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MODIFICATION N°1 DU P.L.U.
Notice de présentation de la modification

La commune de SAINT JUST LUZAC a lance la modification n®1 du PLU approuvé le 13 mars 2007, pour :
o modifier la rédaction du réglement de la zone Ux (pour cohérence entre zones Ux et AUx)

o modifier le zonage de la zone AUes (exiension de la zone AUe) sur le site « Sequoia Parc » (villages vacances)

A — Modification du réglement de la zone Ux

La modification porte sur l'article 7 de la zone Ux (zone d'extension d’activités), qui prévoit des dispositions différentes de celles
applicables en zone AUx.

Dispositions de la zone UX :
« ARTICLE Ux7 - IMPLANTATION DES CONSTRUCTIONS PAR RAPPORT AUX LIMITES SEPARATIVES
Les constructions doivent éfre fmplaniées 4 5 m au moins des limites séparafives.
Cefte marge ne constitue qu'un minimum qui peut étre augmenté par la législation ef les normes de sécurité propres a

{'établissement.
Il n'est pas fixé de régle pour les équipements callectifs d'infrastructure et de superstructure. »

Dispositions de la zone AUx :
« ARTICLE AUxT - IMPLANTATION DES CONSTRUCTIONS PAR RAPPORT AUX LIMITES SEPARATIVES.

Les constructions, lorsqu’elles ne jouxieni pas les limites séparatives, doiveni éire implantées a une distance de
ces limites au moins égale a la moitié de leur hauteur mesurée a I'égoui de foiture, sans pouvoir éire inférieure &
4 méires.

Limplantation des constructions doit privilégier le principe de continuité du bati d'une limite parcellaire & l'autre.

Les constructions liges aux équipemenis dinfrastructures ne sont pas soumises & celfe régle. »

La commune souhaite uniformiser la régle pour les 2 zones pour garaniir une homogénéité des zones d'activités de part

et d’auire de la RD728 et pour faciliter I'instruction.

La régle d'implantation en limite ou & 4 m minimum de la limite séparative est retenue en zone Ux :
« Les constructions, lorsqu’elles ne jouxient pas les limites séparatives, doivent éire implaniées a une distance
de ces limites au moins égale a la moitié de leur hauteur mesurée & I’'égout de toiture, sans pouvoir éire
inférieure & 4 méiies. »

B = Modification du plan de zonage : zenades AlUe et Aues

La présente modification concerne le site d’hébergement touristique et de loisirs du village de vacances de Séquoia Parc,
au nord ouest du village de Saint Just Luzac.

Saint-Just s'affrme comme une petite cité B S PAENR L, s ket
touristigue. avec plusieurs gites ruraux, mais =g TR :
surtout avec le grand camping 4* Séquofia Park.
Celui-ci est installé dans I'ancienne ferme et maison
de maitre de la Josephtrie construites au 19° siécle
sur les vestiges d'un logis noble, avec ses 45
hectares de prés et de bois.

[l comporte une gamme locative importante et de
qualité, avec divers types d'hébergements :
. cottages,

. mobile-home,

. chalets,

. emplacements camping.
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La structure comporte de nombreux équipements et services :

- piscines avec de larges terrasses, entourées de palmiers et rochers, un toboggan aquatique, un jacuzzi, des geysers et des
bains de soleil, une grande pataugeoire avec jeux d'eau chauffée en basse saison

- des jeux d'enfants, un parc avec animaux

- un bar avec television satellite et restaurant dans une ancienne grange viticole réaménagée

- une supérette, la vente de souvenirs et produits régionaux dans un ancien pigeonnier

- une salle de jeux vidéo électroniques et salle de billard

- une buanderie avec machines a laver, séche-linge et coin de repassage

Les zonages du PLU en vigueur :
Le secteur AUe correspond & la zone d'hébergement de plein air, zone de camping-caravaning et équipemenis liés aux

campings. Il comprend un secteur AUes, secteur d'équipements de sports et de loisirs.

Les objectifs de la commune :

La commune souhaite régulariser I'activité touristique et soutenir I'accueil en matiére d’hébergement sur le site
SEQUOIA PARC, en élargissant le zonage AUe vers 'ouest, en tenant compte des emplacemenis en place.

Elle souhaite ainsi favoriser le maintien des emplois, de I'activité touristique sur la commune et sur le bassin de Marennes
notamment, tout en garantissant la qualité de I'hébergement et la qualité paysagére du site (maintien des espaces hoisés
classés et espaces arborés en franges du village de vacances).

Cette extension du zonage AUe desting a I'accueil et & I'nébergement permetira en outre d’améliorer, de requalifier, d'optimiser
les structures d’hébergement tout en allongeant la période d’accueil (saison touristique) : avec des structures adaptées,
diversifiges, la saison touristique sera allongée dans I'année et parmettra véritablement d'optimiser ['activité de la commune et du

secteur. 5 ,
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La zone AUe est élargie sur une partie de 'emprise du secteur AUes, au nord ouest du terrain concerné. Lors de
I'enquéte publique le projet proposait la suppression du zonage AUes.

Le PLU approuvé reprend les limites exactes des emprises occupées par des emplacements, afin de régulariser les
occupations et infrastructures. Ce pour tenir compte et respecter les ohservations émises par les Personnas publiques
Associées, en particulier la Préfecture et les services compétents en matiére de réseaux.



L'accueil en hébergement est conditionné par les capacités en desserte et traitement des efiluents ainsi que par les
capacité en desserte en eau potable.

Cette modification n'a pas pour objectif d'augmenter la capacité d'accueil au-dela des limites identifiees (suivant pland e
géomeétre fourni par la commune).

Carte des emplacement autorisés, décembre 2011, Sequoia Park
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Latramé d'espace boisés classés est conservé.

— Le réglement n'esi pas modifié dans ses dispositions réglementaires ; seul I'intitulé dus secteur AlUes est

modifié : « Il comprend un secteur AUes, secteur d’éguipements {égers-dle sporis ef de loisirs. »

Compatibilité avec le SCOT (12.2005)

La carte des espaces & préserver (extrait) fait apparaiire en jaune un secteur de zone urbanisée comportant des equipements,

campings, terrains de sports, quartiers & camper autorisés.

Espaces avec des qualitds agricoles etou ostréicolss
et des interéts écologiques el/ou paysagers @ préssrver

Espaces a dominantz naturellz
non forestizre & préserve

Espacss sgricoles & gérer dz facon 2conoms

Espaces a dominantz forestidqre & préserver
Espaces a valoriser (desiination 3 définir
naiursle, agricols, foreshiers ou lecalement wbans)

Empnse a réselver pour conserver la possibingé
dz erger une deviation (ocalisation de prinzipe)

Coupure d'urbanisation d'intérat génzral

Coupwe d'urbanisstion d nlersi local

Zone prncipals e connesion Liclogigus

Etat exisiant dzs zonzs urbanis2es el wbansablzs, equipenents

(474

campings. terraing de sport quacthers @ campér avtorisés

La modification respecte la zone principale de connexion biologigue et els espaces a dominante forestiere & préserver.
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Compaiibilité avec le PADD et les objeciifs de la commune

Le PADD du PLU prévoit l'objectif suivant :
« B — Garantir un développement fouristique de qualité
Notamrient par le « développement de I'action touristigue de qualiié (intégration dans le site) : amélioration de

I'image des sites touristiques (exemple de SEQUOIA) »

(extrait du rapport de présentation du PLU et du SCOT)
L’ACTIVITE TOURISTIQUE /
ENJEUX DU PAYS ET DE LA COMMUNE

Le Pays de Marennes Oléron a inscrit dans le cadre du SCoT des orientations visant & préserver ses espaces naturels
majeurs, qui participent directement & son image et a sa qualité de vie.

La commune de Saint Just souhaite garantir la préservation de ses espaces sensibles, naturels, ostréicoles ainsi que
son patrimoine architectural (bourgs et villages) .Elle a engagé une étude de plan de référence qui a défini une série d'actions de
mise en valeur et d'amenagement de ses espaces publics ; ces actions sont reprises dans le cadre du P.L.U. (orientations

d'aménagement).

Accueil — hébergement ;
Un des objectifs majeurs a I'échelle du pays Marennes-Oléron est d'« étaler dans le temps la saison touristique

et mieux coordonner les actions touristiques » (conformément aux conclusions et orientations de Péiude « Stratégie de
développement touristique Pays Marennes-Oléron » ; étude Pays — cabinet Ariane).

Cet étalement de la fréquentation touristique est également bénéfique pour les commerces et participe ainsi a
améliorer le cadre de vie de la population permanente.

Cette action peut se traduire par le développement d'un hébergement touristique adapié aux saisons autres que juillet et
aout, autres que 'hébergement de plein air, ¢’est-a-dire en particulier la création d'hétels.

Sur Saint Just Luzac cet enjeu est majeur car on observe :
une diminution des commerces et services dans le bourg de St Just (dont certains transférés sur la ZA des Quatre

Moulins)
- une frequentation trés faible des commerces de la commune par les résidents du Parc Résideniiel de Loisirs
Lobjectif pour la commune est de proposer des possibilités d'accueil de visiteurs et touristes sur une période élargie,
sur un site suffisamment proche etfou bien connecié au pdle de commerces et de services existanis

L'élargissement de la zone AUe est compatible avec les objectifs de la commune, traduiis dans le PADD, ainsi gu’avec
les objeciifs a I'échelle du Pays.
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Conformement a l'article L 123.13 du code de ['urbanisme, ces modifications ne sont pas de nature a porter atteinte & I'économie
genérale du Plan Local d'Urbanisme de la commune, et n'ont pas pour objet de réduire un espace boisé, une zone agricole ou
forestiere, ou une protection édiciée en raison des risques de nuisances, de la qualité des sites, des paysages ou des milieux
naturels, ne comportent pas de graves risques de nuisances. ; y N \
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Suiface modifiées

Secteur AUes reduit : moins 7,8 hectares

Secteur AUe élargi : plus 7,8 hectares

Servitudes s’utilité publigue
La modification respecte et est compatible avec les servitudes d'utilité publique.
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