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L’EXPOSE DES MOTIFS ET CHOIX DE PROCEDURE 

 

1.1 LE PLU DE SAINT-JEAN-DE-LUZ 
 

La commune de Saint-Jean-de-Luz dispose d'un Plan Local d’urbanisme approuvé 22 Février 2020 par la 

communauté d’Agglomération Pays Basque.  

 

1.2 LES OBJETS DE LA PROCÉDURE DE MODIFICATION N°1 DU PLU  

 
MODIFICATION DES LIMITES DE LA ZONE URBAINE CONSTRUCTIBLE DANS LE SECTEUR 

DEJA URBANISE (SDU) SUD FAPA 
 
Dans le cadre du contrôle de légalité du Préfet 

après approbation de la révision générale du 

document, intervenue en Conseil Communautaire 

du 22 février 2020, il a été indiqué par les services 

de l’Etat le fait de profiter d’une prochaine 

évolution du document d’urbanisme pour procéder 

au retrait, sur le secteur « Sud Fapa » identifié 

comme un « secteur déjà urbanisé » au titre de la 

loi littoral dans le dossier approuvé, des parcelles 

situées en frange de l’enveloppe bâtie de celui-ci : 

parcelles AP n°291, n°292 et n°295 ; et d’ajuster la 

délimitation de l’ensemble du secteur au plus près 

du bâti existant (notamment concernant les 

parcelles AP n°75, n°76 et n°267). En effet, la 

construction ne pouvant s’opérer en extension de 

l’urbanisation existante au sein d’un secteur déjà 

urbanisé, mais seulement en densification de 

celle-ci, il est inutile de délimiter un zonage 

constructible au-delà du périmètre dessiné par les 

bâtiments existants ; et éviter ainsi toute mauvaise 

interprétation de la règle. 
 

La zone UD concernée est donc modifiée : l’emprise de la zone UD est diminuée au profit de la zone N 

(naturelle). 
 

Il est à noter par ailleurs que les secteurs déjà urbanisés (SDU) identifiés au PLU de Saint-Jean-De-Luz 

approuvé en février 2020 sont issus du dispositif transitoire prévu au III de l’article 42 de la loi ELAN ayant 

permis à la commune d’agir (déroger à la loi) jusqu’au 31 décembre 2021. En effet, depuis le 1er Janvier 

2022, en l’absence de Schéma de Cohérence Territoriale opposable délimitant les secteurs déjà urbanisés 

sur le territoire de l’Agglomération Pays Basque, la notion de SDU intégrée au PLU de Saint-Jean-De-Luz 

est caduque : aucune construction nouvelle sera dorénavant autorisée, seules les extensions limitées du bâti 

existant peuvent être autorisées. 

 
MODIFICATION DE L’ARTICLE RELATIF AUX DESTINATIONS ET SOUS-DESTINATIONS 

AUTORISEES EN SECTEUR DEJA URBANISE (SDU) 
 

Tout en tenant compte des éléments évoqués au paragraphe précédent (caducité des SDU identifiés au 

PLU de Saint-Jean-De-Luz approuvé en février 2020 depuis le 1er janvier 2022) mais tout en anticipant le 

cas échéant un retour à leur constructibilité, il doit être modifié l’article 2 des secteurs déjà urbanisés 

identifiés au PLU de 2020. 

En effet, la densification de ceux-ci n’est pour le moment plus permise. Néanmoins, l’extension des 

constructions existantes demeure, elle, autorisée. Il est donc introduit par la présente modification, à 

l’identique des règles d’ores et déjà instituées dans la zone UL de limiter l’ensemble des extensions (toutes 

destinations confondues) à 25% de la surface de plancher constatée à la date d’approbation de la présente 

modification n°1 du PLU. Les nouvelles constructions, y compris les annexes isolées du bâti existant sont 

dorénavant interdites.  
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Aussi, dans le cas où ces secteurs seraient de nouveau identifiés en SDU et pourraient alors poursuivre leur 

densification par construction nouvelle ; alors, une erreur matérielle doit être corrigée au règlement pour 

limiter les constructions nouvelles aux seules destinations de l’habitat et équipements d'intérêt collectif et 

services publics. En effet, conformément à l’article L121-8 du code de l’urbanisme, « Dans les secteurs déjà 

urbanisés (autres que les agglomérations et villages identifiés par le schéma de cohérence territoriale et 

délimités par le plan local d'urbanisme), des constructions et installations peuvent être autorisées (en dehors 

de la bande littorale de cent mètres, des espaces proches du rivage …), à des fins exclusives d'amélioration 

de l'offre de logement ou d'hébergement et d'implantation de services publics, lorsque ces constructions et 

installations n'ont pas pour effet d'étendre le périmètre bâti existant ni de modifier de manière significative les 

caractéristiques de ce bâti. ». Jusqu’alors, le règlement autorisait à tort les nouvelles constructions à usage 

de commerce et d’artisanat. 

 

Ces modifications concernent le règlement des articles 1 et 2 des zones UD, UBd, UCa et UH en SDU (hors 

zone agglomérée au titre de la loi littoral) identifiés ci-dessous. 

 

 

 
Une représentation graphique est ajoutée au document 

graphique du règlement du PLU afin de visualiser les SDU 

concernés, identifiés ci-dessous (UD, UBd, UCa et UH), 

matérialisée de la manière suivante :  

 

Document graphique / février 2020 avant modification n°1 
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La présente modification est aussi l’occasion de corriger une erreur de représentation cartographique au 

sein du rapport de présentation (pièce 1.2) du PLU approuvé en 2020. 

En effet, les modifications entre l’arrêt du projet et son approbation ont induit une re délimitation des secteurs 

déjà urbanisés en dehors des espaces proches du rivage ; ce qui n’apparait pas dans la cartographie page 

92. La carte doit ainsi être modifiée en cohérence avec la délimitation des espaces proches du rivage et du 

zonage approuvé. 

 

Cartographie modifiée :  
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MODIFICATION DES REGLES DU SECTEUR « COYONEA », VIEILLE ROUTE DE SAINT PEE 
 

Le secteur dit « Coyonea » est un secteur bâti à dominante pavillonnaire situé le long de la vieille route de 

Saint Pée, en continuité directe avec les quartiers de Karsinenea et d’Irachabal, constitutifs de la zone 

agglomérée. Ce secteur est classé en zone UCb au PLU approuvé en février 2020, « permettant une 

évolution modérée du bâti, basée sur un assouplissement des règles d’implantation des constructions » ; 

traduction d’une des orientations du PADD visant à maintenir la morphologie urbaine de ce quartier de 

transition entre la zone urbaine agglomérée et l’arrière-pays boisé et agricole. Ce choix a aussi été établi 

après analyse d’un ensemble de critères, dont des critères liés au fonctionnement urbain : équipement en 

réseaux et desserte en voirie identifiés comme insuffisants pour permettre une densification urbaine 

importante. Les enjeux sur ce secteur sont aussi patrimoniaux, compte-tenu de la qualité architecturale de 

plusieurs villas et de zones protégées à proximité immédiate présentant des enjeux paysagers forts 

(classement d’emprises foncières en « jardins classés » et « espaces boisés classés », incluses dans le 

périmètre du Site Patrimonial Remarquable). 

 

La suppression d’un emplacement réservé par l’Etat / ASF pour l’élargissement de l’autoroute A 63, grevant 

auparavant une partie importante des unités foncières de taille importante situées entre l’infrastructure 

autoroutière et la voirie départementale (vieille route de Saint Pée) sur ce secteur « Coyonea », a augmenté 

considérablement le potentiel de densification sur les terrains concernés. 

 

D’après les simulations réalisées, des programmes de logements collectifs conséquents (de 20 à 40 

logements) après démolition des maisons existantes ou division foncière pourraient être réalisées sur ces 

unités foncières.  

 

Aussi, un potentiel de densification de 200 à 300 logements a été identifié sur ce secteur ; ce qui n’apparait 

pas compatible ni avec les équipements en voirie (état de fait confirmé par le Conseil Départemental, 

gestionnaire de la seule voie de desserte, la vieille route de Saint Pée), ni avec la desserte en réseaux d’eau 

et assainissement, ni avec les orientations générales du Projet d’Aménagement et de Développement 

Durables (PADD) et objectifs de développement en matière d’habitat et de création de logements évoqué 

dans le PADD. Les capacités d’accueil précisées dans ce PADD sont identifiées sur d’autres secteurs 

géographiques de la commune, au regard de l’objectif global de production de logements, qui doit être 

maitrisé dans le respect du scénario de croissance défini par la collectivité.  

 

Il doit donc être modifié les règles sur ce secteur 

afin d’assurer une totale cohérence avec les 

objectifs poursuivis et viser ainsi une densification 

davantage mesurée favorisant ainsi une transition 

urbaine douce/ maitrisée entre la zone urbaine 

agglomérée et la zone agro-pastorale. 

Pour les atteindre, il est ainsi classé les secteurs 

concernés (Ucb/Ucb-3b) en zone UD.  

 

 

 

 

 

 

 

Pour mémoire sont reprises ci-dessous les principales règles des deux zones montrant une moindre densité 

permise en zone UD.  
Zone UCb 

zone urbaine constructible permettant une 

évolution du bâti dans des conditions de 

densification « intermédiaires » 

Zone UD  

zone peu dense dans laquelle une 

augmentation de la densification n’est 

pas souhaitée 

Emprise au sol 40% de la surface de l’unité foncière 15% de la surface de l’unité foncière 

Surface végétalisée Au moins 25% de la surface de l’unité 

foncière 

Au moins 60% de la surface de l’unité 

foncière 

Hauteur du bâti R+1+combles aménageables R+1 
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Par ailleurs, une mise en sécurisation viaire du secteur « Coyonea » est également nécessaire. A ce titre, 

une reconfiguration viaire à l’intersection des voiries Vieille route de Saint Pée/Chemin d’Arroka a déjà été 

identifiée dans le PLU via un emplacement réservé (ER n°27). Ce projet de reconfiguration, aujourd’hui 

précisé, induit une mise à jour de l’emplacement réservé dans le PLU au droit des emprises foncières 

concernées (voir paragraphe suivant p.11 de la présente note – ajustement de deux emplacements 

réservés) et une programmation avec le Département des Pyrénées-Atlantiques, propriétaire-gestionnaire de 

la RD 307. 
 
 
 
RECTIFICATION DU ZONAGE REGLEMENTAIRE SUR UNE MAISON INDIVIDUELLE, 
SECTEUR MAYARCO 
 
Une maison individuelle à usage d’habitation, 

située 690 route des Plages et cadastrée BV n°70 

et n°71, a été classée par erreur en zone Nk. En 

effet, cette maison d’habitation n’est pas rattachée 

à une activité d’hôtellerie de plein-air (HPA).  

Cette erreur matérielle est donc 

rectifiée par un reclassement 

de la maison individuelle en 

zone N, dans le respect des 

dispositions de la « loi littoral ». 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
PRECISION DES REGLES D’EXTENSION DU BATI EXISTANT  
 

Dans certaines zones, la constructibilité est limitée et seule l’extension limitée du bâti existant est autorisée 

dans la limite d’un pourcentage de la surface de plancher existante à la date d’approbation du PLU. Afin 

d’éviter toute mauvaise interprétation de la règle et des projets d’extension trop conséquents sur un volume 

bâti après utilisation de l’intégralité de la surface de plancher des différents volumes bâtis pré-existants sur 

une même unité foncière, il convient de préciser que l’application de cette disposition s’effectue par bâtiment.  

 

L’article 2 des zones et secteurs concernés est modifié, à savoir en UDa, UL, N, NCU, NER et A. 

 

 

INSERTION DE LA REGLE DE MIXITE SOCIALE EN ZONE UL 
 
Dans l’ensemble des zones urbaines du PLU permettant l’accueil d’opérations ou projets à usage 

d’habitation, une règle de mixité sociale (article I.4) permet d’assurer la réalisation de logements sociaux, 

tant en locatif qu’en accession, dans le respect des orientations du Programme Local de l’Habitat (PLH) 

Pays Basque et des objectifs de la Loi Solidarité et Renouvellement Urbain (SRU). 

 

Cette disposition n’avait pas été intégrée dans la zone UL du PLU approuvé en février 2020, cette zone ne 

permettant pas la construction d’opérations neuves de logements dans le respect de la « loi littoral ». 

Toutefois, dans le cadre d’opérations de réhabilitation ou de restructuration lourde du bâti existant, des 

divisions de maisons individuelles en plusieurs logements peuvent être autorisées en zone UL. Il convient 

donc d’encadrer ce type d’opération générant la création de logements supplémentaires. 

 

Les dispositions en matière de mixité sociale figurant dans l’ensemble des zones U à caractère mixte ou 

résidentiel sont donc également intégrées dans le règlement de la zone UL (article I.4) 
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RECTIFICATION DES DESTINATIONS AUTORISEES DANS LE SOUS-SECTEUR UYAC 
 

La zone UY est une zone urbaine 

spécialisée dont la vocation est 

l'accueil spécifique des activités 

économiques : industrielles, 

artisanales, tertiaires, 

commerciales, hôtelières ou de 

service.  

 

Dans le cadre de la dernière 

révision générale du PLU 

approuvée en février 2020, des 

sous-secteurs de la zone UY ont 

été créés afin d’intégrer les 

prescriptions du DAAC Sud Pays 

Basque. 

 

Dans la zone d’activités 

économiques (ZAE) de Layats, un 

périmètre préférentiel doit 

permettre l’implantation de 

commerces de biens lourds, 

occasionnels et exceptionnels 

d’une surface de vente supérieure 

à 300 m². Cette zone préférentielle 

a été classée en zone UYac. Il 

convient d’ajuster le règlement 

pour permettre ce type d’activités, 

dans une logique de cohérence 

avec le DAAC. L’erreur matérielle 

est donc corrigée avec l’ajout de la 

zone « UYac » à l’article I.2.9. 

 
 
 
PRISE EN COMPTE D’UN ETABLISSEMENT HOTELIER EN ZONE UYA 
 
En zone UYa, la parcelle CK n°0056 sise 4 

avenue de Layats correspond à un hôtel 

existant dénommé hôtel « Donibane ».  

Or, il convient de permettre les extensions 

limitées et requalifications des établissements 

et activités déjà existants avant la date 

d’approbation du PLU. 

Dans la mesure où l’hôtel « Donibane » 

aurait, à terme, des projets d’extension 

limitée, l’article I.2.10. est inséré en vue de 

permettre l’extension limitée de l’activité 

hôtelière, sans contrevenir aux orientations et 

objectifs de la zone UYa. 
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MODIFICATION DE L’ARTICLE RELATIF AUX DESTINATIONS ET SOUS-DESTINATIONS 

AUTORISEES EN ZONE NS SUR LE SECTEUR « BAKARENEA » 
 

Les parcelles BY 06, 07, 47 et 76 correspondent à 

une déchetterie exploitée par la société CBA 

ARTOLA. Elles sont classées en zone Ns du PLU, 

zone spécifique délimitant le site destiné au 

traitement et au stockage de déchets inertes au lieu-

dit « Bakarenea ». Ce site fait l’objet d’un 

classement en ICPE (Installation Classée pour la 

Protection de l’Environnement). 

En zone Ns, sont autorisées « les constructions, 

installations et aménagements à condition qu'ils 

soient liés et nécessaires au traitement et au 

stockage temporaire de déchets inertes et qu'elles 

ne compromettent pas l'équilibre des espaces 

naturels concernés et la qualité des paysages ». 

Cette zone a été instaurée lors de l’élaboration du 

POS (2000) puis reprise dans le cadre de la 

transformation du POS en PLU (2006) et de la 

révision générale du PLU (2020). 

 

La CBA ARTOLA souhaite aujourd’hui, sur ce site, 

assurer également le traitement de déchets 

industriels non dangereux (DIND) et de déchets 

industriels banaux (DIB), non inertes. Ces types de 

déchets ne sont pas autorisés dans le règlement 

actuel de la zone Ns du PLU qui limite l’exploitation 

aux déchets inertes. La destination de ce site est 

donc plus large que le traitement des seuls déchets 

inertes. 

 

Ainsi, après sollicitation de la ville par la CBA 

ARTOLA, il est modifié le règlement de la zone Ns à 

l’article 2 en autorisant également les installations et 

aménagements nécessaires au traitement et au 

stockage temporaire de déchets industriels non 

dangereux (DIND) et banaux (DIB) sur cette zone.  

 
 
RECTIFICATION D’UNE ERREUR DE REDACTION AU SEIN DU REGLEMENT DE LA ZONE N 
 
Une erreur de rédaction a été par ailleurs identifiée en page 270 du règlement (zone N dont il est question 
au chapitre précédent) ; Il est fait référence à un numéro d’alinéa non présent dans le corps du règlement de 
l’article. Cette référence est supprimée. 
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RECTIFICATION D’UNE ERREUR DE CONCORDANCE PLU/SITE PATRIMONIAL 

REMARQUABLE SUR LE SECTEUR « FRONT DE MER » 
 
Sur le secteur du front de 

mer, une erreur matérielle 

de concordance entre le 

zonage du PLU et la 

sectorisation du Site 

Patrimonial Remarquable 

(SPR) a été relevée. Cette 

erreur est ainsi rectifiée 

(nouvelle délimitation entre 

les secteurs UA-3c au 

Nord et UA-1 au Sud). 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 
 

INTEGRATION D’UN SCHEMA EXPLICATIF A LA REGLE DE HAUTEUR EN ZONE U ET AU   
 

Dans le chapitre « 5.2. 
Hauteurs absolues : nombre 
de niveaux autorisés » de 
chaque zone et secteur U et 
AU, afin de compléter la 
définition et bonne 
interprétation de la règle, il 
est ainsi intégré le 
schéma ci-contre :  
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MODIFICATION DE LA REGLE DE HAUTEUR EN ZONE UY  
 
Une non-concordance a été relevée entre la rédaction de la règle et la formule mathématique, à l’article 
II.1.5.1 de la zone UY relatif aux hauteurs relatives des constructions. 
 
La mesure de 5,5 mètres est retenue, en cohérence avec l’article II.1.2.1 de la zone UY relative à 
l’implantation des constructions par rapport aux limites séparatives. 
La disposition concernant les hauteurs relatives en zone UY, figurant à l’article 10.1 de la zone UY du 
précédent PLU approuvé le 28/07/2006, est ainsi reprise à l’identique.  
 

 
AJUSTEMENT DES LIMITES DE DEUX EMPLACEMENTS RESERVES  
 
Il est profité de la présente modification pour prendre en compte l’avancement des études de voirie menées 
depuis l’approbation en février 2020 de la révision du document d’urbanisme et ajuster ainsi les limites de 
deux emplacements réservés. 

 

• Sur le secteur d’Ametzague, emplacement réservé n°25 :  

 
Dans le cadre des actions engagées depuis plusieurs années pour développer un nouveau quartier a part 
entière dans le secteur de Karsinenea-Urtaburu-Balcoin, des aménagements de voirie sont programmés 
pour prendre en charge l’accroissement de trafic induit par la population nouvelle. Au-delà d’une simple 
desserte du quartier, ces aménagements doivent permettre d’améliorer le maillage viaire global par 
l’établissement de liaisons inter-quartiers sécurisées. 
 
Dans ce cadre, une voie de liaison publique doit être aménagée entre Karsinenea et Urthaburu, identifiée 
par un emplacement réservé dans le PLU approuvé le 22 Février 2020. Le projet d’aménagement de cette 
voirie ayant été précisé, il convient d’ajuster les limites de l’emplacement réservé au droit des propriétés 
foncières concernées. 
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• Sur le secteur dit « Coyonea », emplacement réservé n°27 
 
Un projet de réaménagement viaire au croisement des voies Vieille route de Saint Pée/ Chemin d’Arroka a 

été identifié dans le PLU pour sécuriser cette intersection, notamment au regard de l’augmentation de trafic 

constaté avec le développement du quartier de Karsinenea. Un emplacement réservé traduit l’intention de ce 

projet dans le PLU approuvé le 22 Février 2020 (Emplacement réservé n° 27). Ce projet de reconfiguration, 

aujourd’hui précisé, induit une mise à jour de l’emplacement réservé dans le PLU au droit des emprises 

foncières concernées. 
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MISE A JOUR DES ANNEXES  
 
La modification est l’occasion de compléter et mettre à jour le dossier d’annexes en y intégrant notamment :  
 

- les documents du site patrimonial remarquable (ZPPAUP transformée en AVAP approuvée par le 
conseil municipal du 25 mars 2011) : complément des servitudes d’utilité publique ;  
➢ correction : annexe oubliée lors de l’approbation de la révision générale en février 2020 

- le renouvellement de l’arrêté de prise en considération des études d’élaboration des lignes nouvelles 
ferroviaires des grands projets Sud-Ouest (GPSO), arrêté préfectoral n°64-2020-10-16-006 du 16 
octobre 2020 : complément des informations ;   
➢ nouvelle information intervenue depuis l’approbation de la révision générale en févier 2020 

- la délibération du Conseil Communautaire du 5 février 2022 approuvant le zonage d'assainissement 
des eaux usées de la commune de Saint-Jean-de-Luz et ses annexes (mémoire justificatif et 
zonage) ;  
➢ nouvelle information intervenue depuis l’approbation de la révision générale en févier 2020 

- la délibération du Conseil Communautaire du 5 février 2022 approuvant le zonage d'assainissement 
des eaux pluviales de la commune de Saint-Jean-de-Luz et ses annexes (notice explicative, zonage 
et cartographie des mesures). 
➢ les éléments relatifs à la commune de Saint-Jean-De-Luz sont annexés au dossier de PLU, il est 

dorénavant fait référence au sein des dispositions générales du règlement écrit à la prise en 
compte de ce nouveau schéma. Ce nouveau schéma vient se substituer au schéma en vigueur 
annexé au PLU de février 2020. 

 

 

 

 

1.3 RECEVABILITE DE LA PROCEDURE DE MODIFICATION ET IMPACTS SUR 
L’ENVIRONNEMENT 

 

Les changements décrits ci-dessus peuvent être opérés par le biais d’une procédure de modification selon 

les formes prévues aux articles L.153-36 et suivants du Code de l’Urbanisme.  

 

En effet, ces changements ne portent pas atteinte à l’économie générale du PLU en vigueur (pour mémoire 

cf. PADD du PLU en vigueur annexé à la présente notice) et ne réduisent pas un espace boisé classé, une 

zone agricole ou naturelle et forestière. Ils ne réduisent pas non plus une protection édictée en raison de la 

qualité des sites, des paysages ou des milieux naturels. D’autre part, ces modifications ne sont pas en 

mesure d’induire de graves risques de nuisance.  

 

C’est à l'initiative du Président de la Communauté d’Agglomération Pays Basque que la présente procédure 

de modification est engagée, conformément aux dispositions de l’article L.153-37 du code de l’urbanisme. 

La procédure de modification n°1 du PLU de Saint-Jean-De-Luz a ainsi été engagée par décision du 

Président de la Communauté d’agglomération Pays Basque en date du 8 mars 2022, publiée le 10 mars 

2022. 

 

Par ailleurs, en application des dispositions de l’article R. 104-28 du Code de l’urbanisme, le projet de 

modification n°1 du PLU de Saint-Jean-De-Luz a fait l’objet d’une demande d’examen au cas par cas auprès 

de la Mission Régionale de l’Autorité Environnementale (MRAE) pour apprécier l’éventuelle nécessité de le 

soumettre à une évaluation environnementale.  

 
Dans son avis du 4 août 2022, la MRAE a conclu que le projet de modification n°1 du plan local d’urbanisme 
de Saint-Jean-de-Luz présenté par la communauté d’agglomération Pays Basque n'était pas soumis à 
évaluation environnementale.  
Le formulaire de demande au cas par cas listant les éventuels impacts de la modification sur 
l’environnement et l’avis de la MRAe sont joints à la présente notice. 
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LES MODIFICATIONS APPORTEES AU PLU EN VIGUEUR  

 

1.4 MODIFICATION DU REGLEMENT ECRIT – PIECE D DU DOSSIER DE PLU  

 

PRISE EN COMPTE DU ZONAGE D'ASSAINISSEMENT DES EAUX PLUVIALES                     
(approuvé par le cc du 05/02/2022) 

 
Au sein des dispositions générales, à l’ « Article 3 – Portée respective du règlement à l'égard d'autres 
législations et réglementations relatives à l'occupation des sols », paragraphe « 3.2. Autres 
législations »,  
 
Il est ajouté :  
 
• Le zonage des eaux pluviales de la commune de Saint-Jean-de-Luz approuvé par le Conseil 
Communautaire de l’Agglomération Pays Basque le 5 février 2022 établi conformément à l’article L.224-10 
du code général des collectivités territoriales qui :  

- instaure sur l’ensemble du territoire communal une zone d’application stricte et exceptionnellement 
des zones limitées et restreintes en application, au cas par cas, de mesures préventives ; 

- impose des dispositions règlementaires dans le cadre des demandes d’autorisation d’urbanisme (cf. 
pages 24 à 44 de la notice explicative intégrée aux annexes du dossier de plan local d’urbanisme) 
visant à maitriser le ruissellement tendanciel, privilégier l’infiltration des eaux pluviales dans le sous-
sol, lorsque les caractéristiques hydrologiques le permettent ; respecter les prescriptions de recul et 
seuils pour éviter les inondations des nouvelles constructions et maîtriser la qualité des eaux 
pluviales 

 

MODIFICATION DES DESTINATIONS EN SECTEUR DEJA URBANISE (SDU)  
ET REGLEMENTATION DES EXTENSIONS LIMITEES  
 
CHAPITRE I - ARTICLE I.2. ET ARTICLE I.3.  / ZONES UD, UCa, UBh, UH  
 
Pour chacune des zones ou secteur concernés :  
 
Au chapitre « Article I.2 – Destinations et sous-destinations des constructions, usages et affectations 
des sols et activités soumis à limitations » 
 
Il est ajouté à la liste pré-existante :  
 
Dans les Secteurs Déjà Urbanisés (SDU) délimités au plan de zonage, les extensions limitées des 
constructions existantes à la date d'approbation de la présente modification n°1 du PLU sont 
autorisées, à condition que la surface nouvelle de plancher tout compris créée en une ou plusieurs 
fois ne dépasse pas 25 % de la surface de plancher constatée à la date de la présente modification 
n°1 du PLU ; étant précisé que la règle d’extension limitée s’applique par bâtiment.  
 
 
Au chapitre « Article I.3 – Destinations et sous-destinations des constructions, usages et affectations 
des sols et activités interdits » 
Sont interdites les destinations et sous-destinations des constructions, usages et affectations des 
sols et activités suivantes : 
 
Il est ajouté à la liste pré-existante :  
 
Dans les Secteurs Déjà Urbanisés (SDU) délimités au plan de zonage, le commerce et activités de 
service. 
 

 
 
 
 
 
 

Accusé de réception en préfecture
064-216404830-20221209-2022-12-21-A-DE
Date de télétransmission : 16/12/2022
Date de réception préfecture : 16/12/2022



Commune de Saint-Jean-De-Luz – Modification n°1 du PLU adoptée en CC du 10/12/2022 – Notice explicative –  17 

GESTION ET EVOLUTION DU BATI EXISTANT  
 
CHAPITRE I - ARTICLE I.3.  / ZONES UL, N, NCU, NER, A 
 
Pour chacune des zones ou secteur concernés :  
 
Au chapitre « Article I.2 – Destinations et sous-destinations des constructions, usages et affectations 
des sols et activités soumis à limitations » 
 
La rédaction initiale :  
 
2. Sont uniquement autorisés l'aménagement, la réfection, la démolition/reconstruction et l'extension 
des constructions destinées à l'habitation existant à la date d'approbation du présent PLU, à condition 
que la surface nouvelle de plancher tout compris créée en une ou plusieurs fois ne dépasse pas 25 % de la 
surface de plancher constatée à la date d'approbation du PLU. Les nouvelles constructions, y compris les 
annexes isolées du bâti existant, sont interdites. 
 
3. Sont uniquement autorisés l'aménagement, la réfection, la démolition/reconstruction et l'extension 
des commerce et activités de service existant à la date d'approbation du présent PLU, à condition que la 
surface nouvelle de plancher tout compris créée en une ou plusieurs fois ne dépasse pas 25 % de la surface 
de plancher constatée à la date d'approbation du PLU. Les nouvelles constructions, y compris les annexes 
isolées du bâti existant, sont interdites. 
est modifiée comme suit :  
 

2. Sont uniquement autorisés l'aménagement, la réfection et l'extension des constructions destinées à 
l'habitation existant à la date d'approbation du présent PLU, à condition que la surface nouvelle de plancher 
tout compris créée en une ou plusieurs fois ne dépasse pas 25 % de la surface de plancher constatée à la 
date d'approbation du PLU ; étant précisé que la règle d’extension limitée s’applique par bâtiment. Les 
nouvelles constructions, y compris les annexes isolées du bâti existant, sont interdites. 
 
3. Sont uniquement autorisés l'aménagement, la réfection et l'extension des commerce et activités de 
service existant à la date d'approbation du présent PLU, à condition que la surface nouvelle de plancher tout 
compris créée en une ou plusieurs fois ne dépasse pas 25 % de la surface de plancher constatée à la date 
d'approbation du PLU ; étant précisé que la règle d’extension limitée s’applique par bâtiment. Les nouvelles 
constructions, y compris les annexes isolées du bâti existant, sont interdites. 
 
 
CHAPITRE I - ARTICLE I.3.  / SECTEUR UDa 
 
Au chapitre « Article I.2 – Destinations et sous-destinations des constructions, usages et affectations 
des sols et activités soumis à limitations » 
 
La Rédaction Initiale :  
 
7. Dans le secteur UDa, l’extension des constructions existantes est autorisée dans la limite de 20 % de 
l’emprise au sol actuelle et à condition que ladite extension n’aggrave pas l’exposition au risque et qu’elle 
n’entraine pas de création de nouveaux hébergements. Les annexes isolées sont autorisées. 
 
est modifiée comme suit :  
 
7. Dans le secteur UDa, l’extension des constructions existantes est autorisée dans la limite de 20 % de 
l’emprise au sol actuelle et à condition que ladite extension n’aggrave pas l’exposition au risque et qu’elle 
n’entraine pas de création de nouveaux hébergements, étant précisé que la règle d’extension limitée 
s’applique par bâtiment. Les annexes isolées sont autorisées. 
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MIXITÉ FONCTIONNELLE ET SOCIALE  
 
CHAPITRE I - ARTICLE 1.4. / ZONE UL 
 
Il est ajouté au chapitre « Article I.4 – Mixité fonctionnelle et sociale » 
 

4.1. Conditions particulières relatives à l’habitation et à la création de logements locatifs sociaux et 

l'accession sociale : 

1. En application de l’article L. 151-15 du Code de l’urbanisme, dans l'ensemble de la zone, hors secteur de 
mixité sociale spécifique défini dans le cadre d’une Orientation d’Aménagement et de Programmation, les 
programmes de logements collectifs devront respecter les règles suivantes : 

 

De 5 à 7 logements 
(ou de plus de 400 m² à 600 m² de surface de plancher) 

• Au moins 20% de logements en accession sociale 
à la propriété type PSLA ou BRS 

 
 
De 8 à 15 logements 
(ou de plus de 600 m2 à 1 150 m2 de surface de 
plancher) 

• Au moins 30% de logements locatifs sociaux (LLS) 
(dont : 20% maximum de PLS) Et : 

• Au moins 20% de logements en accession sociale 
à la propriété type PSLA ou BRS 

De 16 à 40 logements 
(ou de plus de 1 150 m2 à 3 200 m2 surface de    
plancher) 

• Au moins 40% de logements locatifs sociaux 
(LLS) 
(dont : 20% maximum de PLS) Et : 

• Au moins 20% de logements en accession sociale 
à la propriété type PSLA ou BRS 

De plus de 40 logements (ou plus de 3 200 m2 SDP) 

• Au moins 50% de logements locatifs sociaux 
(LLS) 
(dont : 20% maximum de PLS) Et : 

• Au moins 20% de logements en accession sociale 
à la propriété type PSLA ou BRS 

 

Les seuils définis dans le tableau ci-dessus s’appliquent en nombre de logements et en surface     de plancher 

destinée à l’habitation de l’opération. 

2. Pour les opérations réalisées sous maitrise d’ouvrage publique comprenant exclusivement des logements 
en accession sociale à la propriété de type PSLA ou BRS, aucun logement locatif social (LLS) n’est exigé. 

3. Pour les « résidences services séniors » proposant des services à la personne à destination des 
personnes âgées autonomes, aucun logement en accession sociale de type PSLA ou BRS n’est exigé. Les 
dispositions applicables en matière de logements locatifs sociaux (LLS) correspondent aux dispositions 
mentionnées à l’alinéa I.4.1. 

4. Les obligations aux alinéas I.4.1, I.4.2 et I.4.3 ci-dessus concernent aussi bien les projets de construction 
neuve, de restructuration lourde1, de changement de destination ou de division d’une habitation en plusieurs 
logements. 
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PRISE EN COMPTE DAAC ET OCCUPATIONS EXISTANTES EN ZONE UY 
 
CHAPITRE I - ARTICLE I.2 / ZONE UY 
 
Au chapitre « Article I.2 – Destinations et sous-destinations des constructions, usages et affectations 
des sols et activités soumis à limitations » 
 
La rédaction Initiale :  
 
9. Dans le secteur UYc uniquement, sont autorisés les commerces de biens lourds d’une surface de vente 
supérieure à 300 m². 
 
est modifiée comme suit :  

9. Dans les secteurs UYc et UYac, sont autorisés les commerces de biens lourds d’une surface de vente 
supérieure à 300 m². 

 
et est ajouté  

10. Les extensions limitées des établissements hôteliers existants à la date d’approbation du PLU, dans la 
limite d’une surface nouvelle à hauteur de 30% de la surface utile existante. 

 
Au chapitre « Article I.3 – Destinations et sous-destinations des constructions, usages et 
affectations des sols et activités interdits » 
 
Il est supprimé   

3. Hébergement touristique (puisque règlementé dorénavant à l’article 2) 
 
 
 
 

PRISE EN COMPTE DES OCCUPATIONS/ACTIVITES EXISTANTES EN SECTEUR Ns 

 
CHAPITRE I - ARTICLE I.2 / SECTEUR Ns 
 
Au chapitre « Article I.2 – Destinations et sous-destinations des constructions, usages et affectations 
des sols et activités soumis à limitations » 

 
La rédaction Initiale :  
 
2.9 . En outre, uniquement dans le secteur Ns 
Sont de plus uniquement autorisés les constructions, installations et aménagements à condition qu'ils soient 
liés et nécessaires au traitement et au stockage temporaire de déchets inertes et qu'elles ne compromettent 
pas l'équilibre des espaces naturels concernes et la qualité des paysages. 

 
est modifiée comme suit :  
 
2.9 . En outre, uniquement dans le secteur Ns 
Sont de plus uniquement autorisés les constructions, installations et aménagements à condition qu'ils soient 
liés et nécessaires au traitement et au stockage temporaire de déchets inertes, industriels non dangereux 
(DIND) et banaux (DIB) et qu'ils ne compromettent pas l'équilibre des espaces naturels concernes et la 
qualité des paysages. 
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RECTIFICATION D’UNE ERREUR DE REDACTION EN ZONE N 
 
CHAPITRE I - ARTICLE I.3 / ZONE N 
 
Au chapitre « Article I.3 – Destinations et sous-destinations des constructions, usages et affectations 
des sols et activités interdits » 

 
La rédaction Initiale :  
 
Sont interdites les destinations et sous-destinations des constructions, usages et affectations des 
sols et activités suivantes : 
1. Habitation, sauf dispositions mentionnées aux alinéas I.2.2 et I.2.8 ci-dessus. 
(…) 
 
est modifiée comme suit :  
 
Sont interdites les destinations et sous-destinations des constructions, usages et affectations des 
sols et activités suivantes : 
1. Habitation, sauf dispositions mentionnées aux alinéas à l’alinéa I.2.2. et I.2.8 ci-dessus. 
(…) 

 
 

INTEGRATION D’UN SCHEMA EXPLICATIF A LA REGLE DE HAUTEUR   
 
CHAPITRE II – article II.1.5 / ZONES U et AU  

 
Au chapitre « Article II.1.5 – Hauteur des constructions » / paragraphe « 5.2. Hauteurs absolues : 
nombre de niveaux autorisés » 
 
Après les deux premières définitions  
« 1. Définitions 
a) Est considéré comme niveau à part entière tout plancher porteur comportant une hauteur sous dalle ou 
toiture (comble constitutif de niveau) supérieure a 1,80 mètres. Cette hauteur sous dalle ou toiture est 
calculée a partir de la face interne de la dalle ou toiture. 
b) Est considéré comme comble aménageable tout niveau constitue d’un plancher porteur comportant des 
hauteurs supérieures a 1,80 mètres et compris dans l’espace charpente du bâtiment, sous les versants du 
toit. » 
il est proposé d’ajouter le schéma suivant :  
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HAUTEUR DES CONSTRUCTIONS 
 
CHAPITRE II – ARTICLE II.1.5 / ZONE UY 

 
 
Au chapitre « Article II.1.5 – Hauteur des constructions » / paragraphe « 5.1. Hauteurs relatives » / 
point 2 « 2. Hauteurs relatives par rapport aux limites séparatives latérales et de fond » 

 
La rédaction initiale : 
 

• Dans la zone UY proprement dite et le secteur UYc : la hauteur (H) d’une construction, par rapport aux 
limites séparatives, qui résulte de l’application II.1.2 ci-avant, est régie par les deux règles suivantes : 

- Cas général : elle ne peut être supérieure au double de la distance horizontale (D) au point le plus 
proche de la limite séparative, augmentée de 6,5 mètres, soit H ≤ 2 (D + 5,50 mètres). 

- Lorsque la limite séparative constitue en même temps une limite de zone, dont le règlement est plus 
contraignant, cette hauteur ne peut être supérieure au double de la distance horizontale (D) au point le 
plus proche de la limite séparative, augmentée de 3 mètres, soit H ≤ 2(D + 3 mètres). 

 
est modifiée comme suit :  

 

• Dans la zone UY proprement dite et le secteur UYc : la hauteur (H) d’une construction, par rapport aux 
limites séparatives, qui résulte de l’application II.1.2 ci-avant, est régie par les deux règles suivantes : 

- Cas général : elle ne peut être supérieure au double de la distance horizontale (D) au point le plus 
proche de la limite séparative, augmentée de 5,5 mètres, soit H ≤ 2 (D + 5,50 mètres). 

- Lorsque la limite séparative constitue en même temps une limite de zone, dont le règlement est plus 
contraignant, cette hauteur ne peut être supérieure au double de la distance horizontale (D) au point le 
plus proche de la limite séparative, augmentée de 3 mètres, soit H ≤ 2(D + 3 mètres). 

 

Accusé de réception en préfecture
064-216404830-20221209-2022-12-21-A-DE
Date de télétransmission : 16/12/2022
Date de réception préfecture : 16/12/2022



Commune de Saint-Jean-De-Luz – Modification n°1 du PLU adoptée en CC du 10/12/2022 – Notice explicative –  22 

1.5 MODIFICATION DU REGLEMENT GRAPHIQUE – PIECE 4.2 DU DOSSIER DE PLU  

 
MODIFICATION DES LIMITES DE LA ZONE URBAINE CONSTRUCTIBLE DANS LE SECTEUR 

DEJA URBANISE (SDU) SUD FAPA 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 Evolution des surfaces  

+ 5,5 ha en N   - 5,5 ha en UD  

PLU EN VIGUEUR  
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IDENTIFICATION POUR INFORMATION DES SECTEURS DEJA URBANISES (CF. DISPOSITIONS 

LOI ELAN) 
 
Nouvelle trame intégrée au document graphique :  
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MODIFICATION DES REGLES DU SECTEUR « COYONEA », VIEILLE ROUTE DE SAINT PEE 

Evolution des surfaces  

+ 11,4 ha                
en UD/UD-3b   

- 11,4 ha            
en UCb/UCb-3b   

PLU EN VIGUEUR  

APRES MODIFICATION  
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RECTIFICATION DU ZONAGE REGLEMENTAIRE SUR UNE MAISON INDIVIDUELLE, 
SECTEUR MAYARCO 

Evolution des surfaces  

+ 280m² en N   - 280m² en NK  

PLU EN VIGUEUR  
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RECTIFICATION D’UNE ERREUR DE CONCORDANCE PLU/SITE PATRIMONIAL 

REMARQUABLE SUR LE SECTEUR « FRONT DE MER » 

Evolution des surfaces  

+ 1,98 ha              
en UA-3c   

- 1,98 ha                  
en UA-1  

PLU EN VIGUEUR  
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AJUSTEMENT DES LIMITES DE DEUX EMPLACEMENTS RESERVES  

 Surface avant Surface après 

ER25 1281 m² 2700 m² 

PLU EN VIGUEUR  
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PLU EN VIGUEUR  

 

 Surface avant Surface après 

ER27 1836 m² 3605 m² 
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1.6 COMPLEMENT / MODIFICATION DES ANNEXES  

 
Le dossier d’annexes du plan local d’urbanisme est complété par :  
 

- les documents du site patrimonial remarquable (ZPPAUP transformée en AVAP approuvée par le 
conseil municipal du 25 mars 2011) : complément des servitudes d’utilité publique ;  

- l’arrêté préfectoral n°64-2020-10-16-006 du 16 octobre 2020 portant renouvellement de l’arrêté de 
prise en considération des études d’élaboration des lignes nouvelles ferroviaires des grands projets 
Sud-Ouest (GPSO) ;  

- la délibération du Conseil Communautaire du 5 février 2022 approuvant le zonage d'assainissement 
des eaux usées de la commune de Saint-Jean-de-Luz et ses annexes (mémoire justificatif et 
zonage) ;  

- la délibération du Conseil Communautaire du 5 février 2022 approuvant le zonage d'assainissement 
des eaux pluviales de la commune de Saint-Jean-de-Luz et ses annexes (résumé non technique, 
notice explicative, zonage et cartographie des mesures). Le nouveau schéma vient se substituer au 
schéma de 2008 et projet de schéma en cours au moment de la révision générale, annexés au 
dossier de PLU de février 2020. 

Par ailleurs, la présente modification induisant une réduction de la zone U (secteur Sud Fapa), l’annexe 
présentant le périmètre de droit de préemption urbain est modifiée. 

 

 
Ainsi au vu des modifications apportées par la présente modification, ont évolué : 
 

- La pièce 4.1 – Règlement écrit  
 

- La pièce 4.2 – Documents graphiques du règlement (plan de zonage global, zooms et plans Nord et 
Sud des emplacements réservés). 

 
- La pièce 5 – Annexes :  

➢ 5.1 : Ajout de l’arrêté préfectoral n°64-2020-10-16-006 du 16 octobre 2020  
➢ 5.2.3 : Périmètre de Droit de Préemption Urbain  

> en remplacement des annexes 5.2.3 et 5.2.4 du dossier de PLU approuvé en février 2020 
➢ 5.3.4 : Schéma directeur d’assainissement des eaux usées (adoption février 2022) ; 

> en remplacement des annexes 5.3.4 à 5.3.7.2 du dossier de PLU approuvé en février 2020 
➢ 5.3.5 : Schéma directeur d’assainissement des eaux pluviales (adoption février 2022) 
➢ 5.5.1 : Règlement Site Patrimonial Remarquable  
➢ 5.5.2 : Plan Nord Site Patrimonial Remarquable  
➢ 5.5.3 : Plan Sud Site Patrimonial Remarquable  

 
 
 
Par ailleurs, conformément à l’article R.151-5 du Code de l’urbanisme, la présente notice explicative vient 
compléter le rapport de présentation du PLU (pièce n°1) approuvé le 22 février 2020. 
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LES INCIDENCES DU PROJET DE LA MODIFICATION DU PLU SUR 
L’ENVIRONNEMENT  

 
Les procédures d’évolution de PLU sont soumises à une analyse de leurs incidences sur l’environnement 
suivant les évolutions qu’elles engendrent. 
 
A la suite de la décision n°400420 du conseil d’Etat du 19 juillet 2017 annulant partiellement le décret n° 
2015-1783 du 28 décembre 2015 relatif à la partie réglementaire du Livre Ier du Code de l’urbanisme et à la 
modernisation du contenu du Plan Local d’Urbanisme, toute évolution d’un document d’urbanisme par la 
procédure de modification susceptible d’avoir des effets notables sur l’environnement est soumise à une 
évaluation environnementale. Les effets notables sur l’environnement doivent s’entendre au sens de 
l’annexe II à la Directive 2001/42/CE du Parlement européen et du Conseil du 27 juin 2001. 
 
En conséquence, l’autorité environnementale a été saisie pour apprécier, au cas par cas, conformément aux 
dispositions de l‘article L.104-3 du Code de l’urbanisme, si la présente procédure de modification devait être 
soumise ou non à évaluation environnementale. 
 
A cette fin, en application des articles R.104-28 et suivants du Code de l’urbanisme, une notice de demande 
d’examen au cas par cas portant sur la présente modification du PLU de Saint-Jean-De-Luz a été transmise 
à la Mission Régionale d’Autorité Environnementale. Celle-ci est jointe au présent dossier. 
 
Dans son avis du 4 août 2022, la MRAE a conclu que le projet de modification n°1 du plan local d’urbanisme 
de Saint-Jean-de-Luz présenté par la communauté d’agglomération Pays Basque n'était pas soumis à 
évaluation environnementale. Celui-ci est joint au présent dossier. 
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ANNEXE 

Formulaire « Cas par Cas » / Avis MRAe 
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