Annexe 1



B. Sur la forme

1. Le diagnostic

PAGE

REMARQUES

RECOMMANDATIONS

11

La partie A se termine par un tableau
de—synthese de hiérarchisation des
enjeux, la partie B ne contient pas
de synthése, et la partie D constitue en
elle-méme une synthese. Cette
synthétisation n’est pas homogene et
implique potentiellement des
répétitions entre la synthése de la
partie B et la partie D.

ot

Harmoniser la synthétisation du diagnostic et des enjeux :
est-il nécessaire d’avoir un tableau de—synthese de
hiérarchisation des enjeux environnementaux dans la partie A
? Si oui, pourquoi ne pas en ajouter un dans la partie B ? Si
non, il parait pertinent de regrouper tous les éléments de
synthése dans la partie D.

» Renommé (pas un tableau de synthése, mais un tableau de
Hiérarchisation des enjeux environnementaux. Il est
également possible de supprimer cette page (partie détailléé
dans le RIE

Mettre-ajeur la chronologie

au fur et a mesure de I’évolution du projet (Titre = grandes
étapes de la mise en révision du PUD).

Mettre a jour les dates au fur et @ mesure de I’évolution du

projet. Par exemple, la réunion de cadrage avec la DDDT a

eu lieu le 16.12.2021.

> Les dates ont été enlevées, seules les étapes clés sont
conservees.

Ajuster la 1égende sur les types de foncier
(recommandation non comprise, légende existante)




13 Les photos sont de mauvaise qualité.

14

14 L’appellation «Pont Quenghi» n’est pas
homogéne dans I’ensemble du document.
Les photos de la maison de Ouitchambo sont de

14 mauvaise qualité.

15 I

16

17 La premiére photo est de mauvaise qualité.

19

Les noms des lieux-dits sur la carte sont illisibles.

Il faut faire un choix entre « Pont Ouenghi »
(page

14) et « Pont Eiffel » (page 114 > Il est
écrit « projet d’Aménagement du parc du
Pont Eiffel»), et s’y tenir dans I’ensemble
du PUD.




Bl Carte remplacée

20

23-24

25



40

46

55

58

59

L]

La carte est difficilement lisible.

Il est écrit «La commune souhaite réaliser des
études complémentaires sur ces  secteurs

géographiques pour caractériser I’aléa dans les
zones qu’elle a identifiée comme sensibles ».

améliorer la résolution si possible.

T

Préciser quelle temporalité est prévue

pour la réalisation de ces études

complémentaires.

> Ces études dépendent du
Gouvernement, la mairie n’a pas de
visibilité a ce stade




T

Le tableau est illisible.

65
66
70
n
72
73
75
76
81

Hg =



86
87
88
88
88
89
89
90
90
ol
bg
92
92
92 Les différents diagrammes sont illisibles.
93 La carte est de mauvaise qualité.
94
95
96
97
Ces éléments sont illisibles. Les diagrammes aussi.
97
Il est écrit « Hypothese de projection de population
99 de Boulouparis sur les 10 prochaines années ».
100

TN

Préférer une rédaction comme « Hypothese de
projection de population de Boulouparis sur 10
ans » ou « Hypothése de projection de population
de Boulouparis a I’horizon 2030 ». Ce n’est pas
pertinent de parler des « 10 prochaines années »
alors qu’on est déja en 2023 et que I’année de
projection est 2029.

Ces éléments sont présentés depuis le démarrage
des études (base données ISEE 2019 + 10 ans)



106

107

Il est écrit « Equipements (situation début 2021) ».

Il est écrit « La commune projette I’implantation
d’un dispensaire au village. [...] Le projet de
dispensaire semble néanmoins abandonné a ce
jour suite au retour défavorable de la Province
Sud » ; ces informations sont contradictoires. De
plus, le « pble de santé (EHPAD et dispensaire) »
apparait dans la liste des équipements projetés page
111.

|

Mettre le titre & jour (et les informations, le cas
échéant).
» Diagnotic = image a instatnt "T"

Reformuler et clarifier — pour éviter les

contradictions dans I’ensemble du diagnostic.

» Quelle est la contradiction (la volonté de la
commune est bien d’avoir un dispensaire) ?



111

Dans la liste des équipements projetés, il y a le
« pole de sant¢ (EPAHD et dispensaire ».
L’information n’est pas claire : il apparait comme
un projet sur la carte, alors que la page 107 indique
que « le projet de dispensaire semble néanmoins
abandonné a ce jour suite au retour défavorable de
la Province Sud ».

Reformuler et clarifier pour éviter les

contradictions dans I’ensemble du diagnostic.

» Quelle est la contradiction (la volonteé de la
commune est bien d’avoir un dispensaire) ?

111

111

113

114

Dans la liste des équipements projetés, il y a le
« projet de réalisation d’une case numérique ». Ce
projet n’est pas présenté ni méme évoqué ailleurs
dans le PUD.

Il est évoqué le projet de station-service et d’espace
commercial en sortie Nord du village. La station est
ouverte et le projet commercial a évolué

L’appellation « Pont Eiffel » n’est pas homogéne
dans I’ensemble du document.

Préciser I’utilité et la raison d’étre de ce projet dans
le diagnostic et éventuellement le projet de
territoire.

Ajouter une légende a la carte, et ajouter les
équipements qui sont seulement localisés a I’aide
d’un pictogramme mais pas détaillés.

» Carte des équipements projetes

Informations a mettre a jour
» Diagnotic = image a instatnt "T"

Il faut faire un choix entre « Pont Ouenghi » (page
14) et « Pont Eiffel » (page 114), et s’y tenir dans
I’ensemble du PUD.

> différence entre Pont de la Ouenghi (existant) et
« projet d’Aménagement du parc du Pont Eiffel»

Eventuellementcompleter

> Cf. réponses formulées dans le cadre du zonage

117

Le titre de la page s’intitule « Le projet
d’aménagement du centre de village », et il est écrit
dans la marge « Attente de validation du schéma
d’aménagement du cceur de village ».

—

Clarifier et actualiser les informations présentes sur
cette page, ajouter les références des documents
cités le cas échéant (sinon supprimer la mention),
citer la source des cartes afin de pouvoir facilement
les consulter en taille réelle.

Réfléchir a la possibilité d’ajouter ces cartes dans
I’OAP relative au centre village serait pertinent.
Diagnotic = image a instatnt "T", projet mis en
attente



Il est écrit « Le secteur des services est quant a lui
sous représenté. C’est un secteur essentiel a
développer, notamment les services de proximité | Développer ce sujet aux pages 162 a 166.

qui permettent d’améliorer la qualité du cadre de |= source : CMA - Diagnostic de territoire - Données
120 vie des populations » Or, la nécessité de |3, 01/01/2021

développer le secteur des services doit apparaitre
pages 162 & 166 dans le cadre de la réflexion sur la
redynamisation des différents centres urbains.

I est écrit « on constate que le secteur tertiaire, qui
regroupe la catégorie des commerces et celle de
I’administration, fournit la majorité des emplois de | Corriger la contradiction.
la commune (56% en 2019) » a la page 121 alors [Contradiction ?

121 qu’il est fait référence aux « commerces et services
de proximité peu développés et peu valorisés » a la
page 128.

- —




PAGE

REMARQUES

La notion de « mobilité » est mentionnée dans le
titre mais est complétement absente du
développement.

" ferit « T | incinal
revétues—et —entretenues—»—et—«les—routes
icinal | . bai

paragraphe:

RECOMMANDATIONS

Ajouter une analyse de I’état des mobilités sur le
territoire de la commune.

%

8 8 > routes principales // routes municipales et VU

La carte est illisible et ne comporte pas de légende. Un zoom est justement fait page suivante.

o 1 S ST 1 T 5 e pge t 1t aurcels e .

Ces éléments apparaissent dans la conclusion mais
n’ont pas été développés dans le corps du
diagnostic.

Ajouter les éléments d’analyse qui permettent
d’arriver & cette conclusion.

Le projet de station de transfert d'énergie par pompage (STEP) de Tomo n’est pas évoqué ? De quel
projet parles-t-on ? les informations ne nous ont pas été communiquées




PAGE

REMARQUES

RECOMMANDATIONS

> Coquille, texte supprimé

Modifier la carte en conséquence

153

153

153

jy O s un et ook

158 Méme remarque.

159

161

163

5 Geledaacien Cotrciondat
Sur la carte, il est prévu une zone de logement entre

163 - 165 | I’hippodrome et Port Ouenghi, ce qui n’est plus
dans le projet de territoire

164

165 Légende incompléte

165

166 —

i



2. Le projet de territoire

Le projet de territoire est assez déséquilibré dans sa présentation. Les deux premiers axes sont assez bien développes,
alors que le troisieme ne I’est que sur une page et n’apporte que peu de contenu supplémentaire au projet de territoire.
Ne faudrait-il pas supprimer ce dernier ou y ajouter du contenu ?

PAGE REMARQUES RECOMMANDATIONS
e 8 o o e i
Erreurs dans le texte :
4 -
5 La carte est rognée et mal positionnée. Placer la carte au centre.
Erreurs dans le texte :
8 -~ protégées — protégés
? - etion bt
Ajouter dans la légende correspondant aux cercles
1 L égende incompléte bleus. Il s’agit de la Iocgllsatlor) des secteurs
(+nom des secteurs) Ajouter titre, source et date
des données utilisées. (carte projet Athanor)
.. ':_._"}‘-m__,--' g Ajouter la Iégende correspondant aux pointillés de
13 P/\ / "/ 2L couleur bleu clair (a cheval entre les 2 communes+
"7 i3 Toniouta priorisation). Ajouter titre, source et date des
données utilisées. (carte projet Athanor)
Supprimer le rond central et confirmer que celui le
ba- 8.5 plus & I"est est bien la villa musée ?
B Corriger le petit encart « Circuit touristique »
w | également
A quoi correspond le cercle central entre la
rhumerie et la villa musée ? F



PAGE REMARQUES RECOMMANDATIONS
Ajouter le périmetre des abords des monuments
13 La maniére dont est présenté le patrimoine bati sur | historiques et opérer une distinction visuelle entre
la carte n’est pas tres claire. le patrimoine classé et le reste du patrimoine bati.
Il est fait mention du «secteur de Gilles». Ce | Localiser et développer ce secteur dans le
18 secteur n’est pas développé dans le diagnostic. diagnostic.
Les deux visuels du projet de réaménagement de la
22 place centrale du village peuvent étre ajoutés aux
OAP, ce serait pertinent.
Sur la carte, il est prévu une zone de
24 développement futur entre I’hippodrome et Port | Modifier la carte en conséquence

Ouenghi, ce qui n’est pas repris pas dans le zonage




3. L’exposé des dispositions réglementaires

La présentation du document fait penser que pour répondre a I’axe 1 du projet de territoire, les zones N, A et TC ont été
créées et pour répondre a I’axe 2 et 3, les zones U et AU ont été créées. Pour éviter cet effet, il est proposé de supprimer
les pages qui rappellent le projet de territoire dans ce document (pages 6, 7, 10, 11, 12)

> Réponse apportée :




4. Le zonage

Remarques et suggestions :

* Les monuments historiques classes et leurs abords n’apparaissent pas dans le zonage ni dans la légende du
zonage. Il faut les ajouter sur chacune des cartes afin que les usagers en aient connaissance, et il faut
également prévoir un renvoi aux annexes.

Ce sont des servitudes figurant en annexe du PUD.

* Lesroutes et les cours d’eau doivent étre zonés car ils font partie du territoire communal.

Ce travail est fait sur le format SIG. Les cartes du zonage ne zonent pas les voies et rivieres pour une meilleur lecture et
compréhension du public.

L’ensemble des cartes de zonage et annexes ont été reprises.

REMARQUE
RECOMMANDATIONS:

REMARQUE : Zone NP : certains ilots sont zonés intégralement en NP, alors que des projets économiques sont
projetés : ilot Ducos, ile verte, ilot Parseval

RECOMMANDATIONS: Prévoir un zonage A pour les installations de I’huitriere sur I’ilot Parseval et I’ile verte
Ajuster le zonage sur I’ilot Ducos pour permettre les projets écotouristiques

> Réponse apportée :




REMARQUE : Le zonage UT sur I’ilot Puen a été étendu. S’agit-il d’un nouveau projet hotelier ? Le projet décrit dans
le diagnostic est-il toujours d’actualité ?
RECOMMANDATIONS: A ajuster si besoin

> Réponse apportée :

REMARQUE : Il est prévu un zonage UAEc a I’entrée de Port Ouenghi permettant la réalisation de commerces,
services, bureaux. Quels sont les projets ? S’agissant d’une parcelle quasiment intégralement DPM, quels sont les
activités prévues ?

RECOMMANDATIONS: En dehors de la parcelle privée en bord de RT1, proposer un zonage mieux adapté au DPM
(UL, UT,NLT ..))

> Réponse apportée :




REMARQUE : Presqu’ile Beaupreé. Le zonage AU et AUR peut permettre a terme la poursuite de I’'urbanisation de cette
presqu’ile. Cette vocation urbaine n’est pas compatible avec les activités aquacoles a proximité.
RECOMMANDATIONS: Il est proposé de maintenir le zonage A sur I’ensemble de la presqu’ile.

» Modification du zonage.
La presqu’ile de Beaupré fait I'objet d’un développement de résidences secondaires, sans autorisations et
générant des problématiques en terme de réseaux, de gestion et ramassage des déchets, etc.
La volonté était d’enrayer ce phénomene.
Aussi, au regard des recommandations formulées et des enjeux d’enrayement du phénomeéne d’urbanisation
non maitrisé de la presqu’ile, un reclassement en zone NLT a été décidé.

REMARQUE : Zonage UB1: Une partie du golf de la Ouenghi est zoné en UB1. Ce zonage n’est pas annoncé dans
le projet de territoire. Y- a-t-il un projet ?
RECOMMANDATIONS: Questionner ces deux zonages UBL et les supprimer éventuellement

La zone UB1 créée a été créée en concertation avec la mairie et le gestionnaire du Golf afin de contribuer a
garantir la poursuite de cette activité essentielle pour la commune. Il s’agit de permettre la construction et la
vente de bungalow en lien avec le golf, sur le seul secteur non inondable du golf et constructible (I’h6tel étant
situé en zone inondable par exemple).

REMARQUE : Zonage UBL : une centralité UBL est proposée dans I’extention urbaine du village, & proximité de
la zone d’activité économique destinée a la valorisation des déchets. Est-ce pertinent ?
RECOMMANDATIONS: Questionner ces deux zonages UBL et les supprimer éventuellement

L'idée de ce zonage était de permettre a terme de pouvoir avoir une petite polarité de quartier, étant donné
qu’on se trouve relativement éloigné du centre de village, dans un secteur de développement mixte et qui
serait égaement le point de connexion probable de la future voie de liaison (contournement du village,
desserte de la zone d’activité et du secteur de développement)/

Une bande tampon avec zone AUE a été créée.



REMARQUE : La zone AUR a I’ouest de Bourake est déja urbanisée.
RECOMMANDATIONS: Modifier le zonage en UR

Ce lotissement est bien connu de la commune, notamment du fait des problématiques qu’il génére. En effet,
aujourd’hui, il n’existe pas de structure de gestion du lotissement, son acces se fait uniguement par une voie
privée que les propriétaires refusent de rétrocéder a la mairie et génére des conflits. Les autorisations
d’ouverture a l'urbanisation n’ont pas été réalisées.

>La volonté de la mairie est de ne pas régulariser la situation avant d’avoir sécurisé I'urbanisation de ce
secteur (voies d’acces notamment).

REMARQUE : UR ancien village de Gilles. La zone UR autour du bourg de Gilles est trés largement étendue alors
qu’elle n’est pas & ce jour urbanisée. Aucune justification pour ce nouveau zonage UR
RECOMMANDATIONS: Il est proposé de repasser ce zonage en AC ou en AUR, excepté le centre du hameau

La localité de Gillés est constituée par un ancien "village" composé d’un petit lotissement. Une école dont il
ne reste aujourd’hui que des ruines y était implantée.

Un projet villa musée porté par la mairie y est envisagé, tout comme la valorisation du foncier communal
(ancien école).

Ce secteur occupe une position géostratégique, sur la route menant au littoral et a Bouraké, a proximité du
village de Boulouparis et de la vallée de la Ouaménie. Il est bien desservi par les réseaux.

La remontée du biseau salé impact de secteur.

La commune souhaite affirmer la vocation rurale résidentielle de ce secteur en y structurant une petite
centralité (autour du projet de villa musée et de valorisation du foncier communal) et en y permettant des
extensions résidentielles sur une bande rurale contenue le long de la RM1 (hors zone humide).

Les éléments de justification ci-dessus seront ajoutés au Rapport de présentation pour expliquer le zonage du
secteur de Gilles.

REMARQUE : Cette zone AUR n’est pas proposée dans le projet de territoire ou dans I’OAP. Il s’agit d’un carrefour a
vocation économique

RECOMMANDATIONS: Il est proposé de supprimer cette zone AUR et de zoner les deux parcelles commerciales en
UAECc

La mairie ne souhaite pas apporter de modifications de zonage sur
les lots situés au carrefour en fagade sur la RT1.

En effet, le développement de ces lots se fait actuellement en
désaccord avec la mairie.

Si des dérogations ont été obtenues pour I'implantation d’une
station-service (zone AUR du PUD applicable), des projets
commerciaux non concertés avec la mairie se sont développés en
parallele du projet de station-service.

Or la mairie est particulierement attentive au développement
d’activités économiques le long de la RT1, dont elle entend
maitriser le type d’activité (pas de centres commerciaux ou de
grandes surfaces qui pourraient déséquilibrer le tissu économique
existant par exemple).




REMARQUE : Les zone AUR de Bouraké sont immenses Il convient de les réduire ou de désindicer celles qui ont
vocation a étre urbanisées a long terme
RECOMMANDATIONS : Ajuster le zonage AUR de Bouraké

> Réponse apportée :




REMARQUE : Les nouvelles zones U et AU a I’est du village permettent de doubler au moins la tache urbaine ce
qui est démesuré par rapport au besoin en développement urbain sur les 10 prochaines années

RECOMMANDATIONS : Supprimer la zone AUB2 et réduire la zone UB2 notamment pour la partie
résidentielle la plus a I’est.

> Réponse apportée :

REMARQUE : Zone NM a Tomo : lautorisation d’exploiter de Messieurs FOUCHER porte sur une superficie de
1.14 ha. La zone NM correspondante est bien plus importante.
RECOMMANDATIONS : Réduire la zone NM au périmétre de la carriere

> Réponse apportée :
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