n°1 1NT00843).

L’environnement de la parcelle intéressée s’apprécie a une échelle globale :

Ainsi, la Cour administrative d’appel de NANTES rappelle avec constance
que le juge prend en compte I’ensemble des espaces situés autour de I’assiette
du projet et pas seulement le voisinage immédiat du terrain d’assiette du
projet de construction; comme certaines cours administratives d’appel
avaient pu le suggérer :

« (...) qu'un espace urbanisé au sens de ces dispositions s'entend d'un
espace caractérisé par un nombre et une densité significatifs des
constructions ; que l'espace a prendre en considération pour déterminer si
un projet de construction se situe dans un espace caractérisé par un nombre
et une densité significatifs des constructions est constitué par l'ensemble des
espaces entourant le sol sur lequel doit étre édifiée la construction envisagée
ou proche de celui-ci ; (...) » (CAA de NANTES, 20-10-2020: n°
19NTO03443 ; voir encore : CAA de NANTES, 01-06- 2015: n°
14NT01268).




Le juge administratif apprécie enfin, si la parcelle est ceinte de constructions
et/ou si elle se trouve a proximité d’équipement collectifs et/ou publics ; ou
encore si elle est elle-méme bétie :

Dans le cadre de cette appréciation, il a par exemple été jugé :

«(...) En deuxiéme lieu, aux termes de l'article L. 146-4 Il du code de
l'urbanisme, en vigueur a la date de la décision attaquée : " En dehors des
espaces urbanisés, les constructions ou installations sont interdites sur une
bande littorale de cent métres a compter de la limite haute du rivage ou des
plus hautes eaux pour les plans d'eau intérieurs désignés a l'article 2 de la
loi n° 86-2 du 3 janvier 1986 précitée. ". S'il est constant que le projet se
situe dans la bande dite des 100 métres, il ressort toutefois des piéces du
dossier qu'il se trouve dans une zone classée UD du plan local d'urbanisme,
définie comme_a " bdti individuel dominant ", sur laquelle sont édifiées de
nombreuses constructions. Il est également enclavé entre le Port du Crofiton
et le Port Gallice. Dés lors, il doit étre regardé comme un espace urbanisé
au sens du Il de l'article L. 146-4 du code de l'urbanisme et le moyen tiré
de la méconnaissance de ces dispositions ne peut qu'étre écarté (...) » (CAA
de MARSEILLE, 26-09-2019 : n° 17MA03477)

Pour un autre exemple :

« (...) Considérant qu’il est constant que le terrain litigieux se situe a
lintérieur de la bande littorale des 100 métres ; que toutefois, le secteur
dont il fait partie est cerné d’une part, par une piste cyclable et par la rive
du lac, fortement urbanisée, et d’autre part, par la route d’Albertville,
départementale constituant le principal axe de circulation au sein de la
commune, bordée de nombreuses habitations ; que cette zone présente une
densité significative de propriétés bdties ; que le terrain d'assiette du projet
comporte déja une propriété bdtie et qu'il est desservi par tous les
équipements publics ; que la grande majorité des terrains limitrophes au
projet sont également construits ; que le projet est desservi par la route des
Avollions donnant notamment accés a la route d’Albertville ; que compte
tenu de ces éléments, le projet doit étre regardé comme faisant partie d’'un
espace urbanisé ; que dans ces conditions, 'interdiction posée par les
dispositions I'article L. 146-4 1l du code de I'urbanisme, applicables aux
seules espaces non urbanisés, ne lui est pas applicable ; (...) » (CAA de
LYON, 2-11-2017, Commune de Sevrier : n° 1506253).

Dés lors, I’appréciation d’un espace urbanisé s’apprécie en considération de
I’occupation effective des espaces et au regard de leur localisation vis-a-vis
de I’urbanisation des villages et agglomérations.

Dans les circonstances particuliéres de I’espece, il ne peut qu’étre considéré
que la Capite, et plus précisément les parcelles Z 150 et 151 qui composent
son assiette, sont situés au sein d’un espace urbanisé au sens et pour



I’application des dispositions de I’article L. 121-16 du Code de I'Urbanisme

précitées :

Le Rapport de Présentation du projet de PLUi, dans son tome C, reléve

justement que :

-« L’enveloppe urbaine de l'agglomération de Thonon-les-Bains est
vaste du fait de la continuité du tissu bdti. De ce fait, elle est continue
et sans rupture de l’ouest de la commune jusqu’a l’est, et comporte
notamment le quartier de Rives » (page 23)

- Oubien encore que « Le secteur de Rives [au sein
duquel s’integre la propriété des requérantes] est
considéré en continuité de [’'urbanisation du
Bourg du fait de_la continuité de |’enveloppe
urbaine ».

Une  Orientation  d'Aménagement et de
Programmation thématique est méme dédiée a ce
secteur, « THONON-RIVES, PORTE D’ENTREE
PAYSAGERE » ; qui se décrit comme composant «
différents secteurs de projet [qui] s’inscrivent dans
un espace urbanisé existant proche du littoral
(cartographie ci-dessous), en compatibilité avec les
objectifs de la Loi Littoral. Cette OAP décline les
éléments précis d’un projet global s’étirant sur
l’ensemble du littoral (Montjoux, Clerges, Rives,
Quai de la Ripaille...) » pour lesquels il est prévu
cumulativement de :




« Axe 1 Economie : Renforcer la position de Rives en tant que polarité économique
et touristiques.

- Axe 2 Mobilité : Conforter le réle de Rives comme porte d’entrée - pole multimodal
et mailler le secteur au reste de la ville.

- Axe 3 identité : Permettre une évolution maitrisée des constructions et renforcer
la continuité urbaine.

- Axe 4 Paysage : Renforcer la qualité paysagére de la basse ville et des berges du
lac ».

Il s’agit par la-méme, notablement, d’« affirmer le réle de centralité
secondaire du quartier en permettant la mutation, et l’évolution du bdti
existant ».

L’examen de la localisation de ces deux parcelles en vue aérienne permet
également de visualiser plus encore I’environnement béti au sein duquel cette
propriété s’insere :

11 est ici possible de noter que ces parcelles accueillent la maison la Capite en
leur centre, et quelles sont bordées de toutes parts par un environnement béti
et anthropisé.

Elles sont desservies par I’ouest et par I’est, a la fois par le quai de la Ripaille
et par le chemin de la Fléchere.



De¢s lors leur environnement densément bati, en témoigne notamment la
densité de logements relative a la taille réduite des parcelles adjacentes, la
desserte acquise tant par les réseaux et leur continuité absolue par rapport a
un espace déja urbanisé que constitue la proximité immédiate du bourg,
caractérisent 1’insertion de la propriété ROBOTTI au sein d’un espace
urbanisé au sens de I’article L. 121-16 du Code de I'Urbanisme.

Ainsi, c’est au terme d’une erreur de droit et de fait que la maitrise d’ouvrage
a cru pouvoir retenir une constructibilité résiduelle de ces espaces classés en
zone UDL (limité a I’évolution a la marge du bati existant), alors pourtant que
leur densification raisonnée, du fait de leur situation stratégique, constitue une
déclinaison indiscutable du projet urbain poursuivi par THONON
AGGLOMERATION elle-méme sur cette partie de son territoire :

2- La constructibilité admise dans les espaces urbanisés dans la
bande des 100 meétres implique une densification
« raisonnable » possible

Par une décision intervenue le 21 juin 2018, le Conseil d’Etat a pu définir la
constructibilité¢ admise dans la bande des 100 métres quand il s’agit d’espaces
urbanisés, en indiquant que,

« (...) Ne peuvent déroger a l'interdiction de toute construction sur la bande
littorale des cent métres que les projets réalisés dans des espaces urbanisés,
caractérisés par un nombre et une densité significatifs de constructions, a
la condition qu'ils n'entrainent pas une densification significative de ces
espaces (...)» (CE, 21-06-2018 : n° 416564) ;

Et la Cour Administrative d'Appel de Nantes, sur renvoi, de juger que,

« (...) Il ressort des piéces du dossier et n'est pas contesté que le terrain
d'assiette du projet en litige est situé dans la bande littorale des cent métres.
Ce terrain, qui comporte déja deux constructions, se situe en bordure
immédiate, coté ouest, de la riviéere du Bono, s'ouvre au nord sur un vase
espace naturel en partie boisé, longeant la riviere du Bono. Il se rattache
toutefois, par ses cotés sud et est, a un espace, dont il forme l'extrémité,
comportant un nombre et une densité significatifs de constructions, le
terrain d'assiette étant entouré, a proximité immédiate, de parcelles presque
toutes bdties, notamment les parcelles longeant le bord de mer. Dans ces
conditions, ce terrain, d'ailleurs classé en zone Urbaine Ub du plan local
d'urbanisme, doit étre regardé comme étant situé dans un espace urbanisé.
Si le projet conduit a une extension importante de la construction existante,
dont la surface est portée de 84 m2 a 362 m2, il n'entraine pas pour autant
une densification significative de l'espace urbanisé dans lequel il s'insére. Il
en résulte qu'ainsi que l'ont estimé les premiers juges, le maire du Bono a
fait une inexacte application des dispositions du Il de l'article L. 146-4 du
code de l'urbanisme pour refuser la délivrance du permis de construire
sollicité par la société Holding de Distribution du Léon " (...)» (CAA
Nantes, 5-02-2019, Commune du Bono : n° 17NT03879).




Au cas présent,

11 est observable de la vue aérienne ci-avant reproduite que la partie non-batie
de la propriété ROBOTTI constitue, en réalité, une dent creuse
particuliérement stratégique et rare a 1’échelle de ce secteur caractéristique de
THONON LES BAINS, vecteur d’attractivité majeure.

La densité actuelle du quartier inclus dans la bande des 100 metres peut €tre
évaluée a plus ou moins 5 constructions/hectare, la superficie de la zone UDL
identifiée au projet de Plan arrété constituant une assiette foncicre d’a peu
prés 4 hectares, pour 23 constructions principales dénombrées (hors
annexes) :

I est précisé que ce calcul est le plus contraignant dans les circonstances de
Pespéce, puisqu’il est possible d’observer qu’en second rang de la rive du
Lac, les constructions existantes sont organisées de maniére beaucoup plus
dense.

Aussi, la surface cumulée des parcelles Z 150 et 151 correspond a une emprise
de 4084 m? (3820 m? pour la parcelle Z 151 et 264m? pour la parcelle Z 150).

Dés lors, a densité comparable a ce qui existe sur la bande littorale dont le
classement est projeté en zone UDL, la surface de la propriété ROBOTTI



permet d’accueillir une seconde construction puisque 1’application de la
densité moyenne de la zone de 5,75 constructions/hectare permet d’envisager
la réalisation de 2,35 constructions/4084m?2.

Par conséquent, la lettre des dispositions de I’article L. 121-16, éclairée par
la jurisprudence administrative intervenue, et notamment la décision du
Conseil d’Etat du 21 juin 2018 précitée, implique la reconnaissance d’une
constructibilité raisonnable de ces deux parcelles Z 150 et 151 ; afin de

permettre I’urbanisation raisonnée de cet espace stratégique et emblématique
du territoire de THONON LES BAINS.

[l m’apparait donc que le réglement de la zone UDL doivent étre amendé dans
le sens de permettre cette constructibilité raisonnée, sauf a entacher ces
dispositions d’irrégularité ; les caractéristiques intrinseques de ce secteur,
comme le parti pris urbanistique de la maitrise d’ouvrage, commandant la
possibilité de son évolution encadrée.

Je tenais a vous alerter sur I’ensemble de ces éléments et a vous faire part de
ces observations.

Je vous remercie par avance de leur consignation dans votre rapport d’enquéte
publique.

Restant attentive a votre avis,

Je vous prie de croire, Monsieur le Présent de la Commission d’enquéte,
Madame, Monsieur les membres de la Commission, a 1’assurance de mes
sentiments distingués.

Sandrine FIAT
Avocat Associé
Batonnier élu




