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DELIBERATION N° 13

OBJET : AMÉNAGEMENT COURS LOUIS GUÉDON - VALIDATION DU PRINCIPE
D'ÉCHANGE FONCIER AVEC LA SOCIÉTÉ BOUYGUES IMMOBILIER ET LANCEMENT

D'UNE PROCÉDURE DE DÉCLASSEMENT ANTICIPÉ DU PARKING BEL AIR

L'an  deux  mille  vingt  trois,  le  trente  janvier  à  dix-huit  heures,  les  membres  du  Conseil
Municipal des Sables d'Olonne se sont réunis Salle du conseil de la Mairie annexe de la Jarrie,
sise 4 rue des Sables aux Sables d'Olonne, suite à la convocation accompagnée d'une note de
synthèse adressée le vingt quatre janvier deux mille vingt-trois (en application des dispositions
des articles L.2121-12 et L.2121-13 du Code Général des Collectivité Territoriales).

PRESENTS : BARRETEAU Jacques, BAUDUIN Michel, BLANCHARD Alain, BOURGET Anthony,
BRICARD Guy, BRULARD Elise, CASSES Jean-Eudes, CHAPALAIN Jean-Pierre, CHENECHAUD
Nicolas,  CHEREAU  Donatien,  COMPARAT  Annie,  COTTENCEAU  Karine,  HELLIO-ROUILLARD
Françoise, DEJEAN Jean-François, DELPIERRE Christine, GINO Corine, GUAY Frédérique, HECHT
Gérard, HORDENNEAU Dominique, JEGU Didier, LADERRIERE Sophie, LAINE Maryse, LOPEZ
Sophie,  MAESTRIPIERI  Dominique,  MONGELLAZ  Gérard,  MOREAU  Yannick,  PERON  Loïc,
PINEAU  Florence,  POTTIER  Caroline,  RIVALLAND  Bruno,  ROUMANEIX  Nadine,  ROUSSEAU
Lucette, ROZO-LUCAS Orlane, SIX Jean-Yves, VRAIN Isabelle, VRIGNON Francine, YOU Michel,
MEZIERE Alexandre, DAVESNE Daniel.

ABSENTS EXCUSES :  MAUREL  Mauricette  donne  pouvoir  à  VRIGNON Francine,  PECHEUL
Armel donne pouvoir à MOREAU Yannick.

ABSENTS : BRANDET Claire, DEVOIR Robert, HERBRETEAU Jennifer, PARISET Lionel.

----------

En  application  des  dispositions  de  l'article  L.2121-5  du  Code  Général  des  Collectivités
Territoriales,
Monsieur Jean-Eudes CASSES a été nommé pour remplir les fonctions de secrétaire.

----------

Nombre de Conseillers Municipaux en exercice : 45
Nombre de présents : 39
Nombre de votants : 41
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DELIBERATION N° 13

OBJET : AMÉNAGEMENT COURS LOUIS GUÉDON - VALIDATION DU PRINCIPE
D'ÉCHANGE FONCIER AVEC LA SOCIÉTÉ BOUYGUES IMMOBILIER ET LANCEMENT

D'UNE PROCÉDURE DE DÉCLASSEMENT ANTICIPÉ DU PARKING BEL AIR

Avec une emprise de 15 hectares, s’étendant du port de pêche jusqu’au musée de l’Abbaye
Sainte-Croix, située dans un espace stratégique à l’arrière du front de mer, à la confluence de
plusieurs pôles importants (la gare, les équipements culturels,  le  centre-ville,  le  port…) et
jalonnée  d’équipements  publics  et  de  commerces  (écoles,  Hôtel  de  Ville  et  Hôtel
d’agglomération…), l’aménagement du Cours Louis Guédon constitue un projet emblématique,
pensé avec et pour les Sablais.

Ce projet nécessite d’engager une politique foncière volontariste afin de maîtriser certains
secteurs d’intérêt pour la bonne réalisation du projet. C’est le cas de l’îlot anciennement EDF
propriété de la société Bouygues Immobilier.

Situé  au  cœur  de  cette  opération,  il  a  vocation  à  trouver  un  usage  public  plutôt  qu’une
vocation de logements.

UN ÉCHANGE FONCIER QUI OPTIMISE LES ESPACES

Souhaitant privilégier la réalisation d’un équipement public sur cet emplacement stratégique,
la  Ville  des  Sables  d’Olonne  a  donc  entrepris  des  négociations  avec  la  société  Bouygues
Immobilier, titulaire d’un permis de construire permettant la réalisation d’un programme de 96
logements. À l’issue de ces discussions, un accord a été trouvé pour procéder à un échange
sans soulte consistant en :

1°) L’achat par la Ville de l’ensemble immobilier sis au 26, cours Louis Guédon cadastré 194 AI
472, 473, 473 disposant d’un terrain d’assiette de 3 965 m² comprenant :

 un bâtiment principal à usage de bureaux et locaux sociaux élevé d’un étage sur rez-
de-chaussée,

 un second bâtiment à usage de stockage et magasin élevé d’un étage partiel sur rez-
de-chaussée ; auquel est accolé un bâtiment ouvert à usage de hangar,

 un abri deux-roues ouvert,
 une trentaine de stationnements extérieurs,

Il convient de préciser que ce site sera démoli et dépollué par la société Bouygues Immobilier
préalablement à la vente et sera destiné à accueillir une solution de stationnement aérien ainsi
qu’un équipement public dans le cadre du projet « cours Louis Guédon ».

2°) En échange, la cession par la Ville auprès de la société Bouygues Immobilier :
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 d’un terrain cadastré 194 AM 1416 d’une contenance de 12 437 m² à usage de parking
pour camping cars situé 118, impasse Beausoleil qui accueillera à terme un programme
de 120 logements dont 40 % de logements sociaux,

 d’un ensemble immobilier cadastré 194 AV 352 à usage en partie de Centre médico-
scolaire  sis  4,  rue des Religieuses  sur  un terrain  d’assiette  de 1 276 m²,  destiné à
accueillir un programme de 16 logements dont 40 % de logements sociaux.

Cet accord permet la constitution d’une unité foncière cohérente avec le projet de cours Louis
Guédon, sans pénaliser le budget de la ville. 

LES MODALITÉS DE CET ACCORD

Cet échange est conditionné à plusieurs conditions suspensives dont :
 La  modification  du  Plan  Local  d’Urbanisme  des  Sables  d’Olonne  permettant  de

requalifier l’espace situé à l’arrière de l’Abbaye Sainte-Croix classé actuellement en zone
Utd  (secteur  à  destination  d’équipements  à  vocation  de  loisirs,  culture,  sports  ou
tourisme) et permettant la réalisation d’un programme de logements sur le parking
réservé aux campings cars,

 La désaffectation et le déclassement du domaine public du parking Bel Air,
 La modification par avenant du périmètre de la délégation de service public avec la

société Indigo Infra CGST concernant le présent parking,
 La résiliation de la convention d’occupation précaire concernant le bien sis 4, rue des

religieuses ainsi que sa désaffectation,
 La démolition et la dépollution par la société Bouygues Immobilier du bien sis 26, cours

Louis Guédon,
 L’obtention par la société Bouygues Immobilier de deux permis de construire exprès et

définitifs (purgées de recours et retrait) autorisant la réalisation de 136 logements au
total.

LE  LANCEMENT  DE  LA  PROCÉDURE  DE  DÉCLASSEMENT  ANTICIPÉ  DU  PARKING
BEL AIR

À  cette  fin  et  avant  tout  transfert  de  propriété,  la  Ville  doit  au  préalable  désaffecter  et
déclasser ce parking réservé aux camping-cars du domaine public pour l’intégrer à l’issue de la
procédure  dans  le  domaine  privé  permettant  ainsi  son  aliénation.  Selon  ce  principe,  le
déclassement n’intervient que lorsque le bien n’est plus affecté à un service public ou à l’usage
du public.

Toutefois,  la  possibilité  de déclasser  par  anticipation  est  ouverte  aux collectivités  pour  les
immeubles appartenant au domaine public artificiel et affecté à un service public. En effet, le
Code  général  de  la  propriété  des  personnes  publiques  dispose  que  le  déclassement  d'un
immeuble appartenant au domaine public artificiel des personnes publiques et affecté à un
service public ou à l'usage direct du public peut être prononcé dès que sa désaffectation a été
décidée  alors  même  que  les  nécessités  du  service  public  ou  de  l'usage  direct  du  public
justifient  que  cette  désaffectation  ne  prenne  effet  que  dans  un  délai  fixé  par  l'acte  de
déclassement. Ce délai ne peut excéder trois ans. Toutefois, lorsque la désaffectation dépend
de la réalisation d'une opération de construction, restauration ou réaménagement, cette durée
est  fixée ou peut  être  prolongée  par  l'autorité  administrative  compétente en fonction  des
caractéristiques  de  l'opération,  dans  une  limite  de  six  ans  à  compter  de  l'acte  de
déclassement.

Afin  de  pouvoir  avancer  dans  la  procédure  de  cession  dudit  bien  sans  toutefois  que  la
désaffectation ne soit effective au moment du déclassement et compte tenu des nécessités de
service public tenant lieu à la continuité de l’utilisation du parking réservé aux camping-cars
selon son affectation actuelle, il est nécessaire d’engager un déclassement anticipé dont la
désaffectation  sera  différée  dans  un  délai  de  3 ans  maximum  à  compter  de  l’acte  de
déclassement.
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Toute cession intervenant dans les conditions prévues au présent article donnera lieu, sur la
base d'une étude d'impact pluriannuelle tenant compte de l'aléa, à une délibération motivée de
l'organe délibérant de la collectivité territoriale, du groupement de collectivités territoriales ou
de l'établissement public local auquel appartient l'immeuble cédé.

Ce bien communal à usage de parking réservé aux camping-cars étant un bien public relevant
de la voirie et ses dépendances et accessoires, une procédure avec enquête publique devra
être  engagée  pour  son  déclassement.  Il  convient  également  de  préciser  que  le  dossier
d’enquête  publique  intégrera  le  résultat  de  l’étude  menée  par  la  Ville  concernant  la
rationalisation des aires de camping-cars existantes.

* * *

Vu le Code Général des Collectivités Territoriales,

Vu le Code Général de la Propriété des Personnes Publiques et notamment son article L. 2141-
2, pour permettre d’assurer le service public,

Vu l’article L. 134-1 et suivants du Code des relations entre le public et l’administration,

Vu le Code de l’Urbanisme,

Vu les articles L. 141-3 et suivants du Code de la voirie routière, relatif au classement et
déclassement de voies communales,  après enquête publique effectuée selon les  modalités
prévues aux articles R. 141-4 et suivants dudit code,

Vu l'avis du Pôle d’Évaluation Domaniale n° 2022-85194-89818 en date du 16 janvier 2023,

* * *

Après avis favorable de la Commission Urbanisme, réunie le 16 janvier 2023,

Le Conseil Municipal, après en avoir délibéré, décide, à l'unanimité :

– D’AUTORISER  le  principe  d’échange  sans  soulte  dans  les  conditions
susmentionnées avec la société Bouygues Immobilier,

– DE PRÉCISER que le compromis et l’acte authentique de vente à intervenir seront
établis par notaire et que les frais d’acte seront répartis à parts égales entre la Ville
et la société Bouygues Immobilier,

– D’AUTORISER Monsieur le Maire ou son représentant à signer le compromis, l’acte
authentique de vente ainsi que toutes les pièces se rapportant audit échange,

– DE PRENDRE ACTE de la mise en œuvre de la procédure avec enquête publique en
vue du déclassement par anticipation dudit bien aménagé en parking réservé aux
camping-cars et relevant du domaine public communal,

– DE DIRE que Monsieur le Maire prendra un arrêté d’ouverture d’enquête publique
avec  désignation d’un commissaire-enquêteur,  conformément  aux dispositions  du
Code de la voirie routière,

– DE DIRE que les conclusions du commissaire-enquêteur seront rendues lors d’une
prochaine séance du Conseil  municipal  en vue de prononcer  le  déclassement par
anticipation du bien relevant du domaine public  routier  communal et  sur la base
d’une étude d’impact pluriannuel,
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– D’AUTORISER  Monsieur  le  Maire  ou  son  représentant  à  accomplir  toutes  les
formalités liées à ce déclassement.

 

Fait et délibéré aux Sables d'Olonne
Les jour, mois et an susdits

Pour extrait conforme

Yannick MOREAU

Signé par : Yannick MOREAU
Date : 01/02/2023
Qualité  :  Maire  des  Sables
d'Olonne 

Maire des Sables d'Olonne

Nb : Conformément aux dispositions du code de justice administrative, le tribunal administratif de Nantes peut être saisi par voie de
recours formé contre une délibération du conseil municipal dans un délai de deux mois à compter de sa publication. Dans ce même
délai, un recours gracieux peut être déposé devant l’autorité territoriale, cette démarche suspendant le délai de recours contentieux qui
commencera à courir soit :
• A compter de la notification de la réponse de l’autorité territoriale ;
• Deux mois après l’introduction du recours gracieux en l’absence de réponse de l’autorité territoriale pendant ce délai.
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