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I. Le contexte local

A. Saint-Hilaire-de-Chaléons, commune située a 30 minutes au sud-ouest de Nantes

La commune de Saint-Hilaire-de-Chaléons est située au sud-ouest du département de la Loire-Atlantique, a une quinzaine de kilométres de
la Cote de Jade. Le territoire communal s'étend sur une superficie de 3 498 ha et compte 1 545 habitants (recensement INSEE RGP 1999).

La commune est traversée par les départementales RD 61 (1 540 véhicules par jour en moyenne) et RD 80. La commune est traversée dans
sa partie nord par la RD 751, reliant Nantes a Pornic. Cet axe comptabilise 10 160 véhicules par jour en moyenne.

La RD 758 traverse le sud du territoire et relie les péles proches de Sainte-Pazanne et de Bourgneuf-en-Retz et compte 4 330 véhicules par
jour en moyenne (données du trafic 1999).

Depuis le 1" octobre 2001, la commune est & nouveau desservie par le train (ligne Nantes — Pornic). En semaine, quatre aller-retour
quotidiens permettent d’atteindre le centre de Nantes en 30 a 40 minutes.
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B. Intégrée a la communauté de communes Cceur Pays de Retz

Saint-Hilaire-de-Chaléons dépend du canton de Bourgneuf-en-Retz.

La commune fait partie de la communauté de commune Cceur Pays de Retz, composée de 7 communes : Cheix-en-Retz (529 habitants),
Chéméré (1 583), Port-Saint-Pére (2 143), Rouans (2 131), Sainte-Pazanne (3 448), Vue (995). La communauté de communes rassemble
12 374 habitants.
Ses compétences sont :

- le développement économique (aménagement de la zone d’activités du Pont Béranger),

- aménagement de 'espace,

- protection et mise en valeur de I'environnement (ordures ménageéres),

- secours incendie,

- animation jeunesse.

La commune fait également partie du syndicat du Pays de Retz Atlantique. Cette structure compte 22 communes et est constituée en
syndicat mixte. Ses statuts sont en cours de révision.

Actuellement, les communes y adhérent directement. A terme, il est prévu que les structures intercommunales (CC Cceur Pays de Retz, CC
Sud Estuaire...) composent ce syndicat mixte. Son domaine de compétences est le développement économique, social et culture! du pays.

PAYSAGES DE LL'OUEST U 122 — SEPTEMBRE 2004 6



St Hilaire de Chaleons

Flux de migrations
domicile-travail (année 1999)

aud i LT
Zone d'emploi el
| Pays de Refz Nord p*

LY IR % !% : O b PN k ; o P 279 Nombres de personnes en transit

£ Zone d'emploi -
N de I'aggiomération
~ Nantaise
By B

b i 3 ~ Zone
I" 7 B Poéle majeur d’échange

En 1999, parmi les 655 acfifs ayant un
emploi. 168 fravaillent dans la commune,
soit 26%.
485 habitants vont ftravailler (74%) &
I'extérieur du territoire communal. Ils se
dirigent vers les zones d'emplois de:

- L'agglomération nantaise 39%

- Pornic / Machecoul pour 21% dont la

commune de Machecoul qui

rassemble 9% des sorties,

- Pays de Retz nord pour 16%

- sainte P&zanne pour [2%

e

Carte IGN N'44

o A



COMMUNE DE SAINT-HILAIRE-DE-CHALEONS RAPPORT DE PRESENTATION

C. Une histoire, un patrimoine

Source : « Le patrimoine des communes de la Loire-Atlantique », Ed. Flohic, 1999

La création du bourg se situerait entre 590, époque a laquelle saint Hilaire est canonisé et 851, année ou le pays de Retz passe du Poitou a
la Bretagne. Saint-Hilaire-de-Chaléons est attestée pour la premiére fois en 1079,

La paroisse se développe a la limite du vaste domaine du chateau féodal du Bois-Rouaud. D’autres terres appartiennent au prieuré Notre-
Dame-des-Moutiers et aux templiers, puis aux hospitaliers des Biais a Saint-Pére-en-Retz. [...]

A la Révolution, un grand nombre d’habitants participent & I'insurrection vendéenne. Sous la conduite de Louis Guérin, un enfant du pays, ils
tentent de prendre Paimbceuf, puis s’associent a 'armée royaliste de Charette. En 1794, sous la pression des Bleus, ils doivent chercher
refuge dans la forét de Princé ol beaucoup sont massacrés par les troupes républicaines. Guérin sera tué en 1795.

Dans la seconde moitié du XIX® siécle, la commune entreprend d’'importants travaux : édification d’'un grand calvaire, reconstruction de
I'église et déplacement du cimetiére. La ligne de chemin de fer Nantes — Pornic est inaugurée en 1875, un embranchement vers Paimboeuf
est mis en service un an plus tard.

Bien que ne disposant d’aucun monument historique, la commune compte quelques éléments de patrimoine intéressants :

- L’église Saint-Hilaire, construite entre 1895 et 1898, a remplacé 'église ruinée pendant la Révolution. Elle se distingue par un large
transept et une colonnade simulant la limite d’'un déambulatoire et de bas-c6tés. Le tableau « La fuite en Egypte » provient de I'ancienne
église. Le haut clocher, surmonté d’un clocheton-belvédere a coupole, domine le bourg et les campagnes environnantes.

- Un calvaire monumental s’éleve le long de la route de Chéméré. Il a été imaginé en 1826 par 'abbé Viollet, curé de la paroisse et ancien
porte-drapeau de I'armée vendéenne, pour rendre hommage aux 84 victimes chaléonnaises des troubles révolutionnaires. Au sommet de
la terrasse se dresse une chapelle dont I'autel représente le Sépulcre taillé dans le roc. Une plate-forme est située au-dessus de la
chapelle et trois croix dominent 'ensemble.

- Le cimetiére, datént de 1869, présente une configuration pour le moins originale : de forme circulaire, il entoure le calvaire.

- Bonne-Fontaine : cette source est située un peu a I'écart du centre du bourg ne s’est jamais tarie.

- Le Pont Charette se situe prés du hameau de Pont-Béranger, a la limite des communes de Rouans, Chéméré et St Hilaire. Ce pont
médiéval a deux arches enjambe la Blanche. Détruit en partie pendant 'hiver 1943, il est abandonné depuis.

- Le puits couvert de la Carrouére, dont la construction remonte a plusieurs siécles.
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Il. Le contexte de la révision du Plan Local d’Urbanisme

Depuis I'entrée en vigueur de la loi relative & la Solidarité et au Renouvellement Urbains du 13 décembre 2000 (« Loi S.R.U. »), les plans
Locaux d’Urbanisme (P.L.U) remplacent les anciens Plans d’Occupation des Sols (P.O.S).

Le PLU est un document d’urbanisme qui présente, « le projet d’'aménagement et de développement durable retenu » par la commune.

Il fixe « les régles générales et les servitudes d’utilisation des sols, délimite les zones urbaines ou a urbaniser et les zones naturelles ou
agricoles et forestiéres & protéger et définit les régles concernant I'implantation des constructions. » (Article L.123-1 du Code de
'Urbanisme).

« Le PLU comprend :
- un rapport de présentation,
- le projet de développement et d’'aménagement durable de la commune, accompagné de documents graphiques
- unréglement et le plan de zonage,
- des annexes (liste des servitudes, liste des emplacements réservés, etc...). » (Article R.123-1 du Code de I'Urbanisme). »

A. Historique du Plan d’Occupation des Sols de Saint-Hilaire-de-Chaléons

Le Plan d'Occupation des Sols de Saint-Hilaire-de-Chaléons a été approuvé le 21 septembre 1982 et a fait 'objet d'une révision partielle
concernant le secteur du Pont Béranger approuvée le 7 novembre 1995.
Il a été modifié a six reprises :le 11février 1985, le 11 juin 1986, le 10 avril 1992, le 19 avril 1994, le 29 janvier 1996, le 15 octobre 1997

Par délibération du Conseil Municipal en date du 5 mai 1999, la commune a décidé une révision partielle de son Plan d’Occupation des Sols
sur le périmetre du bourg.

Le projet de POS révisé n‘ayant pas été arrété avant le 1° avril 2001, date d’entrée en vigueur de la loi S.R.U, la procédure de révision du
POS de Saint-Hilaire-de-Chaléons s’effectue selon le nouveau régime juridique et celui-ci devient un Plan Local d’Urbanisme (Art. L. 123-19,
al. 5). De plus, en vertu du troisiéme alinéa de I'article L 123-1, le nouveau PLU doit concerner la totalité du territoire communal.

PAYSAGES DE L'OUEST U 122 — SEPTEMBRE 2004 9
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B. Le P.L.U.a travers le porter a connaissance

Monsieur le Préfet de la Loire-Atlantique a porté & connaissance de la commune, les contraintes et intéréts supra communaux que le P.L.U.
doit prendre en compte a savoir : les prescriptions nationales ou particuliéres, les servitudes d’utilité publique affectant 'utilisation du sol, les
Projets d’Intérét Général et les informations jugées utiles pour la réflexion.

1. Prise en compte des lois d’aménagement et d’urbanisme

Le Plan Local d’Urbanisme doit tenir compte des articles L.121-1 et L.121-2 du Code de I'Urbanisme.

2. Prise en compte des lois relatives a 'aménagement du territoire et a ’environnement

Le P.L.U.doit prendre en compte :

- la loi sur les risques majeurs du 22 juillet 1987,

- la loi d’orientation sur la ville du 13 juillet 1991 relative a la mixité de I'habitat, des commerces et des services,

- laloi sur 'eau du 3 janvier 1992 relative a la gestion équilibrée de la ressource en eau :protection contre les pollutions, préservation des
zones humides, valorisation de la ressource...). A ce propos, une étude de zonage d’assainissement a été menée sur la commune. Elle
permet de faire les choix en matiére d’urbanisation notamment pour ce qui concerne les zones AU.

- laloi sur les déchets du 13 juillet 1992,

- laloi sur e bruit du 31 décembre 1992,

- laloi sur les carriéres du 4 janvier 1993,

- la loi sur le renforcement de la protection de 'environnement du 2 février 1995,

- laloi sur I'air du 30 décembre 19986,

- laloi d’orientation pour Faménagement et le développement durable du territoire du 25 juin 1999,

- laloi relative a la solidarité et au renouvellement urbains du 13 décembre 2000.

3. Dispositions des schémas et des documents intercommunaux

- La commune n’est, a 'heure actuelle, concernée par aucun schéma directeur ou schéma de secteur approuvé. En revanche le P.L.U. doit
étre compatible, s'il y a lieu avec le Schéma de COhérence Territoriale (8.C.0.T.).

- Le Plan Local d’Urbanisme doit prendre en compte les projets intercommunaux (projets de la C.C. Cceur Pays de Retz).

PAYSAGES DE L'OUEST U 122 — SEPTEMBRE 2004 10
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4. Les servitudes d’utilité publique

La liste des servitudes applicables au territoire communal est la suivante :

- Servitude de type I3 relative a I'établissement de canalisations de transport et de distribution de gaz concernant la canalisation
Rouans — Saint Révérend,

- Servitude de type 4 « Electricité-Etablissement des canalisations électriques » concerne les deux lignes de transport et de distribution
d’énergie électrique,

- Servitude de type T1 « Chemins de fer » s’appliquant a la voie ferrée Nantes — Pornic et a 'embranchement vers Paimboeuf.

5. Les infrastructures routiéres

Suivant le Schéma routier départemental, les RD 751, 758, 79 sont classés en Liaison d'aménagement du Territoire de classe 2 (LAT 2) et
les RD 5, 61, 80, 279, 605 sont classes en Réseau de Desserte Locale (RDL). A ce titre, hors agglomération, une marge de recul est
demandé pour I'habitat et les activités : 35 m pour les voies en LAT 2 et les bretelles d’accés a la RD 79 et 25 m pour les RDL. De plus, les
RD 758 et 751 sont classés a grande circulation. Les dispositions de la loi Barnier du 2 février 1995 s’appliquent donc, soit une marge de
recul de 75 m hors agglomération

Au cours de I'élaboration du PLU, ie préfet a apporté un compiément concernant un projet routier concernant les RD 79 et 751. |l porte
sur 'aménagement de la RD 79 entre Rouans et le village de Pont Béranger et la déviation de la RD 751 avec création d’un échangeur a
proximité de Pont Béranger. La déclaration d’utilité publique a été prononcée par arrété préfectorale du 26 octobre 2001. Le PLU doit
s’y conformer. Le projet doit étre inscrit en emplacement réservé au bénéfice du département en réduisant notamment 'emplacement
réservé n°5 prévu pour la station d’épuration. Les documents du PLU sont donc mis a jour sur ce point.
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6. L’habitat

La commune de Saint-Hilaire-de-Chaléons a fait 'objet d’une Opération Régionale d’Amélioration de I'Habitat qui s’est déroulée sur le
périmétre du Pays de Retz Atlantique de 1998 & novembre 2001. Au cours de cette opération, 28 logements ont fait I'objet de travaux
(source : DDE).

D’autre part, le syndicat du Pays de Retz Atlantique a mené de 1997 & 2000 une opération de ravalement.

7. Protection et mise en valeur du milieu naturel

La loi du 8 janvier 1993 sur la protection et la mise en valeur des paysages permet désormais « d’identifier et de délimiter les quartiers, les
monuments, sites, éléments de paysages et secteurs a protéger ou a meftre en valeur, et de définir, le cas échéant, les prescriptions de
nature a assurer leur protection ».

Une analyse paysagére est réalisé dans le cadre de la révision du PLU et permet de déterminer les principaux enjeux concernant le paysage.
lls seront repris dans le Projet d’Aménagement et de Développement Durable afin d’assurer la prise en compte des secteurs présentant un
intérét paysager certain.

A noter: Une carriere est implantée sur la commune et couvre 6,43 ha. L'extraction est autorisée jusquen 2009. Toute extension est
soumise a déclaration. Le zonage actuelle du POS s’appuie sur une campagne de sondages. En ce sens, le présent POS est compatible
avec les orientations de la loi du 4 janvier 1993 relative aux carriéres.
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Ill. L’environnement communal

A. Hydrographie et topographie

La commune culmine a 32 métres & proximité du lieu-dit de I'Ouriére, au sud du territoire communal. Le relief descend en pente nord, vers
'Acheneau. Le point le plus bas affiche 6 metres d’altitude preés du lieu-dit le Quarteron.

La Blanche, le ruisseau le plus important marque la limite nord de la commune. Ce cours d’eau rejoint 'Acheneau, qui se jette ensuite dans
la Loire.

Des cours d’eau de moindre importance drainent le territoire communal et sont affluents de la Blanche. Le territoire communal est donc
entiérement couvert par une partie du basin versant de La Blanche.

L’agglomération de Saint-Hilaire-de-Chaléons se trouve a une altitude de 14 métres environ, encadrée a lI'est et a I'ouest par des affluents de
la Blanche.

B. Analyse paysagére du territoire

Le territoire de la commune de St-Hilaire-de-Chaléons est remarquable pour la préservation d'un bocage fermé sur I'ensemble du territoire, et
notamment dans la moitié sud-ouest avec une ligne "frontiere" allant de la Mulonniére au Petit Maubusson.

Les chemins creux nombreux, remarquablement arborés, sont un atout qui peut faire le lien entre les différents villages et hameaux.

Le reste des haies est de qualité moindre au niveau paysage, puisque les arbres y sont moins nombreux, ou moins majestueux.

Trois grandes entités paysagéres se distinguent sur le territoire communal :
Le bocage au sud de la ligne « frontiere » :

Sa structure est remarquable (orientation des haies, petitesse des parcelles...). En revanche, la qualité des végétaux est moyenne : chénes
de petites tailles, taillis de prunelliers et de cornouiller, peu d'arbres remarquables isolés. Ce paysage est représentatif du bocage traditionnel
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et porte des qualités écologiques évidentes. Il permet une meilleure intégration des hameaux et villages mais également des exploitations
agricoles.

Le bocage au nord de ligne « frontiére »
Ce dernier est un peu plus ouvert et présente une végétation globalement trés intéressante, avec la présence d’haies arborées et d'arbres
isolés remarquables. Le relief légérement plus accentué permet des points de vue sur la campagne et sur cette végétation.

Les valiées des cours d’eau

Les ruisseaux sont discretement intégrés par une ripisylve "naturelle” : végétation d’accompagnement des cours d’eau avec principalement
des espéces spontanées (aulnes, frénes, saules). S'ils sont peu perceptibles au niveau de "Grand Paysage" (avec un recul important), ils
représentent des micro espaces riches et constituent un atout fort pour I'image verte de la commune notamment lorsqu'ils sont longés de
chemins de randonneée.

La commune n’est concernée par aucune protection particuliére des milieux naturels de type ZNIEFF ou autres espaces sensibles.
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IV. Occupation des sols et organisation de I’espace

A. Occupation générale des sols au niveau communal

B. L’organisation spatiale urbaine

1. Les formes d’urbanisation

La commune compte 1 545 habitants (recensement de 1999) répartis entre le bourg et un vingtaine de hameaux dont certains plus
importants : le Pont Béranger, la Richerie, le Temple, Noyeux, La Thibaudiére ; il y a également un certain nombre d’habitations isolées.

L'agglomération de Saint-Hilaire est située au nord du territoire communal a P'intersection des routes départementales n°61 (rejoignant
Sainte-Pazanne & I'est) et n°80 (reliant la RD 758, menant a Bourgneuf-en-Retz au sud-ouest).

2. Les équipements de superstructure

a. Réseau d’eau potable et d’assainissement

Le réseau d'assainissement est géré par le Syndicat Intercommunal d’Alimentation en Eau Potable dont le siége est a la Mairie de
Machecoul. L’étude du schéma d’assainissement s’est déroulée en méme temps que I'élaboration du PLU. Le zonage d’assainissement est
approuvé en méme temps que I'approbation de ce présent PLU.

Le bourg, Le Pont Béranger au nord et le village de La Coche a 'est de la commune sont reliés a un réseau d’assainissement collectif.

La commune est desservie par un réseau d'eau potable géré par la SAUR dont le siege est a Machecoul (44).

La commune posséde deux stations d’épuration : une pour la zone d’activités située a la pointe nord de la commune. L'autre station
concerne 'agglomération, mise en service en 1984, de type lagunage et ayant une capacité de 670 équivalent habitant.
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b. Le tissu économique communal

=» [ es commerces et les services

La commune de Saint-Hilaire-de-Chaléons dispose de quelgues commerces et services de proximité : une boulangerie, une charcuterie, une
épicerie, deux cafés-tabac, un restaurant, un salon de coiffure, un cabinet d’assurances et un garage automobile.

= Les professionnels de la santé
La commune dispose d’'un médecin généraliste et d’un kinésithérapeute.

= Les artisans du batiments
La commune de Saint-Hilaire-de-Chaléons accueille une quinzaine d’artisans du batiments : 4 magons, 1 platrier, 3 peintres, 1 électricien, 3
menuisiers charpentiers et 3 plombiers chauffagistes

= Les entreprises du milieu agricole

La commune de Saint-Hilaire-de-Chaléons accueille quelques entreprises relatives au milieu agricole : deux entreprises de mécanique
générale agricole, une entreprise de travaux agricoles, une coopérative agricole, un négoce en produits agricoles et une entreprise de
bricolage-agriculture.

Les équipements de superstructure déterminants des principaux flux de population que ne posséde pas Saint-Hilaire-de-Chaléons sont
situés comme suit.

. distance en commune
Equipement - ~
km fréquentée
supermarché 4,5 Ste Pazanne
hypermarché 24 Rezé
collége 4,5 Ste Pazanne
hépital 27 Nantes

Source : LN.S.E.E., inventaire communal 7998.
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c. Les services publics et les équipements de loisirs

En terme de services publics, la commune dispose d’'une mairie, d’'un local technique municipal, d’un bureau de poste et d’'un point d’arrét
SNCF.

En terme d’équipements sportifs et de loisirs, la commune dispose de deux terrains de foot (gazon et stabilisé¢), d’'une salle polyvalente
(tennis, basket...), d’'un terrain de bicross, d’'une 1 salle de théatre, d’'une bibliotheque/vidéotheque et d’une école de musique.

d. Les projets d’équipements

La commune a divers projets :
- rénovation de la mairie,
- consftruction d’un terrain multisports,
- construction d’'une maison paroissiale,
- réalisation d’'un pdle jeune et associatif sur le site du presbytére,
- construction d’'une salle de loisirs de 200 personnes.

C. Vie communale

1. Milieu associatif

La vie associative de la commune de Saint-Hilaire-de-Chaléons est bien représentée avec une quarantaine d’associations sportives, socio-
culturelles, catholiques, relatives a I'environnement, a l'aide aux personnes ageées...

2. Santé et action sociale

La commune dispose d’une maison de retraite, la résidence Saint André, pouvant accueillir 53 pensionnaires.

Par ailleurs, il existe dans la commune un systéme d’aide a domicile assuré par une association.
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" Chapitre2 : Quelles sont les orientations du développement de
la commune ?
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|. Démographie

Les données, ci-aprés, sont calculées a partir de la population sans double compte définie par 'INSEE, soit 1 545 habitants pour la
commune de Saint-Hilaire-de-Chaléons, population de référence, sachant que la population totale est de 1 562 habitants.

A. Evolution de la population

1. Contextes cantonal et départemental

L’évolution démographique des 6 communes du canton de Bourgneuf-en-Retz est relativement uniforme et reflete assez bien I'évolution de la
population de I'ensemble du département.

Evolution de la population et croissance démographique

SAINT-HILAIRE-DE-CHALEONS
Source : INSEE/ RGP (population sans doubles comptes)

Taux de variation en %/an Population [Population

1975/1982 | 1982/1990 |[1990/1999| en 1990 | en 1999*
Les communes du canton de BOURGNEUF-EN-RETZ
La Bernerie-en-Retz 0,5 0,2 1,8 1828 2139
Bourgneuf-en-Retz 0,8 0,3 0,3 2 346 2403
Chéméré 1,5 0,6 1,0 1447 1583
Fresnay-en-Retz 2,1 -0,4 0,1 848 855
Les Moutiers-en-Retz 1,3 0,8 2,1 739 894
Saint-Hilaire-de-Chaléons 1,2 -0,3 1,6 1333 1 544
Canton 1,1 0,2 1,1 8 541 9 418
Département 0,9 0,7 0,8 1052 109 |1 133 081

dont communes rurales 1,8 1,0 0,6 251 067 264 168

Aprés une période de baisse de croissance de la population (négative pour deux communes) durant la fin des années 70 et les années 80,
toutes les communes observent un essor démographique au cours des années 90. Cette reprise est, cependant, moins importante pour
les communes de Bourgneuf-en-Retz et de Fresnay-en-Retz dont I'évolution démographique est inférieure a 1% par an.
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Saint-Hilaire-de-Chaléons connait la plus belle reprise démographique de ’ensemble du canton. Avec 1 545 habitants en 1999, Saint-
Hilaire-de-Chaléons reste néanmoins la quatrieme commune du canton.

2. Un essor démographique au cours des années 9o...

Aprés une période de croissance démographique entre 1975 et 1982, la population stagne pendant les années 80. Les années 90 sont, en
revanche, marquées par une reprise de la population.

Entre 1975 et 1999, la population de Saint-Hilaire-de-Chaléons a augmenté de 23%.

Evolution de la population de

. La commune a, en effet, gagné durant cette période 289 habitants :
SAINT-HILAIRE-DE-CHALEONS depuis 1970

-+ 107 habitants entre 1975 et 1982 ;
- -29 habitants entre 1982 et 1990 ;
1545 -+ 212 habitants entre 1990 et 1999.
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3. ...d{ a une arrivée de population.

Evolution des rythmes démographiques
4 SAINT-HILAIRE-DE-CHALEONS .
(en % par an) - Source: INSEE. Solde naturel : différence entre le nombre de
naissances et le nombre de décés.
25 . . pe
20 Solde migratoire : différence entre le nombre
; 1,7 de personnes quittant la commune et le
5 4 .
nombre de personnes §s’installant sur la
= commune.
“1H
-0,5 + ‘ -0,1-02 . I_'J
-0,6 0,3 0.3
1,5 - 1.2 :
68/75 75/82 82/90 90/99
s 0 au s olde naturel [———dJausolde migratoire
—&— Tauxde variation annue!

Entre 1968 et 1975, le solde naturel positif ne suffit pas & compenser les départs, la commune accuse alors une perte de population.

Entre 1975 et 1982, la commune voit sa population augmenter grace a la conjugaison des mouvements naturel et migratoire positifs. La
commune a, en effet, gagné 107 habitants dont les trois quarts dus a une arrivée de population.

Entre 1982 et 1990, la commune assiste, de nouveau, & une baisse de population en raison des départs non compensés par les arrivées et
d’un solde naturel qui devient négatif.

Les années 1990 sont marquées par une belle reprise démographique, due uniquement a une arrivée massive de population sur la
commune de Saint-Hilaire-de-Chaléons. La commune observe alors un excédent migratoire de +151 habitants alors que le différentiel naturel
est de -30 personnes. Le solde naturel allant décroissant depuis 1968, cela signifie que les nouveaux arrivants, sont, en partie, des ménages
ayant déja un ou deux enfants et des personnes &gées. L'arrivée de nouveaux habitants est principalement due a la création du lotissement
du Clos Paulet qui totalise 30 logements.

La commune doit donc, aujourd’hui, lancer une politique en faveur de Paccueil et du maintien de jeunes ménages si elle souhaite
pérenniser ses équipements, notamment scolaires.
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B. Caractéristiques de la population

1. Evolution de la composition des ménages

Entre 1975 et 1990, le nombre de ménages a augmenté de 28%, soit 4,5 fois plus vite que la progression du nombre d’habitants sur
la commune durant la méme période.

Si 'on se référe aux données de I'INSEE pour I'évolution de la composition des ménages entre 1975 et 1990, il apparait que celle-ci s’est
sensiblement modifiée.

Evolution de la composition des ménages

Commune de Saint-Hilaire-de-Chaiéons

Source : INSEE.

Commune 1 pers. 2 pers. 3 pers. 4 pers. 5 pers. et +
1975 59 83 60 42 105
1982 89 96 72 52 107
1990 114 109 63 71 92
1999 127 185 86 110 59
1999 22,4% 32,6% 15,2% 19,4% 10,4%
Département - 1999 31,3% 30,7% 15,0% 14,5% 8,5%

Ce sont principalement les petits ménages qui ont augmenté de fagon importante :

- le nombre de personnes seules a plus que doublé entre 1975 et 1999. En 1999, plus d’'un ménage sur 5 est une personne seule.

- le nombre de couples sans enfant a charge a plus que doublé entre 1975 et 1999. En 1999, un ménage sur trois est un couple sans
enfant.

En 1999, les petits ménages représentent 55% du nombre total des ménages.

Les familles de 3 et 4 personnes ont globalement augmenté au cours des 25 derniéres années. En 1999, les familles avec un ou deux

enfants représentent 35% des ménages.

Les familles nombreuses (plus de cing personnes) accusent une forte baisse depuis 1982, due, en partie a la décohabitation des

jeunes adultes. En 1999, ces ménages ne représentent plus que 10% des ménages.
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2. Vers un vieillissement de la population

La population de Saint-Hilaire-de-Chaléons tend vers un vieillissement avec un indice de jeunesse décroissant et inférieur a 2 depuis
1975.

Evolution de la structure par age de la population
Commune de Saint-Hilaire-de-Chaléons
Source : INSEE. . Indice de
Commune 0a19ans | 20a3%9ans | 40a59ans | 60 a74ans | 75 ans ou + | jeunesse
1975 467 276 255 173 84 1,8
1982 471 350 285 154 97 1,9
1990 399 374 268 178 114 1,4
1999 402 435 380 199 135 1,2
1999 25,9% 28,0% 24,5% 12,8% 8,7% 1,2
Département - 1999 25,7% 28,7% 25,8% 12,9% 7,0% 1,3

* Part des moins de 20 ans /plus de 60 ans, le rapport idéal est de 2.

Depuis 1975, la commune de Saint-Hilaire-de-Chaléons a principalement accueilli des jeunes ménages de 20 a 39 ans avec dé¢ja des
enfants. En effet, durant cette méme période, le nombre de jeunes de moins de 20 ans a globalement baissé. Néanmoins, leur part reste
équivalente a celle du département.

Malgré une forte augmentation du nombre de personnes de 40-59 ans, leur part reste légérement inférieure a celle du département.

La classe d’age des 60-74 ans observe une augmentation constante depuis 1975, leur par est légérement supérieure a celle du département.
Enfin, la part des plus de 75 ans est nettement plus importante qu’au niveau départemental et elle augmente constamment. Ceci est di en
partie a 'implantation de la maison de retraite qui accueille 53 pensionnaires.
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3. Un solde naturel positif au cours des années 1990

Evolution des naissances et des déces
a SAINT-HILAIRE-DE-CHALEONS
de 1990 a 1998 - Source communale.

Depuis 1990, globalement, le nombre des naissances est
supérieur au nombre des décés, avec un solde naturel de +36
entre 1990 et 1998 ; solde positif comme au cours des années
précédentes.
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4. Des effectifs scolaires en hausse

La commune de Saint-Hilaire-de-Chaléons comprend un groupe scolaire public composé d’une classe en maternelle et de deux classes en
primaire. L’école privée Sainte-Thérése compte également une classe de maternelle et trois classes en primaire.
|| existe sur la commune une cantine scolaire pouvant accueillir 100 enfants.

Les éléves vont ensuite aux colléges public et privé de Sainte-Pazanne ou de Machecoul puis aux lycées public et privé de Machecoul ou de

Pornic.
Evolution des effectifs de 1'école publique de
SAINT-HILAIRE-DE-CHALEONS depuis 1990.
Source communale
100
; 84
8
80 4 73 "
X—X""
60 - 52/
X 44
35 35
40 4 34 30 34 32 '.A
X=X~ B x— X 27
22 22 0~y 21 43 20 X7
204 A hoa. WA o AT25 29
0B g g @A
. 12'13'10‘ 9.13.”.15. | ‘ ' |
1990 1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001
---®- - - Effectifs Maternelle - - - Ao- - - Effectifs Primaire —x — Total

La commune compte au total 73 éléves. Les effectifs ont été multiplies
par deux entre 1996 et 1998 (on peut compter 35 éléves en 1996 et 73
éléves en 1998). Un léger ralentissement de la croissance des effectifs
se fait sentir depuis la rentrée 1998.

L’Inspection académique de Loire-Atlantique signale que I'évolution
récente des effectifs scolaires nécessite une extension du groupe
scolaire.

La commune projette de s’équiper d’un accueil péri-scolaire.
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Synthése

La commune de Saint-Hilaire-de-Chaléons connait au cours de ces dix derniéres années une reprise notable de Ia |
démographie. Cet essor démographique est di principalement a une arrivée de familles déja constituées avec un ou ‘
deux jeunes enfants mais aussi a l'installation de personnes agées (maison de retraite). Le solde naturel est toujours

| négatif depuis 1968. i

La commune doit aujourd’hui poursuivre une politique en faveur de l'installation et du maintien des jeunes ménages afin ‘
| d’assurer un bon renouvellement de sa population et la pérennisation de ces équipements. Cela implique le |
développement des équipements nécessaires : extension des écoles, mise en place d’un accueil péri-scolaire. .. |
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Il. Economie

A. Population active

En 1999, la commune de Saint-Hilaire-de-Chaléons compte 729 actifs pour 1 545 habitants, le taux d’activité (nombre d’'actifs par rapport a
la population totale de plus de 15 ans) est de 57,9%, taux supérieur a la moyenne du département (55,5%).

Parmi ces 729 actifs, on compte 74 chédmeurs (hommes et femmes confondus), soit un taux de chémage de 10,1%, taux inféerieur a celui du
département (12,6%).

En 1999, parmi les 655 actifs ayant un emploi, 168 travaillent dans la commune de Saint-Hilaire-de-Chaléons (soit 25,6%) et 487
travaillent a Pextérieur (soit 74,4%). En 1990, seulement 47% des actifs de la commune travaillaient & I'extérieur. L'accessibilite et la
proximité du bassin d’emploi de Nantes favorisent cette augmentation des déplacements journaliers.

Parmi les actifs travaillant a I'extérieur de la commune en 1999, 22% (soit 54 personnes) vont travailler chaque jour a Sainte-Pazanne et
a Chéméré et 21% a Nantes et 4 Bouguenais. Les autres personnes se rendent principalement & Pornic et a Machecoul.

Les personnes installées récemment & Saint-Hilaire-de-Chaléons sont principalement des actifs travaillant dans le bassin d’emploi de
Nantes. Le taux d’emploi décroissant montre que la commune tend vers une fonction résidentielle.

B. Les établissements de la commune

1. Les zones d’activités

LLa commune dispose de deux zones d’activités :
- La Petite Croix : 5 entreprises sont implantées, 3 lots sont encore disponibles,
- Le Pont Béranger (zone intercommunale) : 9 entreprises sont implantées, dont la communauté de communes « Cceur Pays de Retz » qui

y a implanté son siége. 4 ha sont disponibles actuellement et une réserve de 19,6 ha est prévue au POS actuel pour une extension
ultérieure de la zone au nord de la RD 751.
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2. Des établissements liés a Pagriculture

Les établissements ordinaires de Saint-Hilaire
de-Chaléons en 1999

Services
autres collectifs

12% 12% Santé, action
- sociale

6%
Hbtels ef
A restaurants

5%

Agriculture

41% Construction

17%

Industries
manuf.
7%
Source : INSEE 1999

Fichiers Siréne

3. Un secteur primaire en déprise

Evolution du nombre d'exploitations a Saint-
Hilaire-de-Chaléons
Source : RGA et commune.

150 r3g
114

100 - 84

50 34 5¢

0 T T T T T T
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Les établissements de Saint-Hilaire-de-Chaléons sont majoritairement liés a
I'agriculture. Selon le fichier SIRENE de 'INSEE, ce secteur représente 41%
du total des établissements de la commune.

Les autres secteurs porteurs d’emplois sont la construction et les
établissements liés aux services collectifs.

Il s’agit principalement de petites entreprises :

- 77 entreprises, soit 73%, n'ont pas de salarié,

- 24 entreprises, soit 23%, ont moins de 10 salariés,

- 4 entreprises, soit 4%, ont entre 10 et 49 salariés.

Bien qu’étant une commune agricole, Saint-Hilaire-de-Chaléons voit son
nombre d’exploitations agricoles décroitre depuis 1970.En 2001, Saint-Hilaire-
de-Chaléons ne compte plus que 28 exploitations agricoles, soit 4 fois
moins qu’en 1970. On observe ici le phénoméne général de concentration qui
a conduit a une baise globale du nombre d’exploitations alors que leur surface
moyenne augmentait.

L’avenir de ces exploitations semble assurée.

En 1988 (date du dernier recensement agricole), il s'agissait principalement
d'exploitations spécialisées dans I'élevage de bovins, de volailles et la culture
de céréales. La Superficie Agricole Uiilisée était de 2 720 ha dont 478 ha
toujours en herbe et 1 786 ha destinés a des cultures fourragéres.
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4. L’activité touristique

La commune se trouve au coeur du Pays de Retz, a 30 kilometres de Nantes et a 15 kilométres de Pornic. Cette position rétro-littorale peut
permettre de valoriser la commune auprés des vacanciers adeptes du tourisme vert mais intéressés par la proximité de la mer.

L'activité touristique est réduite a la péche et a la chasse dans les marais, aux sentiers pédestres et équestres.

La commune comprend un camping de 30 emplacements accueillant les camping-car. A proximité du camping, on observe la présence d’une
aire de pique-nique et d’'une aire de jeux. 5 gites ruraux sont également présents sur la commune.

La commune possede trois circuits balisés partant du bourg : le circuit de la Richerie (6 km), le circuit de la Moque-Panier (6 km), le circuit
des Templiers (3 km). Ces circuits sont destinés aux piétons, aux cavaliers et aux vélos.
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— .
' Synthése

|
L ’évolution de la population active suit les mémes tendances d’évolution que la population totale avec un taux d’activite \
de 57,9% en 1999, taux supérieur a I'ensemble du département. :

Le secteur agricole, malgré une baisse importante du nombre d’exploitants (28 en 2001), reste un secteur privilégié sur
la commune, la quasi totalité des exploitations actuelles ont un avenir assuré.

La situation de la commune sur les routes de Pornic et de Noirmoutier est intéressante pour attirer certains touristes.
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lll. Logement

A. Structure et évolution du parc de logements

Entre 1990 et 1999, le parc de logements de Saint-Hilaire-de-Chaléons a progressé de 16%, soit 90 logements supplémentaires. En
1999, le parc compte 631 logements dont 567 résidences principales, soit 90% (83% pour I'ensemble du département).

Evolution du parc de logements de SAINT-

HILAIRE-DE-CHALEONS depuis 1975
Source: INSEE/RGP.

567

416

1975 1982 1990 1999

| B Résidences principales ® Résidences secondaires O Logennents vacants |

B. Caractéristiques du parc de logements

1. Une trés forte majorité de propriétaires

Structure du parc de logements
de Saint-Hilaire-de-Chaléons en
1999
soit 632 logements

Structure du parc du département
de La Loire-Atlantique en 1999

89,7% de résidences principales
7,1% de résidences secondaires
3,2% de logements vacants

83,4% de résidences principales
11,9% de résidences secondaires
4,7% de logements vacants

Les résidences principales de Saint-Hilaire-de-Chaléons sont occupées par des propriétaires a 78,1% et a 19,1% par des locataires,

ces chiffres refletent assez les chiffres du canton et des communes de méme type du département.

] Statut d'occupation des résidences principales en 1999
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Saint-Hilaire-de-Chaléons Canton de Communes rurales
Bourgneuf-en-Retz de 1 000 a 1 999 hab. (44)

Propriétaires : 78,1% Propriétaires : 73,3% Propriétaires : 78,6%

Locataires : 19,7% Locataires : 22,6% Locataires : 18,7%
Logés a titre gratuit : 2,1% Logés a titre gratuit : 3,9% Logés a titre gratuit : 2,7%

En 1999, le parc locatif représente 112 logements des résidences principales.

En 1999, le parc locatif social représente 21 logements soit un taux de 14 logements pour 1 000 habitants (en 2000, le taux pour I'ensemble
du département de Loire-Atlantique est de 56%o.)

La commune dispose d’un parc locatif privé relativement réduit peu favorable a Finstallation des jeunes ménages dont la situation ne permet
pas forcément d’accéder a la propriété dans un premier temps.

La commune de Saint-Hilaire-de-Chaléons a pour projet la réalisation de 4 logements locatifs sociaux. Le développement de logements
locatifs sera certainement favorable a I'installation de nouveaux habitants et assurer ainsi le renouvellement de la population.

2. Ancienneté et confort du parc de logements

Date de construction des logements

de SAINT-HILAIRE-DE-CHALEONS En 1999, 48% des logements de Saint-Hilaire-de-Chaléons ont été construits
(sur un total de 632 logements) depuis plus de 50 ans et 31% depuis moins de 20 ans.
Source : INSEE.
1949-74 En 1999, sur les 567 résidences principales recensées :
Ava?:‘é;og48-\ / 19% - 553, soit 97,5%, disposent de WC intérieurs ; 14 logements n’ont pas de WC
ou ceux-ci sont situés a I'extérieur du logement,

1975-81 - 558, soit 98,4%, possedent une baignoire ou une douche,
P - 357, soit 62,9% disposent d’un chauffage central individuel ou collectif et 110

| 1982-90 logements n'ont pas de chauffage central.

1990-99 129,

19%
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3. Evolution du taux d’occupation

D’'une maniére générale, sur I'ensemble de la France, le taux d'occupation des logements est en baisse. Saint-Hilaire-de-Chaléons
confirme cette tendance au desserrement des ménages avec 3,28 personnes par ménage en 1990 et 2,72 en 1999. Cependant, ce taux

d’occupation reste tout de méme élevé, comparé a celui du département de 2,5 en 1990.

Evolution du taux d’occupation des résidences principales
Saint-Hilaire-de-Chaléons Département
1982 1990 1999 1990 1999
Nombre de personnes par logement 3,28 2,89 2,63 2,63 2,41

C. Evolution de la construction neuve et de la rénovation

1. Evolution récente de la construction et de la rénovation

40

Permis de construire accordés de 1990 a 2001
a SAINT-HILAIRE-DE-CHALEONS

Source communale.

30 A

20 -

10

4

25
16
11 g 1
di7 10 8 77 —7 5
. 335 33 ) y 3t |° H_IH_‘ 3
e | \_,1 H Al A s

1990 1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001

|E|Construction neuve O Reéhabilitation |

Le nombre de permis de construire délivrés au cours des douze

derniéres années indique quatre périodes d’évolution :

- une premiére période de 1990 a 1993, avec une moyenne de
6,5 permis (construction neuve et réhabilitation comprises),

- une deuxiéme période entre 1994 et 1996, avec un rythme de
14 permis en moyenne,

- une troisiéme période de 1997 a 1998, avec une moyenne de
35,5 permis,

- un ralentissement sensible depuis 1999, avec un retour au
rythme de la période 1994-96.

On constate la forte augmentation du nombre de permis concernant les constructions neuves ces derniéres années.
Le nombre de réhabilitations augmente également ces derniéres années avec une moyenne pour les années 1997-2000 de 6,5 logements.
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2. Les lotissements

Il existe sur la commune de Saint-Hilaire-de-Chaléons 7 lotissements communaux et privés.

Les lotissements communaux :
- Rue des Genéts, créé en 1973 : 12 lots tous occupés ;
- Rue du Taillis, créé en 1971 : 16 lots tous occupés ;
- Rue des Chataigniers créé en 1982 : 14 lots tous occupés ;
- Le Clos Paulet | et le Clos Paulet 1l : 30 lots tous occupés.

Les lotissements privés :
- La Carrouére créé en 1978 en-dehors du bourg : 5 lots tous occupés ;
- Chemin des Caillettes créé en 1982 : 4 lots tous occupés ;
- Rue Bonne Fontaine créé en 1969 : 5 lots tous occupés.
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| Synthése

En 1999, le parc de logements de Saint-Hilaire-de-Chaléons est composé a 90% de résidences principales.
Le taux de vacance est particuliérement bas (2%) ; il ne permet guére de réhabiliter le parc de logements anciens pour
accueillir de nouveaux habitants.

|
|

En 1999, le parc locatif représente seulement 14 logements pour 1 000 habitants. Le développement de logements |
| locatifs favorisera certainement l'installation de nouveaux habitants et permettra d’'assurer le renouvellement de la
| population.

On constate un rythme soutenu de la construction ces derniéres années (1997 a 2000), avec une moyenne de 26‘
permis par an.
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IV. Perspectives d’évolution

A. Perspectives d’évolution de la population

Compte tenu de 'analyse démographique réalisée dans le second chapitre sur les données socio-€conomiques, trois hypothéses d’évolution

de population peuvent étre définies afin d’estimer I'évolution démographique de la commune et les besoins en terrains urbanisables pour les
prochaines années.

1. Trois hypothéses d’évolution de la population

Les données ci-aprés sont basées sur les résultats des derniers recensements de 'INSEE. En effet, nous avons utilisé le taux de variation
annuel et 'avons appliqué a la population actuelle.

Nous avons ainsi pu établir trois hypothéses d’évolution de la démographie pour la commune de Saint-Hilaire-de-Chaléons :
- une hypothése basse

- une hypothése moyenne : basée sur la période intercensitaire 1975-1982,

- une hypothése haute : basée sur la période intercensitaire 1990-1999,

La population communale était, en 1999 (recensement INSEE), de 1 545 habitants.

Taux de variation | d{ au solde | d{i au solde
annuel naturel migratoire
H1 Hypothése Basse 0,2 / /
H2 Hypothése Moyenne 1,17 0,46 0,71
H3 Hypothése Haute 1,65 -0,33 1,99
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2. Perspectives d’évolution de la population a horizon 2010

- Tableau récapitulatif

H1 H2 H3
Population 2001 1 551 1581 1 596
Taux de variation annuel 0,2 1,17 1,65
Population 2005 1 564 1657 1704
Population 2010 1579 1756 1 850
Variation 1999/2010 34 211 305

- Courbes prospectives d’évolution de la population

Perspectives d'évolution de la population de Saint-
Hilaire-de-Chaléons a I'horizon 2010
Source : Estimations Paysages de I'Ouest.
2000
1850
8
1704 .-° 2756
*1657
1545 ...~ 9
ise0d AR 184 1579
1362 1333
1 FSS
1000 T T r T T . :
1975 1980 1985 1990 1995 2000 2005 2010
--@--Hl —®—H2 -- % --H3

Les hypothéses, ci-dessus, engendrent pour la période 1999-2010,
des taux de croissance de :

+ 2,2 % dans le cadre de I'hypothése 1,
+ 13,65 % dans le cadre de I'hypothése 2,
+ 19,7 % dans le cadre de I'hypothese 3,
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B. Perspectives d’évolution du logement

1. Estimation du nombre de résidences principales

Afin d’estimer le nombre de résidences principales nécessaires a '’évolution démographique envisagée précédemment, les estimations sont
basées sur le taux d’occupation des résidences principales :

Nombre moyen d’occupants des résidences principales
Année du Recensement INSEE 1982 1990 1999
Taux moyen d’occupation 3,18 2,89 2,63

Dans la mesure ou les hypothéses d’évolution de la population sont basées sur une augmentation, on peut supposer que les ménages qui
viendront s’installer a Saint-Hilaire-de-Chaléons seront des jeunes ménages avec ou sans enfants. On peut envisager un taux d’occupation

égal a celui de ces dernieres années, soit 2,6 habitants par logement. 2,6 habitants par logement conduirait aux hypothéses suivantes en
terme de logements :

H1 H2 H3
Population 2010 1579 | 1756 | 1850
Taux d'occupation 2,63 2,63 2,63
Résidences principales en 2010 600 668 703

Afin d’ajuster ce résultat, il faut tenir compte du renouvellement du parc. En effet, la construction neuve permet d’accroitre le parc de
logements pour répondre aux besoins générés par la croissance démographique et le desserrement des ménages ; elle rend également
possible le renouvellement du parc de logements. En effet, un certain nombre de logements perdent leur vocation de logements et sont

remplacés par la construction neuve. Dans le cas de Saint-Hilaire-de-Chaléons, ce renouvellement est de 4,7 logements par an (données
basées sur le recensement de 1999).
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Le tableau suivant récapitule ces différents éléments et permet d’apprécier plus précisément le nombre de résidences principales

nécessaires pour accueillir la nouvelle population et maintenir la population en place.

H1 H2 H3
Résidences Principales 600 668 703
Renouvellement / an 4,7 4,7 4,7
Renouvellement a I'horizon 2010 52 52 52
Résidences Principales en 2010 652 719 755

2. Estimation du nombre de résidences secondaires

Le taux de 8 % enregistré au cours du dernier recensement peut étre envisagé pour estimer le nombre de résidences secondaires a I'horizon

2010.
H1 H2 H3
Part des Rés. Sec. / RP 8 8 8
Résidences Secondaires en 2010 52 58 60

3. Estimation du nombre total de logements a construire

Les trois hypothéses d’évolution de population conduiraient & une construction de logements précisée dans le tableau suivant :

H1 H2 H3
Nombre de résidences principales a construire pour 2010 85 152 188
Nombre de résidences secondaires a construire pour 2010 7 13 15
Total a construire 92 165 204
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| Synthése

|

| Les frois hypotheses conduiraient a :

' -Hypothése 1 :

une population de 1 579 habitants en 2010

la construction de 85 résidences principales, soit une moyenne de 7,7 logements par an ‘
-Hypothese 2 :

une population totale de 1 756 habitants en 2010

la construction de 152 résidences principales, soit une moyenne de 13,8 logements par an
-Hypothese 3 :

une population totale de 1 850 habitants en 2010

la construction de 188 résidences principales, soit la construction de 17,1 logements par an.

C’est ’hypothése 2 qui a été choisie par la commune. ‘

De 19917 a 2001, 130 permis de construire ont été accordés pour des constructions neuves. En terme de construction
de logements, c’est I'hypothese 2 qui correspond donc le mieux au rythme moyen de constructions enregistré au cours |

des dix derniéres années. Dans le cadre de la révision du PLU, cela permet de prévoir la surface constructible |

necessaire. A raison de 8 a 10 logements par hectare, la commune aura des besoins en terrain de l'ordre de 15 a 20
ha.
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~ Chapitre 3 :Les choix de développement urbain rete_nl_Js_'__" _
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I. Un cadre législatif et réglementaire a respecter

A. Le respect des principes généraux du droit de Purbanisme

Les articles L. 110, L. 121-1 et L. 123-1 du Code de I'urbanisme prescrivent les dispositions générales dont les plans locaux d’urbanisme
doivent tenir compte. A travers ces articles, il s’agit de respecter les grands principes de la loi SRU.

1. L’article L. 110

« Le territoire frangais est le patrimoine commun de la nation. Chaque collectivité publique en est le gestionnaire et le garant dans le cadre de
ses compétences. Afin d'aménager le cadre de vie, d'assurer sans discrimination aux populations résidentes et futures des conditions
d'habitat, d'emploi, de services et de transports répondant a la diversité de ses besoins et de ses ressources, de gérer le sol de facon
économe, d'assurer la protection des milieux naturels et des paysages ainsi que de la sécurité et la salubrité publiques, de promouvoir
l'équilibre entre les populations qui résident dans les zones urbaines et rurales et de rationaliser la demande de déplacements, les

collectivités publiques harmonisent, dans le respect réciproque de leur autonomie, leurs prévisions et leurs décisions d'utilisation de
l'espace. »

Le projet de revision du PLU de saint hilaire de chaléons, prenant en compte les besoins de la collectivité en matiére d'habitat, de logements,

d'activités, ne remet pas en cause les projets adoptés par d'autres collectivités territoriales. Il est ainsi compatible avec les dispositions de
l'article L. 110.

2. L’article L. 121-1

« Les [...] plans locaux d'urbanisme |[...] déterminent les conditions permettant d'assurer :

L'équilibre entre le renouvellement urbain, un développement urbain maitrisé, le développement de l'espace rural, d'une part, et la
préservation des espaces affectés aux activités agricoles et forestiéres et la protection des espaces naturels et des paysages, d'autre part,
en respectant les objectifs du développement durable ;

La diversité des fonctions urbaines et la mixité sociale dans I'habitat urbain et dans I'habitat rural, en prévoyant des capacités de construction
et de rehabilitation suffisantes pour la satisfaction, sans discrimination, des besoins présents et futurs en matiére d'habitat, d'activités
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eéconomiques, notamment commerciales, d'activités sportives ou culturelles et d'intérét général ainsi que d'équipements publics, en tenant
compte en particulier de I'équilibre entre emploi et habitat ainsi que des moyens de transport et de la gestion des eaux ;

Une utilisation économe et équilibrée des espaces naturels, urbains, périurbains et ruraux, la maitrise des besoins de déplacement et de la
circulation automobile, la préservation de la qualité de l'air, de I'eau, du sol et du sous-sol, des écosystemes, des espaces verts, des milieux,
sites et paysages naturels ou urbains, la réduction des nuisances sonores, la sauvegarde des ensembles urbains remarquables et du
patrimoine bati, la prévention des risques naturels prévisibles, des risques technologiques, des pollutions et des nuisances de toute nature. »

a. Un développement urbain maitrisé

Que ce soit pour I'habitat ou les activités, les extensions envisagées sont proposées en continuité de I'espace urbanisé. Dans la plupart des
cas, les extensions de l'urbanisation se feront en continuité des zones urbanisées du bourg. Quelques possibilités de construction sont
également offertes dans certains villages dés lors qu'elles ne risquent pas de nuire a leur cohérence.

Des secteurs directement urbanisables Ua, Ub, Uh et 1AU ainsi que des réserves fonciéres 2AU ont été définis afin de gérer 'urbanisation
dans le temps.

La plupart des secteurs Uh sont hérités des villages zonés UC au POS. Leur périmétre n’a pas été étendu, voire rétréci afin de tenir compte
des contraintes agricoles existantes.

a. La préservation des espaces agricoles

Le maintien de conditions d'exploitation agricole viable passe par la prise en compte des siéges et batiments agricoles existants (principe de
réciprocité énoncé par la loi d'orientation agricole n°99-754 du 9 juillet 1999) et par la préservation de zones agricoles suffisamment vastes et
homogénes pour assurer la pérennité des exploitations et leur développement. Lorsque aucun tiers ne s'y est déja implanté, un périmetre de
100 métres autour des siéges d'exploitation est réservé a l'activité agricole, conformément aux principes énoncés dans la loi d'orientation
agricole.

Lorsqu'il ne s'agit pas de zones naturelles a préserver, les terres cultivées de la commune ont été classées en zone A afin de permettre la
construction de bétiments nécessaires au développement des exploitations agricoles. Seules les constructions et installations nécessaires
aux services publics ou d'intérét collectif et a I'exploitation agricole y sont autorisées.

b. La protection des espaces naturels et des paysages

Les espaces boisés classés au titre de larticle L. 130-1 du Code de l'urbanisme ont fait 'objet d'un examen minutieux. Les boisements
reperes sur le reglement graphique et qui ne sont pas inclus dans les boisements classés sont inscrits comme éléments de paysage a
préserver.
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c. La diversité des fonctions urbaines et la mixité sociale

Le PLU révisé vise a developper une offre diversifiée en logements en veillant au développement du parc locatif dans les opérations
d’aménagement d’ensemble.

d. La satisfaction des besoins présents et futurs

Le PLU révisé permet de satisfaire les besoins présents et futurs des habitants de Saint Hilaire de Chaléons en matiére d'habitat, d'activités
économiques et d'équipements publics. En fonction des prévisions démographiques exposées dans le diagnostic, un objectif d’évolution de
population a été défini: 1 750 habitants vers 2010 (soit environ 200 habitants de plus en dix ans). Cet objectif répond a un souci de
développement maftrisé de la commune de fagon a préserver la qualité du cadre de vie.

=  BESOINS EN LOGEMENT :

Cet objectif implique de construire environ 150 nouveaux logements d’ici 2010, soit une consommation
d’espace d’environ 20 hectares. Le rythme de construction prévu (en moyenne 15 logements nouveaux par an) est sensiblement égal a celui
observé au cours des années passées ; il correspond ainsi a I'objectif de développement maitrisé de la commune.

Le PLU révisé prévoit la création de zones d’urbanisation future ou la création de logements se fera par le biais d'opérations d’ensemble.
L’implantation de ces secteurs AU permet de densifier le tissu urbain en permettant I'aménagement d'ensemble de terrains inoccupés en
frange du tissu urbain.

L’ensemble des secteurs AU a vocation principale d’habitat (secteurs 1AU et 2AU) prévues dans le réglement représente une superficie
totale de 43 hectares, soit 'équivalent par rapport aux besoins et les réserves fonciéres possibles dues au phénomeéne de rétention. Cette
surface des secteurs AU s’ajoute & celle de la zone urbaine encore disponible. Il s’agit en effet d’anticiper les problémes de rétention fonciére
en proposant a I'urbanisation future plus de terrains que nécessaire.

La majeure partie de ces secteurs d’urbanisation future, sont des réserves foncieres (secteurs 2AU) dont I'ouverture a 'urbanisation pourra
étre décidée ultérieurement. L’ensemble de ces cing secteurs couvre une superficie de 25 hectares environ. Ces secteurs situés dans a la
périphérie du bourg et permetient a la municipalité de maitriser son urbanisation en fixant, au moment nécessaire, les conditions de leur
ouverture a l'urbanisation.

Le secteur 2 AU situé au nord du bourg et a proximité immédiate de la gare répond a la volonté de créer une réserve fonciére, sur un secteur

d’enjeux a long terme. La surface de ce secteur représente un peu plus de huit hectares. La création de ce secteur s’inscrit dans des
perspectives a long terme.
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Enfin, le changement de destination des anciens batiments agricoles et, ainsi, la création de quelques nouveaux logements est rendue
possible par la création de secteurs Nh en dehors de I'agglomération.
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= BESOINS EN ACTIVITES ECONOMIQUES :

Sur le territoire, il existe plusieurs lieux d’activités économiques dont un dans le bourg. Le potentiel de
développement dans le bourg est aujourd’hui reservé pour des activités de proximité, or 'accueil d'activités nouvelles dans la commune
permet d’offrir des emplois et des services de proximité a la population. D'autre part, la commune a le souci de ne pas permetire
I'implantation ou le développement d'activités créant des nuisances dans le bourg ou dans les villages.

Une réserve fonciére de plus de 30 hectares est notée en 2AUe, au nord de la commune au Pont Béranger. La zone d’activités du Pont
Béranger est le péle industriel de la communauté de commune du Pays de Retz. Les trois quarts de sa surface sont actuellement remplis par
des activités diverses, dont une école de conduite (2 hectares) et des entreprises.

La communauté de communes doit acquérir des terrains en secteur 2 AUe.

La création prévue de la zone d’activités « La Maison Bertin » au sud de la commune sur la RD 758 s’inscrit au niveau de intercommunalité.
Au départ de cette création de zone, il existe un local commercial, « 'Espace Emeraude », qui fait I'objet d’'une demande de mise aux nomes

et demande d’agrandissement. La surface de la réserve fonciére est de 13 hectares environ.

Les nouvelles activités s'implantant sur la commune, & I'exclusion des services et commerces de proximité, devront étre regroupées sur ces
deux zones décrites ci dessus.

= BESOINS EN EQUIPEMENTS PUBLICS :

Des dispositions sont prévues pour étendre les équipements publics et de loisirs existants dans le bourg, afin
d’anticiper les nécessaires adaptations des équipements a la croissance démographique escomptée sur Saint Hilaire de Chaléons.
L’ensemble de ces secteurs destinés aux équipements publics ou d’'intérét public est intégré dans ie secteur Ub.

b. La sauvegarde du patrimoine bAti

Dans un souci de sauvegarde du patrimoine bati, un repérage des ensembles architecturaux intéressants a été réalisé.

Le centre-bourg de Saint Hilaire de Chaléons forme un ensemble bati cohérent de qualité. Un secteur spécifique Ua y est institué. 1l permet
de prendre en compte les caractéristiques propres du bourg ancien. Le permis de démolir est institué dans ce secteur Ua.

Les villages définis par un classement Uh sont préservés.
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Les hameaux et villages bénéficiant d'un bati de qualité et dans lesquels une certaine unité architecturale a été préservée sont protégés de
Iimplantation de constructions neuves par un classement en secteur Nh. L’extension mesurée et le changement de destination des batiments
existants sont autorisés sous conditions.

e. La prévention des risques et nuisances

La commune de Saint Hilaire de Chaléons est recensée dans le dossier départemental des risques majeurs comme étant soumise a l'aléa
« Séisme » et aux dispositions du décret n°91.461 du 14 mai 1991 relatif a la prévention du risque sismique, complété par I'arrété du 16 juillet
1992 relatif & la classification et aux régles de construction parasismique.

3. L’article L. 123-1

« Les plans locaux d'urbanisme exposent le diagnostic établi au regard des prévisions économiques et démographiques et précisent les
besoins répertoriés en matiére de développement économique, d'aménagement de I'espace, d'environnement, d'équilibre social de I'habitat,
de transports, d'équipements et de services.

lls présentent le projet d'aménagement et de développement durable retenu, qui peut caractériser les ilots, quartiers ou secteurs a
restructurer ou réhabiliter, identifier les espaces ayant une fonction de centralité existants, a créer ou a développer, prévoir les actions et
opérations d'aménagement a mettre en ceuvre, notamment en ce qui concerne le traitement des espaces et voies publics, les entrées de
villes, les paysages, I'environnement, la lutte contre l'insalubrité, la sauvegarde de la diversité commerciale des quartiers et, le cas échéant,
le renouvellement urbain.

Les plans locaux d'urbanisme couvrent l'intégralité du territoire d'une ou de plusieurs communes [...].

ls fixent les régles générales et les servitudes d'utilisation des sols permettant d'atteindre les objectifs mentionnés a l'article L. 121-1, qui
peuvent notamment comporter ['interdiction de construire, délimitent les zones urbaines ou a urbaniser et les zones naturelles ou agricoles et
forestiéres a protéger et définissent, en fonction des circonstances locales, les régles concernant l'implantation des constructions. [...]

Le plan local d'urbanisme doit, s'il y a lieu, &tre compatible avec les dispositions du schéma de cohérence territoriale, du schéma de secteur,
du schéma de mise en valeur de la mer et de la charte du parc naturel régional, ainsi que du plan de déplacements urbains et du programme
local de I'habitat. [...] »

Le PLU élaboré de Saint Hilaire de Chaléons répond a ces obligations en définissant un ensemble de zones urbaines, a urbaniser, agricoles
et naturelles tenant compte des servitudes d'utilité publiques, des risques naturels et technologiques tout en préservant la qualité des
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paysages et sans remettre en cause les territoires vinicoles existants. Dans le cas de Saint Hilaire de Chaléons, il est noté deux secteurs
agricoles inconstructibles a vocation viticole.

Il comporte un projet d'aménagement et de développement durable qui explicite les objectifs de la municipalité en terme de développement
urbain. Ce projet a été élaboré en tenant compte des contraintes d’urbanisation existant sur le territoire et des potentialites de développement
a long terme ; il ménage ainsi le caractére durable du développement.

Il prévoit d'autre part la définition d'un ensemble de régles définissant les conditions d'implantation des constructions en fonction des
contextes et des caractéristiques urbaines ou paysagéres a préserver.

La commune n'est pas concernée par un schéma de cohérence territoriale et 'ouverture d’urbanisation des secteurs a fait I'objet d'un
examen de la commission des sites. '

B. Le respect des réglementations particuliéres

Le PLU revisé se doit de respecter :

la loi sur I'eau du 3 janvier 1992,

la loi relative a la lutte contre le bruit du 31 décembre 1992,

la loi du 8 janvier 1993 sur la protection et la mise en valeur des paysages.

1. La loi sur l’eau

La loi sur I'eau du 3 janvier 1992 a été codifiée dans les articles L. 210-1 et suivants du Code de I'environnement. Le PLU revisé de Saint
Hilaire de Chaléons se doit de respecter ces dispositions et notamment l'article L. 211-1 :

« | -Les dispositions [de la loi sur I'eau] ont pour objet une gestion équilibrée de la ressource en eau ; cette gestion équilibrée vise a assurer :

La préservation des écosystémes aquatiques, des sites et des zones humides ; on entend par zone humide les terrains, exploités ou non,
habituellement inondés ou gorgés d'eau douce, salée ou saumétre de fagon permanente ou temporaire ; la végétation, quand elle existe, y
est dominée par des plantes hygrophiles pendant au moins une partie de I'année ;

La protection des eaux et la lutte contre toute pollution par déversements, écoulements, rejets, dépots directs ou indirects de matieres de
toute nature et plus généralement par tout fait susceptible de provoguer ou d'accroitre la dégradation des eaux en modifiant leurs
caractéristiques physiques, chimiques, biologiques ou bactériologiques, qu'il s'agisse des eaux superficielles, souterraines ou des eaux de la
mer dans la limite des eaux territoriales ;

La restauration de la qualité de ces eaux et leur régénération ;
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Le développement et la protection de la ressource en eau ;
La valorisation de I'eau comme ressource économique et la répartition de cette ressource.

Il -La gestion équilibrée doit permettre de satisfaire ou concilier, lors des différents usages, activités ou fravaux, les exigences :

- De la santé, de la salubrité publique, de la sécurité civile et de I'alimentation en eau potable de la population ;

- De la vie biologique du milieu récepteur, et spécialement de la faune piscicole ;

- De la conservation et du libre écoulement des eaux et de la protection contre les inondations ;

- De I'agriculture, des péches et des cultures marines, de la péche en eau douce, de l'industrie, de la production d'énergie, des fransports,
du tourisme, de la protection des sites, des loisirs et des sports nautiques ainsi que de toutes autres activités humaines légalement
exercées. »

Les actions de la commune pour atteindre ces objectifs s'inscrivent dans une démarche globale de gestion de I'eau & travers d'actions
conjuguées sur le plan des eaux usées et de I'eau potable.

Le bourg et sa périphérie sont raccordés au réseau collectif d'assainissement. Les effluents sont traités par la station d'epuration a La
Métairie Neuve. La capacité de traitement est de 800 équivalents habitants. Un emplacement réservé est noté pour son déplacement au nord
est du bourg.

Le zonage d'assainissement prévoit a terme le raccordement au réseau collectif d'assainissement de l'ensemble des extensions
d'urbanisation prévues.

Les abords des cours d’eau et des zones humides sont protégés par un classement en zone N.

2. La loi relative a la lutte contre le bruit

La loi n°92-1444 du 31 décembre 1992 relative a la lutte contre le bruit a été codifiée dans le Code de I'environnement aux articles L. 571-1
et suivants. Le PLU révisé sur Saint Hilaire de Chaléons, se doit de respecter ces dispositions et notamment l'article L. 571-10 :

« Dans chaque département, le préfet recense et classe les infrastructures de transports terrestres en fonction de leurs caractéristiques
sonores et du trafic. Sur la base de ce classement, il détermine, aprés consultation des communes, les secteurs situés au voisinage de ces
infrastructures qui sont affectés par le bruit, les niveaux de nuisances sonores a prendre en compte pour la construction de batiments et les
prescriptions techniques de nature a les réduire.

Les secteurs ainsi déterminés et les prescriptions relatives aux caractéristiques acoustiques qui s'y appliquent sont reportés dans les [plans
locaux d’urbanisme] des communes concernées. »
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Dans le cadre de la mise en ceuvre de la loi n® 92.1444 du 31 décembre 1992 sur le bruit et de ses textes d’application, il sera procédé au
classement de la RD 751.

L'arrété préfectoral du 11 octobre 1999 portant classement des infrastructures de transport terrestre est annexé au PLU, comme le prévoit
l'article R 123-13 du code de l'urbanisme.

3. La loi Paysage

La loi n°93-24 du 8 janvier 1993 sur la protection et la mise en valeur des paysages a été codifiée dans le Code de I'urbanisme, notamment
au 7° de larticle L. 132-1: « Les plans locaux d'urbanisme peuvent [...] identifier et localiser les éléments de paysage et délimiter les
quartiers, flots, immeubles, espaces publics, monuments, sites et secteurs & protéger, a mettre en valeur ou a requalifier pour des motifs
d'ordre culturel, historique ou écologique et définir, le cas échéant, les prescriptions de nature a assurer leur protection ;»

Le document graphique du PADD identifie des haies et boisements de qualité & préserver constituant des sites a préserver et des éléments
de paysage protégés par cet article. En conséquence, « tous travaux ayant pour effet de [les] détruire et non soumis & un régime

d'autorisation doivent faire I'objet d'une autorisation préalable au titre des installations et travaux divers dans les conditions prévues par [les
articles R. 442-1 et suivants]. » (Art. L. 442-2).
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Il. Objectifs de I’élaboration et projet de développement

A. Les motivations de I’élaboration du PLU

La révision du Plan local d’'Urbanisme a été décidée par le conseil municipal de Saint Hilaire de Chaléons le 05 mai 1999. Elle a été motivée
par une demande de :

- définir clairement 'affectation des sols,

- organiser I'espace communal,

- mieux gérer le développement communal.

B. Un projet de développement pour Saint Hilaire de Chaléons

Au regard de ces motivations, des contraintes liées au territoire et du cadre Iégislatif et réglementaire exposés plus haut, le projet de
développement de la commune est structuré autour des quatre axes suivants :

- Maitriser le développement démographique et urbain

- Viser a un équilibre social de la commune

- Soutenir le maintien et I'accueil d'activités

- Préserver la qualité des milieux et des paysages qui font I'identité de la commune.

(cf. piece n°2 « Projet d’Aménagement et de Développement Durable »)
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lii. Elaboration des régles d’utilisation des sols

A. Les régles introduites par la loi SRU

L’application de la loi SRU conduit a distinguer quatre zones :
- les zones urbaines (zones U),

les zones a urbaniser (zones AU),

les zones agricoles (zones A),

les zones naturelles et forestieres (zones N).

B. Les régles

1. La zone urbaine

a. Des secteurs dhabrtat Ua, Ub el

Ces secteurs U ne sont pas uniquement destinés a 'habitat, ils permettent aussi I'instaliation de fonctions urbaines diverses.

Le PLU révisé permet de prendre en compte les spécificités de trois grands types d’habitat par 'établissement des secteurs suivants :

un secteur Ua permettant de préserver la qualité architecturale et urbaine du centre-bourg (instauration d’un permis de démolir, implantation
des constructions a I'alignement),

un secteur Ub correspondant aux extensions pavillonnaires et aux activités collectives,

un secteur Uh permettant de limiter la densité des constructions dans les villages en autorisant le confortement par construction des « dents
Creuses ».

Les secteurs Uh concernés sont les villages suivants :

Le Pont Beranger, La Roche, La Rotardiére, La Daviére des Landes, La Rouillére et La Milsandrie, La Tartouzerie,La Thibaudiére, La
Mulonniére, Les Longues vignes et La Maison Bertin.
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0. Des secteur d’activités e ef Uhr

Le secteur Ue est une zone d'activités réservée aux constructions & usage industriel, de services, d’artisanat et de commerces. |l existe deux
secteurs Ue. Un secteur Ue se situe dans le bourg, a I'est. L’autre se situe au nord de la commune, au Pont Béranger.
Le secteur Uhr, au Petit Cormier, a 'ouest de la commune, est un secteur réservé a limplantation d’activités liées a I'hétellerie.

2. Les zones a urbaniser

Les 43 hectares de terrains classés en zone & urbaniser pour de I'habitat (zone AU, secteurs 1AU et 2AU) correspondent aux besoins
identifiés par les perspectives d'évolution démographique et économique présentées plus haut en anticipant les problémes de rétention
fonciéere.

Les secteurs AU concernant les secteurs futurs d’habitat sont de deux types selon I'échéance de leur ouverture a I'urbanisation :

Les secteurs 1AU peuvent étre urbanisés a court ou moyen terme, & mesure de la réalisation des équipements internes a la zone ou lors
d’opération d’aménagement d’ensemble. L'aménagement de ces secteurs doit &tre réalisé conformément au principe du schéma
d’aménagement présenté dans la piece n°4 du présent PLU. La surface de ces secteurs est de 18 hectares.

Les secteurs 2AU sont destinés a I'urbanisation future, a long terme. Ils ne peuvent &tre ouverts a ['urbanisation qu’apres modification ou
révision du PLU.

Les secteurs AU concernant les secteurs futurs d’activité sont de deux types selon 'échéance de leur ouverture & 'urbanisation :

Le secteur 1AUe est destiné a I'urbanisation future pour des activités industrielles et artisanales, a court et moyen terme. La zone de La
Maison Bertin posséde une surface de 4,7 hectares.

Le secteur 2AUe est destiné a l'urbanisation future pour des activités industrielles et artisanales, a long terme. La zone de La Maison Bertin
posséde une surface de 8 hectares et Le Pont Béranger posséde une surface de 30 hectares.
Ces secteurs ne peuvent étre ouverts a I'urbanisation qu'aprés modification ou révision du PLU.
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a. La création de secteurs AU sur des espaces agricoles

Des zones a urbaniser du PLU révisé sont créées sur des terrains jusqu’alors & vocation agricole.
Les secteurs AU créés sur des espaces agricoles sont les suivants :

Les secteurs 1AU et 2AU concernant les terrains derriére la mairie,

Les secteurs 1AU et 2AU des Barbussiéres,

Les secteurs 1AU et 2AU des Moricets,

Le secteur 1AU de 'Aliée,

Le secteur 2AU au nord du bourg.

Tous les secteurs d'urbanisation future, & court, moyen ou long terme, sont situés en continuité de la zone urbaine (bourg) dans le but de
realiser une extension de I'urbanisation cohérente.

Les secteurs 1AUe et 2AUe de la Maison Bertin se situent en continuité du village La Maison Bertin.

Les secteurs 2AUe du Pont Béranger se situent en continuité du village.

3. La zone agricole

Du fait de la création de zones d'urbanisation future et de I'extension limitée de la zone urbaine sur quelques parcelles, la zone agricole a été
delimitee. Les terres agricoles représentent cependant une grande part de la surface de la commune. Les secteurs classés en zone A
forment des ensembles cohérents et suffisamment étendus pour permettre le maintien et le développement de I'activité agricole.

La création de secteurs Nh est sans incidence sur 'espace agricole puisqu’ils ne permettent que I'extension limitée des batiments existants
et le changement de destination sous conditions (notamment par rapport aux batiments abritant des animaux) et n’ayant pas de lien avec
Factivité agricole. Ainsi, les secteurs Nh ne réduisent pas I'espace agricole.
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4. Les zones naturelles

La préservation de la qualité des milieux et paysages est un objectif majeur de la politique d’'aménagement de la commune. Cet objectif se
traduit par une continuité de la protection des milieux & travers le classement en zone naturelle. Ainsi, le souci de protection se traduit par la
création d’une vaste zone N. La zone naturelle préserve ainsi toutes les proximités des ruisseaux sur le territoire.

a. La création de secteurs Nh

La loi SRU impose d’extraire de la zone agricole les batiments non agricoles sous peine de ne pouvoir les aménager. En effet, il ne s’agit pas
de laisser ces batiments présentant souvent une belle qualité architecturale tomber en ruine dés lors qu’ils ne sont plus liés a l'activite
agricole.

Dés lors quils ne sont pas situés dans un périmétre de protection des installations agricoles fixe par la réglementation sanitaire, les
batiments & usage non agricole situés auparavant en zone agricole sont classés en secteur Nh.

D’autre part, pour préserver le caractére et la cohérence du bati traditionnel, certains villages remarquables ont été classés en secteur Nh. Il
s’agit également de préserver la qualité paysagére des villages situés au voisinage des espaces naturels intéressants.

Le changement de destination et I'extension limitée des batiments existants sont autorisés sous conditions.

La création d’annexes et dépendances est autorisée sous conditions.
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\ '_'Cﬁapitre 4 : Incidences du PLU sur'l’environne_fh_e;ht—
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La révision du PLU de Saint Hilaire de Chaléons induit des effets directs ou indirects sur le milieu naturel et sur les activités qui y sont
pratiquées. Le projet s'est attaché a garantir :

- la protection de l'activité agricole,

- la protection du milieu naturel et des paysages,

- la protection du patrimoine béati et urbain.

I. Protection de l'activité agricole

Le PLU révisé maintient en zone agricole une grande partie du territoire communal.
La zone agricole est [égérement réduite par rapport au POS. Ceci est di a :

- la creation de secteurs d’urbanisation future sur des secteurs agricoles situés en limite de I'urbanisation ; en rapport avec les perspectives
d’évolution de la population, environ 43 hectares de terrains ont été classés en zone a urbaniser ;

- la création de secteurs Nh pour prendre en compte I'habitat isolé en zone agricole ;

- la création de secteurs naturels protégés ; ces secteurs sensibles peuvent continuer a étre cultivés mais aucun batiment ne pourra y étre
construit.

L'ensemble de ces modifications représente une diminution modérée de la zone agricole de 26 hectares en regard de I'importance de

I'ensemble de la zone agricole : plus de 3461 ha. De plus, les secteurs classés en zone A forment des ensembles cohérents et suffisamment

étendus pour permettre le maintien et le développement de 'activité agricole.

La zone agricole regroupe les siéges des exploitations, les logements de fonction des agriculteurs et les batiments d’activité agricole.

PAYSAGES DE L'OUEST U 122 — SEPTEMBRE 2004 63



COMMUNE DE SAINT-HILAIRE-DE-CHALEONS RAPPORT DE PRESENTATION

Il. Protection du milieu naturel et des paysages

Le PLU revisé de Saint Hilaire de Chaléons s'est attaché a conserver ou a renforcer les dispositions de protection des milieux naturels et des
paysages.

A. Les espaces naturels protégés

Des espaces naturels de la commune ont été classés en zone naturelle de fagon a préserver la qualité de ces sites :
les abords de cours d’eau et les zones humides,

les sites sensibles d'entrée de bourg,

les zones lisiéres entre les villages ou hameaux isolés.

B. Boisements classés

Les espaces boisés classés au titre de l'article L. 130-1 du Code de I'urbanisme sont créés sur le territoire.
Des éléments de paysage, haie ou boisements, seront préservés.
Tous ces boisements sont indiqués clairement sur le réeglement graphique.
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lll. Protection du patrimoine bati

A. Les vestiges archéologiques

Dans les dispositions générales, le reglement du PLU rappelle l'article R. 111-3-2 du Code de l'urbanisme qui précise : « Le permis de
construire peut étre refusé ou n'étre accordé que sous réserve de 'observation de prescriptions spéciales si les constructions sont de nature,
par leur localisation, a compromettre la conservation ou la mise en valeur d'un site ou vestige archéologique. ». De plus, il est important de
rappeler que la réglementation sur les découvertes archéologiques s'applique sur I'ensemble du territoire communal. Cela implique que toute
decouverte fortuite doit étre déclaré conformément a l'article 16 de la loi validée du 27 septembre 1941.

Il n'a pas été signalé de site d'intérét archéologique au porter a connaissance.

Il est prévu, depuis le 1° février 2002, la saisine systématique des Services de la DRAC pour la création de ZAC, les opérations de
lotissements, les travaux soumis a déclaration préalable en application de larticle R 442-3 1° alinéa du code de l'urbanisme, les
aménagements et ouvrages qui doivent étre précédés d’une étude d'impact en application de I'article L 122-1 du code de I'environnement,
les travaux sur immeubles classés au titre des monuments historiques.
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MODIFICATION DU PLAN LOCAL D’URBANISME
DE SAINT HILAIRE DE CHALEONS

i
S,
ob

NOTICE EXPLICATIVE \

En application des articles 1.123.13 et R.123.34 du Code de I’Urbanisme la commune de .

)]
o
\Z2\

SAINT HILAIRE DE CHALEONS souhaite modifier son Plan Local d’Urbanisme \ //

révisé le 5 octobre 2004. La modification envisagée est mineure et ne remet pas en cause
I’économie générale du Projet d’Aménagement et de Développement Durable.

Elle porte sur des certaines des dispositions réglementaires des zones A et 1AUE et la
réduction d’un emplacement réservé.

1- PRESENTATION DE LA PROCEDURE DE MODIFICATION

Cadre de la procédure :

La commune peut faire évoluer son Plan Local d’Urbanisme par une simple modification dés
lors qu’elle ne change pas le projet communal présenté dans le Projet d’ Aménagement et de
Développement Durable et qu’elle ne réduit ni les zones agricoles (A) ou naturelles (N) ni les
espaces boisés classés.

La modification est dans un premier temps notifiée au Préfet, au Président du Conseil
Régional, au Président du Conseil Général ainsi qu’aux organismes mentionnés a 1’articie
L.121.4 du Code de I'Urbanisme, ensuite soumise a enquéte publique. Enfin, a I’issue de ces
procédures, elle est approuvée par le Conseil Municipal.

PLULLUUILS, G CS

La modification du plan d’occupation des sols doit respecter les dispositions de ['articie

L123.13 du Code de I’Urbanisme :

- elle ne doit, de pau son caractére mineur, ni porter atteinte a Iﬁsécons’n‘ﬂie générale du
locument, ni remettre en cause les grands principes d’aménagement de la commune,

> doit ni réduire les espaces boisés classés ni restreindre une protection édictée
t de la valeur agricole des terres, des risques de nuisance, de la qu
des paysages ou des milieux naturels

¢ 5

- elle ne doit pas générer de graves risques de nuisances




2 -OBJECTIFS DE LA MODIFICATION

La présente procédure vise uniquement & compléter les dispositions réglementaires de la zone
A et 1AUE et a modifier un emplacement réservé.

1°) Elle souhaite introduire en zone A :

a®) La possibilité de procéder a des extensions mesurées pour les logements existants

Afin de prendre en compte des secteurs d’habitat isolé en zone agricole, le PLU révisé le S
octobre 2004 avait déterminé deux types de classement, une zone Nh correspondant aux
secteurs d’habitat isolé en zone agricole et une zone A regroupant les siéges des exploitations,
les logements de fonction des agriculteurs et les batiments d’activité agricole.

Le réglement en vigueur sur la zone A interdit toutes constructions autres que les logements
de fonction pour les exploitants agricoles et les constructions et installations liées ou

complémentaires a [’ activité agricole.

Ce réglement, trés resiriciif, ne permet pas de procéder a l'extension des habitations
existantes.

Or, ce besoin peut exister notamment pour les logements occupés par des exploitants agricoles
en retraite ou pour ¢’ anciens logements de fonction vendus a des tiers.
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b) La possibilité¢ de construire des logements de fonction pour les exploitants agricoles dans la
continuité de hameaux existants

L’article A.2 du reglement actuel autorise la construction de logements de fonction dont la
construction est indispensable au fonctionnement de I’exploitation agricole sous réserve qu’ils
solent implantés & une distance maximale de 150 métres des bAtiments existants de
I’exploitation.

Cette disposition a €té retenue dans le Plan Local d’Urbanisme pour enrayer le mitage des
zones agricoles.

La révision du PLU a ét¢ approuvée avant la cosignature le 4 décembre 2004 par M. le Préfet
de Loire Atlantique, M. le Président de la Chambre d’Agriculture de Loire Atlantique et M. le
Président de I’ Association Fédérative des Maires de Loire Atlantique d’une charte pour la
prise en compte de 1’agriculture dans I’aménagement du territoire

Cette charte ¢laborée dans le souci de gérer les espaces naturels et ruraux de fagon économe
¢dicte certaines recommandations pour I*élaboration des documents d’urbanisme. Elle précise
en particulier que le logement de fonction doit étre implanté

«-soit a une distance maximale de 150 métres & partir des bdtiments existants de
[’exploitation,

-soit dans la continuité du bati existant le plus proche (village, bourg) pour favoriser
lintégration du bdtiment & venir. »

et ajoute que :

« Exceptionnellement, il pourra étre dérogé a cette disposition générale dans le cas
d'impossibilité lide & la configuration des liewx (fopographie, nature des sols...) ou & des

v

spécificités 1égistaiives ou réglementiaires. »

bemeds constitué).

en zone 1 AUE,

ice en zone 1AUE du PLU. Cette zone qut
1 R.D 758 a fait "objet d’un projet urbain

-
s

Elle est le sicge d'un local commercial « Espace BEmeraude » qui fait actuellement Pobjet d’un

L’article 12 de la zone 1AUE impose la création d’une place de stationnement par fraction de
20 m2 de SHON pour les bureaux et services, et d’une place par fraction de 100 m2 de SHON



pour les industries, artisanat et entrepdts. Mais aucune reégle spécifique ne régit le
stationnement induit par les constructions a usage commercial.

Il convient dés lors d’appliquer la régle a laquelle ces établissements sont le plus directement
assimilables, soit la régle relative aux constructions a usage de bureau et services qui fixe une
place de stationnement par fraction de 20 m2.

Appliquée au projet d’extension de I’Espace Emeraude, cette disposition conduit a imposer
une zone de stationnement disproportionnée par rapport aux besoins de I’activité.

Il est donc proposé de compléter larticle 1AUE.12 en introduisant un seuil plus
raisonnable fonction de la nature de Uactivité

- Constructions a usage de bureau, 1 place de stationnement par fraction de 40 m2
de Surface Hors (Euvre Nette,

- Constructions a usage de services : 1 place de stationnement par fraction de 60
m2 de Surface Hors (Euvre Nette

Cette nouvelle disposition ne remet pas en cause les exigences urbaines, architecturales et

paysageéres traduites dans le reglement de la zone 1AUE.

3°) Elle modifie ’emplacement réservé n° 6

Pour desservir et désenclaver un futur secteur d’habitat et de services prévu au lieu-dit de
I”Allée, classé en zone 1AU, la commune a inscrit deux emplacements réservés n® 6 et n° 9
au titre de |” article 1.123.2 du Code de I’Urbanisme.
[ emplacement réservé n® 6 iabli sur les propriétés baties cadasirées section © n® 384 et
1094 permet d’¢élar
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3 - DISPOSITIONS RETENUES

1) Il est inséré a 'article A2 du réglement :

« ARTICLE A2— OCCUPATIONS ET UTILISATIONS DU SOL SOUMISES A CONDITIONS
PARTICULIERES

- Les maisons d’habitation a la condition expresse qu'elles constituent un logement de
fonction dont la construction est indispensable au fonctionnement de exploitation
agricole. Ce logement de fonction devra étre implanté :

- soit a une distance maximale de 150 m a partir des batiments de
I'exploitation
- soit a proximité du béati existant (bourg, villages, hameaux constitugs).

Exceptionnellement, il pourra étre dérogé a cette disposition générale dans le cas
d'impossibilité liée a la configuration des lieux (topographie, nature des sols...)ou a
des spécificités législatives ou réglementaires. »

2) L’article 1AUe 12 du réglement est modifié comme suit :

« ARTICLE 1AUe 12 — AIRE DE STATIONNEMENT

Le stationnement des véhicules correspondant au besoin des constructions et installations
doit étre assuré en dehors des voies de circulation publique.

Il est demandé :
- 1 place pour le logement de fonction,
- 1 place par fraction de 40 m2 de SHON pour les bureaux;

1 place par fraction de 80 m2 de SHON pour les services,
1 place par fraction de 100 m2 de SHON pour les industries, artisanat et entrepsis.»
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U381 Commune de Saint Hilaire de Chaléons modification 2

NOTICE DE PRESENTATION

INTEGRATION DE LA ZAC MULTISITES
créée le 08 novembre 2005

L'ALLEE, LES SENCIVES, LES BARBUSSIERES
DANS LE PLU

Préambule
La commune de Saint Hilaire de Chaléons a élaboré son POS en 1982.
Une premiere révision du POS a été approuvée en novembre 1995.

La deuxiéme révision du document, prescrite en mai 1999 a été approuvée en
février 2006 et a fait évoluer le POS en PLU.

Une premiére modification a été approuvée le 01 aolt 2006. Cette modification
concernait I'implantation des logements en zone agricole, le stationnement dans les
secteurs 1AUe et la réduction de I'emplacement réservé n°6 de 16 m2.

Contexte législatif

En référence a larticle L.123-13 du code de [l'urbanisme, la procédure de
modification est utilisée a condition que la modification :

- ne porte pas atteinte a 'économie générale du plan ;

- que les zones naturelles et agricoles ou les espaces boisés classés, les
zones de protection contre les risques de nuisances ou les sites et paysages
protégés ne soient pas réduits ;

- que le projet ne comporte pas de graves risques de nuisances.

La loi Urbanisme et Habitat du 02 juillet 2003 a fait de la modification du PLU la
procédure d'adaptation normale du document d’'urbanisme.

Par délibération lors du conseil municipal, la commune a prescrit cette modification.

Paysages de I'Ouest -1- juillet 2008
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La modification présentée permettra a la commune d'intégrer la ZAC multisites créée
le 08 novembre 2005 dans son document d’'urbanisme.

La commune de Saint Hilaire de Chaléons modifie son PLU pour :
- Intégrer la ZAC multisites « L'Allée, Les Sencives, Les Barbussiéres » dans le
PLU
- Modifier le reglement de la zone 1AU

Le projet de ZAC

En élaborant son nouveau document d’urbanisme, la commune s'est attachée a faire
évoluer son territoire en assurant un développement équilibré, progressif et
harmonieux du bourg.

Aussi, la Commune s'est décidée a ouvrir l'urbanisation vers le Secteur des
Sencives, le Secteur de I'Allée et le Secteur Barbussieres.
Cette opération s'inscrit dans le contexte suivant :

- Une capacité d'urbanisation presque nulle dans le centre bourg dans la
mesure ou les opérations communales récentes sont totalement
commercialisées.

- Une demande de construction dans le centre bourg.

- La volonté de "renforcer" I'urbanisation en centre bourg.

C'est véritablement de " greffe urbaine " dont il faut parler pour qualifier les nouveaux
guartiers des Sencives, de I'Allée et des Barbussieres.

Le périmétre de la Z.A.C comprend une superficie globale d'environ 21 hectares.

Le programme regroupera a terme de l'ordre de 270 logements et permettra l'accueil
a tres long terme d'environ 600 habitants.

Le projet de modification du document

Les trois secteurs concernés par la ZAC multisites appartiennent a la zone a
urbaniser (zone AU) du PLU, pour I'essentiel de la surface globale.

Dans ces trois secteurs, ont été posés des emplacements réservés et de trames de
boisements a créer.

Afin d'inscrire la ZAC dans le document d'urbanisme, les trois secteurs seront
intégrés dans un secteur 1AUz correspondant aux trois périmetres des secteurs de
I'Allée, des Sencives et des Barbussiéres.

Les emplacements réservés n°8 et n°9 seront supprimés.

La trame de boisement a créer posée de chaque c6té de I'ancienne limite du secteur
Ue sera supprimée.

Paysages de I'Ouest -2- juillet 2008
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Le secteur de l'Allée :
Secteurs 1AU au PLU, ces deux secteurs deviennent secteur 1AUz apres
modification.

Une partie nord est du secteur est donnée au secteur 2AU, en attente d’urbanisation
future.

En partie ouest et partie sud, une partie du secteur Ua est intégrée au secteur 1AUz
afin de maltriser la création des voies de circulation. De plus, ces nouvelles voies
favoriseront les échanges entre les quartiers.

Le secteur des Sencives :
Le secteur des Sencives correspondra a un quartier du centre de Saint Hilaire
organisé autour de plusieurs quartiers.

Un quartier d’habitat et activités compatibles sera implanté derriere la mairie. Il sera
possible de créer des collectifs, de I'habitat dense et des équipements collectifs. Ce
secteur sera décliné en 1AUz2.

Un autre quartier destiné aux activités économiques (pdle médical, services,
commerces,...) sera implanté en continuité avec la zone artisanale actuelle située a
I'Est des Sencives. Ce secteur sera décliné en 1AUze.

Enfin, la partie la plus importante de ce quartier sera destinée a de I'habitat libre et
diffus et opérations d’habitat dense. Ce secteur sera décliné en 1AUz1.

Sur le PLU modifié, le secteur Ue est réduit. Des activités économiques de service et
de commerce seront créées dans la ZAC en frange de la zone artisanale et
intégrées en secteur 1AUze.

En partie nord, une partie du secteur Ub est intégrée au secteur 1AUz2 afin de
maitriser la couture urbaine entre ancien et nouveau quartier.

En partie sud ouest, une partie du secteur Ub est intégrée au secteur 1AUz1 afin de
maitriser les accés et d’assurer une fluidité entre le nord et le sud, ‘est et 'ouest du
centre bourg élargi.

Quelques fonds de jardin, situés en secteurs 1AU sont redonnés en secteur Ub.

L'emplacement réservé n°9 est supprimé.
La trame de boisement & créer sera supprimée sur les documents graphiques. Il est
prévu un espace tampon planté en frange de secteur d’habitat et secteur artisanal.

Le secteur des Barbussiéres :

Secteur 1AU au PLU, le secteur devient 1AUz aprés modification. L'emplacement
réservé n°8 est supprimé car 'accés au quartier se situe dans le périmétre de la
ZAC.

Au nord du secteur, une partie de fond de parcelle est redonnée au secteur Ub.
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Les surfaces :

Surface du secteur Ua intégrée dans la ZAC : 4295 m2
Surface du secteur Ub intégrée dans la ZAC : 10255 m?
Surface du secteur Ue intégrée dans la ZAC : 16164 m2

Surface donnée au secteur Ub : 19450 m2
Surface donnée au secteur 2AU : 3246 m?2

Les emplacements réservés au PLU modifié :

n° 1 : échangeur 2x2 voies (bénéficiaire : Conseil Général de la Loire Atlantique) :
85 500 mz

n° 2 : extension de la station de lagunage (bénéficiaire : commune) : 54 340 m?2

n° 3 : acces secteur 2 AU (bénéficiaire : commune) : 1 945 m2

n° 4 : voirie (bénéficiaire : commune) : 1 180 m2

n° 5 : extension de I'école (bénéficiaire : commune) : 1 340 m2

n°e6

n°7

: acces secteur 1 AU (bénéficiaire : commune) : 275 m2
: amenagement d’ un carrefour (beneﬂcuawe commune) 146 m2

Paysages de 'Ouest -4 - juitlet 2008



Commune de Saint Hilaire de Chaléons

Plan de situation

Les Barbussieres
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Commune de Saint Hilaire de Chaléons P

Périmeétre ZAC

E Juin 2007 - U381
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Secteur Ua intégrée dans la ZAC =4543m?

Secteur Ub intégrée dans la ZAC =10255m?

Secteur Ue intégrée dans la ZAC =18416m?

|| surface donnée au Ub =19450m?

Surface donnée au 2AU =3226m?
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U- Zone urbaine

Secteur du centre Bourg
Secteur d'extensions urbaines
Secteur d'activités industrielles et artisanales

Commune de Saint Hilaire de Chaléons

Evolution du zonage

-t

Secteur d'habitat a urbaniser a court ferme

AU- Zone 3 urbaniser
4

I 2AU| Secteur d'habitat 4 urbaniser a long terme
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DOSSIER D’APPROBATION

Département de la Loire—Atlantique

Saint-Hilaire de Chaléons
Zone d’activités « Le Pont Béranger Il »

Vu pour étre annexé a la délibération
d’approbation du 12 janvier 2010

Le Maire,
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PREAMBULE

Le Plan Local d'Urbanisme de ia commune de Saint-Hilaire de Chaléons a été
approuvé par délibération du Conseil Municipal en date du 5 octobre 2004
Depuis son entrée en application, il a fait 'objet de deux procédures de
modifications.

Le P.L.U. approuve faisait mention, notamment sur les plans de zonage, des
marges de recul obligatoires en application de l'article L. 111-1-4 du code de
I'urbanisme a savoir 75 mefres le long de la RD 751

Extrait de l'article L. 111-1-4 du code de I'urbanisme

« En-dehors des espaces urbanisés des communes, fes constructions ou
installations sont interdites dans une bande de 75 metres de part et d'autre de
l'axe des autres classées a grande circulation.

Ceftte interdiction ne s'applique pas :

- aux constructions et installations liées ou nécessaires aux infrastructures
routiéres,

- aux services publics exigeant la proximité immédiate des infrastructures
routiéres,

- aux bétiments d’exploitation agricole,

- aux réseaux d'intérét public. (...) »

L'objectif de ces reculs est d'inciter les collectivités publiques a préciser leurs
projets de développement et a éviter une extension non maitrisée de
f'urbanisation. L'urbanisation doit donc le long des principales voies de
circulation, correspondre & un projet des collectivités publiques au regard d'une
politique de développement et, a ce titre, faire I'objet d'une réflexion en amont et
d’une mise en ceuvre éventuelle assurant la qualité du cadre de vie.

La zone de Pont Beranger Il sur laquelle porte la dérogation fait face a la zone
d'activité de Pont Béranger |, déja aménagée et construite.

La marge de recul portant sur cette premiére zone d’aménagement a été définie
a 35 m par rapport & I'axe de la RD 751. |l parait judicieux de proposer ia
méme marge de recul afin de présenter un paysage cohérent de part et d'autre
de cette voie a grande circulation.

La mise en ceuvre du projet est donc conditionnée a une réduction de la marge de
recul imposée en application de Farticle L. 111-1-4 du code de l'urbanisme.

Extrait de I'article L. 111-1-4 du code de [urbanisme

« Le plan local d’'urbanisme, ou un document d’urbanisme en tenant lieu, peut fixer
des régles d’implantation différentes de celles prévues par le présent articie
forsqu’il comporte une étude justifiant, en fonction des spécificités locaies, que
ces régles sont compatibles avec Ia prise en compte des nuisances, de la sécu-
rité, de la qualité architecturale, ainsi que de la qualité de Furbanisme et des

paysages. »

e présent dossier a donc pour but :

- de présenter le projet et de montrer de quelle maniére ont été pris en compte les
nuisances, la sécurité, la qualité architecturale, la qualité de I'urbanisme et des paysa-
ges,

- d'intégrer les nouvelles régles dimplantation au sein du document d'urbanisme en
vigueur.

Pour permettre cette adaptation du P.L.U., il est nécessaire de procéder a une révi-
sion simplifiée conformément aux dispositions de ['article L.123-13 du code de l'urba-
nisme.

Art L.123-13 du code de 'urbanisme

« La procédure de modification est utilisée a condition que la modification envi-
sagée :

a) Ne porte pas atteinte a I'économie générale du projet d'aménagement et de
développement durable mentionné au deuxiéme alinéa de l'article L; 123-1;

b) Ne réduise pas un espace boisé classé, Line zone agricole ou une zone natu-

refle et forestiére, ou une protection édictée en raison des risques de nui-
sance, de fa qualité des sites, des paysages ou des milieux naturels;

¢) Ne comporte pas de graves risques de nuisance. »

L'objet de la présente procédure étant la réduction d’une protection édictée en raison
des risques de nuisances, de |a qualité des sites et des paysages, il est nécessaire de
recourir a une procédure de révision simplifiée n°1.
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SITUATION

Le présent dossier concerne les marges de recul applicables sur I'extension du
parc d'activités de Pont Béranger localisé sur le territoire de la commune de
Saint-Hilaire de Chaléons (département de Ia Loire-Atlantique).

Le site, objet de la présente révision simplifiée, est localisé au hameau du Pont
Béranger sur la commune de Saint-Hilaire de Chaléons.

Le secteur est :
* bordé au sud par la RD 751, voie classée & grande circulation refiant
Nantes a Pornic.

* Bordé & ['ouest par laRD 80
* Limité au nord par le ruisseau des Fontenelles
* Limité a l'est par un chemin d'exploitation bordé de belles haies

L'extension est prévue a proximité du nouve! échangeur du Pont Béranger (RD
751- RD 80) face au parc d'activités actuel, sur 27 hectares environ.

Extension du parc

d’activités
27 ha environ




URBANISME ET SERVITUDES
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Le site concerné par 'extension de la zone d'activités est classé en zone 2AUe au
Plan Local d'Urbanisme (PLU) de la commune de Saint-Hilaire-de-Chaléons,
approuve le 5 octobre 2004. Cependant, une modification du P.L.U. menée en
parallele de cette révision simplifiée permet de classer cefte zone en Ue,
permettant I'ouverture a I'urbanisation pour des installations et des constructions
liées aux activités artisanales, tertiaires, et industrielles.

Au nord du site d’étude, le classement en zone N correspond au ruisseau des
Fontenefles: « zones naturelles protégées », oli sont admises les installations et
équipements du sol nécessaires au fonctionnement des services publics ou
d'interét collectif (assainissement, eau potable, électricité. ..).

PLAN DE ZONAGE

Sur ce secteur du Pont Béranger |, s'applique les marges de recul suivantes:

° La marge de recul applicable en vertu de larticle L 114-1 4 du code de
l'urbanisme, impose un retrait de 75m de toute installation de part et d'autre
de l'axe de la RD 751

. Les marges de recul de 50m des constructions hors espaces urbanisés pour
{a RD 751, classée comme voie structurante au niveau du département.

De plus, une zone de nuisances sonores de 250 m s'applique de part et d'autre de la
route départementale.




DIAGNOSTIC: OCCUPATION DU SOL

Occupmon DU SOL %%
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DIAGNOSTIC: OCCUPATION DU SOL

DIAGNOSTIC DU MILIEU NATUREL

Le site d'étude, secteur agricole, est
majoritairement occupé par des
cultures céréaliéres (mais, blé, ...).
On peut cependant noter sur le site
les traces de quelgues vignes.

- E X k. "\.'_. o 3
Cultures céréaliéres bordées de
haies bocageres

Des haies bocagéres, plus ou moins
denses, bordent de nombreuses par-
celles.

Elles sont essentiellement compo-
sées d'arbres: frénes, chénes pédon-
culés,... et d'une strate arbustive
constituée par des pruneliers, aubé-
pines, troenes, chevrefeuille,...

A T'est de la zone, on frouve en bor-
dure de parcelles, un chemin légére-
ment creux, bordé de part et d'autre
d’'une haie bocagere dense.

Le ruisseau des Fontenelles Mares

Au nord, se situe le ruisseau de Fontenelles, dont on ne voit le cours que trés
rarement. On devine sa présence gréce a la ripisylve qui I'accompagne.

Au niveau du hameau du Douet, on note ia présence de mares situées de part
et d'autres de la vcie, et a proximité du ruisseau.
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DIAGNOSTIC PAYSAGER

De larges vues se développent de part et d'autre de la RD 751. Le paysage
agricole y est ouvert au sud comme au nord. Il est animé par des haies bocage-
res et par quelques sujets isolés présents en milieu de parcelles.

wl

De larges vues de part et d'autre de la RD 751

Au nord, le coteau bocager est trés présent dans le paysage. Il constituera un
fond (arriére plan) au futur parc d'activités.

Depuis le haut de ce coteau, quelques vues ponctuelles sont possibles vers le
sud:

= sUr le clocher de Ste Pazannne,

+ sur des batiments industriel {volume important) de la zone d'activité exis-
tante.

A l'ouest de la zone d'activités, le passage du ruisseau « La Blanche » est ac-
compagné d’une abondante végétation.

Depuis le coteau,

Le ruisseau « La Bianche »

11
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DIAGNOSTIC PAYSAGER

Le hameau du Pont Béranger

Ce hameau, accroché sur le bord du ruisseau « La Blanche », est caractérisé
par un mélange de maisons modestes anciennes et de constructions récentes.
Aujourd’hui, il est dominé par la 2X2 voies et 'échangedur.

Récemment, un écran anti-bruit a été construit, isolant le hameau de la route
départementale.

W, Lo

1 G A

Mur anti-brurt devan le hameau

Le parc d'activités du Pont Béranger |

Ce parc qui prolonge le hameau résidentiel, posséde une longue fagade en
bordure de fa RD 751. Cette fagade est longée d'une large contre-voie.

A lintérieur, il s'organise suivant des voies intemes dissymétriques. Celles-ci ne
possedent pas de troffoir et sont bordées d'accotements enherbés et plantés
d'arbres et d'arbustes. Les délaissés sont végétalisés et procurent a la zone
une image assez verte.

Les installations (cl6tures, aires de stationnement) et les constructions sont
implantées avec un retrait de 35 m par rapport a I'axe de la RD 751

.
- e LA
e 3 -
% = f)

=

Le parc d’activité: voiries et espaces verts




14



LE PARTI DDAMENAGEMENT
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ESQUISSE DU PARC D’ACTIVITES
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LE PARTI D’AMENAGEMENT

1- Les accés

« A partir de la RD 751, il n’y aura aucun accés direct; le seul accés
possible & la zone d'activités se fait par lintermédiaire de I'échangeur
du Pont Beranger puis la RD 80. L'acces a la zone est déterminé &
I'extrémité ouest. La réalisation d'un nouveau giratoire sur la RD 80
permetira de sécuriser l'entrée et d'organiser les flux des poids
lourds. Tout accés nécessaire par la RD 80 respectera toutes les
conditions de sécurités requises: le projet, avant réalisation, sera
soumis aux services des Routes du Conseil Général.

* Un acces vers le nord permet simplement de desservir le village de
Douet, a partr de la RD 751. Au terme de la réalisation du
doublement de la RD 751, ce carrefour intermédiaire du Douet (en
service actuellement) sera totalement supprimé

* Une voie de raccordement & 'est du giratoire devrait étre construire
pendant les travaux de doublement de la RD 751, permeitant de
rabattre les voies communales, coupées par la RD

2 - Uorganisation interne

A partir du giratoire d'entrée & louest de la zone, une voie principale
globalement paralléle & la RD 751, permet de desservir 'ensemble de la zone.
Elle est congue de fagon a permettre une viabilisation et une commercialisation
progressive d'ouest vers I'est.

Dans la sequence ouest, la voie principale longe la RD 751 et est traitée
comme une contrevaie, elle dessert les lots par le sud. Il est envisageable de
créer des raquettes de refournement afin d’accéder aux parcelles nord.

La séquence Est est réservée aux parcelles de plus grande taille. La voie principale
dessert les parcelles de part et d'autre. Elle se termine par une large place de
retournement (sous forme d’un giratoire) qui permettra a terme, de raccorder la
voie de rabattement construite par le Conseil Général reliant la 2 X 2 voies.

La desserte du hameau du Doust sera assurée a partir de la voie interne du parc
d'activités

Des places de stationnement pour poids lourds en attente sont prévues aux
extrémités est et ouest de [a zone.

Le profil de la voie principale est dissymétrique. If est guidé par la topographie du
site et par 'ambiance recherchée sur I'ensemble de |a zone :
+Un large accotement sud, planté irrégulierement d'arbres de haut jet,
présentant de nombreuses transparences. Au pied de ses arbres,
I'accotement sera enherbé ou planté d'arbustes bas.
= Un passage piéton-cycle au sud, séparé de la chaussée par
I'accotement planté.
* Une chaussée de 6,50 m de large
= Un accotement enherbé au nord, de 3,00 m de large sous lequel est
creusée une tranchée drainante récupérant les eaux de ruissellement
des chaussées,
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LE PARTI D’AMENAGEMENT

3 - Une composition paysagere forte

. . L i i COUWPE DE PRINCIPE DE LA VOIE PRINCIPALE
Le plan de composition a été guidé par le maillage bocager existant encore sur
la zone. L r Bhdevete

ety plaakils

Ainsi, les haies bocagéres du site seront conservéss soit : > 3% o

+ En accompagnement des voies nouvelles par exemple le long de la
voie secondaire entre les tranches 1 et 2.

* En limite de lots, notamment dans la partie Est. Elles devront étre
entretenues par chaque propriétaire riverain.

A partir de cette premiere trame, les plantations complémentaires viseront a . - | i
reformer le maillage, & accompagner les circulations et a animer la marge de —= ey — {—t2on
recul le long de la RD 751. "' —

v
-3

Ces plantations sont prévues sous forme

COUFPE BE PRINCIPE
DE LA VOIE SECONDAIRE

* De haies bocagéres comportant arbres et arbustes en mélange,
d'essences indigénes. Ces haies seront plantées en limite de lots et ‘_};h_’f“;zii:;;"
le long de la fagade nord de la zone en protection visuelle et en = ;g?fjf;-iﬂe_
protection contre les vents. s 3 A

* D'arbres de haut jet, conduits en cépée ou en haute tige et plantés 5
irrégulierement sur une banquette d’arbustes bas. Cette formation Talus, chamssée
accompagne les voies nouvelles et permet de séparer la chaussée b
du passage piétonnier. .

* De bosquets d'arbres et arbrisseaux (chéne, charme, érable, = 4"5:};'-
bouleau, noisetier...) notamment en ponctuation de la marge de . R
recul.

Picte suclabls
€F Pusiones

‘ Z.L0m I S.00v4 ; | 2 50w |




LE PARTI D’AMENA@EM_E_NT_

4 - Le traitement des eaux pluviales
Le parti retenu évite I'évacuation des eaux pluviales par le « tout tuyau ».
Le projet s'article autour de deux principes :

* Le recueil des eaux pluviales des chaussées par tranchées drainantes
sous ia berme enherbée de la voie principale.

* Le traitement des eaux pluviales sur la parcelle pour les superficies
supérieures a 5000 m?. Il s'agit essentiellement des parcelles de la partie
est. Cette mesure est imposée dans le réglement du lotissement.

Les eaux pluviales sont ensuite acheminées dans trois bassins de rétention, situés
au nord de la zone, en bordure du ruisseau des Fontenelles. Deux bassins seront
enherbés et plantés sur les pentes de saules et de frénes. Le froisieme bassin est
destiné a remplacer une mare (qui doit étre supprimée dans le projet). Il disposera
donc d'une partie constamment en eau.

5 - Les préconisations en matiére d’approche environnementale

La démarche A.E.U. a été une préoccupation dés les premiers schémas
d'organisation. Six cibles A.E.U. ont été retenues:

. Relation harmonieuse du batiment avec son environnement

Chantier & faible nuisances

Gestion de I'énergie

Gestion de I'eau

Gestion des déchets

Entretien et maintenance

® & @ o @

6 - Le traitement de la marge de recul

La marge de recul est occupée par
* La voie principale traitée en conire voie par rapport a la RD 751.
Elles en seront séparées par un talus planté, de fagon a éviter des
confusions de lecture du parcours.
* Une large bande verte dans la partie est, bande engazonnée plantée
de bosquets.

Cette partie est particuliérement traitée dans la suite du dossier.
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JUSTIFICATIONS DE LA REDUCTION DE LA MARGE DE RECUL
AU REGARD DES 5 CRITERES




JUSTIFICATIQN DE LA REDUCTION DE LA MARGE DE RECUL AU REGARD DES 5 CRITERES

Pour justifier d'une dérogation a la régle de recul posée par l'arficle L.111-1-4
du Code de Furbanisme, il est nécessaire de justifier, au sein d'une étude
particuliére, de la prise en compte, dans et par le projet:

] Des nuisances,

o De la sécurité,

° De la qualité architecturale,

° De la qualité de I'urbanisme,
° De la qualité des paysages.
AVERTISSEMENT:

La réduction de la marge imposée par l'article L111-1-4 du Code de
I'urbanisme ne modifie en rien la marge inconstructible départementale qui
simpose le long des voies structurantes du département. Cette marge
inconstructible est fixée & 50 m par rapport & 'axe de la voie pour toute les
constructions de batiments de zone d'activités. (Cette marge est portée & 100 m
pour les zones résidentielles).

1- Laprise en compte des nuisances
Nuisances sonores

La proximité de la 2 x 2 voies et de 'échangeur en fait un site particulierement
concerné par les nuisances sonores.

II'est & noter, cependant, que la voie passant en déblai le long de la fagade de
la zone d'activités, le bruit sera moins présent pour les constructions en
premiere ligne.

Ainsi, la marge de recul de 35,00 m peut s'avérer suffisante, couplée avec des
protections acoustiques prises dans la construction des bétiments. Cette bande
de nuisance sonore est signalée sur le document de zonage du P.L.U.: 250 m
de part et d'autre de 'emprise de la voie.

Nuisances par rapport aux poliutions

La mise a 2 x 2 voies a nécessité d'entreprendre des travaux afin de recueillir
les eaux pluviales de la RD 751 et de réaliser des dispositifs permettant de
bloguer les pollutions accidentelles.

Le bassin de rétention des eaux de la route a été construit dans I'échangeur, le
long de la RD 80.

Dans 'aménagement de la zone, le traitement des eaux pluviales a été
particuliérement étudié, ainsi que les pollutions véhiculées par les eaux de
ruissellement (poussiere, hydrocarbures).

Trois bassins-tampon sont prévus au nord de la zone d'activités ainsi que des
tranchées drainantes le long de la voie principale. Pour les lots supérieurs &
5000 m?, un systéme de recueil des eaux de ruissellement est prévu a la
parcelle, ce dispositif sera inscrit dans le cahier des charges de vente des lots.

Dans le reglement de la zone, est stipulé que chaque lot doit traiter les eaux
industrielles avant rejet dans le milieu récepteur.

En aucun cas, les eaux (et les pollutions véhiculées par les eaux) ne sont
rejetées vers la RD 751.

Chague lot sera relié au systéme collectif d’assainissement des eaux usées.
Ces eaux usées sont fraitées dans la lagune de Pont Béranger, située dans le
parc Pont Béranger 1 et dont la capacité a été prévue, lors de la construction
pour recueillir les eaux usées de Pont Béranger 2
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JUSTIFICATIO_N_PEL__A REDUCTION DE LA MARGE DE RECUL AU REGARD DES 5 CRITERES

2 - La prise en compte de la sécurité

Les accés a la zone avaient été envisagés lors de la construction de
['échangeur surla RD 751 ainsi que des giratoires-diffuseurs vers le hameau de
Pont-Béranger ou vers le Pellerin au nord (RD 80).

Les giratoires accompagnant I'échangeur ont été largement dimensionnés pour
supporter une augmentation de trafic due a 'ouverture de Pont-Béranger |l.

A terme, Vaccés direct du hameau « Le Douet » a partir de la RD 751 sera
supprimé, il s'effectuera a travers la zone d'activités, par 'échangeur de Pont
Béranger et 'entrée principale du parc d'activités. Une voie de raccordement
devrait étre construite vers |'est du parc afin de relier le hameau du Douet a la
RD 751 vers est,

La sécurité sera donc renforcée par rapport aux accés sur la RD 751 vers les
hameaux et les fermes au nord.

Une partie de la marge de recul est aménagée en voie de desserte de la zone.
La circulation dans les deux sens sur cette voie interne risque de perturber la
circulation sur la route départementale, malgré une différence de niveau notable
entre les deux voies: en effet, a cet endroit, la RD 751 plonge pour passer sous
I'échangeur du Pont Béranger. Cependant, ii est prévu la création d’'un merlon
faisant obstacle aux vues croisées sur les voies de circulation et coupant les
faisceaux lumineux des phares des véhicules.

3 - La prise en compte de la qualité architecturale

L'architecture des batiments sera simple et doit s'intégrer a I'environnement.
Les hauteurs

Il est apparu, que compte tenu du paysage environnant notamment du fond
paysager constitué par le coteau, les hauteurs des constructions pouvaient étre
plus importantes que dans la zone de Pont Béranger 1. C'est pourqudi, limitées
49,00 m a I'égout et & 12,00 m au point le plus haut sur la premiére ligne de
construction, répondant ainsi a la zone de Pont Béranger 1 {soit entre ia zone
constructible et 50 m,} elles pourront atteindre 15 m pour la deuxieme ligne de
constructions (soit au-deta de cette distance).

L'article 11 du reglement Ue précise I'aspect extérieur des constructions. It est
stipule.

Aspect exterisur :
Les constructions et les cldtures doivent s'intégrer parfaitement & leur

environnement par ;

- la simplicite et les prepertions de leurs volumes,

- la qualité des matériaux,

- 'harmonie des couleurs,

- Leur tenue générale : les annexes autorisées doivent sharmoniser avec
I'ensemble des constructions existantes.

Les facades :

Les fagades des batiments industriels réalisés en bardage métallique seront de
couleur sobre (blanc, blanc cassé, foutes les nuances de gris, noir ou de
couleur sombre).

Les menuiseries :
Les menuiseries PVC ou aluminium pourront étre de couleur vive, mais seront
proposées avec un souci d’harmonie avec le projet d'ensemble.
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JUSTIFICATION DE LA REDUCTION DE LA MARGE DE RECUL AU REGARD DES 5 CRITERES

Les couleurs :

Les couleurs vives sous forme de logo ou de formes graphigues libres pourront
étre autorisées si elles sont conformes & une charte graphique propre a
I'entreprise.

Toitures :

Les ftoitures des consfructions & usage dhabitation doivent avoir les
caractéristiques de celles de I'architecture traditionnelle de la région : faible
pente (25°maximum) couvertes en tuiles demi-rondes en usage dans la région.
Les ardoises naturclies ou les matériaux d'aspect identique peuvent étre
autorisés en fonction de I'environnement existant.

Pour les aufres constructions, I'emploi d’autres matériaux doit respecter
I'environnement existant.

Pour les constructions établies le long des RD 751 (et RD 758} et des axes
structurants, l'aspect de toit plat dewra étre restitué par un acrotére
suffisamment conséquent.

Clotures :

Pour des raisons de sécurité, la hauteur totale des clétures ne doit pas géner la
visibitité.

Les clétures ne doivent pas dépasser 2 meétres. Elles seront réalisées en
grillage, doublées d'une haie taillée ou haie bocagere.

Annexes :

Les annexes doivent s’harmoniser avec 'ensemble des constructions existantes
et ne doivent pas &tre réalisées avec des moyens de fortune (matériaux de
démolition, récupération etc.).

Les enseianes :

Les enseignes sont autorisées dans les limites suivantes :
- une enseigne sur portatif par activité, éventuellement double, limitée
a un support par parcelle et une surface de 6 m2 par face ;

- les enseignes lumineuses sont interdites ;

- les enseignes bandeau sont autorisées, sans limite de surface mais

limitées & une seule par activité ;

. les enseignes sur portatif, enseignes bandeau et enseignes
drapeau pourront étre éclairées par projection.

4 - La prise en compte de la qualite de Purbanisme

Le projet présente une voie de desserte sur la partie ouest du parc. Cette
contre-allée sur laquelle s'ouvrent les parcelles artisanales et industrielles
permet de présenter les fagades avant des batiments vers le sud, donc vers la
RD 751.

Ces orientations des batiments ont un double avantage :
- Présenter la fagade d'accueil le long de la RD 751 et éviter ainsi les
dépots et stockages en premiere ligne.
- Bénéficier d'un apport calorique (fagade sud) pour les batiments de
bureaux, pour les halls d'accueil ou piéces de bureaux dans les
bétiments d'activités.

Pour un aménagement cohérent avec Pont Béranger |, Ie plan d'aménagement
reprend les grandes lignes de la partie sud, tout en Fadaptant au site :
- Contre allée dans la marge de recul
- Voie avec profil dissymétrique, privilégiant les bordures engazonnées
et plantées
- « Trottoir » séparé de la chaussée par une bordure plantée.

5 - La prise en compte de la qualité du paysage

Le diagnostic a montré une certaine qualité paysagére du site.
La zone d'activités sglintegre dans ce grand paysage par le traitement des
espaces publics.
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JUSTIF_:_IC_A_TIQ_I_\I__ DE LA REDUCTION DE LA MARGE DE RECUL AU REGARD DES 5 CRITERES

>

Traitement de la marge de recul

La marge de recul reste propriété de la Communauté de Communes, ce

qui garanfit un aménagement de qualite et un entretien approprié.

Le traitement paysagé de cette marge est le suivant ;

. Voie de desserte au sud dont la largeur d'emprise permet un
aménagement paysagé de qualité par des banquettes plantées et
des accotements enherbés.

B Sur la partie est, la marge de recul est entierement paysagée par
des plantations en bosquet d'arbres et d’arbrisseaux sur une
prairie.

La marge de recul est plantée d'arbres et d'arbrisseaux de hauteur
variable (5 & 15 m) et de différentes formes (haut-jet, cépée, touffe). Le
mode de plantation, en densité variable (sous forme de bosquets) permet
de créer des fenétres vers les enfreprises. Cela donne une image
dynamique et valorisante de la zone d'activités depuis la RD 751.

Les clétures seront donc posées en refrait de la limite du parc et seront
noyées dans la végétation de la bande de recul

Traitement des espaces publics du parc d’activités

Les espaces publics concernent essenticllement les voiries. Les
emprises sont suffisamment larges pour intégrer des plantations :
banquettes d’arbustes rampants, plantées d’arbres de fagon irréguliére.

Les plantations irréguliéres d'arbres et d'arbustes évitent fimage souvent
rigide de I'alignement systématique et participent aux volumes variés du
paysage bocager.

Traitement des espaces privés de la zone d’activités
Le découpage des parcelies n'est bien sir qu'indicatif a ce stade de

'étude, il ne sera effectif qu'au fur et a mesure de la commercialisation
selon la demande des acquéreurs. Cependant, certaines limites ont été
tracées le long de haies bocageres existantes sur le site (notamment a
I'est du site) qui seront ainsi conservées et entretenues par les futurs
acquereurs

Le reglement de la zone Ue impose que le grillage de cléture soit doublé
d’'une haie taillée ou bocageére.

Traitement de la zone N, le valion des Fontenelles

Bien que la zone N ne fasse pas partie de 'aménagement proprement
dit de la zone d'activités, elle y participera en tant que réceptacle des
bassins de régulation des eaux pluviales.

La Communauté de Communes prévoit 'aménagement paysager de
ces bassins : modelés doux et souples, engazonnement ef plantations.
Les plantations prévues accompagnent le ruisseau des Fontenelles et
creent des ecrans et des massifs denses. Elles constitueront un fond
boisé sur lequel viendront se détacher les batiments de la zone
d'activités,
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JUSTIFICATION DE LA REDUCTION DE LA MARGE DE RECUL AU REGARD DES 5 CRITERES

Des bosquets bien placés permettent d'adoudir les lignes brutales des cons-
tructions industrielles, sans toutefois les masquer.

CONCLUSION:

La marge concernant le recul de toute installation imposée par l'article L-111-1-4
du Code de f'urbanisme est réduite & 35,00 m par rapport a I'axe de la RD 751,
Dans cette marge, est interdit toute installation & savoir: parking, stockage, aire
de manceuvrs, cléture...

D'autre part, le département impose une marge inconstructible de 56,00 m par
rapport a'axe de la RD 751.

De ce fait, entre 35,00 m et 50,00 m ne pourront étre prévues que des installa-
tions ne nécessitant pas de permis de construire.

Croquis de la marge de recul, partie ouest
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MODIFICATION DES DOCUMENTS REGLEMENTAIRES

Plan de zonage avant révision simplifiée et avant modification
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MODIFICATION DES DOCUMENTS REGLEMENTAIRES

Plan de zonage aprés révision simplifiée n°1 Le passage de la RD 751 en 2 X2 voies a été anticipé sur 'ensemble de [litiné-
Objet: dérogation a I'article L 111-4 du Code de l'urbanisme avec détermination raire, ce qui permet de prendre en compte ce recul sur I'ensemble de la fagade
de la marge de recul & 35,00 m par rapport a I'axe de la RD 751, 2 X 2 voies. du parc d'activité Pont Béranger I

Limite de la marge inconstructible départementale (50,00m pour
les batiments d'activités)

Limite de |a marge de recul au titre de Fart L 111-1 4 {35,00 m)
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OBJET DE LA REVISION

Espace boisé a créer dans le parc d’activités Pont Béranger I.

L'objet de la présente révision simplifiée porte sur le « déplacement » de
lespace boisé a créer situé sur la limite est du lotissement d’activités de
Pont Béranger |, sur la commune de Saint Hilaire-de-Chaléons.

La suppression, puis la nouvelle inscription de cette bande EBC doit
permettre la réalisation de la derniére tranche de fravaux de ce
lotissement industriel.






DIAGNOSTIC DU SITE

La zone d'activités Pont Béranger | est situé au nord de la commune de
Saint Hilaire-de-Chaléons, en fagade de la RD 751, en partie aménagée
en 2 x 2 voies.

Le lotissement industriel de Pont Béranger | est en partie réalisé et la
Communauté de Communes du Coeur Pays de Refz, qui a la
compétence économique, envisage la réalisation de la derniere franche
de fravaux.

Dans le PLU, approuvé en 2004, la zone d activités est classée en Ue.
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DIAGNOSTIC DU SITE

Le site concemé constitue la derniére franche de travaux du lotissement d'activités.

La prairie a été conservée et réguliérement fauchée sur une partie des terrains. Une amorce de voie et
le régalage de terre sont commencés en bordure des parcelles baties.

Aucune haie ni arbre n’occupe le terrain.

Il n'existe pas de lisiere boisée protégeant le hameau de Bois Guilbert.

L'objet de la révision simplifiée est donc d'implanter un espace boisé a planter en lisiére de la zone
d’activités pour la protection des habitations les plus proches.
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MODIFICATION D'ESPACES BOISES A CREER

Lors de félaboration du P.L.U, la création d’un Espace boisé a créer avait
pour objet la réalisation d'une lisiére boisée en limite est, formant ainsi un
espace tampon enfre la zone d'activités et l'espace agricole et surtout le

hameau de Bois Guibert.
ETAT DES PROPRIETES DE LA COMMUNAUTE DE COMMUNES ACTUEL ET LIMITE DU

Depuis I'approbation du P.L.U, des échanges de terrain et des découpages """

de parcelles ont été effectués avec la Communauté de Communes, ce qui a -;_:~__ -
modifié |a limite est de la zone d’activités. b

ETAT DES PROPRIETES A L APPROBATION DU PLU ET LIMITE DU ZONAGE
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MODIICATION D’ESPACES BOISES A CREER

Du fait de cette recomposition fonciére, l'espace boisé a créer n’est plus adapté a la nouvelle configuration des limites de zone.
En maintenant les objectifs initiaux qui avaient procédé a I'élaboration de 'espace boisé classé, il est proposé de :
- déclasser I'actuel EBC sur une longueur d’environ 130 ml

- de créer un nouvel Espace Boisé Classé en limite parcellaire. Cet espace créé se fera en partie sur le zonage agricole, hors zone d’activités, mais propriété
de la Communauté de Communes, sur 130 ml environ.




MODIFICATION D'ESPACES BOISES A CREER

PLAN DE ZONAGE AVANT REVISION SIMPLIFIEE

PLAN DE ZONAGE APRES REVISION SIMPLIFIEE

...-...i‘ ';’;‘_I-:::‘:_“:";"—* E.'""_'.' " 3 ‘%‘.
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« déplacement » de 'EBC
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PREAMBULE

Le Plan Local d'Urbanisme de la commune de Saint-Hilaire de Chaléons
a éte approuvé par délibération du Conseil Municipal en date du 5
octobre 2004
Depuis son entrée en application, il a fait ['objet de deux procédures de
modifications.

La présente modification a pour objet:

La modification de zonage de la zone 2AUe afin d'ouwrir &
Furbanisation la zone d’activité du Pont Béranger (iranche 2). Le
zonage sera Ue: zone urbaine a vocation d’activites, sur lequel
s'appliquera le réglement de la zone Ue du PLU de Saint-Hilaire
de Chaléons.

Parallélement a la présente procédure, une procédure de révision
simplifiée du P.L.U. a été prescrite afin de modffier la marge de
recul au fitre de larticle L 111-1 4° du code de furbanisme,
applicable le long de la RD 751 pour ce parc d’activités.

la suppression de [Iemplacement n°{1 comespondant au
doublement de la RD 751, 4 la construction des voies de desserte
et de désenclavement et a Femprise de l'échangeur. Ces
constructions sont réalisées.

La création d'un nouvel emplacement réservé au bénéfice du
Département de Loire-Atlantique pour la réalisation du doublement
de la RD 751 dans la partie est du territoire communal. Cet
emplacement sera noté n°1.
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SITUATION

Le présent dossier concerne F'extension du parc dactivités de Pont Béranger localisé
sur le territoire de Ja commune de Saint-Hilaire de Chaléons (département de la Loire-
Atlantique).

Le site, objet de la présente modification, est localisé au hameau du Pont Béranger sur
la commune de Saint-Hilaire de Chaléons.

Le secteur est

* bordé au sud par la RD 751, voie classée & grande circulation reliant Nantes &
Pornic.

* Bordé & l'ouest par la RD 80

* Limité au nord par le ruisseau des Fontenelles

Il s’étend jusqu'a la limite Est de la commune, marqué par un chemin d'exploitation
bordé de belles haies.

L'extension est prévue & proximité du nouvel échangeur du Pont Béranger {RD 751-
RD 80) face au parc d'activités actuel, sur une trentaine d’hectares environ.

e par—

et S—

Extension du parc
d'activités

30 ha environ
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URBANISME ET SERVITUDES

Le site concerné par l'extension de la zone d'activités est classé en zone 2AUe au Plan Local
d'Urbanisme (PLU) de la commune de Saint-Hilaire-de-Chaléons, approuvé le 5 octobre 2004.,
Extrait du P.L.U.

Les secteurs 2AUe, a vocation d'activité, sont fermés a [urbanisation. Ces secfeurs seront
ouverts & 'urbanisation dans le cadre d’'une modification ou révision du P.L.U.

ARTICLE 2AU 1: OCCUPATIONS ET UTILISATIONS DU SOL INTERDITES

Toutes les accupations du sol autres que celles existantes ou mentionnées en arficle 2AU 2.

ARTICLE 2AU 2 : OCCUPATIONS ET UTILISATIONS DU SOL SOUMISES A DES
CONDITIONS

Les installations et équipements du sof nécessaires au fonctionnement des services publics ou
d'intérét collectif (assainissement, eau potable, électricité...) ;

Les équipements d'infrastructure ayant vocation & desservir les futures constructions ;
La création ou l'extension d'équipements dintérét public indispensables sous réserve qu'ils ne
compromettent pas un aménagement rationnel et harmonieux des secteurs AU.

PLAN DE ZONAGE

Les affouillements et exhaussements ligs a la réalisation de bassin de rétention au titre de la loi
sur l'eau ou pour la création de réserves incendie dans fa mesure ot le projet reste compatible
avec faménagement urbain cohérent de la zone.

Au nord du site d'étude, le classement en zone N correspond au ruisseau des Fontenelles:
« zones naturelles protégées », ol sont admises les installations et équipements du sol
nécessaires au fonctionnement des services publics ou d'intérét collectif (assainissement, eau
potable, électricité...).Sur ce secteur s'applique les marges de recul suivantes:

La marge de recul applicable en vertu de I'article L 111-1 4 du code de ['utbanisme, qui impose un
retrait de 75m de foute installation de part et d'autre de I'axe de la RD 751

Les marges de recul de 50m des constructions hors espaces urbanisés pour la RD 751, classée
comme route principale de catégorie 1 au niveau du département, applicable par rapport &
Femprise du département.



DIAGNOSTIC: OCCUPATION DU SOL

SITUATION FONCIERE

Les parcelles concemées par la future zone d'activités sont actuellement propriété de la
Communauté de Communes « Ceeur Pays de Retz ».

Eiles sont exploitées par des agriculteurs dont les siéges d’exploitation sont situés sur la
commune de ROUANS.

Les surfaces utilisées représentent de 2,2% (GAEC de la Mulonniere) & 6,2% (GAEC
Pré d'lf) de la surface totale occupée par les exploitations (cf. tableau ci-dessous).

CARACTERISTIQUES DES EXPLOITATIONS ET
SURFACES CONCERNEES PAR LE PARC DACTIVITES

NOM SURFACE | SURFACE CONCER- NATURE
TOTALE NEE PARLA ZA.
GAEC de la Gaudiniére 142 ha 6,3 ha Production laitiere et
viande
GAEG de la Mulenniére 300 ha 6,7 ha Cultures et élevage
GAEC Pré o'l 184 ha 11,5ha Production laitiére
GAEC La Bianche 120 ha 6,5 ha Elevage de porc hors
sol

Source: données mairie

f. gy 4

GAEC DE LA MULONNIERE




DIAGNOSTIC: OCCUPATION DU SOL
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DIAGNOSTIC: OCCUPATION DU SOL

DIAGNQOSTIC DU MILIEU NATUREL

A l'est de la zone, on trouve en bordure
de parcelies, un chemin légérement
creux, bordé de part et d'autre d'une haie
bocagére dense.

Le site d'étude, secteur agricole, est || it
majoritairement occupé par des cultures '
céréalieres (mais, blé, ...). On peut

cependant noter sur le site les traces de

quelques vignes.

Cultures céréaliéres bordées de 2 ol A o o
haies bocagéres i

Des haies bocagéres, plus ou moins
denses, bordent de nombreuses parcel-
les.

Elles sont essentiellement composées
d'arbres: frénes, chénes pédonculés,...
et d'une strate arbustive constituée par
des pruneliers, aubépines, froenes, che-
vrefeuille,. .

Au nord, se situe le ruisseau de Fontenelles, dont on ne voit le cours que trés rarement.
On devine sa présence grace a la ripisylve qui 'accompagne.

Au niveau du hameau du Douet, on note la présence de mares situées de part et d'au-
tres de la vaie, et & proximité du ruisseau.

b
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DIAGNOSTIC PAYSAGER

De larges vues se développent de part et d'autre de la RD 751. Le paysage agricole y

est ouvert au sud comme au nord. Il se trouve animé par des haies bocageres et par
quelques sujets isolés présents en milieu de parcelles.

R

)

4

De larges vues de part et d'autre de la RD 751

Au nord, le coteau bocager est trés présent dans le paysage. il constituera un fond
(arrigre plan) au futur parc d'activités.

Vue sur fe coteau bocager

Depuis le haut de ce coteau, quelques vues penctuelles sont possibies vers le sud:

*  sur le clocher de Ste Pazannne,
= sur des bétiments industrie! (volume important) de la zone d'activité existante.

ATouest de la zone d'activités, le passage du ruisseau « La Blanche » est accompagné
d'une abondante végétation.

T R =

Le ruisseati « La Bianche »

Depuis Ie coteat,
vue ponctuelle vers fe sud

T =
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DIAGNOSTIC PAYSAGER

Le hameau du Pont Béranger

Ce hameau, accroché sur le bord du ruisseau « La Blanche », est caracterisé par un
mélange de maisons modestes anciennes et de constructions récentes.

Aujourd’hui, il est dominé par la 2X2 voies et I'échangeur.

Récemment, un écran anti-bruit a été construit, isolant le hameau de la route départe-
mentale.

Mur anti-bruit devant le hameau

Le parc d’activitées du Pont Béranger |

Ce parc qui prolonge le hameau résidentiel, posséde une longue fagade en bordure de
la RD 751. Cette fagade est longée d’une large contre-voie.

A Tintérieur, il s'organise suivant des voies intemes dissymétriques. Celles-ci ne possé-
dent pas de trottoir et sont bordées d’accotements enherbés et plantés d'arbres et d'ar-
bustes. Les délaissés sont végétalisés et procurent a la zone une image assez verte.




LE PARTI DDAMENAGEMENT



Accés au Parc dactivités
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LE PARTI D’AMENAGEMENT

1- Les accés

= A partir de la RD 751, il n’y aura aucun acces direct; le seul accés
possible a la zone d'activités se fait par I'intermédiaire de I'échangeur du
Pont Béranger puis la RD 80. L'acces a la zone est déterminé a fextrémité
ouest. La réalisation d’un nouveau giratoire sur la RD 80 permetira de
sécuriser 'entrée et d'organiser les flux des poids lourds. Tout accés
nécessaire par la RD 80 respectera toutes les conditions de sécurités
requises: le projet, avant réalisation, sera soumis aux services des Routes
du Conseil Général.

* Un acces vers le nord permet simplement de desservir le village de Douet, &
partir de la RD 751. Au terme de la réalisation du doublement de la RD 751,
ce carrefour intermédiaire du Douet (en service actuellement) sera
totalement supprime

= Une voie de raccordement a I'est du giratoire devrait étre construire pendant
les travaux de doublement de la RD 751, permettant de rabattre les voies
communales, coupées par la RD

2 - L'organisation interne

A partir du giratoire d'entrée a l'ouest de la zone, une voie principale globalement
paralléle & la RD 751, permet de desservir 'ensemble de la zone. Elle est congue de
fagon & permetire une viabilisation et une commercialisation progressive de F'ouest vers
lest.

Dans la séguence ouest, la voie principale longe [a RD 751 et est traitée comme une
contrevoie, elle dessert les lots par le sud. Il est envisageable de créer des raquettes de
retournement afin d’accéder aux parcelles nord.

Dans la séquence centrale, la voie principale est située au milieu de la zone desservant
des lots de part et d'autre. |i est envisageable de créer des raquettes de retournement
afin de procéder & un découpage de parcelles plus petites, notamment en facade de la
route départementale.

La séquence Est est réservée aux parcelies de plus grande taille. La voie principale dessert
les parcelles de part et d’autre. Elle se termine par une large place de retournement (sous
forme d'un giratoire) qui permetira & terme, de raccorder {a voie de rabattement construite
par le Conseil Général.

La desserte du hameau du Douet sera assurée a partir de la voie interne du parc d'activités

Des places de stationnement pour poids lourds en aftente sont prévues aux extrémités est
ef ouest de la zone.

Le profil de Ia voie principale est dissymétrique. Il est guidé par la topographie du site et par
I'ambiance recherchée sur 'ensemble de la zone :

Un large accotement sud, planté irréguliérement d'arbres de haut jet, présentant de
nombreuses transparences. Au pied de ses arbres, 'accotement sera enherbé ou planté
d'arbustes bhas.

Un passage piéton-cycle au sud, séparé de la chaussée par 'accotement planté.

Une chaussée de 6,50 m de large

Un accotement enherbé au nord, de 3,00 m de large sous lequel est creusée une franchée
drainante récupérant ies eaux de ruissellement des chaussées.

17



LE PARTI D’AMENAGEMENT

3 - Une composition paysagere forte

Le plan de composition a &té guidé par le maillage bocager existant encore sur la zone.
Ainsi, les haies bocagéres du site seront conservées soit :

* En accompagnement des voies nouvelies par exemple le long de la voie
secondaire entre les tranches 1 et 2.

= En limite de lots. Elles devront éfre entretenues par chaque propriétaire
riverain.

A partir de cette premiére frame, les plantations complémentaires viseront & reformer le
maillage, & accompagner les circulations et & animer la marge de recul le long de la RD
751.

Ces plantations sont prévues sous forme :

* De haies bocagéres comportant aibres et arbustes en mélange, d’essences
indigénes. Ces haies seront plantées en limite de lots et le long de la fagade
nord de la zone en protection visuelle et en protection contre les vents.

* D'arbres de haut jet, conduits en cépée ou en haute tige et plantés
irrégulierement sur une banquette d'arbustes bas. Cette formation
accompaghe les voies nouvelles et permet de séparer la chaussée du
passage piétonnier.

* De bosquets dabres et arbrisseaux (chéne, charme, érable, bouleau,
noisetier...) notamment en ponciuation de la marge de recul.

COUPE DE PRINCIPE DE LA VOIE PRINCIPALE

LOUPE DE PRINCIPE
DE LA VOIE SECONDAIRE

TaAde verts

Piste syclable
[

Ezl:? s choussée

|
! S.00m G D0 i 2 B ‘ 2,500 |
|
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LE PARTI D’AMENAGEMENT

4 - Le traitement des marges de recul

* Une marge minimale inconstructible s'applique a partir de 'axe des routes
du département de Loire-Atlantique. La portion de la RD 751 entre Nantes et
Pont Béranger est considérée comme voie sfructurante; ce classement
implique un recul minimum des constructions de 50 m pour des activités par
rapport & I'axe de la voie.

= Un recul des installations, fixé & 35,00 m a partir de l'axe de la RD 751.
Cette marge est fixée par dérogation a Varticle L.111.1.4 du Code de
I'Urbanisme (dit Loi Barnier) et par révision simplifiée n°1 du P.L.U.

La marge de recul est occupée par :
= |a voie principale fraitée en contre voie par rapport a la RD 751. Elies en
seront séparées par un talus planté, de fagon & éviter des confusions de
lecture du parcours.
* Une large bande verte sur I'ensemble de la fagade, bande engazonnée
plantée de bosquets.

Marge de recul traitée en contrevoie dans la partie ouest

5 - Le traitement des eaux pluviales

Le parti retenu évite I'évacuation des eaux pluviales par le « tout tuyau ».
Le projet s'article autour de deux principes :

* e recueil des eaux pluviales des chaussées par franchées drainantes sous la
berme enherbée de la voie principale.

* e fraitement des eaux pluviales sur la parcelle pour les superficies supérieures
& 5000 m2. |l g'agit essentiellement des parcelles de la partie est. Cette mesure
est imposée dans le réglement du lotissement.

Les eaux pluviales sont ensuite acheminées dans trois bassins de rétention, situés au nord
de la zone, en bordure du ruisseau des Fontenelles. Deux bassins seront enherbés et
plantés sur les pentes de saules et de frénes. Le troisieme bassin est destiné a remplacer
une mare (qui doit étre supprimée dans le projet). Il disposera donc d'une partie
constamment en eau.

6 - Les préconisations en matiére d’approche environnementale

La démarche A.E.U. a été une préoccupation dés les premiers schémas d'organisation. Six
cibles A.E.U. ont été retenues:

. Relation harmonieuse du batiment avec son environnement

Chantier & faible nuisances

. Gestion de I'énergie

. Gestion de I'eau

a Gestion des déchets

° Entretien et maintenance

Pour chaque cible A.E.U chaisie, plusieurs fypes d’actions ont &té envisagés :
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JUSTIFICATION DE LA MODIFICATION



Périvwetre de la Zowne 1
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JUSTIFICATION DE LA MODIFICATION

POURQUOI UNE EXTENSION DE PONT BERANGER | ?

Le parc Pont Béranger | couvre une superficie totale de 31,33 hectares, compre-
nant lavoirie, les parcelles communautaires accueillant la pépiniére d'entreprise, les
hotels d'entreprises, les batiments relais et les terrains cessibles aux entreprises
extérieures.

Cela représente une surface cessible de 11'78 ha.

Actuellement, la superficie des terrains encore disponibles & la cession estde 3,64
hectares décomposee de la fagon suivante:

PAPB Iotissement 1 : 2 lots représentant en totalité 7 270 m? dont la réservation de
F'entreprise Prud’homme (3 191m?)

PAPB lotissement 3 : 29 148 m? dont la réservation de I'entreprise Alynox (4 360
m?).

Les élus ont souhaité anticiper la viabilisation de Pont Béranger |I pour répondre
aux demandes des entreprises et engagent donc cette procédure de modification

REPONDRE A QUELLE DEMANDE?

Le COTELA a participé a plusieurs réunions au cours de 'élaboration du projet de
Pont Béranger Il. Pour le COTELA, cette zone fait partie clairement d'une zone
intercommunale & rayonnement régional qui peut intéresser des entreprises impor-
tantes, en base arriére de Nantes pour desservir la Bretagne au nord, 1a Vendée au
sud. Autour de Nantes, les zones d'activités manquent de parcelles de grande
taille. Cefte zone est bien positionnée sur un axe est-ouest, 2 x 2 voies. Elle sera
aussi située sur un axe nord-sud avec les infrastructures liées a Notre-Dame-Des-
Landes.

- Cibles visées :
. Petits parcellaires {1500 & 3000 m?) pour tertiaires et artisans a rayonnement ré-
gional et a potentialité de développement.

. Garder un parcellaire large (supérieur & 5000 m?) pour de I'industrie
Eviter I'artisanat du batiment, & maintenir dans les zones d'activités a 'echelle locale.

POURQUOI GUVRIR L'ENSEMBLE DE LA ZONE 2AUE A L'URBANISATION (UE) 7

La Communauté de Communes « Cceur Pays de Retz » a acquis petit & petit et & I'amiabie
I'ensemble des terrains de la zone 2 AUe.

Par anticipation de la création du Parc Pont Béranger 1l au Nord de la RD 751, différents
fourreaux pour les réseaux ont été passés sous la voirie lors de I'élargissement de la RD
751. La construction de la lagune d'épuration de Pont Béranger, située dans 'enceinte de la
zone de Pont Béranger | a été dimensionnée pour recevoir les effluents des entreprises de
I'ensemble des ferrains.

Cependant, dans un souci de gestion durable aussi bien en terme économique qu'en terme
d'économie de I'espace, il est prévu 3 tranches de viabilisation et de commercialisation. Le
premier permis d’aménager est déposé pour la premiére tranche de commercialisation, soit
|la partie ouest de la zone pour une superficie approximative de 8,5 ha.

Les terrains des tranches suivantes seront bien entendu laissés & l'agriculture.
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MODIFICATIONS DES EMPLACEMENTS RESERVES

(L e

L’emplacement réservé n°4 avait pour objet:

La réalisation de 'échangeur de Pont Béranger ainsi que la mise a 2 X 2 voies d'une portion
delaRD 751.

Le bénéficiaire était le Conseil Général de Loire-Atlantique.

Les travaux ont été réalisés et 'échangeur mis en service.

De ce fait 'emplacement réservé n°1 dans son objet n'a plus de raison d’étre et est suppri-
mé lors de cette modification.

Emplacement réservé n°1 avant modification

Lors de 'étude sur le Parc d "activité, la Communauté de Communes a eu plusieurs échanges
avec le Conseil Général {Service des Routes) afin d'affiner I'interface entre la zone d'activités
et la route.

Le projet de mise & 2 X 2 voies de la RD751 entre Pont Béranger et Port Saint-Pére s'est
précisé. Le Conseil Général a précisé I'axe de la nouvelle voie ainsi que les emprises néces-
saires. |l s'avére que la future voie s'incurve plus rapidement vers le nord que la RD 751 ac-
tuelle et empiéte donc sur les terrains du parc d'activités projeté.

Un emplacement réserve est donc créé pour tenir compte du projet d’élargissement de
la RD 751 a I'est de Pont Béranger. Cet emplacement réservé est noté n°1 (en remplace-
ment de celui supprimé), : il a pour objet I'élargissement de la RD 751 et pour bénéfi-
ciaire le Conseil Genéral de Loire-Atlantique.

Plan page 29
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Zonage avant modification
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LE ZONAGE MODIFIE

Zonage aprés modiﬁcati-(.);l." -
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Commune de Saint-Hilaire-de-Chaléons

Communauté de Communes Ceur Pays de Retz
www.saint-hilaire-de-chaleons.fr

DOSSIER D’APPROBATION

MODIFICATION SIMPLIFIEE

PARCELLE A 675

Vu pour étre annexé a la délibération
d’approbation du 16 mars 2010

Le Maire,
Frangoise RELANDEAU




Dans le cadre de loi n° 2009-179 du 17 février 2009 et au décret
d’application n° 2009-722 du 18 juin 2009 et conformément & l’article
R 123-20-1, il est proposé de procéder & une modification simplifiée pour le
motif suivant :

Lors de l'approbation du Plan Local d’Urbanisme le 5 octobre 2004, de
nouveaux zonages ont été définit.

Les délimitations des zones constructibles Uh avaient été définies sur les
villages ayant déja des zones constructibles dans le Plan d’Occupation des
Sols antérieur.

Il avait été déterminé que les maisons existantes sur ces secteurs étaient
incluses dans le zonage Uh sauf les maisons d’exploitation agricole
conservées en zone A.

Sur une des planches de Zonage une erreur matérielle a &té commise : elle
concerne la parcelle A 675 située au lieu dit « Le Pont Béranger »: la
délimitation entre la zone Uh et la zone N passe sur la maison.

Il est proposé de déplacer la délimitation de la zone et d’inclure
entiérement la parcelle A 675 en zone Uh (Cf. plans avant et apres
modification)
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Préambule

Contexte législatif et objectifs de la procédure

En référence a l'article L.123-13 du code de l'urbanisme, la procédure de modification est
utilisée a condition qu'elle :

Ne porte pas atteinte a I'économieé générale du projet d’aménagement et de
développement durable.

Ne réduise pas un espace boisé classé, une zone agricole ou une zone naturelle et
forestiére, ou une protection édictée en raison des risques de nuisances de la qualité
des sites, des paysages ou des milieux naturels.

Ne comporte pas de graves risques de nuisances.

La présente procédure de modification est engagée pour répondre a trois objectifs :

Modifier le réglement graphique et écrit du secteur de la ZAC multisites créée le 8
novembre 2005 pour une mise en cguvre de la premiére tranche.

Modifier quelques régles écrites pour faciliter l'instruction des autorisations au titre du
droit des sols.

Annexer la charte commerciale au PLU en l'intégrant comme une orientation particuliére
du PADD.

UB05 - St Hilaire de Chaléons - Dossier d'approbation Avril 2011
Paysages de 'Ouest
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1. NOTICE EXPLICATIVE
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Notice de présentation

1.1. Modification de zonage du secteur des Sencives, premiére
tranche de la ZAC multisites créée le 8 novembre 2005

La Zone d’Aménagement Concerté multisites créée le 8 novembre 2005 intégre 3 secteurs du
zonage du Plan Local d'Urbanisme du centre bourg de Saint Hilaire de Chaléons :

- le secteur des Barbussiéres : 1AUz
- le secteur de l'Allgée : 1AUz
- le secteur des Sencives : 1AU1 = 1AUze

La Zone d'’Ameénagement Concerté est identifiée au PLU avec un indice z qui correspond au
périmétre de la ZAC telle qu'elle a été créée.

Le secteur des Sencives a été identifié pour metire en ceuvre la premiére phase de la Zone
d’Ameénagement Concerté. La réflexion engagée depuis 2005 trouve aujourd’hui son
aboutissement dans une premiére tranche opérationnelle dont la conception a intégrée les
évolutions souhaitables en matiére de programme urbain :

- diversification des programmes (8 logements locatifs sociaux)

- densification : 64 logements sur la premiére tranche avec une densité de 16
logements/ha pour une opération initiale a 12 logements/ha

- prise en compte de I'énergie avec une orientation des parcelles affirmée Nord/Sud

- renforcement des liaisons douces et réduction de la place de I'automobile dans
I'opération

Cette nouvelle réflexion a pour conséquence :

- Il'évolution des régles d'implantation des logements en favorisant I'imiplantation a
lalignement

- la maodification du zonage en réduisant un espace initialement affecté a 'extension
de la zone d’activités.

L'évolution écrite du réglement est expliqué dans les pages suivantes dans le chapitres

consacré aux évolutions réglementaires du PLU

Pour I'évolution du zonage de la ZAC :
- Le secteur des Barbussiéres (5,5 ha) est maintenu a l'identique ;
- Le secteur de I'Allée (3,2 ha) est maintenu a l'identique ;

- Le secteur 1AUz1 (10,8 ha) = 1AUz2 (1,3 ha) - 1AUze (0,8 ha) est proposé en
modification sur la partie AUz1 / AUze :
= | e secteur AUze avait été intégré pour accueillir une extension de la zone
d’activités artisanales et de services proche ainsi que I'extension d'une
activite de garde-meubles située au Nord du secteur AUze. Aprés
réflexion, il s’avere aujourd’'hui opportun de réduire I'extension de la zone
d’activités pour favoriser I'habitat et de maintenir uniquement I'extension
du garde-meubles.

@ Le secteur AUz1 se trouve ainsi étendu, ce qui autorise une densification
de 12 logements supplémentaire.

La proposition permet de ne pas augmenter les sources de nuisances en limitant I'extension
d’accueil d'activités artisanales, la commune et la communauté disposant par ailleurs d’espaces
suffisants pour l'accueil d’entreprises (Le Pont Béranger). Par ailleurs, I'activité de garde-
meubles existante a un besoin d'extension auquel la collectivité souhaite répondre compte tenu

U805 - St Hilaire de Chaléons — Dossier d'approbation Avril 2011

Paysages de I'Ouest
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de la présence de I'activité et compte tenu que cette activité n’est source d'aucune nuisance en
matiére de bruit, d’'odeur, ni de pollution ou de risques liés a I'activité.

il est donc proposé :
- - de déclasser une partie du secteur 1AUze en secteur 1AUz1 affecté a I’habitat
(0,45 ha)
- - de déclasser une partie du secteur 1AUze en secteur Ue pour permetire
I'extension d’'une activité existante dans un zonage identique a la partie existante de
I'activité soit le zonage Ue (0,42 ha).

UB05 - St Hilaire de Chaléons - Dossier d'approbation Avril 2011
Paysages de I'Ouest
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“Commune de Saint Hilaire de Chaléons

Zonage en modifié
’ = Ty y /1=

AU- Zone & urbaniser

U- Zone urbaine

Secteur du centre Bourg Secteur dhabitat & urbaniser 3 court terme

Secteur Fextensions urbaines 2AU| Secteur dhabiat 4 urbaniser & long terma

Secteur d'activités industrielles et artisanales [1AUZ | ZAC multisites - 24C crsse to 08 novembre 2005
AUz1| ZAC.Quartier dés Sencives -habitat

ZAC .Quartier des Sencives -habitat

Janvier 2011 - U805

U805 — St Hilaire de Chaléons - Dossier d'approbation Avril 2011
Paysages de I'Ouest
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1.2. Modifications réglementaires écrites

La modification réglementaire proposée porte :

- sur la rédaction des dispositions générales pour actualiser les références
réglementaires indiquées, proposer une rédaction plus claire de différents
vocabulaires accompagnés de schémas pour les préciser. Cette modification
n'ayant aucune incidence directe sur la rédaction réglementaire des différentes

zones du

PLU hormis la proposition de clarifier le terme annexe en précisant leur

typologie entre annexes séparées et annexes accolées.

- Sur la précision de quelques régles :
— Enzone U

En secteur Uhr ou sont autorisés les logements de fonction sans limitation
de surface, il est proposé de limiter cette surface 8 60 m? de SHON,
En_secteur Ue ou sont autorisés les logements de fonction sans limitation
de surface, il est proposé de limiter cette surface 4 60 m? de SHON,

En secteur Uh5 pour mettre la rédaction réglementaire en conformité avec
les textes en vigueur suite a la remarque du Préfet et portant sur illégalité
du minimum parcellaire indiqué au reglement ; le conseil municipal ayant
délibéré le 20 janvier 2005 pour retirer ce minimum parcellaire et retrouver
la Iégalité du document suite a la remarque du Préfet sur le PLU approuvé
le 5 octobre 2004,

En zone U article 6 : modifier la rédaction réglementaires pour clarifier
I'application,

Simplifier la rédaction de l'article U7 en mettant que les constructions
seront implantées en limite séparative ou a 3 métres

En article U10, il est proposé de modifier la rédaction réglementaire pour
clarifier son application, la rédaction proposée sera identique & la zone
1AUz,

En article 11 de la_zone il est proposé de modifier la rédaction
réglementaire pour assurer la cohérence des régles avec la zone 1AUz.
Par ailleurs, il est proposé de préciser le réglement :

o EnU11 = alinéa des clotures
Rédaction existante :
« En fagade et en alignement, les cl6tures ... »
Rédaction proposée :
« Le long des voies et emprises publiques ... »
Rédaction existante :
«une cléture constituée de lisses bois, en béton ou en
plastique »
Rédaction proposée :
« une clbture constituée de lisses bois, en béton ou en plastique
ou toute autre matériau qualitatif »

En article U12, de modifier le nombre de stationnement imposées qui est
de 3 places pour l'instituer a 2 compte tenu de la volonté de densification
du béti y compris en Ub et compte tenu que la collectivité a par ailleurs
délibérer pour metire en osuvre la participation pou non-réalisation d’aires
de stationnement le 15 septembre 2008.

U805 — St Hilaire de Chaléons -
Paysages de {'Ouest

Dossier d'approbation Avril 2011
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— En secteur 1AUz

Le secteur de la ZAC fait 'objet d’'un ensemble de régles spécifiques qu'il est
proposé de modifier pour permettre la réalisation d'une opération plus dense et
permettre la réalisation d’'une architecture plus contemporaine.

Les modifications proposées portent sur :

la suppression du secteur 1AUze et de 'autorisation de construction de
locaux d’activités autorisées en 1AUze,

la modification des régles d’implantation en 1AUze qui était différente
en fonction de la surface des lots, il est proposé de supprimer toute
référence aux surfaces des lots, de permetire des implantations en
alignement et de mettre en cauvre des regles qui varient uniquement
entre I'implantation par rapport a I'alignement des voies et I'alignement
des autres emprises publiques,

de réduire de 3 a 2 métres I'implantation en limite séparative 1AUz7
pour permettre plus de densification,

de modifier les régles de hauteur pour mieux les préciser en se
référant a la hauteur de plancher - la hauteur des annexes - la hauteur
générale de toutes les constructions basées sur la hauteur a I'égout
uniquement, cette rédaction étant également proposée en article U10,

de modifier I'article 1AU11 pour supprimer toute référence aux pentes
compte tenu des évolutions technologiques, de supprimer la possibilité
de construire en toiture d’aspect ardoise en 1AUz maispas en U,
d’autoriser des toitures différentes pour I'architecture contemporaine et
de proposer une rédaction plus simple en secteur 1AUz,

de simplifier la régles 1AUz12 pour imposer 2 places de stationnement
par logement dans tous les cas.

— En secteur A

En article A2, il est proposé d’ajouter la régle relative aux affouillements et
exhaussement.

Rédaction proposée :

Sont autorisés les affouillements, remblaiement et exhaussements nécessaires

a l'exploitation agricole et a la valorisation des sols a I'exception des zones
humides ou plans d’eau identifiés sur les plans de zonage.

U805 — St Hilaire de Chaléons -
Paysages de 'Ouest
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2. PROPOSITION DE MODIFICATIONS DU REGLEMENT
1AUz-U-UE-A

U805 - St Hilaire de Chaléons — Dossier d'approbation Al 2011
Paysages de I'Ouest
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Titre 1 : Dispositions générales

TEXTE EN VIGUEUR

* Nécessité d'une mise a jour des textes de référence en autre la réforme de 2007 des
permis de construire

Voir texte proposé
<+ Nécessité de supprimer le vocabulaire « dépendances » pour conserver uniquement
- annexes accolées

- annexes séparées

UB0S — St Hilaire de Chaléons - Dossier d'approbation Aviil 2011
Paysages de ['Ouest
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ARTICLE 1 - CHAMP D'APPLICATION TERRITORIAL DU PLAN LOCAL
D'URBANISME

Le présent réglement s'applique au territoire de la commune de ST Hilaire de Chaléons.

ARTICLE 2 - PORTEE RESPECTIVE DU PRESENT REGLEMENT ET DES AUTRES
LEGISLATIONS RELATIVES A L'OCCUPATION ET A L'UTILISATION DES SOLS

a. Conformément a l'article R 111-1 du Code de I'Urbanisme, les régles de ce P.L.U. se
substituent aux articles R 111-3-1, R 111-5a R 111-13, R 111-14-1, R 111-16 a R 111-20, R
111-22 a R 111-24 du Code de I'Urbanisme.

Restent applicables les artices R 111-2, R 111-3-2, R 111-4, R 111-14-2,
R 111-15 et R 111-21.

b. Se superposent aux régles propres du P.L.U., les prescriptions prises au titre de
Iégislations spécifiques, notamment :

— les servitudes d'utilité publique affectant [I'utilisation du sol, créées en application de
Iégislations particuliéres qui sont reportées sur l'annexe "tableau et plan des servitudes d'utilité

publique”,

— les dispositions de la loi n® 86-2 du 3 janvier 1986 relative a 'aménagement, la protection et
la mise en valeur du littoral et ses décrets d'application,

— les dispositions de la loi n® 91-662 du 13 juillet 1991 dite "Loi d'orientation pour la ville" et
ses décrets d'application,

—~ les dispositions de la loi n° 92-3 du 3 janvier 1992 dite "Loi sur l'eau” et ses décrets
d'application,

— les dispositions de la loi n° 93-24 du 8 janvier 1993 modifiée par la loi
n° 94-112 du 9 février 1994 sur la protection et la mise en valeur des paysages et ses décrets

d'application,

— les dispositions des articles L 142-1 et suivants du Code de I'Urbanisme relatifs a
I'élaboration et la mise en cauvre par le Département d'une politique de protection, de gestion et
d'ouverture au public des espaces naturels sensibles, boisés ou non,

- les dispositions de la Réglementation Sanitaire en vigueur,

- laloi S.R.U

— T'arrété ministériel du 6 octobre 1978 modifié le 23 février 1983 et l'arrété préfectoral du 10
février 1981 relatifs a l'isolement acoustique des batiments d'habitation contre les bruits de
I'espace extérieur, ainsi que les dispositions issues de la loi n° 92-1444 du 31 décembre 1992,

- les régles d'urbanisme des lotissements, y compris ceux dont le maintien au-dela de 10 ans
aprés leur approbation a été décidé conformément aux dispositions de l'article L 315-2-1 du

Code de I'Urbanisme,

U805 — St Hilaire de Chaléons - Dossier d'approbation Avrit 2011
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~ les zones interdites au stationnement des caravanes ainsi qu'a la création de terrains
aménagés pour l'accueil des tentes et des caravanes en application des dispositions des
articles R 443-9 et R 443-9-1 du Code de I'Urbanisme,

c. D'autres informations pour les aménageurs sont indiquées ci-dessous, car le statut
des zones ainsi concernées peut étre utile a connaitre. |l s'agit :

—~ des zones du Droit de Préemption Urbain, instituées en application des dispositions des
articles L 211-1 et suivants du Code de I'Urbanisme,

— des périmétres a lintérieur desquels la démolition des immeubles est subordonnée a la
délivrance d'un permis de demolir,

— des espaces soumis a une protection d'architecture,

ARTICLE 3 - DIVISION DU TERRITOIRE EN ZONES

Le territoire couvert par le P.L.U. est divisé en zones qui incluent notamment les terrains
classés par ce P.L.U. comme espaces boisés a conserver, a protéger ou a créer ainsi que les
emplacements réservés visés aux articles L 123-1 et L 123-2 du Code de I'Urbanisme.

a) La zone urbaine dite "zones U"

Correspondant a des secteurs déja urbanisés et des secteurs ol les équipements publics
existants ou en cours de réalisation ont une capacité suffisante pour desservir les constructions
a implanter.

b) La zone a urbaniser dite "zones AU"

Correspondant a des secteurs de la commune a caractére naturel, destinés a étre ouverts a
l'urbanisation.

c) La zone agricole dite "zones A"

Correspondant a des secteurs de la commune, équipés ou non, a protéger en raison du
potentiel agronomique, biologique ou économique des terres agricoles. Y sont seules
autorisées les constructions et installations nécessaires aux services publics ou d'intérét
collectif et a I'exploitation agricole.

d) La zone naturelle et forestiére dite "zones N"

Correspondent a des secteurs de la commune, équipés ou non, a protéger en raison soit de la
qualité des sites, des milieux naturels, des paysages et de leur intérét, notamment du point de
vue esthétique, historique ou écologique, soit de I'existence d'une exploitation forestiére ou
carriére, soit de leur caractére d'espaces naturels.

UB05 — St Hilaire de Chaléons - Dossier d'approbation Avril 2011
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ARTICLE 4 - ADAPTATIONS MINEURES

En application des dispositions de l'article L 123-1 du Code de I'Urbanisme, les regles et
servitudes définies par le présent réglement ne peuvent faire I'objet d'aucune dérogation. Des
adaptations mineures rendues nécessaires par la nature du sol, la configuration des
parcelles ou le caractére des constructions avoisinantes peuvent étre autorisées par
décision motivée de l'autorité compétente.

Lorsqu'un immeuble béati existant n'est pas conforme aux régles édictées par le réglement
applicable a la zone, le permis de construire ne peut étre accordé que pour des travaux qui ont
pour objet d'améliorer la conformité de ces immeubles avec lesdites régles ou qui sont sans
effet a leur égard.

ARTICLE 5 - DEFINITIONS
— Hauteur maximale

La hauteur maximale fixée aux articles 10 des réglements de zone est la différence d'altitude
maximale admise entre tout point de I'édifice et sa projection verticale sur le sol naturel ou a
défaut, tel qu'il existe dans son état antérieur aux travaux entrepris pour la réalisation du projet.

Toutefois, dans le cas de plans d'aménagements approuvés (lotissements....), d'autres points
singuliers de nivellement pourront servir de référence tel que fil d'eau de la voie desservant
'immeuble par exemple.

— Voies et emprises publiques (article 6 de chaque zone)

e Voijes : Il s'agit des voies publiques ou privées ouvertes a la circulation publique (donc y
compris les voies des lotissements privés ainsi que les chemins ruraux).

S'il est prévu un emplacement réservé pour élargissement d’'une voie, il convient d’en tenir
compte pour les implantations de batiments.

Les chemins d’exploitation, n’étant pas ouverts a la circulation publique ne sont pas
des voies au sens du Code de I'Urbanisme. Ce sont les dispositions des articles 7
qui s’appliquent pour les constructions et installations a implanter le long de ces

chemins.

« Emprises publigues : aires de stationnement, places, jardins publics, emplacements réservés
divers....

- Dépendance : Construction détachée de la construction principale (abri de jardin, garage,
remise....).

- Annexe : Construction accolée a la construction principale sans communication avec
I'nabitation principale.
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ARTICLE 6 - DENSITE

I. Emprise au sol

L'emprise au sol, éventuellement fixée aux articles 9 des réglements de zone est le rapport
entre la surface obtenue par projection verticale sur un plan horizontal de toutes parties de la
construction constitutives de surface hors oeuvre brute (a4 l'exclusion des surfaces
complétement enterrées ne dépassant pas le terrain naturel et des éléments en saillie
surajoutés au gros oeuvre) et le terrain (parcelle ou ensemble de parcelles) intéressé par le
projet de construction.

ll. Coefficient d'occupation des sols

« C'est le rapport exprimant la surface de plancher hors oeuvre nette (en métres carrés)
susceptible d'étre construite par métre carré de terrain ».

Articles L 123-1 - 13 et R 123-10 du Code de I'Urbanisme.

Le COS n’est pas réglementé en zone A.

lil. Batiments sinistrés (Article L 111-3 du Code de I'Urbanisme)

La reconstruction a l'identique d'un batiment détruit par un sinistre est autorisée, nonobstant
toute disposition d'urbanisme contraire dés lors qu'il a été réguliérement édifié.
Dans les zones a risque, la reconstruction est interdite si le risque est a l'origine du sinistre.

ARTICLE 7 - INSTALLATIONS ET TRAVAUX DIVERS (article R 442-2 du Code de
I'Urbanisme)

Les installations et travaux divers, mentionnés aux articles 1 et 2 des réglements des différentes
zones et qui sont soumis a autorisation préalable lorsque I'occupation ou l'utilisation du terrain
doit se poursuivre durant plus de trois mois, sont :

a) les parcs d'attraction et les aires de jeux et de sports (*) dés lors qu'ils sont ouverts au public

1

. Y compris les terrains pour la pratique de sports motorisés et ce, quelle qu’en soit la
durée (L 91-2 du 03-01-1991).

b) - les aires de stationnement ouvertes au public et les dépbts de véhicules, lorsqu'ils sont
susceptibles de contenir au moins dix unités et qu'ils ne sont pas soumis a autorisation au titre
de l'article R 443-4 ou de l'article R 443-7 du Code de I'Urbanisme ;

- les garages collectifs de caravanes,
c) les affouillements et exhaussements du sol, a la condition que leur superficie soit supérieure

a 100 m?, et que leur hauteur, s'il s'agit d'un exhaussement ou leur profondeur dans le cas d'un
affouillement, excéde 2,00 m.

Tous travaux ayant pour objet de détruire un élément de paysage identifié par le
présent P.L.U., en application de l'article 7° de I'article L 123-1 et non soumis a un
régime spécifique d’autorisation, doivent faire I'objet d'une autorisation préalable
dans les conditions prévues aux articles R 442-4 et suivants du Code de
I'Urbanisme (L n° 93-24 du 8 janvier 1993) .

UB05 — St Hilaire de Chaléons - Dossier d'approbation Avril 2011

Paysages de I'Ouest
18



Notice de présentation

ARTICLE 8 - OUVRAGES SPECIFIQUES

Sauf dispositions particulieres exprimées dans les différents articles des reglements de zones, il
n'est pas fixé de régles spécifiques en matiére d'implantation, de coefficient d’emprise au sol,
de hauteur, d'aspect extérieur, de stationnement et de coefficient d'occupation des sols pour la
réalisation :

— douvrages techniques (transformateurs, supports de transport d'énergie ou de
télécommunications, chéteaux d'eau, écostations, abri pour arrét de transports collectifs, postes
de refoulements...), nécessaires au fonctionnement des réseaux existants d'utilité publique.

— et de certains ouvrages exceptionnels tels que : clochers, mats, pylénes, antennes, silos,
éoliennes..... dans la mesure ol ils ne sont pas interdits dans les articles 1°" des différents

réglements de zones.

ARTICLE 9 - PATRIMOINE ARCHEOLOGIQUE

Prescriptions particulieres applicables en ce domaine :

"Toute découverte archéologique (poterie, monnaies, ossements, objets divers....) doit étre
immédiatement déclarée au Maire de la Commune ou au Service Régional de I'Archéologie” .
(loi validée du 27 septembre 1941 - Titre Ill et loi du 17 janvier 2001 relative a I'archéologie

préventive).

Les découvertes de vestiges archéologiques doivent étre déclarées auprés de la :
Direction Régionale des Affaires Culturelles

Direction des Antiquités Historiques

1 rue Stanislas Baudry

44035 Nantes cedex 01

- Décret n° 2002-89 du 16 janvier 2002. Article 1 - 1¥ § «Les opérations
d’aménagement, de construction d’ouvrages ou de travaux qui, en raison de leur localisation, de
leur nature ou de leur importance, affectent ou sont susceptibles d’affecter des éléments du
patrimoine archéologique ne peuvent étre entreprises qu’aprés accomplissement des mesures
de détection et, le cas échéant, de conservation ou de sauvegarde par I'étude scientifique
définies par la loi du 17 janvier 2001 susvisée ».

. Article R 111-3-2 du Code de I'Urbanisme : "le permis de construire peut étre refusé ou
n'étre accordé que sous réserve de l'observation de prescriptions spéciales si les constructions
sont de nature, par leur localisation, a compromettre la conservation ou la mise en valeur d'un
site ou de vestiges archéologiques".

ARTICLE 10 - ESPACES BOISES

- Le classement des terrains en espace boisé classé interdit tout changement d’affectation
ou tout mode d’occupation du sol de nature & compromettre la conservation, la protection ou la
création de boisements. Il entraine notamment lirrecevabilité des demandes d’autorisation de
défrichement forestier prévus aux articles L 311-1 et suivants du Code Forestier.

- Les défrichements des terrains boisés non classés dans le présent document sont soumis a
autorisation dans les cas prévus par le Code Forestier (notamment dans les massifs de plus de
4 ha) et quel gu’en soit leur superficie, dans les bois ayant fait I'objet d’'une aide de I'Etat ou
propriété d’'une collectivité locale.
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Tous travaux ayant pour objet de détruire un élément de paysage identifié par le présent P.L.U.
et non soumis a un régime spécifique d’autorisation, doivent faire I'objet d'une autorisation
préalable dans les conditions prévues aux articles R 442-4 et suivants du Code de I'Urbanisme.

ARTICLE 11 - PERMIS DE DEMOLIR

- Les démolitions peuvent étre soumises a permis de démolir en application de I'article
L.430.1 du Code de I'urbanisme.

Le permis de démolir n'est pas applicable sur ta commune.
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Titre 1 : Dispositions générales

TEXTE EN PROPOSE
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Ce réglement est établi conformément a I'article R 123.21 du Code de |'Urbanisme.

Article 1 : Champ d'application territorial du Plan

Le présent reglement s'applique a I'ensemble du territoire de la commune : SAINT HILAIRE DE
CHALEONS.

Y

Article 2: Portée respective du réglement a I'égard des autres
législations relatives a I'occupation des sols

a) Conformément a l'article R 111-1 du Code de I'Urbanisme, les régles de ce P.L.U. se

substituent a certains articles du Code de I'urbanisme, a I'exception des articles suivants qui
restent applicables :

Art. R 111.2. (Décret n°2007-18 du § janvier 2007 - art. 1 () JORF 6 janvier 2007 en
vigueur le 1er octobre 2007)

Le projet peut étre refusé ou n'étre accepté que sous réserve de l'observation de
prescriptions spéciales s'il est de nature a porter atteinte a la salubrité ou a la sécurité
publique du fait de sa situation, de ses caractéristiques, de son importance ou de son
implantation a proximité d'autres installations.

Art. R 111.4. (Décret n°2007-18 du 5 janvier 2007 - art. 1 () JORF 6 janvier 2007 en
vigueur le 1er octobre 2007)

Le projet peut étre refusé ou n'étre accepté que sous réserve de I'observation de
prescriptions spéciales s'il est de nature, par sa localisation et ses caractéristiques, a
compromettre la conservation ou la mise en valeur d'un site ou de vestiges archéologiques.

Art. R 111.15  (Décret n°2007-18 du 5 janvier 2007 - art. 1 () JORF 6 janvier 2007 en
vigueur le 1er octobre 2007

Le permis ou la décision prise sur la déclaration préalable doit respecter les préoccupations
d'environnement définies aux articles L. 110-1 et L. 110-2 du code de I'environnement. Le
projet peut n'étre accepté que sous réserve de I'observation de prescriptions spéciales si,
par son importance, sa situation ou sa destination, il est de nature a avoir des
conséquences dommageables pour I'environnement.

Art. R 111.21 (Décret n°2007-18 du 5 janvier 2007 - art. 1 () JORF 6 janvier 2007 en
vigueur le 1er octobre 2007)

Le projet peut étre refusé ou n'étre accepté que sous réserve de I'observation de
prescriptions spéciales si les constructions, par leur situation, leur architecture, leurs
dimensions ou I'aspect extérieur des batiments ou ouvrages a édifier ou a modifier, sont de
nature a porter atteinte au caractére ou a l'intérét des lieux avoisinants, aux sites, aux
paysages naturels ou urbains ainsi qu'a la conservation des perspectives monumentales

b) Se superposent aux régles propres du P.L.U., les prescriptions prises au titre de législations

spécifiques, notamment :

- les servitudes d'utilité publique affectant I'utilisation du sol, créées en application de
législations particuliéres qui sont reportées sur I'annexe "tableau et plan des servitudes
d'utilité publique”,

- les dispositions de la loi n® 91-662 du 13 juillet 1991 dite "Loi d'orientation pour la ville"
et ses décrets d'application,

- les dispositions de la loi n°® 92-3 du 3 janvier 1992 dite "Loi sur I'eau" et ses décrets
d'application,
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les dispositions de la loi n° 93-24 du 8 janvier 1993 modifiée par la ioi n°94-112 du 9
février 1994 sur la protection et la mise en valeur des paysages et ses décrets
d'application,

- les dispositions des articles L 142-1 et suivants du Code de I'Urbanisme relatifs a
I'€laboration et la mise en ceuvre par le Département d'une politique de protection, de
gestion et d'ouverture au public des espaces naturels sensibles, boisés ou non,

- les dispositions de I'article L. 111-3 du Code rural instituant le principe de réciprocité,

- les dispositions de la Réglementation Sanitaire en vigueur,

- les dispositions de la loi n°2000-1208 du 13 décembre 2000 relative a la solidarité et au
renouvellement urbain et ses décrets d'application,

- les dispositions de la loi n°2003-590 du 2 juillet 2003 "Urbanisme et habitat" et ses
décrets d'application,

- les dispositions issues de la loi n°92-1444 du 31 décembre 1992 ainsi que de larrété
préfectoral du 11 octobre 1999,

- les régles d'urbanisme des lotissements, y compris ceux dont le maintien au-dela de 10
ans aprés leur approbation a été décidé conformément aux dispositions de l'article
L. 315-2-1 du Code de I'Urbanisme,

- Les dispositions du Plan de Prévention du Risque Inondation approuvé par arrété
préfectoral en date du 12 mars 2001,

- les zones interdites au stationnement des caravanes ainsi qu'a la création de terrains
aménagés pour I'accueil des tentes et des caravanes en application des dispositions des
articles R 443-9 et R 443-9-1 du Code de I'Urbanisme,

c) Dautres informations pour les aménageurs sont indiquées ci-dessous, car le statut des
zones ainsi concernées peut étre utile a connaitre. Il s'agit :

- des zones du Droit de Préemption Urbain, instituées en application des dispositions des
articles L 211-1 et suivants du Code de I'Urbanisme,

- des périmétres a l'intérieur desquels la démolition des immeubles est subordonnée a la
délivrance d'un permis de démolir,

Article 3 - Division du territoire en zones

Le territoire couvert par le Plan Local d’Urbanisme (P.L.U.) est divisé en différentes zones :

< Les Zones Urbaines auxquelles s'appliquent les dispositions des différents chapitres du
titre 1l sont les zones U ;

< Les Zones a Urbaniser auxquelles s'appliquent les dispositions des différents chapitres
du titre |l sont les zones AU ;

<+ La zone agricole a laquelle s'appliquent les dispositions du titre IV est la zone A ;

% Les Zones Naturelles auxquelles s'appliquent les dispositions du titre V sont les
zones N.

Le territoire est également couvert par :

4+ Les emplacements réservés qui sont repérés sur le plan par un quadrillage fin ou par
un trait épais, conformément & la Iégende, et affectés d'un numéro renvoyant & une liste
récapitulative en annexe.
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¢ Les espaces boisés classés qui sont & conserver, a protéger ou a créer, auxquels

s'appliquent les dispositions de [l'article 1..130.1 du Code de I'Urbanisme et qui sont
identifiés par un quadrillage de lignes semé de ronds.

% Les zones tampons a planter.

%+ Les haies, boisements végétaux répertoriés au titre de I'article L 123-1-7 qui sont

identifiés sur un plan annexé au réglement.

Article 4: Rappel des procédures relatives aux occupations et
utilisations des sols :

Est soumise a autorisation ou déclaration préalable toute construction sous réserve de l'article
L 422.1 du Code de I'Urbanisme.

En particulier :

Les démolitions peuvent &tre soumises a permis de démolir en application de larticle
L 430.1 du Code de I'Urbanisme,

Les installations et travaux divers (garages collectifs de caravanes, parcs d'attraction et
aires de jeux et de sports ouverts au public, aires de stationnement ouvertes au public,
dépbts de véhicules, affouillements et exhaussements du sol) mentionnés a l'article
R. 442.2 du Code de I'Urbanisme sont soumis a autorisation,

Les coupes et abattages d'arbres sont soumis a autorisation dans les espaces boisés
classés (article L 130.1 du Code de I'Urbanisme),

Les défrichements sont interdits dans les espaces boisés classés en application de
l'article L 130.1 du Code de I'Urbanisme, et soumis a autorisation préalable dans les
autres cas en application de I'article L 311.3 du Code Forestier,

Les divisions de propriétés en vue de l'implantation de batiments sont soumises aux
dispositions des articles L 315.1 et suivants, et R315.1 et suivants du Code de
I'Urbanisme,

Le camping et le stationnement de caravanes sont soumis aux dispositions des articles
R 443.1 et suivants du Code de I'Urbanisme.

Sursis a statuer :
- L'article L 111.10 du Code de I'Urbanisme est rappelé ci-apreés :

« Lorsque des travaux, des constructions ou des installations sont susceptibles de compromettre
ou de rendre plus onéreuse l'exécution de travaux publics, le sursis & statuer peut étre opposé,
dans les conditions définies a l'article L 111.8 dés lors que la mise & I'étude d'un projet de travaux
publics a été prise en considération par l'autorité compétente et que les terrains affectés par ce
projet ont été délimités.

L'autorité compétente peut surseoir a statuer, dans les mémes conditions, sur les demandes
d'autorisation concernant des travaux, constructions ou installations susceptibles de compromettre
ou de rendre plus onéreuse la réalisation d'une opération d'aménagement qui a été prise en
considération par le conseil municipal ou par l'organe délibérant de I'établissement public de
coopération intercommunale compétent, ou, dans le périmétre des opérations d'intérét national, par
le représentant de I'Etat dans le département. La délibération du conseil municipal ou de I'organe
délibérant de [I'établissement public de coopération intercommunale ou l'arrété de [l'autorité
administrative qui prend en considération le projet d'aménagement délimite les terrains concernés.
Le sursis & statuer ne peut étre prononcé que si I'acte décidant la prise en considération a été
publié avant le dépét de la demande d'autorisation.

La décision de prise en considération cesse de produire effet si, dans un délai de dix ans &
compter de son entrée en vigueur, I'exécution des travaux publics ou la réalisation de I'opération
d'aménagement n'a pas été engagée »
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Article 5 : Servitudes d'utilité publique

S'ajoutent aux régles propres du P.L.U. les prescriptions prises au titre de législations
spécifiques concernant les servitudes d'utilité publique affectant I'utilisation ou l'occupation du
sol créées en application de législations particuliéres.

Conformément au 3éme alinéa de l'article L 126.1 du Code de I'Urbanisme, "Aprés l'expiration
d'un délai d’'un an a compter, soit de l'approbation du plan, soit s'il s'agit d'une servitude
nouvelle de son institution, seules les servitudes annexées au plan peuvent étre opposées aux
demandes d'autorisation d'occupation du sol. Dans le cas ou le plan a été approuvé ou la
servitude instituée avant la publication du décret établissant ou complétant la liste des
servitudes dressées par décret en Conseil d'Etat, le délai d'un an court a compter de cette
publication”.

En conséquence et conformément a l'article R 126.1 du Code de I'Urbanisme "les servitudes

d'utilité publique affectant l'utilisation du sol et appartenant aux catégories figurant sur la liste
visée ci-dessus, font I'objet d'une annexe au présent dossier”.

Article 6 - Adaptations mineures

Les dispositions des articles 3 a 13 du réglement de chacune des zones ne peuvent faire I'objet
que d'adaptations mineures.

Lorsqu'un immeuble bati existant n'est pas conforme aux régles édictées par le réglement
applicable & la zone, le permis de construire ne peut étre accordé que pour des travaux qui ont
pour objet d'améliorer la conformité de I'immeuble avec lesdites régles ou qui sont sans effet &
leur égard.

Article 7 - Définitions

e Hauteur maximale

La hauteur maximale fixée aux articles 10 des réglements de zone est la différence d’altitude
entre le sol existant avant exécution des fouilles et remblais et I'égout de toiture.

» Voies et emprises publiques ou privées

e Voies : Il s’agit des voies publiques ou privées ouvertes a la circulation publique (donc y
compris les voies des lotissements privés ainsi que les chemins vicinaux).
S'il est prévu un emplacement réservé pour I'élargissement d’une voie, il convient d'en
tenir compte pour les implantations de batiments.

Les chemins d’exploitation n’étant pas ouverts a la circulation publique, ce ne sont
pas des voies au sens du Code de I'Urbanisme. Ce sont donc les dispositions de
Iarticle 7 qui s*appliquent pour les constructions et installations a implanter le long
de ces chemins, sauf pour les batiments d’exploitation agricole.

U805 — St Hilaire de Chaléons — Dossier d'approbation Avril 2011

Paysages de 'Ouest
25



Notice de présentation

4—{—— chemin

» Emprises publigues : aires de stationnement, places, jardins publics, emplacements
réservés divers...

Rue Place Mail Jardin
(voie) {emprise publique) {empilse  {emprise publique)
publique}
Emprises publiques

s Emprise au sol

L'emprise au sol, éventuellement fixée aux articles 9 des réglements de zone est le rapport
entre la surface obtenue par projection verticale sur un plan horizontal de toutes parties de la
construction constitutives de surface hors ceuvre brute (& [I'exclusion des surfaces
complétement enterrées ne dépassant pas le terrain naturel et des éléments en saillie
surajoutés au gros ceuvre) et le terrain (parcelle ou ensemble de parcelles) intéressé par le
projet de construction.

L'emprise au sol est calculée séparément par unité de batiment :

- Elle correspond a I'emprise au sol totale autorisable pour des constructions nouvelles
dans les zones et secteurs ou elles sont autorisées (Ua - Ub - Ue Uh - Uhr- 1AU -
1AUz - 1AUe) ;

- Elle correspond a 'emprise au sol du batiment existant & la date d’approbation du
PLU dans les secteurs autorisant uniquement des extensions de I'existant (Nh = A).

s Coefficient d’'occupation des sols

« C'est le rapport exprimant la surface de plancher hors c8uvre nette (en meétres carrés)
susceptible d'étre construite par métre carré de terrain ».

Articles L 123-1 - 13 et R 123-10 du Code de I'Urbanisme.
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L'abri de jardin clos
couvert en annexe
séparée est
comptabilisé dans le
calculdu C.0.S

Le cellier est
comptabilisé

La piscine couverte est comptabilisée dans le
caleul du C.0.S

L'arriére cuisine est comptabilisée

dans le calcul du C.0.S

Pour le logement, on compte toutes surfaces de plancher et on déduit :
les surfaces de comble non aménageable (inférieur a 1,80m)

les loggias
les toitures terrasses

les surfaces non closes au rez-de-chaussée
autres cas particuliers

s Annexes

Le cellier :

annexe
accolée

= Annexe accolées : Construction accolée a la construction principale.

La véranda : annexe accolée

Le garage accolé : annexe accolée

Le garage en annexe
séparée n'est pas
comptabilisé dans le calcul
du COS

Un préau n'est pas
comptabilisé dans le
calculduC.0.8

Le garage en annexe
accolée n'est pas
comptabilisé dans le calcul
du COS

Le porche n'est pas
comptabilisé dans le calcul
duC.0.S.

Annexes séparées : Construction détachée de la construction principale (abri de jardin,
garage, remise....).
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Abri  de jardin

Le garage en fond de jardin :
annexe séparée

annexe séparée

Article 8 ~ Batiments sinistrés

Lorsque les dispositions d'urbanisme du présent réglement rendraient impossibles la
reconstruction d'un batiment sinistré, la reconstruction sera admise avec une densité au plus
égale a celle du batiment sinistré dans un délai maximum de deux ans et sous réserve que le
sinistre ne soit pas lié & un risque identifié.

Article 9 - Installations et travaux divers

Les installations et travaux divers, mentionnés a l'article 1 et 2 des réglements des différentes
zones et qui sont soumis a autorisation préalable lorsque I'occupation ou ['utilisation du terrain
doit se poursuivre durant plus de trois mois, sont :

a) les parcs d'attraction et les aires de jeux et de sports dés lors qu'ils sont ouverts au
public (y compris les terrains pour la pratique de sports motorisés et ce, quelle qu'en
soit la durée (L 91-2 du 03-01-1991),

b) les aires de stationnement ouvertes au public et les dépdts de véhicules, lorsqu'ils sont
susceptibles de contenir au moins dix unités et qu'ils ne sont pas soumis a autorisation
au titre de l'article R 443-4 ou de l'article R 443-7 du Code de I'Urbanisme (dont les
garages collectifs de caravanes),

c) les affouillements et exhaussements du sol, a la condition que leur superficie soit
supérieure a 100 m?, et que leur hauteur, s'il s'agit d'un exhaussement ou leur
profondeur dans le cas d'un affouillement, excéde 2,00 m.
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Article 10 - Ouvrages techniques spécifiques

Sauf dispositions particuliéres exprimées dans les différents articles des réglements de zones, il
n'est pas fixé de régles spécifiques en matiére d'implantation, de coefficient d'emprise au sol,
de hauteur, d'aspect extérieur, de stationnement et de coefficient d'occupation des sols pour la
réalisation :
- douvrages techniques (transformateurs, supports de transport d'énergie ou de
télécommunications, chateaux d'eau, écostations, abri pour arrét de transports collectifs,
cabines téléphoniques, postes de refoulements...) d’intérét public ou collectif,

- et de certains ouvrages exceptionnels tels que : clochers, mats, pyldnes, antennes,
silos, éoliennes... dans la mesure ou ils ne sont pas interdits dans les articles 1 des
différents réglements de zones.

Article 11 - Principe de réciprocité

L'article L. 111-3 du Code rural définit le principe de réciprocité applicable par rapport aux
bétiments agricoles : « Lorsque des dispositions législatives ou réglementaires soumettent &
des conditions de distance l'implantation ou l'extension de bé&timents agricoles vis-a-vis des
habitations et immeubles habituellement occupés par des tiers, la méme exigence
d'éloignement doit étre imposée a ces derniers & toute nouvelle construction précitée a usage
non agricole nécessitant un permis de construire, a I'exception des extensions de constructions
existantes.

Par dérogation aux dispositions de l'alinéa précédent, une distance d'éloignement inférieure
peut étre autorisée par l'autorité qui délivre le permis de construire, aprés avis de la chambre
d‘agriculture, pour tenir compte des spécificités locales, notamment dans les zones urbaines
délimitées par les documents d'urbanisme opposables aux tiers et dans les parties actuellement
urbanisées de la commune en I'absence de documents d'urbanisme. »

Article 12 : Vestiges archéologiques

Prescriptions particuliéres applicables en ce domaine :

* « Lorsque, par suite de travaux ou d'un fait quelconque, des monuments, des ruines,
substructions, mosaiques, éléments de canalisation antique, vestiges d'habitation ou de
sépulture anciennes, des inscriptions ou généralement des objets pouvant intéresser la
préhistoire, I'histoire, I'art, I'archéologie ou la numismatique sont mis au jour, l'inventeur de
ces vestiges ou objets et le propriétaire de I'immeuble ou ils ont été découverts sont tenus
d'en faire la déclaration immédiate au maire de la commune, qui doit la transmettre sans
délai au préfet. Celui-ci avise [l'autorité administrative compétente en matiére
d'archéologie. » (Art. L. 531-14 a 16 du Code du patrimoine).

Les découvertes de vestiges archéologiques doivent étre déclarées auprés de la :

Direction Régionale des Affaires Culturelles
Direction des Antiquités Historiques
1 rue Stanislas Baudry
44035 NANTES cedex 01

° Décret n° 2002-89 du 16 janvier 2002. Article 1¥ - 1% § «Les opérations
d'aménagement, de construction d'ouvrages ou de ftravaux qui, en raison de leur
localisation, de leur nature ou de leur importance, affectent ou sont susceptibles d’affecter
des éléments du patrimoine archéologique ne peuvent étre entreprises qu'apres
accomplissement des mesures de détection et, le cas échéant, de conservation ou de
sauvegarde par I'étude scientifique définies par la loi du 17 janvier 2001 susvisée ».
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Article R 111-3-2 du Code de I'Urbanisme : "le permis de construire peut étre refusé ou
n'étre accordé que sous réserve de l'observation de prescriptions spéciales si les
constructions sont de nature, par leur localisation, a compromettre la conservation ou la
mise en valeur d'un site ou de vestiges archéologiques”.

Les articles L.523-1 a 14 et L.524-1 a 16 du Code du patrimoine définissent les
dispositions relatives a I'archéologie préventive.

Article 13 : prise en compte des boisements

Le classement des terrains en espace boisé classé interdit tout changement d’affectation
ou tout mode d’occupation du sol de nature a compromettre la conservation, la protection ou
la création de boisements. Il entraine notamment [lirrecevabilité des demandes
d'autorisation de défrichement forestier prévues aux articles L 311-1 et suivants du Code
Forestier.

Les défrichements des terrains boisés non classés dans le présent document sont soumis a
autorisation dans les cas prévus par le Code Forestier (notamment dans les massifs de plus
de 4 ha) et quel qu’en soit leur superficie, dans les bois ayant fait I'objet d’une aide de I'Etat
ou propriété d'une collectivité locale.

Les haies et boisements répertoriés au titre de 'article L 123-1-7 doivent étre pris en compte
dans le permis de construire, ils sont répertoriés sur un plan annexé au présent réglement.
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Titre 3 : Dispositions applicables a la
zone a urbaniser
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Les secteurs AU sont des secteurs a caractére naturel de la commune, non ou insuffisamment
équipés, destinés a é&tre ouverts a l'urbanisation.

Lorsque les voies publiques et les réseaux d'eau, d'électricité et, le cas échéant,
d'assainissement existant a la périphérie immédiate d'une zone AU, ont une capacité suffisante
pour desservir les constructions & implanter dans I'ensemble de cette zone, le projet
d'aménagement et de développement durable et le réglement définissent les conditions
d'amenagement et d'équipement de la zone. Les constructions y sont autorisées soit lors de la
réalisation d'une opération d'aménagement d'ensemble, soit au fur et & mesure de la réalisation
des équipements internes a la zone prévus par le projet d'aménagement et de développement

durable et le réglement.

Lorsque les voies publiques et les réseaux d'eau, d'électricité et, le cas échéant,
d'assainissement existant a la périphérie immédiate d'une zone AU, n'ont pas une capacité
suffisante pour desservir les constructions a implanter dans I'ensemble de cette zone,
l'ouverture de cette zone a l'urbanisation peut &tre subordonnée & une modification ou a une
révision du plan local d'urbanisme.

Les ouvertures a l'urbanisation sont liées a la volonté municipale de maitriser le rythme de
construction et a la capacité de la collectivité de maitriser les évolutions du développement
communal, les secteurs AU sont donc définis dans les orientations d’aménagement. comme
ouverts ou fermés en fonction du projet de développement communal.

* Les secteurs 2AU sont définis comme zones & urbaniser @ moyen ou long terme affectée en
dominante a I'habitat, leur ouverture a l'urbanisation sera liée & une modification ou une révision
duP.L.U.

® Les secteurs 1AU sont des zones a urbaniser a court terme & dominante d’habitat dont les
conditions d’ouverture a F'urbanisation sont définies dans les orientations d’'aménagement de la
piéce n°4 du présent PLU.

L'aménagement de chaque secteur doit respecter les principes d’aménagement intégrés dans
le PLU.

" Les secteurs 1AUz regroupent les trois secteurs de la ZAC multisites « L’Allée, Les
Sencives, Les Barbussiéres ».

L'aménagement de chaque secteur doit respecter les principes d'aménagement intégrés dans
le PLU.

» Les secteurs 2AUe, a vocation d’activité, sont fermés a l'urbanisation. Ces secteurs seront
ouverts a I'urbanisation dans le cadre d’'une modification ou révision du P.L.U.

= Le secteur 1AUe est une zone a urbaniser a court terme a vocation d'activité dont les
conditions d’ouverture & l'urbanisation sont définies dans les orientations d’'aménagement de la
piéce n°4 du présent PLU.

L'aménagement de ce secteur doit respecter les principes d’'aménagement intégrés dans le
PLU.
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CHAPITRE 1 - REGLES APPLICABLES AU SECTEUR 1AUz

Le secteur 1AUz correspond aux trois secteurs de la ZAC multisites L'Alée, Les Sencives, Les
Barbussiéres, créée le 08 novembre 2005.

Les sous secteurs 1AUz1 et 1AUz2 correspondent a deux quartiers d’habitat des Sencives.

ARTICLE 1AUz 1 - OCCUPATIONS ET UTILISATIONS DU SOL INTERDITES

En 1AUz, 1AUz1, 1AUz2 :
L'édification de constructions destinées a abriter des installations classées au titre de la loi
sur I'environnement incompatibles avec I'habitat en raison de leurs nuisances.

Le stationnement de caravanes pour plus de trois mois sur des terrains non batis.
EpdAlze—:
La-création-de-logemenis-autresque-cow-définis-on-adicle-1AL=2-

ARTICLE 1AUz 2 - OCCUPATIONS ET UTILISATIONS DU SOL SOUMISES A
CONDITIONS

Les affouillements ou exhaussements liés a la création de bassin de rétention réalisés au titre
de la loi sur 'eau ou a la création de réserve incendie dans la mesure ou le projet reste
compatible avec 'aménagement urbain cohérent de la zone.

ARTICLE 1AUz 3 - ACCES ET VOIRIE

Sans objet.

ARTICLE 1AUz 4 - ALIMENTATION EN EAU - ASSAINISSEMENT -~ RESEAUX
DIVERS

Assainissement

Eaux usées domestiques :
L'évacuation des eaux usées non traitées dans les riviéres, fossés ou égouts d'eaux pluviales

est interdite.
Toutes constructions et installations doivent étre raccordées au réseau public d'assainissement.
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Eaux résiduaires industrielles :

Toutes constructions et installations doivent étre raccordées au réseau public d'assainissement.
L'évacuation des eaux résiduaires dans le réseau public d'assainissement est subordonnée au
respect des dispositions prévues par la législation en vigueur, notamment dans le cas ou un
prétraitement est nécessaire.

Eaux pluviales :

Les aménagements de réseau sur le terrain doivent garantir I'écoulement des eaux pluviales
dans le réseau collecteur.

Electricité — Téléphone :

les réseaux doivent étre réalisés par cables enterrés.

ARTICLE 1AUz 5 - SUPERFICIE MINIMALE DES TERRAINS

Sans objet.

ARTICLE 1AUz 6 - IMPLANTATION DES CONSTRUCTIONS PAR RAPPORT AUX
VOIES ET EMPRISES PUBLIQUES

L’implantation du béati sera :
= par rapport a I'alignement de la voie d’'accés a la parcelle :
- soit a 'alignement
- soit enfre 2 et 5 métres de I'alignement de la voie
= Par rapport aux autres emprises publiques
- soit a 'alignement
- soit a 2 métres minimum

ARTICLE 1AUz 7 - IMPLANTATION DES CONSTRUCTIONS PAR RAPPORT AUX
LIMITES SEPARATIVES

Les constructions, lorsqu'elles ne jouxtent pas les limites séparatives doivent étre implantées

a une distance de ces limites au moins égale a la moitié de leur hauteur mesurée a I'égout
de toiture, sans pouvoir étre inférieure a = 2 métres.

ARTICLE 1AUz 8 - IMPLANTATION DES CONSTRUCTIONS LES UNES PAR
RAPPORT AUX AUTRES SUR UNE MEME PROPRIETE

Sans objet.
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ARTICLE 1AUz 9 - EMPRISE AU SOL

Sans objet.

ARTICLE 1AUz 10 - HAUTEUR MAXIMALE DES CONSTRUCTIONS

Hauteur de plancher des constructions :
Le sol intérieur fini du RDC sera a 0,20 métres minimum au dessus du fil d'eau de la voirie pour
les constructions implantées en retrait de I'alignement et 0,10 métres pour les constructions

implantées a l'alignement.

Hauteur des annexes :
La hauteur des annexes séparées et-dépendanees ne doit pas excéder 5 m au faitage et 3,20
métres a I'égout pour les annexes séparées implantées en limite séparative.

En 1AUz, 1AU21 et-1Allze :
La hauteur des équipements publics n'est pas réglementée.

La hauteur des constructions ne doit pas excéder 6 metres a I'égout ou a l'acrotére.

-a-hauieuau-faltage-re-deit-pas-exsodorO-m-

En 1AUz2 :
La hauteur des constructions a usage d’habitation ne doit pas excéder 9 m a I'égout ou a

I'acrotére.

ARTICLE 1AUz 11 - ASPECT EXTERIEUR ET AMENAGEMENT DES ABORDS

In ion

Les constructions et les clétures doivent s'intégrer parfaitement a leur environnement par :

- la simplicité et les proportions de feurs volumes,

- la qualité des matériaux,

- I'narmonie des couleurs,

- leur tenue générale : les annexes autorisées doivent s'harmoniser avec I'ensemble des
constructions existantes.

Toiture
Les toitures des constructions & usage d'habitation en référence a l'architecture traditionnelle
doivent étre couvertes en tuiles demi-rondes en usage dans la région.

Les toitures des constructions d'architecture contemporaine pourront étre réalisées en tout type
de matériaux de qualité avec les formes de toitures adaptées.

Annexes et éléments divers

Les annexes doivent s’harmoniser avec I'ensemble des constructions existantes et ne doivent
pas étre réalisées avec des moyens de fortune.
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Pour des raisons de sécurité, 'implantation et la hauteur totale des clétures ne doivent pas
géner la visibilité des véhicules, leur hauteur et leur implantation devra étre proposé sur la base
de ce critére réglementaire.

Les cldtures implantées le long des voies et des emprises publiques seront :
- soit composée d’un grillage éventuellement doublée d’'une haie d’une hauteur
maximale de 2 métres,

- soit composée de massifs arbustifs de hauteur variable

Les clétures implantées en retrait de I'alignement des voies seront :
- implantées en alignement des constructions ou en retrait

- realisées en panneaux bois — murs de parpaings enduits — murs de briques ou
tout autre matériau qualitatif — panneaux ou grilles métalliques — panneaux PVC -
grillage doublé d’une haie

- leur hauteur sera de 2 métres maximum sauf pour les portails ou portillon et pilier
support qui pourront avoir une hauteur supérieure.

Les clétures en limite séparative auront une hauteur maximale de 2 métres.

ARTICLE 1AUz 12 « AIRES DE STATIONNEMENT

Le stationnement des véhicules correspondant aux besoins de constructions et installations doit
étre assuré en dehors des voies publiques.

En 1AUz, 1AUz1 et 1AU22 :

2 places par logement minimum
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ARTICLE 1AUz 13 - ESPACES LIBRES, AIRES DE JEUX ET DE LOISIRS,
PLANTATIONS

Les plantations existantes doivent étre maintenues ou remplacées par des plantations
équivalentes.

ARTICLE 1AUz 14 - COEFFICIENT D'OCCUPATION DU SOL

Sans objet.
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Titre 2 : Dispositions applicables a la
zone urbaine
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La zone U correspond a des secteurs déja urbanisés et a des secteurs ou les équipements
publics existants ou en cours de réalisation ont une capacité suffisante pour desservir les
constructions a implanter, ou sont programmables a court terme.

Cette zone comprend cing secteurs :

- Le secteur Ua est un secteur urbain a caractére dense destiné a I'habitat et aux activités

compatibles avec I'habitat
- Le secteur Ub est un secteur urbain a caractéere périphérique destiné a I'habitat et aux

activités compatibles avec I'habitat.
- Le secteur Uh est un secteur urbain a caractére de hameau destiné a I’habitat et aux

activités compatibles avec 'habitat.
- Le secteur Uhr est destiné au confortement de Pactivité de restauration et d'hdtellerie

potentielle.

- Le secteur Ue est destiné a recevoir des activités industrielles, artisanales, commerciales et
de services, dont I'implantation a l'intérieur des quartiers d'habitation n'est pas souhaitable.

Les régles des secteurs Ua, Ub, Uh et Uhr sont écrites dans le chapitre 1
Les régles du secteur Ue sont écrites dans le chapitre 2
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CHAPITRE 1 - REGLES APPLICABLES AUX SECTEURS UA, UB, UHET UHR

Le secteur Ua est un secteur urbain a caractére dense destiné a I'habitat et aux activités
compatibles avec I'habitat.

Le secteur Ub est un secteur urbain a caractére périphérique destiné a I'habitat et aux activités
compatibles avec I'’habitat.

e secteur Uh est un secteur urbain a caractére de hameau destiné a I'habitat et aux activités
compatibles avec I'habitat.

Le secteur Uhr est destiné au confortement de l'activité de restauration et d’hdtellerie
potentielle.

ARTICLE U 1 - OCCUPATIONS ET UTILISATIONS DU SOL INTERDITES

L'édification de constructions destinées a abriter des installations classées au titre de la loi
sur 'environnement incompatibles avec I'habitat en raison de leurs nuisances ;

L'édification de constructions destinées aux activités agricoles incompatibles avec I'habitat en
raison de leurs nuisances ;

Les installations et travaux divers relevant de l'article R442-2 du Code de I'Urbanisme : les
parcs d’attraction, les dép6ts de véhicules et garages coliectifs de caravane, affouillements et
les exhaussements du sol, sauf exceptions indiquées a l'article 2 ;

L'ouverture ou i'extension de carriéres et de mines ;

L'ouverture de campings et caravanings soumis a autorisation préalable sauf en secteur Ub et
Uhr ;

Le stationnement de caravanes pour plus de trois mois sur des terrains non bétis.

ARTICLE U 2 - OCCUPATIONS ET UTILISATIONS DU SOL SOUMISES A
CONDITIONS

L'extension ou la transformation des constructions existantes abritant des installations classées
au titre sous réserve que l'extension ou la transformation envisagée n'aient par pour effet
d'aggraver le danger ou les inconvénients que peut présenter leur exploitation.

La reconstruction & lidentique en volume, en aspect général et sans changement de
destinations, en cas de sinistre, sauf dans le cas de constructions qu'il ne serait pas souhaitable
de rétablir en raison de leur situation, de leur affectation ou utilisation incompatible avec
I'affectation de la zone.

Les affouillements ou exhaussements liés a la création de bassin de rétention réalisés au titre
de la loi sur 'eau ou a la création de réserve incendie dans la mesure ol le projet reste
compatible avec 'aménagement urbain cohérent de la zone.

Rappel :
Les constructions d’habitation, situées dans les secteurs affectés par le bruit définis par I'arrété

du 31 décembre 1992 doivent présenter un isolement acoustique minimum contre les bruits
extérieur conformément aux textes en vigueur.
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hr :
La création de logements de fonction dans les secteurs limité a un logement de 60 m? de SHON
maximale par activité intégré dans un volume du batiment d'activité.

En secteur Uh :
Sont autorisées les extensions mesurées de I'habitat existant, le changement de destination du

bati existant sous réserve de ne pas créer de géne a fagriculture, la création d’annexes
séparées sous réserve que celle-ci soit construite a une distance de moins de 50 métres de

'habitation.

ARTICLE U 3 - ACCES ET VOIRIE
Acces

Toute autorisation peut étre refusée sur des terrains qui ne seraient pas desservis par des voies
publiques ou privées permettant la circulation ou ['utilisation des engins de lutte contre
l'incendie.

Elle peut également étre refusée si les accés présentent un risque pour la sécurité des usagers
des voies publiques ou pour celle des personnes utilisant ces accés. Cette sécurité doit étre
appréciée compte tenu, notamment, de la disposition des acces, de leur configuration ainsi que
de la nature et de l'intensité du trafic.

Le nombre des accés sur les voies publiques peut étre limité dans l'intérét de la sécurité. En
particulier, lorsque le terrain est desservi par plusieurs voies, les constructions peuvent n'étre
autorisées que sous réserve que l'accés soit établi sur la voie ou la géne pour la circulation sera
la moindre.

Les acces directs seront limités et regroupés sur les RD 79, 751 et 758.
Les accés sur les routes départementales de type RDL (RD5, 61, 80, 279 et 605) seront
autorisées sous réserve du respect des conditions satisfaisantes de sécurité.

Vairie

La création de voies publiques ou privées communes ouvertes a la circulation automobile est
soumise aux conditions suivants :

- largeur minimale de chaussée : 5,00m

- largeur minimale conseillée de plate-forme : 8,00m, avec un minimum de 6,00 m

Toutes les voies en impasse d'une longueur supérieure @ 30m doivent &tre aménagées dans
leur partie terminale afin de permettre aux véhicules de faire aisément demi-tour.

Cas des servitudes de passage : le constructeur devra produire un acte notarié justifiant de
Iexistence d’une servitude de passage conforme aux exigences du présent réglement.

ARTICLE U 4 - ALIMENTATION EN EAU -~ ASSAINISSEMENT - RESEAUX DIVERS

Une annexe rappelle les principales prescriptions générales concernant I'alimentation en eaux
potable et I'assainissement.

Assainissement
Eaux usées domestiques :
L'évacuation des eaux usées non traitées dans les riviéres, fossés ou égouts d'eaux pluviales

est interdite.

Toutes constructions et installations doivent étre raccordées au réseau public d'assainissement.
En l'absence de reéseau, 'assainissement autonome doit étre réalisable. Il doit alors étre congu
de fagon a pouvoir étre mis hors circuit. La construction devra étre directement raccordée au
réseau quand celui-ci sera réalisé.
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Eaux résiduaires industrielles :

Toutes constructions et installations doivent étre raccordées au réseau public d'assainissement.
I'évacuation des eaux résiduaires dans le réseau public d'assainissement est subordonnée au
respect des dispositions prévues par la légisiation en vigueur, notamment dans le cas ou un
prétraitement est nécessaire.

En l'absence de réseau, l'assainissement autonome doit étre réalisable. Il doit étre congit de
fagon & pouvoir étre mis hors circuit. La construction devra étre directement raccordée au
réseau quand celui-ci sera réalisé.

Eaux pluviales :

Les aménagements de réseau sur le terraln doivent garantir I'é€coulement des eaux pluviales
dans le réseau collecteur.

En 'absence de réseau ou en cas de réseau insuffisant, les aménagements nécessaires au
libre écoulement des eaux pluviales sont a la charge exclusive du propriétaire qui doit réaliser
les dispositifs adaptés a I'opération et au terrain.

Electricité - Téléphone :

les réseaux doivent étre réalisés par cables enterrés dans lI'emprise des voies, sauf
impossibilité technique reconnue.

ARTICLE U 5 -~ SUPERFICIE MINIMALE DES TERRAINS

En Fabsence de réseau collectif d'assainissement dans les secteurs Uh et Uhr et Ue, la
construction devra étre implantée en fonction de la topographie du terrain, de maniére a ce
qu'une superficie minimale puisse étre réservée pour la réalisation d'un systéme
d'assainissement.

ARTICLE U 6 - IMPLANTATION DES CONSTRUCTIONS PAR RAPPORT AUX
VOIES ET EMPRISES PUBLIQUES

L'implantation de la construction a la limite de I'alignement ou dans le prolongement des
constructions existantes peut étre imposée, notamment pour des raisons d'ordre esthétique.

Les constructlons dowent etre |mplantees a l'alignement des voies ou éventuellement en retrait
si ce retrait n'altére pas le caractére de I'alignement des constructions ou ne génere pas de
probléme de sécurité ;

L'implantation de la construction a la limite de I'alignement ou dans le prolongement des
constructions existantes peut étre imposée, notamment pour des raisons d'ordre esthétique.

75 m de Iaxe pour |es RD 751 et 758

| |

s 35 m de I'axe pour la RD 79

= 25 m de I'axe pour les RD 5, 61, 80, 279 et 605

» autres voies : 10 m de I'axe des voies
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Cette interdiction ne s’applique pas :

®  Aux constructions ou installations liées ou nécessaires aux infrastructures routiéres,

» Aux services publics exigeant la proximité immédiate des infrastructures routieres,

=  Aux réseaux d’intérét publics ;

Elle ne s’applique pas non plus a P'adaptation, la réfection ou I'extension de constructions

existantes.

ARTICLE U 7 - IMPLANTATION DES CONSTRUCTIONS PAR RAPPORT AUX
LIMITES SEPARATIVES

Les constructions seront implantées en limite séparative ou a 3 meétres de la limite séparative.
Les annexes séparées de type abri de jardin pourront étre implantées en limite séparative ou a

1 métre minimum

ARTICLE U 8 - IMPLANTATION DES CONSTRUCTIONS LES UNES PAR RAPPORT
AUX AUTRES SUR UNE MEME PROPRIETE

Sans objet.

ARTICLE U 9 - EMPRISE AU SOL

Sans objet.

ARTICLE U 10 - HAUTEUR MAXIMALE DES CONSTRUCTIONS

La hauteur des constructions est mesurée a partir du sol existant avant exécution des fouilles et
remblais.

La hauteur des annexes séparées ne doit pas excéder 5 m au faitage et 3,20 métres a 'égout
pour les annexes séparées implantées en limite séparative.
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ARTICLE U 11 - ASPECT EXTERIEUR ET AMENAGEMENT DES ABORDS

Intégration
Les constructions et les clbtures doivent s'intégrer parfaitement a leur environnement par :

- la simplicité et les proportions de leurs volumes,
- la qualité des matériaux,
- I'harmonie des couleurs,

- leur tenue générale : les annexes autorisées doivent s’harmoniser avec I'ensemble des
constructions existantes.

Toitures
Les toitures des constructions a usage d'habitation en référence a I'architecture traditionnelle
doivent étre couvertes en tuiles demi-rondes en usage dans la région.

Les toitures des constructions d’architecture contemporaine pourront étre réalisées en tout type
de matériaux de qualité avec les formes de toitures adaptées.

Annexes et éléments divers
Les annexes doivent s’harmoniser avec I'ensemble des constructions existantes et ne doivent
pas étre réalisées avec des moyens de fortune.

Clétures

Pour des raisons de sécurité, l'implantation et la hauteur totale des clétures ne doivent pas
géner la visibilité des véhicules, leur hauteur et leur implantation devra étre proposé sur la base
de ce critére réglementaire.

Les clétures implantées le long des voies et des emprises publiques seront :
- soit composée d’'un grillage éventuellement doublée d’'une haie d’'une hauteur
maximale de 2 métres,

- soit composée de massifs arbustifs de hauteur variable

Les clbtures implantées en retrait de 'alignement des voies seront :
- implantées en alignement des constructions ou en retrait

- réalisées en panneaux bois — murs de parpaings enduits — murs de briques ou
tout autre matériau qualitatif — panneaux ou grilles métalliques — panneaux PVC —
grillage doublé d’une haie

- leur hauteur sera de 2 métres maximum sauf pour les portails ou portillon et pilier
support qui pourront avoir une hauteur supérieure.

Les clbtures en limite séparative auront une hauteur maximale de 2 métres.
ARTICLE U 12 -~ AIRES DE STATIONNEMENT

Le stationnement des véhicules correspondant aux besoins de constructions et installations doit
étre assuré en dehors des voies publiques, le dossier de dép6t de permis de construire devra
indiquer la capacité d’accueil du projet de construction ;

Ces aires de stationnement doivent étre réalisées sur le terrain concerné par le projet ou sur
tout autre terrain distant de moins de 200 m;

Dans le cas d’impossibilité de réaliser les aires de stationnement nécessaires et a moins de
justifier de concession dans un parc de stationnement public, il sera fait application des
dispositions des articles R 332-17 a R 332-23 du Code de I'Urbanisme ;
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En secteurs Ua et Uh :

Sont imposées un minimum de 2 places par logement sauf pour les logements locatifs sociaux
(1 place par logement).

En secteurs Ub :

Sont imposées un minimum de #eis deux places par logement sauf pour les logements locatifs
sociaux (1 place par logement).

Pour les opérations d'habitat collectifs ou les permis groupés d'habitation, il est demandé 1
place sur la parcelie et 1 place en stationnement collectif 2 moins de 200 m.

ARTICLE U 13 - ESPACES LIBRES, AIRES DE JEUX ET DE LOISIRS,
PLANTATIONS

Les terrains classés au plan comme espace boisé a conserver, a protéger ou a créer sont
soumis aux dispositions de I'article L 130.1 du Code de I'Urbanisme ;

Les plantations existantes doivent étre maintenues ou remplacées par des plantations
équivalentes ;

En secteur Ub :
les opérations d’'habitat au dela de 5 logements doivent comporter des espaces publics et aires

plantées a raison de 10% de la surface globale de I'opération ;

En secteur Uhr :
les surfaces libres de toute construction ainsi que les délaissés des aires de stationnement, les

marges de reculement par rapport aux voies doivent étre obligatoirement plantées ;
ARTICLE U 14 - COEFFICIENT D'OCCUPATION DU SOL

Sans objet.
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CHAPITRE 2 - REGLES APPLICABLES AU SECTEUR UE

Le secteur Ue est destiné a recevoir des activités industrielles, artisanales, commerciales et de
services, dont I'implantation a l'intérieur des quartiers d'habitation n'est pas souhaitable.

ARTICLE Ue 1 - OCCUPATIONS ET UTILISATIONS DU SOL INTERDITES
L'édification de constructions destinées aux activités agricoles ;

L'ouverture ou I'extension de carriéres et de mines ;

L'ouverture de campings et caravanings soumis a autorisation préalable ;

Le stationnement de caravanes pour plus de trois mois sur des terrains non bétis ;

En secteur Ue a La Maison Bertin :
Les constructions de commerces alimentaires.

ARTICLE Ue 2 - OCCUPATIONS ET UTILISATIONS DU SOL SOUMISES A
CONDITIONS

L'extension ou la transformation des constructions existantes abritant des installations classées
au titre sous réserve que I'extension ou la transformation envisagée n'aient par pour effet
d'aggraver le danger ou les inconvénients que peut présenter leur exploitation.

La reconstruction a lidentique en volume, en aspect général et sans changement de
destination, en cas de sinistre, sauf dans le cas de constructions qu'il ne serait pas souhaitable
de rétablir en raison de leur situation, de leur affectation ou utilisation incompatible avec
I'affectation de la zone.

Les affouillements ou exhaussements liés a la création de bassin de rétention réalisés au titre
de la loi sur 'eau ou a la création de réserve incendie dans la mesure ou le projet reste
compatible avec 'aménagement urbain cohérent de la zone.

La création de logements de fonction dans les secteurs limité a un logement de 60 m? de SHON
maximale par activité intégré dans un volume du béatiment d'activité.

Rappel :
Les constructions d’habitation, situées dans les secteurs affectés par le bruit définis par l'arrété

du 31 décembre 1992 doivent présenter un isolement acoustique minimum contre les bruits
extérieur conformément aux textes en vigueur.

ARTICLE Ue 3 - ACCES ET VOIRIE

Acces

Toute autorisation peut étre refusée sur des terrains qui ne seraient pas desservis par des voies
publiques ou privées permettant la circulation ou [l'utilisation des engins de lutte contre
fincendie.

Elle peut également étre refusée si les accés présentent un risque pour la sécurité des usagers
des voies publiques ou pour celle des personnes utilisant ces accés. Cette sécurité doit étre
appréciée compte tenu, notamment, de la disposition des acces, de leur configuration ainsi que
de la nature et de l'intensité du trafic.
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Titre 4 : Dispositions applicables a la
zone agricole
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La zone A correspond aux secteurs de la commune, équipés ou non, a protéger en raison du
potentiel agronomique, biologique ou économique des terres agricoles.

Sont admises dans cette zone les installations et constructions qui ne sont pas de nature a
compromettre la vocation de la zone telle que définie ci-dessus et sous réserve de I'existence
d’équipements adaptés a leurs besoins, ainsi que les constructions ou installations nécessaires
aux services publics ou d’intérét collectif.

Des secteurs viticoles reconnus par I'INAQO existent sur le territoire communal et sont inclus
dans des périmétres Av.
Ces secteurs Av sont inconstructibles.
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CHAPITRE 1 - REGLES APPLICABLES A LA ZONE A

La zone A correspond aux secteurs de la commune, équipés ou non, a protéger en raison du
potentiel agronomique, biologique ou économique des terres agricoles.

Les secteurs Av sont inconstructibles.

Article A 1 - OCCUPATIONS ET UTILISATIONS INTERDITES

Les constructions et installations non nécessaires & I'exploitation agricole et aux services
publics ou d'intérét collectif.

Les changements de destination des batiments sont interdits dés lors qu'ils ne sont pas liés au
fonctionnement d’une exploitation agricole.

Toutes constructions et installations en Av.

Article A 2 - OCCUPATIONS ET UTILISATIONS DU SOL SOUMISES A
CONDITIONS PARTICULIERES

Les maisons d’habitation a la condition expresse qu’elles constituent un logement de fonction
dont la construction est indispensable au fonctionnement de I'exploitation agricole. Ce logement
de fonction devra étre implanté

* Soit & une distance maximale de 150 m & partir des batiments de I'exploitation

= Soit & proximité du béti existant (bourg, villages, hameaux constitués)
Exceptionnellement, il pourra étre dérogé & la cette disposition générale dans le cas
d'impossibilité liée a la configuration des lieux (topographie, nature des sols...) ou a des
spécificités législatives ou réglementaires.

Les activités complémentaires a I'exploitation agricole liées au tourisme vert sous réserve
quelles :
- Soient réalisées dans des batiments traditionnels existants, sous réserve des
possibilités d’extension ;
- Que l'assainissement soit réalisable ;

Les installations agricoles génératrices de nuisances sont autorisées a condition qu'elles soient
implantées conformément aux exigences de la réglementation (législation sur les installations
classées et Réglement Sanitaire Départemental) et & plus de 100 m de toute limite urbaine ou
d’urbanisation future.

Les constructions renfermant des animaux vivants (établissements d'élevage ou
d'engraissement) et les fosses & l'air libre doivent respecter une marge d'isolement par rapport
aux limites des zones U, AU, et secteurs Nh. Cette marge d'isolement est déterminée en
fonction de la nature et de importance des établissements et de leurs nuisances, et doit étre au
moins egale aux distances imposées par la réglementation spécifique qui leur est applicable
(établissements classés pour la protection de I'environnement ou réglementation sanitaire en

vigueur).

La réutilisation de batiments d'élevage existants, lorsquelle se justifie par des impératifs
fonctionnels, pourra étre admise a une distance moindre ainsi que leur extension a condition
que celle-ci ne s'effectue pas en direction des limites de zones U, AU, et secteurs Nh proches.

Rappel :
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Les constructions d’habitation, situées dans les secteurs affectés par le bruit définis par I'arrété
du 31 décembre 1992 doivent présenter un isolement acoustique minimum contre les bruits
extérieur conformément aux textes en vigueur.

Sont autorisés les affouillements, remblaiement et exhaussements nécessaires a I'exploitation
agricole et a la valorisation des sols a 'exception des zones humides ou plans d’eau identifiés
sur les plans de zonage.

Article A 3 - VOIRIE ET ACCES

Tout terrain enclavé est inconstructible & moins que son propriétaire ne produise une servitude
de passage suffisante, instituée par un acte authentique ou par voie judiciaire, en application de
I'article 682 du Code Civil.

Lorsque le terrain est riverain de deux ou plusieurs voies, I'accés sur celle de ces voies qui
présenterait une géne ou un risque pour la circulation, peut étre interdit.

Toute opération doit prendre le minimum d'accés sur les voies.

Les accés doivent étre adaptés a I'opération et aménagés de fagon a apporter la moindre géne
a la circulation publique.

Les voies doivent avoir des caractéristiques adaptées a l'approche du matériel de lutte contre
l'incendie.

Les dimensions, formes et caractéristiques techniques des voies doivent étre adaptées aux
usages qu'elles supportent ou aux opérations qu'elles doivent desservir.

Les voies se terminant en impasse doivent étre aménagées de telle sorte que les véhicules
puissent faire demi-tour.

ARTICLE A 4 - ALIMENTATION EN EAU -~ ASSAINISSEMENT - RESEAUX DIVERS
Alimentation en eau

Toute construction & usage d'habitation ou d'activités doit étre raccordée au réseau public d'eau

potable ;
En I'absence de réseau, l'alimentation en eau par puits ou forage est admise.

Assainissement

Eaux usées domestiques :

L'évacuation des eaux usées non traitées dans les riviéres, fossés ou égouts d'eaux pluviales
est interdite.

Toutes constructions et installations doivent étre raccordées au réseau public d'assainissement.
En I'absence de réseau, I'assainissement autonome doit étre réalisable. Il doit alors étre congu
de fagon & pouvoir tre mis hors circuit. La construction devra étre directement raccordée au
réseau quand celui-ci sera réalisé.

Eaux résiduaires industrielles :

Toutes constructions et installations doivent étre raccordées au réseau public d'assainissement.
I'évacuation des eaux résiduaires dans le réseau public d'assainissement est subordonnée au
respect des dispositions prévues par la législation en vigueur, notamment dans le cas ou un
prétraitement est nécessaire.

En l'absence de réseau, T'assainissement autonome doit étre réalisable. Il doit étre congu de
facon a pouvoir &tre mis hors circuit. La construction devra étre directement raccordee au
réseau quand celui-ci sera réalisé.

Eaux pluviales :
Les aménagements de réseau sur le terrain doivent garantir I'écoulement des eaux pluviales
dans le réseau collecteur.
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En l'absence de réseau ou en cas de réseau insuffisant, les aménagements nécessaires au
libre ecoulement des eaux pluviales sont a la charge exclusive du propriétaire qui doit réaliser
les dispositifs adaptés a I'opération et au terrain.

Electricité - Téléphone = Télédiffusion

U805 - St Hilaire de Chaléons - Dossier d'approbation Avril 2011

' Paysages de I'Ouest
51



Notice de présentation

3. LA CHARTE COMMERCIALE

Il est proposé d’annexer la charte commerciale de la Communauté de Communes comme
une Orientation Particuliére d’Aménagement du Plan Local d’Urbanisme.
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Coeur Pays de Retz

communaute de communes

C’MW ;ﬂ_e__“ " "
eamss e Charte d’Orientation
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St-Nazaire Période 2010-2013

Partenaires financiers ettechniques :

Chax-2n-Relz — Chéemere — Port-Sait- Pere — Rouars — Sant-Hilare de Chaleons — Sante-Pazame — VYue

Charte d’Orientation Commerciale
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L’ appareil commercial p.8
Les pdles commerciaux p. 10
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Charte d’Orientation Commerciale

Introduction

Le développement du commerce impose désormais de définir une stratégie qui préserve les équilibres des territoires et qui
s'inscrit dans une logique de développement durable.

Les lois récentes et los évolutions atendues vont renforcer le réle des documents d'urbanisme et, parmi eux, des SCOT
dans I'élaboration des principes et des régles de développement des commerces. La Charte d'Orientation Commerciale
sinscrit dans ce mouvement. Afin de répondre au mieux aux équilibres des femibires, au développement durable et aux
attentes des habitants, tout en intégrant les mutations de fofffe commerciale et les évolutions des modes de vie, les
dispositionsde la Chare pourrontéfre actualisées au terme de troisannées de fonctionnement.

25052010/ P.3 / Charle d orieniat on ccmmerciale/ développem ert éconamique/ CGV L-XH
Cteix-en-Retz — Chéméré — Port-SaintPére — Rouans— Sairt-Hilaire de Chaléons — Sainte-Pazanne — Vue

“ communauté do communes

La présentation du territoire

La Communauté de Communes Cosur Pays de Retz se
caractérise par un territoire polaris & autour de la commune de 16500 |
Sainte Pazanne (4 946 hab.) autour de laquelle gravitent des o
communes comprises entre 721 hab. pour Cheix en Retz et
2 506 hab. pour Rouans. De 1999 a 2007, la population de
IEPCl a augmenté de 3 594 unités pour s'établir a 15 968
habitants. Cette augmentation est conséquente caren 7 ans,
lahausse futde 29% ce qui estbien supérieure a la moyenne

1200

départementale. Cet engouement est di au positionnement ' T's'm'ﬁagamm =
géographique de l'intercommunalité qui est située a proximitd N I A <
de la métropole nantaise, il est donc lié a I'étalement urbain PR, S S S 7 g
de celle-ci. - 74
Q.
_. £
250520170/ P 4 / Chare ¢ orienlsion canmerciales dévsioppem ent éconcmigue/ CGY L-XH é)ﬂ'f“’f-- 2

Cteix-en-Retz — Chéméré — Port-Saint-Pére —Rouans— Sairt-Hilaire de Chaléons — Sainte-Pazanne - Vue
“communauth de communes
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La présentation du territoire

Charte d’Orientation Commerciale

REPARTITION DES EMPLOIS PRIVES PAR GRANDS SECTEURS D'ACTIVITES
850 : = et o
@ s |
= - \ T
Sainte-Pazanne est le principal moteur économique du 8 =y ¥
ermibire. La commune concentre plus de 40% des a N & %m—ﬁ." g ity
établissements et des emplois privés. Chéméré et Saint- DTN "Q'ff-:
Hilaire-de-Chaléons apparaissent comme les pdles (T ¢ ¥
secondaires, les établissements y sont en moyenne de [ Sewvices aux enbegries | / | OPORWSTRE | = ¢
: . el Commerce de gros . |
faille plus importante. 5 @ I
. R . B Commeice et Services . et

Le commerce et les services a la personne représentent aux particuliers ~a o S 7
un poids importantdans la majorité des communes. | o et .-'1
Seules les communes de Chéméré et de Cheix-en-Retz Industie 0 T -\_"
font exception a la régle, avec des économies qui r , i
reposent en grande majorité respectivement sur le ; : '
secteur industriel et des services aux _—— = ] B az A
enfreprisesfcom merce de gros. @ . ! |
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“communauté de communes

La présentation du territoire

Des zones d’activités de tailles variées mailant N _
fensemble du territoire ntercommunal sy
M L]

La communau® de communes du Cesur Pays de Retz dispose
dune offre de parcs d'activités mixtes (commerce/
industie/artisanat) sur chaque commune. La spécialisation des

[T i - i
zones estencore rare. = ) {8 romTsLAE
‘e —4 a7
L, s
S =S 2./ , y
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La présentation du teritoire

Un solde entrées-sorties dactifs largement déficitaire :
une dépendance vis-a-vis de la Métropole

Le sokde entrées-sorties estlargement négatif(-3 554), ce quiillustre la dépendance économique de ce bassin d’emploi

vis a vis de la Métropole.

La communau®# de communes Cosur Pays de Retz atire quotidiennement 977 actifs résidant hors de son territoire

venant principalement de la métropole nantaise, de la communauté de communes de
Machecoul.

Pomic, et de la région de

82% de la populaton active intercommunale a un emploi a I'extérieur de I'intercommunalité. La principale destination est

Nantes Métropole. Les autres sorties d'actifs sont diluées dans les territoires proches
démarque.

v viennest les persoanes qui travalllent Wmnmlluleaull‘s

45% habitent esen L et Gevwr Fay de Rete
18% viewnent e ey Mftosie
12 ccde Pomic
10% viennenl de la ox dela Réglon de Mackrecoul
4 %viennent de b cc du Sud Estuzire

g s de ko]

7% travallient dans
4% bl

[

W

25052016/ P 7 ! Charte d arientat on canmerciales développem eri éconamigue/ CGV L-XH
Cheix-en-Retz — Chéméré — Port-Saint-Per — Rouans— Saint-Hifaire de Chaléons — Sainte-Pazanne ~ Vue

sans qu'aucun pdle ne se
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communauld de communes

L'appareil commercial

Ay
"’-Jl'

En 2007, le temitoire de Comur Pays de Retz compte 58 points de vente, soit
11 de plus qu'en 2004 Ce sont les commerces de moins de 300 m® qui se
sontle plusdéveloppés.

En terme de surfaces, depuis 2004, I'snsemble des surfaces couvertes a
progressé de 24 % (+ 1 916 m?). Cetle progression a bénéficié aux deux types
de distribuion ; les commerces de plus de 300 m? ant gagné 26 % de
surfacesalors que le commerce traditonnel 2 progressé de 18 %.

N
=

. . X mmuwmmwmmmmmnmuu‘mm
Equipement de la maison : | : i
un secteur dominant ‘f{”j e e
Parmil'ensemble des surfaces commerciales présentes £ P
sur le termitoire de Ceeur Pays de Retz, le secteur & ;!“ . 3 e
dactivité dominant est le bricolagejardinage. Au i e - =
ptal, I'équipement de la maison représente les deux- -t A ity AP
fiers des surfaces de vente totales, soit plus de 8 000 pheerelaiy . _ >
m2, dédiées principalement au bricolage-jardinage et au . y
meuble. el

@ S
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Charte d'Orientation Commerciale

L'appareil commercial

Le Ermitoire de Cosur Pays de Retz affiche une densié commerciale de 638 m? couverts pour 1 000
habifants. Plus faible que sur le département (1 292) et que sur lensemble des communes du SCOT du
Pays de Retz (1 234) ; la présence d’axes structurants majeurs, qui facilite I'évasion commerciale vers
lespéles de Nantes, St Brevin les Pins etPomic.

DENSITE DE M DE SURFACES DE VENTE COUVERTES PAR COMMUNAUTES DE COMMUNES EN LOIRE-ATLANTIQUE

JLLE ET VILAINE MATENIHE

MORBIHAN

MAINE
ITLOIRE

25052010/ P 9, Charie d orientai on canmerciale/ développem en éconamigus! C GV L-3H
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Les pﬁles commerciaux HIERARCHISATION DES POLES COMMERCIAUY (s
Un appareil commercial avec : s x\“’
s, b I\ﬁ’—
) '(&L"Eﬁ-'-s‘.__,._‘,

> un pole majeur, Sainte Pazame disposant d'une offre
diversifiée de commerces de centre-vile, d'un supermarché et

de GSS. N i
PORSIPE

i -0 {' ’fl

e x '/.7

> un péle intermédiaire, Port Saint Pére, permettant aux
habitants des communes limitrophes de réaliser des achats

réguliers et occasionnels. | est nécessaire de renforcer
qualitativement le commerce de centre-vile et de rechercheria

4

fonction de centralité et de regroupement. Wi L
e N1 =1
b . [

B s ICE pile majeur
> des poles de proximité de Chéméré, Vue, Cheix en Retz, i f“’"__
Saint-Hilaire-de-Chaléons et Rouans, qui parfois nécessitent un pole intemediie
renforcement quantitatif et aussi qualifatif. o B pole de posinite

@ "ai@y" o E'S onmere isolé
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POLE OFFRE FREQUENTATION | RAYONNEMENT ET

Offre alimentaire et :
diversifiée — achats Hebdomadaire, Attraction locale
occasionnels et réguliers quotidienne

INTERMEDIAIRE (plusieurs com munes)

25.05201G/ P.11 i Cnhare d o enfai m canmerciale! développem et Econanigue/ CG -V L-XH
Cleix-en-Retz — Chéméré — Port-SaintPér — Rouans— Saint-Hilaire de Chaléons — Sainte-Pazanne — Vue

“communaulé do communos

Charte d'Orientation Commerciale

Les objedtifs

17 objectif - Réaliser la transition de I'aménagement com mercial vers une meilleure considération
des équilibres entre territoires et du développement durable.

24me ghjectif - Développer un équipement com mercial quiréponde aux attentes des habitants et des
consomm ateurs du territoire.

3¢me gbjectif - Mettre en asuvre un aménagem ent commercial renfo rgant la complémentarité entre
les pbles du territoire.

25052010/ P12 / Chailz d oisntfaicn conmerciale/ développement éconamique/ OG -/ L-XH
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Charte d’'Orientation Commerciale

Traduction opérationnelle des valeurs de la Charte

Les signataires s'engagent a orienter le dé veloppem ent commercial en fonction de 3 axes prioritaires

17 objectif : Réaliser la transition de I'am énagement commercial vers une meileure considération des
équilibres entre territoires et du développement durable.

Cet objectif iInduit:
> un développementdu c anmerce adapth etconforme a lapdifique d’amé nagement du territcire.

L'aménagement de noke territoire mpose sur un équiibre de lorganisation spafiale de lintégrali$ de ses différentes fonctions
(logement, transport, activités économiques, espa®s naturls,...). Cet équiibre doit permette de servir au mieux les in®ts de la
population but en assurant un développement économique du territoi® soutenable 3 long ferme. La préservation des espaces
nécessaires & chaque activité ainsi que fanfidpation des ®serves fonciéres nécessaies au développement de chacune sont
essntislles. Le développement commercial de la Communau® de Communes Comur Pays de Retz se fera en mhérence avec les
temitoires wisins en s'appuyant sur une vision liective de I'aménagement et de développement portée par le Schéma de Cohérence
territoriale du Paysde Retz.

> un am énage ment commercial plus économes ur |'utilis ation du foncier

Il sera recherché la de nsification ou la requalification des espacesactuels avantia céation de nouve aux pdles ou I'étalement de ceux
existants Mutualiser les woies d'acads rationnaliser les espaces de parking (parkings communs a plusieurs structures, parking en
ouvrage ou sem-enterrés, incitaion a la rotation rapide d es V& hicules, incitation a I utilisation des parkings lors des créneaux ot ils sont
sous-utiisé s ...) valoriserles étagesen y intégrant bureaux o u locaux techniques, ... sontdes opfions a e tte densification.

2505.2010/ P 13 / Charks dofentaion caommercialer développement conanique/ OG A/ L-XH C?(,gwf _.__(3!'
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Charte d'Orientation Commerciale

> un appare il comme rcial respectueux de [environnement et du cadre de vie

L'équipement commercial devra chercher & réduire son impact sur l'environnement en indfant 4 la mise en auvre de pratiques
commerciales intégrant une démarche de développe ment durable. Cette démarche s'appliquera aux différents acteurs du commerce a
échelle du projet d'aménagement, du projet @mnmerial ou des équipements existants (émnomie d'énergie, gestion des déchets,
fraitement paysa ger et archite dural, nuisances sonores...).

> Pincitation a l'utiisation des modes de trans ports akemat#s (sux pisios swyaieesseusmen) : faire progmesser la part des
piébns, des cyclistes, du covoifurge ou des transports en commun pourles dé&plaements li€s aux achats.

> la garantie de conditions sécwrisées d’accessibilité auxsites commerciaux

Orienter les projets créateurs de flux ou de stationnements surdeszones dédiées ef adaptées (ex. : projefs de grande envergure, sies
de retrait demarchandise s commandées en ligne, ...) afinde :

-ne pas aéerd appel au stationnement sauvageaux abords des sites commerciaux,
-ne pas géerde conditions suscepfibles de dégrader la sécurité routiée,
-ne pasent@inerl'encombrement desaxes roufers
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2¢me ghjectif : Développer un équipement commerdal qui réponde aux attentes des habitants et des
consom mateurs du temitoire

Cet objedif induit:
> une dversité entre les différentes formes de commerce.
La diversité est un facteur essenfel de l'attracivité du mmmere, de s pérennité et de son adéquation avec les besoins des
consommateurs. Cette diversité re couvre les notions d’activités, d'enseignes, de taile des commerces, de niveaux de gamme... Le
maintiend’une diversité comme rd ale doit 6gale ment étre encouragé par le renou velle ment du tissu artisana! et commercial. Le territoire
doit ainsi étre en mesure de proposer les condifions favorables a ['installation de nouveaux établissements et a 1a fransmission

daclvi$sexistanies. La Communauté de Communes Cosur Pays de Retz, comme I'ensenrble du Pays de Retz, est pariculémment
concemnée par la problémaique de la transmission des aclvités commerciales pour laquelle des actions d'accompagnement deviont

étreenvisagées.

> la prise en considération de s mutations et des nouveaux besoins de la populaon
L'évolutionduconmece est liée auxinnovations :

- des produits (ex : élargissement des gammeset ultra-personnalisation des produits nécessitant des espaces de venie
en moyenneplus vasesqu'ily a20 ans),

- des services (ex. : la progression des livmisonsdirecies des produits au domicile ou sur le lieu de tmvail nécessite de
disp oserd’espaces de livralson et dinfa structures adéquats),

25052010/ P 15 / Charte d onentation canmeiciale/ développein ent sconanique/ CG VL-XH
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- des mode s de disfribution (ex. : lavente par Internet crot, notamme nt dans de s secteurs d'adivités comme la cutture ou
les biensd’équipement électronique, o qui tend aréduire le be soin de surfaces commerciales llées a ¢ type de biens),

- ainsi qu'aux changements des habitudes des consommateurs (ex. : afin de rationallser son enps le consmmateur
cherche a associer plusieurs motifs-dont le mofif achat-a un mdme déplacement. La segmentation /'éoignement des adivitss de
conmerce et des acivitdsde services médicales, scolaires, administratives [..] est dés lors préjudiciable a la vitalité du commerce. )

- I'appareil commercialde notre terribired oit pouvairs'ajuster & cesévolutions constante s afin de garantir sa pérennité et
afinqulilconespondeaux besoins des consommateurs

> ’acc@ sa une offre commerc kale a proximité des ieux de vie

L’offe de proXmi® est une réponse a I'évolution en cours des compoitements d’achats de consommateurs réclamant des services et
descommerces plus proches de leuss lieuxde vie. La pgsence d'une offre de poximité © pond également aux enjeux de lamobil & des
personnes en répondantd'une part, aux besoins des populations dont!a mobllité est @duite, et d'autre parta la réduciion des impacts
desdéplacements (nuisances et codis).

> la valorisation du réle sociétal du commerce, a travers:
- une oganisafion favorisant 1a vie familiate, sociale, alturelleetassociative des salariés comme des clients,

- un soutien aux initiatives favorisant la valorisation des relations du commerce avec son envionnenent : anirafons,
promofions commerciales, miee envaleur des points de vente, ...

Le commerce est un vecieur majeur du lien social etde fanimation. Afin de préserver cet appott essentie| du commerce & |a socig#, i
convient de valoriser|'ensmble des inifatives qui y co ncourent.
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3&me gbjectif : Mettre en ce uvre un aménagement commercial renforgant la complémentarité entre les
péles du temitoire

HIERARCHISATION FUTURE DES POLES COMMERCIAUX

CHECEN-RETE
o

ROUANS.

iR PORSI-PERE
(-]

STHILAIRE-DE-CHALEONS
-}

STE PAZANNE

W pile mgew

pole inlermédiairz : : 1 o

o v IWpile de proximite
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Cet objedif induitde:
Conforter et dé velopper le pble majeur de Sainte-Pazanne afin de renforcer ['attractivité de I'ensemble du
territoire

Sainte Pazanne estle p6le commerclal majeur du territoire. 1 aune attraction surl’ensenble des commune s de la communauté de
communes et dispose d'une offre diversifiée de commerces de cente-ville, supemarchéetde Grandes Surfaces Spé cialisées (GSS).

Concemant |e pdle majeur, les objectifs sont:

> Définir avec précision les vocations des zones d'activités afin d'avoir plus de lisibiité dans I'organisation des parcs d'acfviés
(usage, wirie, aménagements) but en cntibuant & une bonne gestion des implantations commerciales. Il estdonc nécessaire de
zoner et réglementer différemment les zones d'activités commerciales et les zones d'aclivités de production (artisanat, industrie,
services et commerce de gros) dansle PLU de la communede Sainte Pazanne.

La commune dispose de deuxzones d'aclvités mixtes indu strie, artisanat, seviceet commerce.

>La zone Beausoleil, de parsa stualion, en lisiére ubaine, a proximité du Super U semble propice au d évelo ppement commercial.
Afn de donner une visibilité et d'éviter les conflits d’'usage, If serait oppotun de déflnir a lintérieur de cette zone (mnage Ue) un
secieur dédié a I'accueil d'acfivi$é s & conomiques et notamment commerciales (zonage Uec). Cetle zone senait délimitée au sud de la
Route qui sépare en deux parties la 2one Beausoleil. I faudra veiler paticuliérementa laspect qualitetif de la zone Uec, de pait son
positionnement en entrée de ville, afin denepas « défigurer » celle<ci.

-Pourlaparte Sud :

Le réglement dezo ne autorise les activités ausage de commerces de détaill complémentaires du cenfre-bourg, les adivi# s de services
etlesacivié sd'artisanat. En revanche, linterditles mnstudions & usages de commerce de gros et d'industrie avec la mise en place
de surfaces plancher de 300m? de SHON avec intexdicton de division de cellules (& inscrire dans le PADD). La création de galerie
marchanded ans ou & proximité du supermarchédoit &tre proscrite afin d'é viterde déstabilissrle mmmerce du cenfre-ville.
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- Pour la patie Nord:

Le eglementde zone aubiise les acfivit s a usage d'industrie, d'artisanat, de sarvices et de commerces de gros. En revanche, Il interdit
les construciions a usage de commarce de détail saufsi elles sontliées & une activi#h de prod uciion sur place (ex : show room). Sont
interdits égale mentle s changements de destination des consfrudions existanie s en commerce de détail,

> Lazone des Berthaudiéres estdestnée a accuelllir principalement des entreprises artisanales et industrielles Afin de préserver le
commerce du bourg, d'éviter lo mitage et la mutation des cellules, une modification du PLU est nécessaire pour n'autoriser que s
entmprises.

> Développer un seuil do surfaces commerciales suffisant pour permettre au pble de renforcer son rayornement tout en
vellant A ne pas distablser lespdles vosins

> Maintenir un niveau de promotion et d'animation de natum & conforierl‘atradivité du pdle en favorisant notammentles intiatwes
desassciations de commergants.

> Accompagner Fimplantation de nouvelles enseignes suscepiiblesde diversifier loffre exisante afin de répondre aux besoins de
I'ensemble de la populafon.

25052015/ P.19 ‘ Charle d oignialicn commerciale/ déveioppem ent économigues CG VL-XH
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Renforcer le poble intemédiaire de Port-Saint-Pére afin de permellre aux habitants des communes

limitrophes de réaliser des achats occasionnels

La conmune de Port Saint Pére est le pble Intermédiaire de l'intercommunalité qui, par son offre, permet aux habitants des
conmu nes {imitrophe s de réaliser des achats réguliers et cccasionnels.

Concemantle pdle interméd iaire, les objecfifs sont :
> Maintenir le nombre de poles existants.
> Assurer un développement dans des volune s respe ctue ux des équilibres des pdles et de la diversitécommerciale.

> Domner une priorité a fimplantafon et au mainfen des commerces en centre ville, concemanties achats réguliers, a proximi#
immédiate de ne dhabitat dens2, plutét qu'en zone périphérique. Pour cela, |a création et lextenson de cellules de type galerie
marchande dans fenceinke ou en mitoyenneté d'un supermarché doivent éire évitées dés lors que les activités envisagées risquent de
dévitallserlecomme e du cenfre-ville.

> Assurer des liaisons direc tes, fludes etcourtes entre lo centre-bourg et la zone de périphérie complémentaire du centre.
> Limiter la création de comme rces diffus pour favoriser les implantations dansles pdles constitués.

> Définir avec précision les vocations des zones d’activités afin d'avoir plus de lisibilité dans lorganisation des parcs dactvités
(usage, voirie, aménagemenfs) touten contibuanta une bonne gestion des implantaions commerciales. Il est donc néessaire de
zoner et réglementer diffé emment les zone s d'activités commeciales et |eszones d'activités de produdlon (arisanat, industrie, services
etcommerce de gros)dans le PLU de la commune de Port Saint Pére.

s J %" - ‘
Cleix-en-Retz — Chéméré — Port-Saint-Pére —Rouans— Saint-Hilaire de Chaléons — Sainle-Paznne ~ Vue
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Lacommune dispose d'une zone d'activités en projet :

> La zone du Champ d’Aloustte qui est en lisiére urbaine, a proximi# des axes siructurants et de la zone commerciale actuelle,
semble propiceau dévelo ppe ment du commerce.

Elle doit aubriser :

> les activités & usage de commerces de détails complémentaires du e ntre-bourg, avec [a mise en place de surfaces plancher de
300m2deSHON, avec interdiction de division decellules @ inscrire dans le PADD),

>|es actvi¥bs de services
Et interdire les constructions & usages de commerce de gros d'industrie et d’ artisanat.

259052010 P24 /Charle doieniaion canmarcials/ déveleppem ent éconanigue/ GG -V L-XH
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Concemant ces pdles, les objectifs sont:

> Densifier le mallage du temitoire a travers le renforcement de polarités commerciales (y compris non sédentaire) aubbur de
sufaces structurantes dans les entresbourgs. Ces pdles ont pour vocation de répondre aux besoins de consommation murante des
habitants prés des lieux de vie en développant une offre notamment dans les sedeurs alimentaire, de I'hygiéne / santé et presse. Les
projets visant & conforter et développerune offre de proximi® sont une priorité et doivent &tre soutenus.

> Renforcer la centralité dans les poles de proximité (densification de I'habitat, concentration des équipements et services a la
population dansles centres bourgs).

> Définr avec précision les vocations des zones dactivités afin d’avoir plus de lisibilité dans I'organisation des parcs
d'activités (usage, voirie, aménagements) tout en mnfribuant & une bonne gestion des inplantations mmmerdales Il est donc
nécessaire de zoner et réglementer diffé emment les zones d activités commerciales et les zones dadivités de poduction (arfisanat,
industrie, services, commerce de gros) dans les PLU des différentes communes :

La commune de Vue : La zone de la Croix Marleau est actuellement une zone d'aciivié mixte. Afin de préserver le mmmere du
bourg, cette zone devra avoirune vocaion industrielle, artisanale etde servies.

La commune de Cheix en Retz: La zone des Minées e st une zoned 'activité mixte. Afin de préserver le commerce du bourg cette zone
aura une vocation attisanale, services et industrielle.

25052010/ P22 ; Charle d'onenlaticn commerciale/ dévaloppement éconamiques CG W/ L-XH (ﬁﬂwl-g
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La commune de Rouans : La 2one du « Mottay» est une zone d'adivité mixie, Afin de pré®nerle commeree du bourg et éviter le
mitage et |a mutation des cellutes, celte zone ne devra accueilir que les entre prises arfsanales, Indudrielles et de sewices ap@s le
transfert de la phamacie.

La commune de Chéméré : Les zones d'activités de la commune de Chéméré, Chemin Saulnier, Fausses Hanches et Chaussées sont
a vocations multiples. Afin de présewver lo commeree du bourg et éviter le mitage et la mutation des cellules, ne sera autorisé que
l'accueil d'entreprises industrielles, arisanales et de services sur les zones du Chemin Saulnier et des Chaussées. La mne des
Fausse s blanchesrestea vocatfions mulfiples et peut donc accueiilir des activités de commerce.

La commune de SaintHilaire de Chaléons : Le parc d'adivi#s Pont Bérangera une vocaion muttiple. Etant e xcentm des enveloppes
urbaines, la zone n'est pas propice & la mixité entre le lieu devie Conmerce)et le lieu de produdion arisanatetind ustie). Pour ne pas
déstabiliser I'équlibre cymmercial actuel du feritire, cete zone ne dewa accueillir que les entre prises industiclles, artisanales, de
sewices et de commerces de gros.

Lesdeux zones dadivités, la petite Croix et MaisonBe tin sont des zones d’activi#s mixtes. Afin de préserver le commerce du bourgla
zone de la petite Croix aura unevocaton arfsanale, industrielle et de services La zone Maison Bertin reste avocatons multiples et peut
donc accueillir des activités de commerce.

2506.2010/ P .23 / Charie d oientalion canmercizle/ dévsloppem enl éconanique; GG W/ L-XiH
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> Donner une priori$ a Fimplantaion et au maintie n des comme rces en centre, concemant les achats régullers et occasonnels, &
proximité immédiate de zone d’habitatdense, plutétqu'en zone périphérique. Pour cela, la création et fexiension de cellules de type
galeie mardande dansl’en@inte ou en mibyenne # d'un supermarché ou d’un hypemarchéen périph érie doivent 8fre évitées déslors
que les activités envisagées risquent de dévitaliser le commerce du centre-ville.

> Favoriser si possible la ré utilisation de loca ux commerciaux vacants pour éviter les friches commercia les

> Limiter la création de comme rces diffus pour fav oriser les im plantations dansles pdles constituss.

> Soutenir le marché qui conforte le ray onne ment du centre ville, et assurant dessynergles avec le commerce sédentare.

> Favoriser un centre ville accessible par fense mble des modes de déplacementetpemmetant un stationnement aisé.

Pour répondre & tous les profils de cnsommateurs et pour garantir un accés aisé au centre dans un contexte de forte croissance des
d éplacements.

> Favoriser un espace public valoris ant et pe rmettantia cohabitation de fonc tions variées en centre-vile.

L'atracivi#é du centre dépend de butes ses fonctions : lieu de travail, lieu de promsnade, lieu de restaumtion, lieu historique, lieu

culturel, ... et lieu du commerce. L'aména gement urbaind oit co o tter et refléter linterdépe ndancedecesdifférentes o netions.

> Favoriser des aménagements de l'espace urbain permetiant une continui@ et des fiaisons de qualité entre I'ensemble des

commerces.
o f{f
(i
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Charte d'Orientation Commerciale

> Anticiper des bescire du commerce ds proximité dans les nouwv saux projets d’aménagements urbains.

Il peut étre possible de mener une sratégie voloniaiis®e afin d'anticiper d anticiper ies besoins d'implaniaton par une straégie
volontariste d'aqq uisitions fondéres {droit de préemption ).

Il est nécessaire de menerune réflexon sur [a dedination des futurs locaux commerciaux avantd'en adder la maitrise fonciére ou de
lancer une mnsultation. Il est également nécessaire d'organiser ensuite un diglogue avec I'organisme en charge d'un projet
d’aménagement pour:

- indfera la créationd 'une offreré pond ant auxbesoins de praximi® de la populaion,

- inciter & la création de locaux commerciaux dontles montants @chat ou locafion, brut ou aménagé) correspondent aux
conraintes économiques d'une majorité de commerces,

- garantir la correspondance entre les besoins chniques des futurs commerces et les containtes des locaux
commerdaux.

> Favoriser les opérations de restructuration ou de requalification commerciale des polarités a enjeux en perte d'atractivité et
pour lesquelles il aura é# validé unefaisabilité & o nomique. Ce's o pération s veillero nt notamment & re pecterles critéres suivants :

- stuctueret densifier les commerces et linéarihs commerciales,
adapter la signalétique,

- créer une offre d e stationnement adaptée aux besoins des acivités,
- pemettrel'accés et la circulation dans|es espaces o mmerciaux,

- valoriser qualitativement I'espacepublic
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Charte d’Orientation Commerciale

L.a mise en ceuvre de la charte

Mise en euvre d'un systétme de gouvernance autour des décisions relatives au commerce,
impliquant les principaux acteurs concernés.

La gouvemance réunira au moins un mem bre repré senta nt chaque structure signataire de la charte.
Elle se réunim en amont de tout lancement de projet commercial (création, extension,
restructuration, ...) afin de le construire et de I'étudier au regard des critéres et des objectifs inscrits
dans la présente charte. Elle se réunira également au moins une fois par an afin de dresser un bilan
des actions réalisées dans le cadre de la charte.
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Notice de présentation

| ENJEU ECONOMIQUE DE REVITALISATION DES COMMERTS |
{actlons individuelles)

1
r Réaliser das prestations de consell auprbs des mmmemmr‘
et astisans
1

> Former les commesgants, artisans et feurs salasiés I

> Informer les chefs dentieprises des dvolutions I
lementation, compartument des consommatess, ) |

et e e B T

ENIU D'EQUIIBRE DES TERRITONRSS EF DE PERENNITE DU ma |
COMMERCIAL
| dans tes d
dutbanisme (SCOT, PLY ...)

» Renfoncer les outils de présision et de pllotage afin d'évabuer les
1ésulints de la chatke (Yudes, enquéles, eleervatoies ..}

» Insarlre |

» Anllctper les changements et prépater l'avenit gréce & un travall
vellte

ENJEU D'ATTRACTIVIT DES POLES COMMERCIAUK
{actions collectives)

LEGENDE 1

» Réaliser des éludes permettant d'évaluer la fatsabilité

@économique des projels commerciaux s« organe décislonnalre

> Former des groupes de Uravall fors de Ia profection de travaux urbains 3 volel dactions

d'envargure (méthodes, financements, mobllisables _,
g | ) ~»mouvement de traduction des ebjectlfs de la charte en actions

> .I rdati “'h.. Gaadl =g de ¢
(enimer les actews e les aldes & communiquer suprés de leurs dients)

» Développer les marchés

¥y

Coeon

“ communautd de communos
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Charte d’'Orientation Commerciale

Les signataires de la charte A Saint Hilsire de Chaléons, le 9 juilet 2010

Jaan-Frangois GENDRON
PrésidentdelaC hambrede Commere
ot d'industdo da N antes

Rabert HUS
MaredeVus

Frangois FOREST
Male de Fort-StPérs

Be mard MO RILLEAU
Pt identde fa G ommun out &
De Communes deC ceur PaysdeRetz

Paul FORCHER
Matede Chelx-en-Retz

Jean-Aoare LUCA S
MaredeRouans

Frangoise RELANDEAU
Maim da StHitsire-do-Cha lbons
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Jean-Claude CHOQUET
Présidantdela ChambredeMétemelde
Inrtisan atd a L olre-Atla ntique

JoanPaul LERAY
Mele de Chéméré

Be mard MOR ILLEAU
Mairade Sta Fazanm
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MODIFICATION SIMPLIFIEE 2

Modification du réglement

Vu pour étre annexé a la délibération
d’approbation du 10 septembre 2018




Dans le cadre de la loi 2009-179 du 17 février 2009 modifiée par 'ordonnance n° 2012-11 du 5 janvier 2012et en
application des articles L 153-45 4 48 du Code de I'Urbanisme selon lequel une modification simplifiée peut étre
utilisée, pour entre autre, rectifier une erreur matérielle.

Lors de I'approbation du Plan Local d’Urbanisme le 5 octobre 2004, le terme « minimum » a été omis dans la
rédaction des articles 6 et 7 des zones U, Ue et 1 AU.

Cet oubli rend difficile I'application du Plan Local d’Urbanisme quant 3 I'implantation des constructions.

Rédaction actuelle :

Zone U
Article 6 : Hors agglomération le long des RD, les constructions seront implantées :........
- Autres voies : 10 métres de I'axe des voies »
Article 7 : Les constructions seront implantées en limite séparative ou & 3 métres de la limite séparative
Zone Ue

En secteur Ue de La Petite Croix :

Les constructions doivent étre implantées a 5 m de la limite d’emprise des voies pour le secteur Ue de La Petite
Croix dans le bourg.

Zone 1AU

Article 7 : Les constructions, lorsqu’elles ne jouxtent pas les limites séparatives doivent &tre implantées 2 une
distance de ces limites au moins égale a la moitié de leur hauteur mesurées a I'égout de toiture, sans pouvoir tre
inférieur a :

- 3 meétres

Rédaction future :

Zone U

Article 6 : Hors agglomération le long des RD, les constructions seront implantées :........
- Autres voies : 10 metres MINIMUM de 'axe des voies »

Article 7 : Les constructions seront implantées en limite séparative ou @ 3 métres MINIMUM de la limite
séparative

Zone Ue
Article 6 :

En secteur Ue de La Petite Croix :

Les constructions doivent étre implantées a 5 m MINIMUM de la limite d’emprise des voies pour le secteur Ue de
La Petite Croix dans le bourg.

Zone 1AU

Article 7 : Les constructions, lorsqu’elles ne jouxtent pas les limites séparatives doivent étre implantées 3 une
distance de ces limites au moins égale a la moitié de leur hauteur mesurées a I'égout de toiture, sans pouvoir étre
inférieura:

- 3 métres AU MOINS
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