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La modification simplifiée n°1 du Plan Local d'Urbanisme de la commune de Quinsac a été engagée 

en vue de permettre un assouplissement des dispositions sur le changement de destination de toutes 
les constructions existantes à destination commerciale, artisanale ou de bureaux en zone UA afin 
d’éviter la disparition de l’offre en locaux commerciaux, nécessaire au maintien de l’activité économique. 
Cette évolution concerne les abords de la place Aristide Briand. 
 
Le 21 septembre 2023, le conseil municipal a délibéré pour définir les modalités de la mise à disposition 
au public du dossier et les conditions de cette mise à disposition. 
 
Celle-ci a eu lieu du 13 novembre 2023 au 12 décembre 2023, soit pendant 30  jours consécutifs, en 
mairie de Quinsac, aux jours et heures habituels d’ouverture.  
 
Le présent bilan de mise à disposition se compose comme suit : 
 

 Une première partie rappelle les principes de la mise à disposition. 

 Une deuxième partie expose de manière détaillée les outils de communication et de mise à 
disposition qui ont été mis en œuvre. 

 Une troisième partie est consacrée à l’analyse des observations recueillies. 

 Une quatrième partie tire le bilan de la mise à disposition 
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1. LES PRINCIPES DE LA MISE A DISPOSITION 

 

1.1. La procédure et l’objet de la modification simplifiée du PLU 
 
Le Plan Local d’Urbanisme (PLU) en vigueur de Quinsac a été approuvé par délibération du Conseil 
Municipal en en date du 20 juin 2013 et a fait l’objet de trois procédures évolution jusqu’à ce jour : deux 
modification, approuvées le 22 décembre 2018 et le 15  septembre  2022, ainsi que d’une Déclaration 
de projet emportant Mise en compatibilité du PLU approuvée le 29 juin 2019. 
 
La modification simplifiée n°1 du Plan Local d’Urbanisme de la commune de Quinsac a été engagée en 
vue de permettre un assouplissement des dispositions sur le changement de destination de toutes les 
constructions existantes à destination commerciale, artisanale ou de bureaux en zone UA afin d’éviter 
la disparition de l’offre en locaux commerciaux, nécessaire au maintien de l’activité économique. Cette 
évolution concerne les abords de la place Aristide Briand. 
 
 

1.1.1 Le cadre réglementaire de la procédure 
 
Conformément aux articles L. 153-36 à L. 153-40 et suivants et aux articles L. 153-45 à L. 153-48 du 
Code de l'urbanisme, le projet de modification simplifiée ne porte pas atteinte aux orientations du Projet 
d’Aménagement et de Développement Durable du PLU de la commune, il ne prévoit pas non plus de 
majorer de plus de 20% les possibilités de construction ni de diminuer les possibilités de construction. 
Les évolutions de zonage liées à cette procédure n’engendrent par ailleurs aucune réduction de surface 
d’une zone urbaine ou à urbaniser. 
 
 

1.1.2 L’objet de la modification simplifiée 
 
La modification simplifiée n°1 du Plan Local d’Urbanisme de la commune de Quinsac a été engagée en 
vue de permettre un assouplissement des dispositions sur le changement de destination de toutes les 
constructions existantes à destination commerciale, artisanale ou de bureaux en zone UA afin d’éviter 
la disparition de l’offre en locaux commerciaux, nécessaire au maintien de l’activité économique. Cette 
évolution concerne les abords de la place Aristide Briand. 
 
L’application de cette règle conduit toutefois à exclure la possibilité d’accueillir tout logement dans des 
constructions ne comportant qu’un niveau, en rez-de-chaussée. Or il s’avère que la place Aristide 
Briand, rassemblant l’essentiel de l’offre en locaux commerciaux ou dédiés aux activités de service, 
comporte plusieurs bâtiments en rez-de-chaussée, réglementairement dédiés exclusivement à l’activité 
économique. 
 
Cette situation paraît incompatible avec la déclinaison du concept de mixité fonctionnelle, impliquant 
une diversité d’occupations au sein des programmes de réhabilitation et de renouvellement urbain. Il 
existe par ailleurs un intérêt à favoriser la constitution d’une offre en logements en rez-de-chaussée à 
proximité immédiate de la place Aristide Briand. Une modulation de la règle encadrant le changement 
de destination des bâtiments existants paraît donc tout à fait opportune. 
 
Pour cela, cette procédure permet donc : 
 

 Sur les pièces graphiques du règlement du PLU, de délimiter au sein de la zone UA un 
secteur, noté UAp, recouvrant la place Aristide Briand et les constructions édifiées à ses abords. 

 Dans le règlement écrit, de doter le secteur UAp nouvellement créé d’une règle consistant à 
n’interdire le changement de destination des locaux commerciaux, de bureau ou d’artisanat 
qu’en présence de constructions comportant au moins deux niveaux ; les constructions en rez-
de-chaussée n’étant dès lors pas visées par l’interdiction énoncée. 
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1.2. Les modalités de la mise à disposition 
 

1.2.1 La composition du dossier mis à disposition 
 
Le dossier mis à disposition du public contenait les pièces suivantes : 

 Le dossier de modification simplifiée n°1 du PLU de Quinsac. 

 Les pièces administratives annexes. 

 Les avis des personnes publiques associées et consultées. 

 La dispense d’évaluation environnementale par l’autorité environnementale. 

 
 

1.2.2 Les modalités de mise à disposition 
 
Par délibération du 21 septembre 2023, le conseil municipal a ordonné la mise à disposition au public 
du dossier et fixé les modalités de celle-ci : 

 Mise à disposition du dossier en support papier pendant un mois en mairie de Quinsac, du 
13 novembre 2023 au 12 décembre 2023 aux jours et heures habituels d’ouverture. 

 Mise à disposition d’un registre permettant au public de formuler ses observations en mairie de 
Quinsac. 

 Mise en ligne du dossier en version électronique sur le site internet de sur le site internet de la 
commune de Quinsac, à l’adresse https://www.quinsac33.com/ 

 Possibilité d’adresser ses observations, comportant en objet la mention « Modification simplifiée 
n°1 du PLU » : 

 par écrit à l’attention de Monsieur le Maire de la commune de Quinsac, adressé au 9, 
rue Gabriel-Massias, 33360 Quinsac 

 par courriel, à l’adresse dossiers.urba@quinsac33.fr. 

 
A l’issue de la mise à disposition, Monsieur le Maire présente le bilan devant le conseil municipal, qui 
en délibère et adopte le projet éventuellement modifié pour tenir compte des avis émis et des 
observations du public par délibération motivée. 
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2. LES OUTILS DE LA MISE A DISPOSITION 

 

2.1 Publicité de la mise à disposition 
 

2.1.1 Presse départementale 
 
Conformément aux dispositions réglementaires, l’avis de mise à disposition du public du projet de 
modification a été publié dans un journal du département, le 4 novembre 2023, soit 9 jours avant la mise 
à disposition du dossier au public : le journal Sud-Ouest. 
 
 

2.1.2 Site internet de la commune de Quinsac 
 
L’annonce de la mise à disposition a également été mise en ligne sur le site internet de la commune de 
Quinsac, sur la page « actualités » (www.quinsac33.com) et le dossier était consultable en ligne dès le 
1er novembre 2023, et ce pendant toute la durée de la mise à disposition.  
 
 

2.1.4 Affichage réglementaire 
 
Conformément aux dispositions en vigueur, il a été procédé à l'affichage du même avis en mairie de 
Quinsac, sur le parking du square Raoul Magna et devant les locaux concernés, 8 jours avant le début 
de la mise à disposition du public et pendant toute la durée de la mise à disposition. Cet avis a respecté 
le format réglementaire. 
 
 

2.2 Demande d’un avis conforme de l’Autorité Environnementale sur la nécessité 
ou non de réaliser une évaluation environnementale 
 
Conformément aux articles L.104-1 à L.104-8) du Code de l’urbanisme, un dossier de demande 
d’examen « au cas par cas » auprès de la Mission Régionale d’Autorité environnementale Nouvelle-
Aquitaine, a été établi pour obtenir un avis conforme sur l’absence de nécessité de réaliser une 
évaluation environnementale. 
 
Par décision en date du 21/08/2023, la Mission Régionale d’Autorité Environnementale a dispensé 
d’évaluation environnementale la procédure de modification simplifiée n°1 du PLU de QUINSAC 
(décision n°2023ACNA108). 
 
 

2.3 Notification du projet aux personnes publiques associées (PPA) 
 
Conformément à l’article L.153-40 du Code de l’Urbanisme, la commune de Quinsac a notifié, avant la 
mise à disposition, le projet de modification simplifiée n°1 de son PLU par courrier recommandé aux 
PPA ou organismes suivants : 
 

 DDTM de la Gironde 

 Conseil Régional de Nouvelle Aquitaine 

 Département de la Gironde 

 Syndicat Mixte du Schéma Directeur de l’Aire Métropolitaine Bordelaise (SYSDAU) 

 Communauté de communes des Portes de l’Entre Deux Mers 
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 Chambre d’Agriculture de la Gironde 

 Chambre de Commerce et d’Industrie de la Gironde 

 Chambre des Métiers de la Gironde 

 

2.4 Le registre de la mise à disposition 
 
Conformément à la délibération du 21 septembre 2023, un registre était tenu à la disposition du public 
dans les mêmes conditions que le dossier du projet de modification simplifiée du Plan Local 
d’Urbanisme en mairie de Quinsac afin que toute personne puisse y consigner ses observations. 
 
Le public avait également la possibilité de de formuler ses observations : 

 par écrit à l’attention de Monsieur le Maire de la commune de Quinsac, adressé au 9, rue 
Gabriel-Massias, 33360 Quinsac 

 par courriel, à l’adresse dossiers.urba@quinsac33.fr. 

 
 

2.5 Fin de la mise à disposition 
 
La mise à disposition du dossier s’est terminée le mercredi 12 décembre 2023 à 18h00. 
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3. LA PRISE EN COMPTE DES OBSERVATIONS EMISES AU COURS 
DE LA MISE A DISPOSITION 
 

3.1 Remarques portées sur le registre mis à disposition du public 
 

Deux observations, toutes sources confondues ont été formulées par le public pendant toute la 
durée de la mise à disposition du dossier. 
 
 

3.1.1 Observation de Monsieur BUR 
 

a) Contenu de l’observation 
 

Cette observation était ainsi libellée 
 

« Le projet de modification simplifiée n° 1 du PLU de Quinsac (adopté en Conseil municipal par 
10 voix contre 9) a pour objet de supprimer l’interdiction des changements de destination des 
locaux commerciaux, artisanaux et professionnels de la Place Aristide Briand pour les 
constructions n’ayant qu’un rez-de-chaussée. L’interdiction demeurera pour celles comportant au 
moins deux niveaux. 
 

Ce que le dossier de présentation ne précise pas, c’est que la modification est destinée à 
permettre aux kinésithérapeutes de céder leurs locaux à des acheteurs qui destineraient leur 
acquisition à l’habitation ce qui n’est pas possible sous l’empire du PLU dans sa rédaction actuelle. 
 

J’estime qu’un PLU doit être rédigé dans l’intérêt général des habitants d’une commune et que les 
modifications à y apporter doivent toujours être guidées par ce même intérêt général. 
 

Au cas d’espèce, la modification proposée vise à satisfaire des intérêts privés ce qui n’est pas 
acceptable. 
 

Pour ce motif, le projet de modification simplifiée n° 1 doit être rejetée. » 
 

b) Réponse de la commune 
 

Quelle qu’en soit l’origine, cette adaptation des dispositions du règlement écrit et graphique de la zone 
UA du PLU vise à régler une situation très particulière qui n’avait pas été envisagée lors de l’élaboration 
du PLU autour de la place Aristide Briand : la présence de plusieurs constructions ne disposant que 
d’un rez-de-chaussée.  
 

Telle qu’était rédigée la règle initiale, il est aisé de comprendre qu’elle devait s’appliquer à des 
constructions disposant au minimum de deux niveaux (rez-de-chaussée + étage) et n’envisageait pas 
de figer totalement des constructions ne disposant que d’un rez-de-chaussée. 
 

Sur un plan plus large, comme le rappelle la justification de cette évolution dans la notice explicative, 
cette situation apparaît incompatible avec la déclinaison du concept de mixité fonctionnelle, impliquant 
une diversité d’occupations au sein des programmes de réhabilitation et de renouvellement urbain, y 
compris en centre-bourg. Il existe par ailleurs un intérêt à favoriser la constitution d’une offre en 
logements en rez-de-chaussée à proximité immédiate de la place Aristide Briand, de ses commerces 
et de ses espaces publics requalifiés. 
 

Notons enfin que, sur le plan de la régularité d’une telle évolution, celle-ci ne s’applique pas à une seule 
construction comme semblerait le suggérer l’observation, mais bien à un ensemble de constructions 
dans le même cas, bénéficiant d’une égalité de traitement. Soulignons également qu’aucune des 
Personnes Publiques Associées, la DDTM en premier, n’a remis en cause le bienfondé et la légalité de 
cette évolution. 
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3.1.2 Observation de Monsieur DEHOUCK 
 

a) Contenu de l’observation 
 
Cette deuxième observation formulait des question sur la compréhension des nouvelles dispositions : 
 

« J’ai lu avec attention et intérêt la notice de présentation et je m’interroge sur le § suivant : 
 
"Sont interdits, en secteur UAp uniquement : 11- Le changement de destination d’un local existant 
à usage commercial, artisanal ou de bureau, implanté en rez-de-chaussée d’une construction 
existante à la date d’approbation de la révision du PLU et comportant au moins deux niveaux (R+1 
et plus). Les constructions existantes à la date d’approbation de la révision du PLU et ne 
comportant qu’un niveau ne sont pas concernées par la présente interdiction." 
  
Faut-il comprendre : 
 

a. que l’affectation des constructions actuelles recevant les Kinés, le boucher, le dentiste, la 
pharmacie … pourra être transformée en un usage d’habitation ? 

b. que ces constructions pourront être agrandies d’un étage ? » 
 

b) Réponse de la commune 
 
Formellement, avec cette évolution du règlement, toutes des constructions implantées dans le nouveau 
secteur UAp ne disposant que d’un rez-de-chaussée et affectées uniquement à un usage commercial, 
artisanal ou de bureau pourront effectivement changer de destination vers un usage d’habitation. 
 
Concernant l’élévation d’un niveau supplémentaire sur constructions implantées dans le nouveau 
secteur UAp ne disposant que d’un rez-de-chaussée, cette possibilité existe déjà dans le PLU en 
vigueur, puisque l’article UA 10 « hauteur maximale des constructions » dispose que les constructions 
peuvent avoir une hauteur maximale 7,5 mètres mesurée à l’égout du toit et 9 mètres au faîtage, soit 
deux niveaux. La présente modification simplifiée ne change rien en ce domaine. 
 
 

3.2 Observations et avis des personnes publiques associées 
 
La commune de Quinsac a reçu 5 avis parmi les différents organismes consultés. Tous expriment un 
avis favorable sans réserve au projet de modification simplifiée.  
 
 

3.2.1 Préfet de Gironde – Direction Départementale des Territoires et de la Mer 
 
Dans son courrier du 5 octobre 2023, la DDTM pour Monsieur le Préfet de Gironde émet un avis 
favorable au projet du modification simplifiée n°1 du PLU sans réserve en rappelant notamment : 
 

« J'ai l'honneur de vous faire connaître ci-après l'avis de la DDTM. 
 
Le PLU actuellement opposable a .été approuvé le 20 juin 2013. Il est à noter que l'arrêté du maire 
engageant la procédure (art. L.153-37 du Code de l'Urbanisme) n'est pas présent dans le dossier. 
Son absence constitue une fragilité pour la sécurité juridique de la procédure. 
 
Objet de la procédure : 
 
La procédure de modification simplifiée n°1 a pour objet de permettre le changement de destination 
des locaux à usage commercial, de bureau et d'artisanat, de constructions ne comportant qu'un 
seul niveau (en rez-de-chaussée) autour de la place Aristide Briand. 
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Nous n'avons pas d'observations particulières sur le fond du dossier, les évolutions apportées au 
PLU correspondent à ce qu'il est possible de réaliser dans le cadre d'une procédure de modification 
simplifiée. » 

 
La commune note l’observation et prend acte de cet avis favorable. 
 
 

3.2.2 Département de la Gironde 
 
Dans son courrier transmis à la commune, le Département indique : 
 

« Cette procédure appelle les remarques suivantes : 

 Commerce- Habitat 

Le Département recommande de limiter l'interdiction de changement de destination des locaux 
commerciaux aux immeubles à 2 étages afin de préserver l'attractivité commerciale du centre 
bourg. Il recommande aussi d’implanter du logement en RDC pour développer la mixité 
fonctionnelle. 

 Gestion de l’eau et prévention contre les risques liés à l’eau 

Le Département recommande dans un contexte de réchauffement climatique et de raréfaction de 
la ressource en eau de privilégier l'eau potable pour les usages domestiques et la consommation 
humaine. Pour les autres usages, le recours aux eaux non conventionnelles doit être encouragé et 
étudié en amont de chaque projet, en respect de la règlementation sanitaire, afin d'anticiper les 
tensions futures sur la ressource et participer à la modification des modes d'habitat et d'usages de 
l’eau. » 

 
La commune prend bonne note de ces observations. 
 
 

3.2.3 Chambre d'Agriculture de la Gironde 
 
Dans son courrier transmis à la commune d Quinsac, le 11 octobre 2023, la Chambre d'Agriculture de 
la Gironde déclare : 
 

« Monsieur le Maire, 
 
Par envoi postal, vous nous avez transmis pour avis la modification simplifiée n°1 du PLU de votre 
commune. Nous vous en remercions. 
 
Cette procédure qui ne concerne que la zone urbaine historique de votre commune n'a aucune 
conséquence, ni incidence sur l'agriculture locale. 
 
En conséquence nous émettons un avis favorable à la procédure telle que décrite. » 

 
La commune prend acte de cet avis favorable. 
 
 

3.2.4 Chambre de commerce et d'industrie Bordeaux Gironde 
 
Dans son courrier transmis à la commune de Quinsac, le 13 novembre 2023, la Chambre de commerce 
et d'industrie Bordeaux Gironde précise : 
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« Considérant que la modification proposée n'impacte qu'un volume de bâtiment restreint sur le 
zonage, 
 
Considérant l’action de la municipalité visant à renforcer l’attractivité et le rayonnement du centre-
bourg en affirmant les fonctions de centralité par des actions de réhabilitation du patrimoine bâti, 
de renouvellement urbain, permettant de renforcer son poids et son attractivité résidentielle et 
commerciale, 
 
Considérant que la concentration de l'offre commerciale de proximité est jugée suffisante sur le 
zonage avec la présence d'un restaurant, un café, une boulangerie, une boucherie, un coiffeur, 
une pharmacie, et une agence immobilière,  
 
Considérant que cette modification n'affaiblira pas le renforcement de l'attractivité du centre bourg 
de Quinsac, 
 
Considérant que ce projet s'inscrit dans une dynamique communale de valorisation de son foncier 
afin de permettre l'émergence d'une mixité fonctionnelle permettant la réimplantation de logement 
en rez-de-chaussée destinée aux personnes à mobilité réduite, 

 
Considérant enfin après examen, que les éléments de règlementation et de zonage n'appellent 
aucune remarque particulière de notre part. 
 
En conclusion, la. CCI Bordeaux Gironde ne formule aucune réserve quant à la modification 
simplifiée du PLU de la commune de Quinsac sous la forme présentée. » 

 
La commune prend acte de cet avis favorable. 
 
 

3.2.5 Chambre des Métiers et de l’Artisanat de la Gironde 
 
Dans son courrier transmis à la commune de Quinsac, le 10 octobre 2023, la Chambre des Métiers et 
de l’Artisanat de la Gironde indique : 
 

« Le projet de modification simplifiée n°1 du PLU de Quinsac, a pour objet de permettre le 
changement de destination des locaux à usage commercial, de bureau et d'artisanat de 
construction ne comportant qu'un seul niveau (en rez-de-chaussée) autour de la place Aristide 
Briand en développant un secteur UAP. 
 
Bien que cette modification ne favorise pas le maintien d'un réseau de commerces et de services 
de proximité sur le cœur de bourg, cette mesure peut permettre d'éviter la présence de locaux non 
affectés au bénéfice de l'habitat. 
 
Ainsi, j'ai le plaisir d'émettre un Avis Favorable à ce projet de modification simplifiée n° du PLU de 
Quinsac. » 

 
La commune prend acte de cet avis favorable. 
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4. BILAN 

 
 
Les observations et les avis recueillis lors de la mise à disposition du projet de modification 
simplifiée n°1 du PLU de la commune de Quinsac, de l’exposé des motifs y afférant, ne 
nécessitent pas d’adaptation du projet de modification simplifiée porté à la connaissance du 
public qui peut être approuvé tel quel. 
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ANNEXES 
 
 
 
 
 
 

 Délibération du 21 septembre 2023 du conseil municipal de Quinsac ordonnant la mise à 
disposition au public du dossier. 

 Délibération du 21 septembre 2023 du conseil municipal de Quinsac constatant l’absence de 
nécessité de réaliser une évaluation environnementale modification simplifiée n°1 du PLU 
communal. 

 Avis conforme de la Mission Régionale d’Autorité environnementale (MRAe) de Nouvelle-
Aquitaine relatif au projet de modification simplifiée n°1 du Plan Local d'Urbanisme (PLU) de la 
commune de Quinsac (33). 

 Observations et avis émis par les Personnes Publiques Associées. 

 Annonce légale parue dans le Journal Sud-Ouest. 

 Annonce de la mise à disposition mise en ligne sur le site internet de la commune de Quinsac, 
sur la page « actualités ». 

 Avis au public informant de la mise à disposition du dossier de modification simplifiée n°1 du 
Plan Local d'Urbanisme de la commune de Quinsac, devant les locaux concernés, sur le parking 
du square Raoul Magna et en mairie de Quinsac, 

 



 

 

 
 
  



 

 

  



 

 

 

 
 



 

 

 
 
 
 
  



 

 

  



 

 

 
  



 

 

  

Région Nouvelle-Aquitaine

Avis conforme rendu

en application du deuxième alinéa de l’article R. 104-33 du Code de l’urbanisme

La Mission Régionale d’Autorité environnementale (MRAe) de la Région Nouvelle-Aquitaine

Vu la directive 2001/42/CE du Parlement européen et du Conseil du 27 juin 2001 relative à l’évaluation des
incidences de certains plans et programmes sur l’environnement et notamment son annexe II ;

Vu le Code de l’urbanisme notamment son article R. 104-33 deuxième alinéa ;

Vu le décret n°2016-519 du 28 avril 2016 portant réforme de l’Autorité environnementale ;

Vu le décret n°2016-1110 du 11 août  2016 relatif  à  la modification des règles applicables à  l’évaluation
environnementale des projets, plans et programmes ;

Vu  le  décret  n°2022-1025  du  20  juillet  2022  substituant  la  dénomination  « Inspection  générale  de
l’environnement et du développement durable » à la dénomination « Conseil général de l’environnement et
du développement durable » ;

Vu  le  décret  n°2022-1165  du  20  août  2022  relatif  à  l’inspection  générale  de  l’environnement  et  du
développement durable ;

Vu les arrêtés du 11 août 2020, du 2 juin 2021, du 23 novembre 2021 et du 16 juin 2022 portant nomination
des membres des missions régionales d’autorité environnementale (MRAe) ;

Vu le dossier fourni par la personne publique responsable enregistré  sous le numéro de dossier figurant
dans l’encadré ci-dessus, déposé par la commune de Quinsac, reçu le 30 juin 2023 relatif à la modification
simplifiée n°1 du Plan Local d'Urbanisme (PLU) de la commune de Quinsac (33), en application des articles
R. 104-33 deuxième alinéa à R. 104-35 du Code de l’urbanisme ;

Vu l’avis de l’Agence régionale de santé en date du 13 juillet 2023;

Avis conforme n°2023ACNA108 du 21 août 2023 rendu par déléga�on
de la Mission Régionale d’Autorité environnementale de Nouvelle-Aquitaine.

1/2

Avis conforme de la Mission Régionale d’Autorité

environnementale (MRAe) de Nouvelle-Aquitaine relatif au projet

de modification simplifiée n°1 du Plan Local d'Urbanisme (PLU)

de la commune de Quinsac (33)

N° MRAe 2023ACNA108

dossier KPPAC-2023-14400



 

 

 
  



 

 

 



 

 

  



 

 

 
 
 
 
 
  



 

 

 
 

  



 

 

 
  



 

 

 
  



 

 

 
 

  



 

 

 
  



 

 

 
 

 
  



 

 

 
 
 
 

 
 

 


