DELIBERATIONS DU CONSEIL MUNICIPAL
De la Commune de Chateaubernard (Chayente

Séance du 29/01/2018

Date de la convocation L'an 2018, le 29 Janvier a 20 heures 30 minuteSpleseil Municipal de la Commune
23/01/2018 de Chateaubernard, régulierement convoqué, ésatrddé en session ordinaire au lieu

, habituel de ses séances, sous la présidence de-Pies BRIAND, Maire
Date d'affichage

23/01/2018 Présents: M. BRIAND Pierre-Yves, Maire, Mme PETIT Dominiqu&l. DAMY
Michel, Mme GOMBAUD Christel, M. LIAUD Eric, Mme R® Karine, M.
LT GO I D OURTAAU Philippe, Mme DAGNAUD Pierrette, Mme ARNEAGhristine, M.

Aftérents | Présents F‘,?ri‘;is;‘:t GAUTHIER Didier, Mme ROUMEAU Angéliqgue, Mme BALUTEA Pascale, Mme
VR LANCERON Bernadette, M. DERAND Michel, Mme VALENTAline, M.
ETEVENARD Marc, Mme MAUMONT Maria, Mme BEAUDOIN Ba&ha, M.
2 z 2 PLACERAUD Jean-Michel, Mme BRISSON Marie-Christié¢, FAYEMENDIE

Jean-Claude, M. MEUNIER Jean-Luc, Mme FEITO Laatiti

Excusé(s) ayant donné procuration : M. GOURGUESs@iiphe a Mme ROY Karine,
M. DOUBLET Jean-Pierre a M. BRIAND Pierre-Yves, MIREREIRA Ana a M.
FAYEMENDIE Jean-Claude

Excusé(s) : M. OURTAAU Patrick

A été nommée secrétaire Mme PETIT Dominique
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Vote D. n° 2018 _02_01
A l'unanimité
Pour : 27 Proposition de saisine de la commission départemexi¢ d'aménagement
Contre : 0 commercial (CDAC) - conformité du projet de permisde construire SCI
Abstention - 0 COGEPI 16 089 15 W 0040

Permis COGEPI
PC 016 89 15 W 0040

Vu la demande de permis de construire enregistige Ia référence PC 016 089 15 W 0040 en date
du 14 décembre 2015 (sans dossier d’autorisatiexptbitation commerciale de la Commission
Départementale d’Aménagement Commercial (CDAC))

Vu la demande de piece complémentaire en date dé&mbre 2015

Considérant le dossier complet en date du 11 ja2@i&6

Vu la notification de la prolongation du délai dtruction en date 25 janvier 2016

Vu la demande d’avis aupres des services de MéieRen date du 2 mars 2016 sur la nécessité
d’'un dossier de CDAC considérant que le projetgmtisdoit étre regardé comme faisant partie
d’un projet d’ensemble commercial avec la consitoactiu premier batiment

Vu la demande a la société SCI COGEPI, en dat@duds 2016, de la nécessité de dépdt d’'un
dossier pour une autorisation d’exploitation conuizde de la Commission Départementale



d’Aménagement Commercial (CDAC)

Vu l'avis de M. le Préfet en date du 27 avril 2@it6cisant que le projet susvisé requiert une
autorisation d’exploitation commerciale de la Comssion Départementale d’Aménagement
Commercial (CDAC)

Vu l'arrété de refus de permis de construire ee dat9 mai 2016

Vu le dépbt des pieces complémentaires en dat®é due2 2016, recues apres l'arrété de
notification du refus de permis de construire

Vu l'avis en date du 30 mai demandant le dép6t douveau permis de construire considérant la
réception des pieces complémentaires apres I'atetdtification du refus de permis de construire
Par une requéte des pieces complémentaires etétasiras enregistrés les 4 ao(t 2016 — 20
septembre 2016 — 4 juillet 2017 — 8 décembre 2@13CI COGEPI demande au tribunal
administratif de Poitiers I'annulation de I'arré&é 9 mai 2016 lui refusant le permis de construire
PC 016 089 15 W 0040

Suite a l'audience du tribunal administratif dudéembre 2017 lue en audience publique le 5
janvier 2018, le tribunal administratif de Poitielécide :

. L’'annulation de I'arrété du 9 mai 2016 refusanpérmis de construire PC 016 089 15
W 0040
. Un nouvel examen sur la demande dudit permisodstauire de la SCI COGEPI dans

un délai de deux mois a compter de la notificatiorprésent jugement.
Vu le code de l'urbanisme

La loi n°96-1181 du 30 décembre 1996

Vu le code du commerce

Conformément a la demande du Tribunal AdministdgifPoitiers, M. le Maire soumet de nouveau
le dossier de permis de construire PC 016 089 1II®¥0 a I'instruction.

Le dossier de permis de construire PC 016 089 II®¥0 sur les parcelles cadastrées AN 106 &
107, fait état d’une surface déclarée de 924 me 8468 m2 de bureau et 756 m? liées aux activités
de commerce. Cependant il résulte des pieces diied@t notamment des plans détaillés de
chacune des boutiques composant ce projet qusueface de vente, s’entendant aux seules
surfaces accessibles par la clientele ainsi quéspaces d’exposition des marchandises, est limitée
a 415 m2,

D’autre part la ville de Chateaubernard, le 12 déwe 2013, a délivré un permis de construire a
cette méme SCI pour la construction d’'un premidiniEnt a usage commercial d’'une surface
commerciale de 776,73 m2 dont 531,43 m? doiveet@&ienues comme surface réservée aux seules
surfaces accessibles par la clientele ainsi quéspaces d’exposition des marchandises

Les deux ensembles, celui projeté et I'existaniyettd étre regardés comme un seul et méme
ensemble commercial au vu de l'article L752-3 ddecdu commerce.

Ce dernier précise :

Sont regardés comme faisant partie d'un méme ems@aimercial, qu'ils soient ou non situés
dans des batiments distincts et qu'une méme pea¥sMROoIt ou non le propriétaire ou I'exploitant,
les magasins qui sont réunis sur un méme siteiet qu

1° Soit ont été congus dans le cadre d'une mémataped'aménagement foncier, que celle-ci soit
réalisée en une ou en plusieurs tranches ;

2° Soit bénéficient d'aménagements congus pourgithera une méme clientéle I'acces des divers
établissements ;



3° Soit font I'objet d'une gestion commune de aestéléments de leur exploitation, notamment par
la création de services collectifs ou I'utilisatitabituelle de pratiques et de publicités commkssia
communes

4° Soit sont réunis par une structure juridique wame, contrélée directement ou indirectement par
au moins un associé, exercant sur elle une infeiancsens de l'article L. 233-16 ou ayant un
dirigeant de droit ou de fait commun.

La somme globale des surfaces réservées aux semfases accessibles par la clientéle ainsi
gu’'aux espaces d’exposition des marchandises despagties, celle existante et celle projetée, est
donc de 946,43 m2 inférieure a 1000 m2, échappasita|'article L 752-1 du code du commerce
précisant gue sont soumis a une autorisation dditalon commerciale les projets ayant pour objet

La création d'un magasin de commerce de détaiedurface de vente supérieure a 1 000 metres
carrés, résultant soit d'une construction nouvsté,de la transformation d'un immeuble existant ;

Cependant I'article L752-4 du code du commerceipeéc

Dans les communes de moins de 20 000 habitartgike ou le président de I'établissement public
de coopération intercommunale compétent en maliarbanisme peut, lorsqu'il est saisi d'une
demande de permis de construire un équipement caraheont la surface est comprise entre 300
et 1 000 métres carrés, proposer au conseil mahioipa I'organe délibérant de cet établissement
de saisir la commission départementale d'aménageroemmercial afin qu'elle statue sur la
conformité du projet aux criteres énonces a llartic 752-6.

Ainsi il est demandé aux membres du conseil muaiap bien vouloir se prononcer sur la saisine
de la commission départementale d’aménagement coriahafin qu’elle statue sur la conformité
du projet sur la base des criteres eénoncés &laiti752-6 du code du commerce.

1° En matiére d'aménagement du territoire

Le projet de la SCI COGEPI ne peut exister sanesdruction d’'une maison d’habitation alors

gu’il existe sur la commune :

- une zone commerciale en cours de commercialisattec de nombreuses disponibilités

- plusieurs friches commerciales a divers endd®gtta commune dont certaines a
proximité du projet

Les disponibilités répertoriées sur la communegiriEnt 'avantage d’'une économie de I'espace
notamment en terme de stationnements puisque xijars. Ledit projet implique la construction
de nouvelles zones de stationnement

Ledit projet s'impose en dehors de toute considaraur la réflexion menée par Grand Cognac
Agglomeération compétent en matiere économique. dS@gnac propose a I'échelle de
'agglomération une réflexion sur le développendag zones commerciales du territoire et tout
particulierement sur la commune. Ce projet paeaNédnt par le fait perturber les études
communautaires.

L’animation de la vie urbaine et rurale est d'ogesléja trés forte a Chateaubernard considérant le
tres grand nombre de commerces implantés. Le mejet SCI COGEPI n’apporte aucune
démonstration de retombées positives nouvelleestommune.

Au contraire le projet pourrait avoir un impact agfysur les commerces du centre-ville de Cognac
situés a proximite.

Le réseau de transport collectif urbain n’étant pee développé sur le secteur, ce projet engendrera
un maximum de déplacement de véhicules individelefgr voie de conséquence une augmentation
des émissions de dioxyde de carbone.



Il n’existe pas de piste cyclable a proximité oss#vant le secteur contrairement a la nouvelle
zone commerciale concertée en cours de commeatiahs

2° En matiere de développement durable.

Le projet de la SCI COGEPI ne démontre pas detguativironnementale spécifique, notamment
du point de vue de la performance énergétiqueedaurs le plus large qui soit aux énergies
renouvelables et a I'emploi de matériaux ou praeédéresponsables, de la gestion des eaux
pluviales, de lI'imperméabilisation des sols etadpréservation de I'environnement; le projet sera
guasi identique, a la couleur pres, au premierepreglise.

Ledit projet n’apporte pas une insertion paysagéegchitecturale particuliere, notamment par
l'utilisation de matériaux caractéristiques dasrés de production locales.

La majorité de la surface du projet est consaanigeaménagements liés aux commerces
'aménagement paysager semble étre tres limité.

Au contraire il conduira a la suppression d’unesoaid’habitation et de son grand jardin.

Situé sur une route départementale (Avenue d’Arégoe) tres fréquentée, plus de 12 000 vehicules
jour, au carrefour « rond-point » avec la rue das2élles, voie communale trés fréquentée, le
projet proposé met en évidence une augmentatiodiffiesiités actuelles de circulation des
véhicules du fait des entrées et sorties du siteadlaptées.

La realisation du premier projet a soulevé desiteran service des difficultés d’acces et de sortie
sur la rue des Vauzelles.

De méme la fluidité de la circulation de la ruedsgt fortement impactée par le premier projet.
L’ajout d’une deuxieme série de commerces ne paprtaccentuer le phénomene.

3° En matiére de protection des consommateurs.

Le projet de la SCI COGEPI ne propose pas un sidessible en terme de proximité des
consommateurs. Situé sur une route départementateteafic il ne favorise pas les services de
proximite.

La contribution du projet n’apporte pas un plua élvitalisation du tissu commercial, notamment
par la modernisation des équipements commerciaigiaets. D’autre part il ne peut qu’accentuer

le déclin du centre urbain de Cognac situé a prit&iltaquel a bénéficié de subventions FISAC afin
de dynamiser les commerces de proximité.

La variété de I'offre proposée par le projet, noteent par le développement de concepts novateurs
et la valorisation de filieres de production locatéest pas avérée.

Le conseil municipal,
Ayant oui le Maire en son expose,
Apres en avoir délibére,

Décide la saisine de la commission départementateéhagement commercial afin qu’elle statue
sur la conformité du projet sur la base des cstéreoncés a l'article L 752-6 du code du commerce.



Vote D. n° 2018_02_02

A l'unanimité

Pour : 26 Proposition de saisine de la commission départemexé d'aménagement
Contre: 0 commercial (CDAC) - conformité du projet de pemis @ construire SCI
Abstenton - 0 COGEPI| 16 W 0024

Permis COGEPI
PC 016 89 16 W 0024

Vu la demande de permis de construire enregistrée la référence PC 016 089 16 W 0024 en date
du 10 octobre 201fsans dossier d'autorisation d’exploitation commale de la Commission
Départementale d’Aménagement Commercial (CDAC))

Vu le dépbt de piéces complémentaires en date actb®re 2016

Vu la délibération en date du 13 octobre 2016jatht 'avis de la Commission Départementale
d’Aménagement Commercial (CDAC)

Vu la lettre en date du 18 octobre 2016 pour saidi|e la CDAC accompagnée de la délibération
susvisee

Vu la lettre de M le Préfet informant la SCI COGEHRI la saisine de la CDAC en application de
l'article L752-4 du Code du Commerce

Vu l'avis défavorable de la Commission DépartemientdAménagement Commercial (CDAC) en
date du 15 novembre 2016

Vu l'arrété de refus de permis de construire ee dat19 janvier 2017

Par une requéte des pieces et un mémoire enésgiel 14 février 2017 — 4 décembre 2017, la
SCI COGEPI demande au tribunal administratif dei€si 'annulation de I'arrété du 19 janvier
2017 lui refusant le permis de construire PC 01% I8W 0024

Suite a l'audience du tribunal administratif du d8&cembre 2017 lue en audience publique le 5
janvier 2018, le tribunal administratif de Poitieiécide :
* L’annulation de I'arrété du 19 janvier 2017 refusknpermis de construire PC 016 089 16
W 0024
* Un nouvel examen sur la demande dudit permis dstaore de la SCI COGEPI dans un
délai de deux mois a compter de la notificatiorptesent jugement.

Vu le code de 'urbanisme
La loi n°96-1181 du 30 décembre 1996

Vu le code du commerce

Conformément a la demande du Tribunal Administratif de Poitiers, M. le Maire soumet de
nouveau le dossier de permis de construire PC 018916 W 0024 a I'instruction

Le dossier de permis de construire PC 016 089 180%4 sur la parcelle cadastrée AN 106, fait
état d’'une surface déclarée de 924 m2 dont 168entrtudeau, 341 m2 d’entrepbts et 415 m2 liés aux
activités de commerce s’entendant aux seules ®sfaccessibles par la clientéle et aux espaces
d’exposition des marchandises.



D’autre part la ville de Chateaubernard, le 12 ddwe 2013, a délivré un permis de construire a
cette méme SCI pour la construction d’'un premieinent a usage commercial d’une surface
commerciale de 776,73 m2 dont 531,43 m? doiveet i@&enues comme surface réservée aux seules
surfaces accessibles par la clientele et aux esgbeeposition des marchandises

Les deux ensembles, celui projeté et I'existantyatd étre regardés comme un seul et méme
ensemble commercial au vu de L’article L752-3 ddecdu commerce.

Ce dernier précise :

Sont regardés comme faisant partie d'un méme ensiencbmmercial, qu'ils soient ou non situés dans degiments

distincts et qu'une méme personne en soit ou noplepriétaire ou I'exploitant, les magasins qui soréunis sur un

méme site et qui :

1° Soit ont été concgus dans le cadre d'une mémeraipen d'aménagement foncier, que celle-ci soit fisge en une
ou en plusieurs tranches ;

2° Soit bénéficient d'aménagements congus pour petine a une méme clientele l'acces des divers é&abments ;

3° Soit font I'objet d'une gestion commune de cérs éléments de leur exploitation, notamment pardeéation de
services collectifs ou l'utilisation habituelle deratiques et de publicités commerciales communes

4° Soit sont réunis par une structure juridique camune, contrdlée directement ou indirectement par awins un
associé, exercant sur elle une influence au sensl'dsicle L. 233-160u ayant un dirigeant de droit ou de fait
commun.

La somme globale des surfaces réservées aux seufases accessibles par la clientele ainsi que
des espaces d’exposition des marchandises despaeties, celle existante et celle projetée, est
donc de 946,43 mz2 inférieure a 1000 m2 échappast ail'article L 752-1 du code du commerce
précisant que sont soumis a une autorisation ddgtion commerciale les projets ayant pour
objet ;
La création d'un magasin de commerce de détail ctusurface de vente supérieure a 1 000 métres cangsultant

soit d'une construction nouvelle, soit de la trasmation d'un immeuble existant ;

Cependant I'article L752-4 du code du commerceipegc

Dans les communes de moins de 20 000 habitantsydére ou le président de I'établissement public ceopération
intercommunale compétent en matiére d'urbanisme pdarsqu'il est saisi d'une demande de permis dmstruire
un équipement commercial dont la surface est comsprientre 300 et 1 000 métres carrés, proposer awseib
municipal ou a l'organe délibérant de cet établissent de saisir la commission départementale d'amgeraent

commercial afin qu'elle statue sur la conformité durojet aux critéres énoncés a l'article L. 752-6

Ainsi il est demandé aux membres du conseil mualdge bien vouloir se prononcer sur la saisine
de la commission départementale d’'aménagement cariahafin qu’elle statue sur la conformité
du projet sur la base des critéres énoncés alaliti752-6 du code du commerce.

1° En matiéere d'aménagement du territoire
Le projet de la SCI COGEPI ne peut exister sartefdruction d’'une maison d’habitation alors
gu’il existe sur la commune :
— une zone commerciale en cours de commercialisatien de nombreuses disponibilités
— plusieurs friches commerciales a divers endroitslalecommune dont certaines a
proximité du projet

Les disponibilités répertoriées sur la communegtent 'avantage d’'une économie de I'espace
notamment en terme de stationnements puisque déglams. Ledit projet implique la
construction de nouvelles zones de stationnement

Ledit projet s'impose en dehors de toute consid@raur la réflexion menée par Grand Cognac
Agglomération compétent en matiére économique. Gr&ognac propose a I'échelle de
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'agglomération une réflexion sur le développensed zones commerciales du territoire et tout
particulierement sur la commune. Ce projet pamlient par le fait perturber les études
communautaires.

L’animation de la vie urbaine et rurale est d'oetsléja trés forte a Chateaubernard considérant
le tres grand nombre de commerces implantés. Letpde la SCI COGEPI n’apporte aucune
démonstration de retombées positives nouvelleestommune.

Au contraire le projet pourrait avoir un impact atfysur les commerces du centre-ville de
Cognac situés a proximite.

Le réseau de transport collectif urbain n’étant ge& développé sur le secteur, ce projet
engendrera un maximum de déplacement de véhicutigduels et par voie de conséquence
une augmentation des émissions de dioxyde de carbon

Il n’existe pas de piste cyclable a proximité ogs#vant le secteur contrairement a la nouvelle
zone commerciale concertée en cours de commesatiahs

En matiere de développement durable.

Le projet de la SCI COGEPI ne démontre pas de tguanvironnementale spécifique,
notamment du point de vue de la performance érigugétdu recours le plus large qui soit aux
énergies renouvelables et a I'emploi de matériauprocédés écoresponsables, de la gestion des
eaux pluviales, de l'imperméabilisation des solsletla préservation de I'environnement ; le
projet sera quasi identique a la couleur prés dmpar projet réalisé.

Ledit projet n’apporte pas une insertion paysagérarchitecturale particuliere, notamment par
l'utilisation de matériaux caractéristiques daerds de production locales.

La majorité de la surface du projet est consactde aménagements liés aux commerces
'aménagement paysager semble étre tres limité.

Au contraire il conduira a la suppression d’unesoaid’habitation et de son grand jardin.

Situé sur une route départementale (avenue d’Aéguee)l trés fréquentée, plus de 12 000
véhicules jour, au carrefour «rond-point » avecda des Vauzelles, voie communale trés
fréquentée, le projet proposé met en évidence wigenentation des difficultés actuelles de
circulation des véhicules du fait des entrées miesodu site non adaptées.

La realisation du premier projet a soulevé dés isenen service des difficultés d’acces et de
sortie sur la rue des Vauzelles.

De méme la fluidité de la circulation de la rue @&t fortement impactée par le premier projet.
L’ajout d’'une deuxieme série de commerces ne pajutaccentuer le phénomene.

En matiére de protection des consommateurs.

Le projet de la SCI COGEPI ne propose pas un sitessible en terme de proximité des
consommateurs. Situé sur une route départementate téafic il ne favorise pas les services de
proximite.

La contribution du projet n’apporte pas un plus aareévitalisation du tissu commercial,

notamment par la modernisation des équipements eocBx existants. D’autre part il ne peut
gu’'accentuer le déclin du centre urbain de Cogna® sx proximité lequel a bénéficié de
subventions FISAC afin de dynamiser les commeregsroximité.

La variété de l'offre proposée par le projet, noteemt par le développement de concepts
novateurs et la valorisation de filieres de promurctocales n’est pas avéree;



Le conseil municipal,
Ayant oui le Maire en son expose,
Apres en avoir délibéré,

Décide la saisine de la commission départementateéhagement commercial afin qu’elle statue
sur la conformité du projet sur la base des cstérenceés a l'article L 752-6 du code du commerce,
dans les conditions ci-dessus.



