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I. Historique  
 
Dès 1972, un PSU (Plan Sommaire d’Urbanisme) a été instauré sur le territoire communal, 
avant  l’approbation d’un POS (Plan d’Occupation des Sols) en 1979 après plusieurs années 
d’études. De nombreuses révisions et modifications sont intervenues au cours des années, 
sans toutefois changer l’économie générale de ce document d’urbanisme. 
 
Les Plan Locaux d’Urbanisme (PLU) ont été instaurés par la loi Solidarité et Renouvellement 
Urbain du 13 Décembre 2000. Ils remplacent les anciens Plan d’Occupation des Sols. La loi 
ALUR (Accès au Logement et l’Urbanisme Rénové) stipule que les POS deviendront caduques 
à compter du 1er janvier 2016 dans l’hypothèse où ils n’auraient pas été révisés et transformés 
en PLU. 
 
Toutefois, lorsqu’une procédure de révision du POS en vue de sa transformation en PLU aura 
été engagée avant le 31 décembre 2015, elle pourra être menée à terme sous réserve d’être 
achevée dans les 3 ans après la publication de la loi ALUR du 24 mars 2014, soit avant le 27 
mars 2017. 
 
C’est ainsi que la commune a lancé la procédure de révision par une délibération N°9/16 votée 
par le Conseil Municipal du 18/12/2014. 
 
 

A. Le contenu et les phases de la procédure 
 
Le contenu d’un Plan Local de l’Urbanisme : 
 

• Le rapport de présentation. Il expose le diagnostic territorial et l’état initial de 
l’environnement et explique les choix et le contenu du PLU 

 
• Le Projet d’Aménagement et de Développement Durable (PADD) exprime le projet global 

de la commune 
 

• Les Orientations d’Aménagement et de Programmation. Elles fixent des objectifs 
particuliers pour les sites à aménager et à développer. 

 
• Le règlement et le document graphique de zonage. Ils définissent les vocations et les 

règles applicables dans les différentes zones du PLU. 
 
Les annexes. Elles comprennent les éléments d’information et de prescriptions générales sur le 
territoire 
 
Les étapes de la procédure  : 
La procédure de révision du POS en vue de sa transformation en PLU se déroule en plusieurs 
étapes. Le schéma suivant correspond à un état des lieux de la procédure à la date d’arrêt du 
PLU. 
  
Le planning prévisionnel postérieur à cette date est susceptible d’évoluer. 
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B. Les mesures de concertation : 
 
Conformément à l’article L103-2 du Code de l’Urbanisme, des mesures de concertation ont été 
déterminées par la délibération N°9/16 du Conseil Municipal en date du 18/12/2014 : 
 

• mise à disposition du public des informations concernant les objectifs initiaux de la 
commune, le diagnostic de territoire, les orientations du Plan d’Aménagement et de 
Développement Durable  (PADD), l’évolution du projet de PLU jusqu’à son arrêt. 
 

• mise à disposition d’un registre destiné à recueillir les avis et remarques du public aux 
jours et heures d’ouverture de la Mairie. 
 

• parution d’une information régulière dans le bulletin municipal  d’information et sur le site 
internet de la Mairie 
  

• la tenue de plusieurs réunions publiques d’information dont la publicité a été organisée 
selon les modalités règlementaires en vigueur, 
 

• à l’issue de la concertation, le Maire dressera un bilan de cette dernière au regard des 
observations émises. Ce bilan fera l’objet d’une présentation au Conseil Municipal. 

 
Il convient de  préciser qu’un tableau récapitulatif des demandes relatives à la procédure 
d’élaboration du PLU est joint au dossier du PLU arrêté. 
 

 
II. Le bilan de la concertation avant l’arrêt du PLU 

 
La concertation s’est organisée sous la forme de : 
 
Moyens d’information : 

 
• La publication sur le site Internet de la Commune de la délibération engageant la 

procédure et indiquant les objectifs principaux de la révision, 
 

• La mise en ligne sur le site Internet de la Commune des documents relatifs au PLU au 
fur et à mesure de leur rédaction, 
 
 

• Deux réunions publiques les 30 mai et 27 juin 2016. Chacune d’elle a fait l’objet d’une 
annonce dans la lettre mensuelle d’information communale (mois d’avril, mai et juin 
2016), dans le journal SUD OUEST, sur le site Internet de la mairie de CESTAS et par 
voie d’affichage. Ces deux réunions ont fait l’objet d’une présentation générale, d’un 
document « power-point » commenté et se sont achevées par des échanges de 
questions-réponses. Elles ont fait l’objet d’un compte-rendu écrit. 

 
 

• Une réunion avec le monde agricole, les représentants de lotissements, et ceux du milieu 
associatif le 13 juin 2016. Un compte rendu a été rédigé à l’issue de cette réunion. 
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• Une exposition pédagogique sur le PLU installée dans le hall de la Mairie dès le 30 mai 
2016 et mise en ligne sur le site Internet de la commune, 

 
 

• Une lettre d’information électronique spéciale « Cestas-Info » consacrée au PLU  
 
 
Moyens offerts au public pour s’exprimer et engager le débat 
 

• Ouverture d’un registre destiné à accueillir les observations du public tout au long de la 
procédure.  
Trois observations ont été consignées :  
 
- Le 30 juin par le Président de l’association du lotissement SAINT ROCH qui 

s’interroge sur le futur aménagement de la propriété voisine appartenant aux 
Consorts COULON. Cette remarque est reprise dans le tableau récapitulant les 
demandes et observations du public soumises pour avis à la commission d’urbanisme 
du 4 juillet 2016.  
 

- Le 1° juillet par M. ANDRIEU. Elle concerne le même sujet que la précédente. En 
plus du questionnement autour du projet de la propriété COULON, l’intéressé 
s'interroge sur les enveloppes urbaines du SCOT, sur la mise en œuvre éventuelle 
d'un PLH, la localisation et le futur zonage des réserves foncières du POS. Il souhaite 
connaître la répartition des LLS en fonction des centralités. « Le PLU prévoit-il des 
dispositions concernant le trafic aérien de l'aéroport de Mérignac? ».  

 
- Le 4 juillet, elle émane d’un administré souhaitant la réalisation d’une extension de la 

piste cyclable depuis le rond point de la Birade jusqu’au carrefour de JAUGE. 
 

• l’adjoint délégué à l’urbanisme  et le service de l’urbanisme se sont tenus à la disposition 
du public et ont accordé de nombreux entretiens techniques à divers administrés afin 
d’expliciter les futures orientations d’aménagement du PLU durant les heures d’ouverture 
de la mairie au public. 

 
• Le service urbanisme a collationné depuis plusieurs années de nombreuses demandes 

de changements de zonage ou de suppression d’EBC. Ces demandes ont fait l’objet 
d’études du groupe de pilotage du PLU et ont été soumises pour avis aux membres de la 
commission d’urbanisme le 4 juillet 2016. A l’issue de ces études, conformément aux 
orientations d’aménagement définies dans le PADD, il a été décidé d’apporter une 
réponse motivée à chaque demande. Ces réponses sont regroupées dans le tableau 
annexé au présent bilan.  

 
• Réception en mairie de deux courriers : 

 
- Une lettre émanant de M. GINTRAC a été remise le 17 mai  2016 au commissaire 

enquêteur en charge de l’enquête publique sur la déclaration de projet relative à 
l’opération « LA TOUR ». Sa demande porte sur une modification de zonage et la 
suppression d’un espace boisé à conserver grevant sa propriété située à 
MONSALUT. 
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- Un courrier de M. VENTRE du 15 juin 2016 réceptionnée le 17 juin 2016. L’intéressé 
souhaite le renforcement des liaisons douces : pistes cyclables depuis TOCTOUCAU 
vers PIERROTON et de JAUGE vers SAINT JEAN D’ILLAC, cheminement piéton 
depuis le pont SNCF de PIERROTON vers le Chemin de la CROIX d’HINS le long de 
la RD 211. De plus M. VENTRE demande la mise en sécurité de la RD 211 entre 
SAINT JEAN D’ILLAC et JAUGE avec pose d’un radar pédagogique afin de ralentir la 
vitesse des automobilistes et des camions sur cette voie. Enfin, il souhaite le 
déplacement voire doublement des coussins berlinois sur le Chemin Pascal Bagnères 
dans le cadre d’une réflexion globale sur la sécurité dans le secteur de PIERROTON. 

 
Outre ces deux courriers, diverses demandes de changement de zonage ont été également 
présentées lors d’une réunion de travail le 4 juillet 2016. La commission d’urbanisme a pris en 
compte les observations émises. 
 
Le Conseil Municipal sera amené à approuver ou non les choix de la commission d’urbanisme. 
  
Cette concertation a soulevé les deux problématiques suivantes : 
 

- L’augmentation du nombre de logements locatifs sociaux imposés par les législations 
successives.   

 
- La limitation des possibilités de diviser les parcelles afin de ne pas aggraver le déficit 

de logements locatifs sociaux  
 

La prise en compte des demandes du public : 
 
La commune est confrontée à deux problématiques majeures auxquelles elle entend  apporter 
des justifications dans le PLU. 
 
Sur l’accroissement du parc locatif social : 

 
• La commune présente un taux de 17 % de LLS, en tenant compte des opérations en 

cours, et doit prendre en compte les nouveaux objectifs de 25 % imposés par la loi à 
l’horizon 2025. 
Ces logements sociaux seront réalisés selon les opportunités offertes à la commune, 
dans les enveloppes urbaines définies par le SCOT  et toujours dans le respect du 
principe de mixité. 

 
• Les taux de logements locatifs sociaux dans les nouvelles opérations seront compris 

entre 2/3 – 1/3 et 3/4 - 1/4. Ces programmes trouveront leur place dans l’ensemble des 
centralités de la commune, de manière équilibrée. Leur aspect architectural reprendra les 
éléments caractéristiques du secteur dans lequel ils devront s’inscrire, en harmonie avec 
le paysage existant. 

 
Sur la limitation d’autorisation des divisions  de parcelles : 

 
• La suppression des coefficients d’occupation des sols (COS) et des surfaces minimales 

de parcelles actées dans la loi ALUR abouti à une densification urbaine plus importante 
dans les communes périurbaines. 
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• La commune entend donc limiter les possibilités de divisions au  regard de la capacité de 
ses réseaux et équipements, calibrés pour une population maximale de l’ordre de  18 
000 habitants. 
Cette volonté s’est traduite réglementairement dans le projet du PLU par la mise en 
œuvre d’un éventail de mesures telles que l’interdiction de création de bandes d’accès 
desservant des constructions en seconde ligne, l’obligation de respect d’un coefficient 
d’imperméabilisation des sols, des emprises au sol différenciées sur les  parcelles… 
 

Ainsi, seules des divisions en zones très urbanisées constituées par les centres du Bourg 
et de Gazinet pourront être autorisées. Cette limitation des divisions et donc des 
constructions de nouvelles résidences principales concourra à ne pas accroître le nombre 
de logements locatifs sociaux à réaliser. 
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Annexes 
 

� Le tableau récapitulatif des demandes émanant des administrés soumis à la commission 
d’urbanisme du 4 juillet 2016 (pages 10 à 16)  
 

� Le compte rendu de la réunion publique N°1 du 30 mai 2016 (pages 17 à 25) 
 

� Le compte rendu de la réunion avec le monde agricole et le milieu associatif du 13 juin 
2016 (page 26 à 36) 

 
� Le compte rendu de la réunion publique N°2 du 27 juin 2016 (pages 37 à 43) 

 
 

� Le registre d’enquête publique (pages 44 à 49) 
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Révision du POS: Demande des particuliers 
et propositions de réponses soumises au Conseil Municipal 

Numéro Demandeur Lieu Demande réponse 

1 
Indivision La 

prairie 
Lieu dit « Les 
Couhourgs » 

Intégration de la zone 2NAb dans la 
zone NB située à proximité 

Le nouveau zonage du PLU 
reprend l'ancien zonage du POS 
afin de conserver le caractère du 

site 

2 Marsault 
7 Chemin de 

Seguin 
Intégration d'une partie de la zone NB 
dans la zone Uac située à proximité 

La demande est acceptée mais le 
secteur sera intégré à la zone 1UL 

et non pas la zone UAc  

3 
époux DUPUY & 

époux 
LAMIRAND 

lieu dit « Moulin à 
vent », parcelle 

BL 12 / 121 / 125 

Déclassement d'une partie de l'EBC 
grévant les parcelles en vue de 

construire 

La zone classée en EBC ne 
présente pas d'intérêt particulier, la 
demande est acceptée, l'EBC est 

ajusté afin de permettre une 
constructibilité limitée 

4 LAGOANERE BK 224 
Déclassement d'un EBC car mal 
implanté sur les plans du POS 

La surface de l'EBC sera ajustée 
mais une partie sera néanmoins 
conservée à l'angle de l'Av du 19 

mars 1962 et Ch du Gat Esquirous. 
Un programme en mixité sociale 

sera autorisé comprenant au moins 
75 % LLS et 25 % en accession 

5 
LARQUET 

DUHAUMONT 
B 4974 

Demande déclassement de la zone 
afin de lui donner un caractère 

constructible 

Classement actuel en zone NC. 
Devient A dans le PLU. Pas 
d'ouverture à l'urbanisation. 

Protection des zones agricoles 

6 
GFA des 4 

Lagunes Mme 
BRIEST 

C 435 / 434 / 436 / 
450 

Déclassement d'un EBC dans le cadre 
d'un projet d'exploitation agricole dans 

une zone NC 

Autorisé pour création d'une 
plantation de myrtilles, rentre dans 
le cadre de la diversification des 

cultures évoquée dans les 
orientations du PADD,l'ajustement 

de l'EBC conduira à une 
augmentation de sa superficie 
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7 
SARL DOMAINE 

DES PINS 

Lieu -dit «  SAINT 
CLAIR » 259 
Avenue Saint 
Jacques de 
Compostelle 

Déclassement d'un EBC 
Le boisement actuellement classé 
en EBC est sans intérêt particulier, 

cette zone EBC sera déclassée 

8 Robert GIRAUD 
Lieu-dit « Moulin à 
vent » BO 1 / 2 / 3 

/ 4 

Déclassement d'une zone pour la 
rendre constructible 

Ajustement de constructibilité 

9 MAUREL 
DP 8 / 78 / 77 / 80 

/ 81 / 83 
Déclassement d'une zone pour la 

rendre constructible 

Le secteur de Le Peloue a été 
aménagé au fils des années en 

hameau d'habitat diffus. Le 
nouveau zonage du PLU est IIUL, 
l'EBC en façade de la RD 1010 est 

conservé, 

10 CASTAGNA 
Lieu-dit « La pièce 

de Jarnon » 
Déclassement d'une zone pour la 

rendre constructible 

Ces parcelles sont actuellement en 
zone NC et EBC du POS, le PLU 
ne modifiera pas leur destination, 
classement en zone Nf et EBC 

11 POUX 
30 Avenue du 

Baron 
Haussmann 

Demande de modification de l'article 5 
du futur PLU afin d'autoriser la 

division, sous respect des autres 
articles, dans les lotissements de plus 

de 30 ans 

L'article 5 du POS sera supprimé, 
Classement en zone UC du PLU 

12 SEILLAN 
Lieu-dit « Les 

Chaüss » DV 57 
Déclassement d'une zone agricole 

pour la rendre constructible 
Classement en zone A avec 30% 

d'extension possible. 
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13 GOILLOT 
13 ter Avenue 

Pascal Bagnères 
Demande de déclassement d'un EBC 

L'EBC sera supprimé s'agissant 
d'une ancienne prairie non boisée, 

14 DUPIOT 
7 Chemin de la 

Croix d'Hins 
Demande de déclassement d'un EBC 

Autorisé. Régularisation de la 
piscine 

15 GINTRAC  
Chemin de 

Besson. 

Demande de modification du zonage 
et de suppression d'une partie de 

l'EBC 

Autorisé. 2AU. Une partie des EBC 
conservée, constructibilité limitée 
en vue de la création de deux lots. 

16 THONIER 
Chemin de 

Besson. 

Demande de modification du zonage 
et de suppression d'une partie de 

l'EBC 

Autorisé. 2AU. Une partie des EBC 
est conservée à la demande du 

propriétaire. Constructibilité limitée 
en vue d'autoriser 2 lots  

17 APESTEGUY 
56 Avenue Saint 

Jacques de 
Compostelle 

Demande de suppression d'un EBC 
sur une construction existante 

Autorisé 

18 PERUCH 

5, Allée du 
Chibaley « La 
Clairière aux 
Chevaux » 

Demande de modification du 
règlement pour autoriser les divisions 

S'agissant d'un ancien secteur 
agricole construit spécialement 
pour de l'élevage de chevaux. 

Classement au PLU en Zone Nh. 
Bande de constructibilité de 70 
mètres. Nouvelle bande d'accès 

interdite 
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19 GIRAUD 
BO 1-2-3-4 

(Jauge) 
Déclassement d'une zone agricole 

pour la rendre constructible 
Classement en zone Nf du PLU 
(forêt d'exploitation) et en EBC 

20 PARGADE 
Route de Jauge, 
parcelle DX 36 

Déclassement d'une zone agricole 
pour la rendre constructible 

Zone A. Pas d'ouverture à 
l'urbanisation 

21 CAVERNES 
Chemin des 

Chaüss, DV 20-3 
& DW 16- 

Déclassement d'une zone agricole 
pour la rendre constructible 

Classement en zone Nf (foret 
d'exploitation) et EBC existant 

maintenu 

22 CASAS 

Lieu-dit « LA 
BIRADE » 12 
Chemin des 

Chaüss 

Déclassement d'une zone pour la 
rendre constructible 

Classement en zone Nf (foret 
d'exploitation) et EBC existant 

maintenu 

23 CAYROU 
24 Chemin de 

Loignan, parcelle 
DA 10 

Déclassement d'un EBC en vue de 
construire 

EBC conservé en sa qualité 
d'espace d'aménité au sein des 

zones bâties 

24 DDE Croix d'Hins 
Demande d'abrogation d'une SUP 

PT2 liaison hertzienne 

Le Porter à Connaissance (PAC) 
émanant des services de l’État 

dans le cadre de la révision du POS 
reprendra cette modification 
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25 TISSERAND 
Lieu-dit « LA 

TOUR », CZ 48 
Déclassement d'une zone pour la 

rendre constructible 

La parcelle n'est pas classée au 
sein des enveloppes urbaines du 

SCOT, Pas d'ouverture à 
l'urbanisation possible 

26 ORANGE 
Chemin de 

Seguin, BR 4 
Déclassement d'un EBC pour 

l'installation d'une antenne 

Demande acceptée, la surface 
d'EBC sera ajustée en 

conséquence 

27 FOSSES 
Lieu-dit « Moulin à 
vent », BN 86 / 87 

Déclassement d'une zone pour la 
rendre constructible 

Arrière du lotissement LE BARRAS 
loti par M  FOSSES. Anciennement 
classé au POS en zone ND avec 
EBC- classé en zone NP du PLU 

28 FABRIMECO 
Lieu-dit 

« Aérodrome » 
Demande de suppression d'un EBC 

Autorisé. EBC Supprimé. Sous 
zonage de A pour les exploitations 

de carrière. 

29 DUVIGNAU 
Lieu-dit « Les 

Chaüss » D 21 
Déclassement d'un EBC 

Ancien zone NC du POS avec EBC 
devient zone Nf du PLU 

30 JIMENEZ 
1 Chemin du Pas 

du Gros 
Déclassement d'un EBC 

Ajustement de l'EBC modifié pour 
tenir compte du boisement 

réellement existant. EBC maintenu 
le long des berges du ruisseau 
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31 LETIERCE 
Lieu-dit « Petit 

Jarnon » 
Déclassement d'un EBC pour de la 

culture de fruits rouges 
Demande autorisée pour 

diversification des cultures 

Révision du POS: Demandes issues du registre PLU 

32 GINTRAC 
Lieu dit « Rucher 

de Monsalut » 
Déclassement d'un EBC Voir réponse N°17 

33 VENTRE 

PIERROTON – 
TOCTOUCAU – 
CROIX D'HINS – 

D211 

Aménagement pour des déplacements 
doux + Mise en sécurité de la D211 

S'agissant d'aménagements sur 
des voies départementales le 

Conseil Départemental sera saisi 
sur ces questions (demande de 

réservation d'emprise pour la piste 
cyclable entre Toctoucau et 

Pierroton) 

34 LACLOTTE 
SAINT ROCH / 
CHASSE DE 

DIANE / BARRAS 

Regrette le manque de discussion 
autour du PLU. Le projet 

d'aménagement à proximité des 
lotissements est sur un terrain 

enclavé. Ce terrain n'entre pas dans 
les spécificités du PLU. Il demande la 
réduction du nombre de lot (70 à 80) 
en harmonie avec ceux existants à 

proximité (1000m²). Il demande 
pourquoi il y a une telle différence 

entre les surfaces des lots existants et 
celles des lots du futurs lotissement 

Terrains bordant le lotissement 
SAINT ROCH, classés en zone 

constructible en même temps que 
SAINT ROCH. Cette information a 
été rappelée à toutes les réunions 
de l'association des co-lotis de ce 
lotissement, accès mentionné au 
POS actuel, sur le Chemin de la 

Croix d'Hins 
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35 ANDRIEU 
Lotissement Saint 

Roch 

L'intéresse s'interroge sur les 
enveloppes urbaines du SCOT ; sur la 
mise en œuvre éventuelle d'un PLH ; 
la localisation et le zonage futur des 

réserves foncières du POS . Il 
souhaite avoir des informations 

supplémentaires sur l'aménagement 
futur de la propriété de COULON. Il 
souhaite connaître la répartition des 
LLS en fonction des centralités. « Le 

PLU prévoit-il des dispositions 
concernant le trafic aérien de 

l'aéroport de Mérignac? » 

Le secteur Sud Ouest du Bourg de 
CESTAS sera susceptible 

d'accueillir moins de LLS que le 
taux moyen imposé à la commune- 

concernant le trafic aérien, il est 
régulièrement demandé aux 

autorités, le respect des zones de 
décollage 

36 FORNAGUERA La Birade - Jauge 
Demande d'une extension de la piste 

cyclable depuis le rond point de la 
Birade jusqu'au carrefour de Jauge. 

Demande non prioritaire car située 
hors zone principale d'habitat,le 

conseil départemental sera saisi sur 
cette question, 
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