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Préambule

La procédure de modification simplifiée est définie par les articles L.153-36, L.153-37 et L.153-
45 du Code de I’Urbanisme :

« Sous réserve des cas ou une révision s'impose en application de I'article L. 153-31, le plan local
d'urbanisme est modifié lorsque I'établissement public de coopération intercommunale ou la
commune décide de modifier le réglement, les orientations d'aménagement et de programmation
ou le programme d'orientations et d'actions.

La procédure de modification est engagée a I'initiative du président de I'établissement public de
coopération intercommunale ou du maire qui établit le projet de modification.

La modification peut étre effectuée selon une procédure simplifiée :
1° Dans les cas autres que ceux mentionnés a l'article L. 153-41 ;
2° Dans les cas de majoration des droits a construire prévus a l'article L. 151-28 ;

3° Dans le cas ou elle a uniquement pour objet la rectification d'une erreur matérielle. »

Les modalités de la procédure de la modification simplifiée sont définies aux articles L.153-47 et
L.153-48 du Code de I’Urbanisme, a savoir :

« Le projet de modification, I'exposé de ses motifs et, le cas échéant, les avis émis par les personnes
publiques associées mentionnées aux articles L. 132-7 et L. 132-9 sont mis a disposition du public
pendant un mois, dans des conditions lui permettant de formuler ses observations.

Ces observations sont enregistrées et conservées.

Les modalités de la mise a disposition sont précisées, selon le cas, par I'organe délibérant de
I'établissement public compétent, dans un délai de trois mois a compter de la transmission a
I'établissement public du projet de modification simplifiée lorsque celui-ci procéde de I'initiative
du maire d'une commune membre et ne porte que sur son territoire, ou par le conseil municipal et
portées a la connaissance du public au moins huit jours avant le début de cette mise a disposition.

Lorsque la modification simplifiée d'un plan local d'urbanisme intercommunal n'intéresse qu'une
ou plusieurs communes, la mise a disposition du public peut n'étre organisée que sur le territoire
de ces communes.

A l'issue de la mise a disposition, le président de I'établissement public ou le maire en présente le
bilan devant I'organe délibérant de I'établissement public ou le conseil municipal, qui en délibere
et adopte le projet éventuellement modifié pour tenir compte des avis émis et des observations du
public par délibération motivée. Lorsque le projet de modification simplifiée procéde d'une
initiative du maire d'une commune membre et ne porte que sur le territoire de celle-ci, le bilan de
la mise a disposition est présenté par ce maire devant I'organe délibérant de I'établissement public,
qui délibére sur le projet dans les trois mois suivant cette présentation.

L'acte approuvant une modification simplifiée devient exécutoire a compter de sa publication et
de sa transmission a I'autorité administrative compétente de I'Etat dans les conditions définies aux
articles L. 2131-1 et L. 2131-2 du code général des collectivités territoriales. »

Le PLU de la commune déléguée de Saint-Mars-La-Jaille a été approuvé le 12 décembre 2019.

Il a fait I’objet d’une premiére révision allégée approuvée le 20 juillet 2021. Cette révision a porté
sur la modification de la délimitation du secteur An correspondant aux espaces agricoles & enjeux
environnementaux ou paysagers a préserver pour assurer aux exploitations agricoles existantes
leur développement, sans aucune remise en cause du Plan d’Aménagement et de Développement
Durables (PADD)).

La commune de Vallons-de-1’Erdre a prescrit par arrété du 23 février 2022 la procédure de
modification simplifiée n°1 du PLU de la commune déléguée de Saint-Mars-La-Jaille afin
de:

- Créer un sous-secteur Uel pour permettre I’installation d’une activité de restauration.
La parcelle ciblée étant actuellement classée en Ue.

- Modifier les enjeux et objectifs de 1’Orientation d’Aménagement et de Programmation
(OAP) n°9, secteur Huguenots, afin d’ouvrir la zone au développement d’une offre de
logements diversifiée et non seulement aux logements adaptés en complément de la
maison de retraite existante.

- Corriger deux erreurs matérielles sur le dossier d’OAP : numérisation erronée sur le
schéma d’aménagement pour I’OAP n°8 et légende inversée sur le schéma
d’aménagement concernant la vocation des OAP sectorielles.

Une étude au cas par cas a été réalisee. Par courrier en date du 19 avril 2022, la Mission Régionale
de I’ Autorité Environnementale a décidé de ne pas soumettre le projet de modification simplifiée
a évaluation environnementale.


https://www.legifrance.gouv.fr/affichCodeArticle.do?cidTexte=LEGITEXT000006074075&idArticle=LEGIARTI000031211396&dateTexte=&categorieLien=cid
https://www.legifrance.gouv.fr/affichCodeArticle.do?cidTexte=LEGITEXT000006074075&idArticle=LEGIARTI000031210812&dateTexte=&categorieLien=cid
https://www.legifrance.gouv.fr/affichCodeArticle.do?cidTexte=LEGITEXT000006074075&idArticle=LEGIARTI000031210816&dateTexte=&categorieLien=cid
https://www.legifrance.gouv.fr/affichCodeArticle.do?cidTexte=LEGITEXT000006070633&idArticle=LEGIARTI000006390075&dateTexte=&categorieLien=cid
https://www.legifrance.gouv.fr/affichCodeArticle.do?cidTexte=LEGITEXT000006070633&idArticle=LEGIARTI000006390078&dateTexte=&categorieLien=cid
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Le présent dossier de modification simplifiée comprend :
- Les documents relatifs a la procédure (arrété, délibérations) ;
- Lanotice explicative de la modification simplifiée ;

- Les pieces reglementaires du PLU modifiées par la modification simplifiée, en I’espéce
le reglement graphique, le réglement écrit, le dossier des Orientations d’Aménagement
et de Programmation (OAP).

L’aménagement du territoire de la commune déléguée de Saint-Mars-La-Jaille est soumis au
respect du cadre réglementaire de la planification. Ce cadre réglementaire impose 1’articulation et
la compatibilité des documents d’urbanisme les uns avec les autres. Il existe ainsi une hiérarchie
entre les différents documents de planification et des exigences de compatibilité, de prise en
compte ou de prise en considération entre ces différents documents.

En application de I’article L.131-4 du Code de 1’Urbanisme :

« Les plans locaux d'urbanisme et les documents en tenant lieu ainsi que les cartes communales
sont compatibles avec :

1° Les schémas de cohérence territoriale prévus a l'article L. 141-1 ;

2° Les schémas de mise en valeur de la mer prévus a I'article 57 de la loi n° 83-8 du 7 janvier
1983 ;

3° Les plans de mobilité prévus a I'article L. 1214-1 du code des transports ;

4° Les programmes locaux de I'habitat prévus a I'article L. 302-1 du code de la construction et de
I'habitation ;

Le plan local d'urbanisme n'est pas illégal du seul fait qu'il autorise la construction de plus de
logements que les obligations minimales du programme local de I'habitat n'en prévoient. »
De plus, I’article L.131-5 du Code de I’Urbanisme poursuit :

« Les plans locaux d'urbanisme et les documents en tenant lieu sont compatibles avec le plan
climat-air-énergie territorial prévu a I'article L. 229-26 du code de I'environnement, les plans
locaux de mobilité prévus a l'article L. 1214-13-2 du code des transports et les plans locaux de
mobilité prévus pour la région d'lle-de-France a I' article L. 1214-30 du code des transports. »

Le PLU de Saint-Mars-la-Jaille doit ainsi étre compatible notamment
avec:

- Le Schéma de Cohérence Territoriale (SCoT) du Pays d’Ancenis, approuvé le 28 février 2014,

- Les orientations fondamentales d 'une gestion équilibrée de la ressource en eau et les objectifs de
qualité et de quantité des eaux définis par le Schéma Directeur d ’Aménagement de la Gestion des
Eaux (SDAGE) Loire Bretagne,

- Le Schéma d ’Aménagement et de Gestion des Eaux (SAGE) Estuaire de la Loire,
- Le Programme Local Habitat (PLH) du Pays d’Ancenis pour la période 2014-2020.

- La Directive Territoriale d’Aménagement (DTA) de I’Estuaire de la Loire, approuvée le 17 juillet
2006

Aucun Plan de Déplacements Urbains n’est opposable sur le territoire de la commune.



https://www.legifrance.gouv.fr/affichCodeArticle.do?cidTexte=LEGITEXT000006074075&idArticle=LEGIARTI000031210900&dateTexte=&categorieLien=cid
https://www.legifrance.gouv.fr/affichTexteArticle.do?cidTexte=JORFTEXT000000320197&idArticle=LEGIARTI000006338777&dateTexte=&categorieLien=cid
https://www.legifrance.gouv.fr/affichTexteArticle.do?cidTexte=JORFTEXT000000320197&idArticle=LEGIARTI000006338777&dateTexte=&categorieLien=cid
https://www.legifrance.gouv.fr/affichCodeArticle.do?cidTexte=LEGITEXT000023086525&idArticle=LEGIARTI000023069067&dateTexte=&categorieLien=cid
https://www.legifrance.gouv.fr/affichCodeArticle.do?cidTexte=LEGITEXT000006074096&idArticle=LEGIARTI000006824763&dateTexte=&categorieLien=cid
https://www.legifrance.gouv.fr/affichCodeArticle.do?cidTexte=LEGITEXT000006074096&idArticle=LEGIARTI000006824763&dateTexte=&categorieLien=cid
https://www.legifrance.gouv.fr/affichCodeArticle.do?cidTexte=LEGITEXT000006074220&idArticle=LEGIARTI000022476854&dateTexte=&categorieLien=cid
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Vers le centre-bourg

Point de modification n°1: création
du secteur Uel < Le Chalety

Y

1. Présentation du contexte relatif au point de
modificationn’1

La commune déléguée de Saint-Mars-La-Jaille compte 2 restaurateurs. Ils sont actuellement situés
dans la méme rue (avenue Alexandre Braud) sans que cette proximité géographique ne créée une
quelcongue concurrence, leurs clientéles respectives étant bien différentes.

- Le restaurant « Au Fil de I’Eau» : restaurant dont la clientéle est majoritairement
composée d’ouvriers et de routiers, intervenants sur la zone industrielle située de ’autre
c6té du rond-point. Le local est aujourd’hui trop petit et vétuste. Le propriétaire souhaite
donc déplacer son activité a une centaine de meétres en se rapprochant de la zone
d’activités. Le déplacement du restaurant accueillant en priorité des ouvriers et des
routiers n’est pas envisageable dans le centre-bourg notamment au regard de sa
configuration.

¥
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Restaurant « Au Eil | = =

- Le restaurant « Le Chalet » : travaille actuellement sur un projet de construction d’un de l’ R % 3
local pour la délocalisation de son activité rue des Acacias (a proximité du cimetiére). S -
Une réflexion a été portée quant a son installation dans les futurs locaux commerciaux o & 7 /b

situés place du Commerce, dans le cadre de la réhabilitation de 1’ex-h6tel du Commerce.
Néanmoins, ce projet ayant pris du retard, le restaurateur a choisi un autre lieu.

Si le déplacement du restaurant « Le Chalet » vers la rue des Acacias est possible au regard du
PLU en vigueur, ce n’est pas le cas pour le déplacement du restaurant « Au Fil de I’Eau » vers la
zone d’activités.

La parcelle AE0002 (parcelle visée par la future implantation du restaurant « Au Fil de I’Eau »)
est classée au sein du PLU en vigueur en Ue. Ce secteur ne permet pas I’implantation de
constructions a destination de « Restauration ». Il est donc nécessaire de créer un sous-secteur Uel
afin de permettre 1’aboutissement de ce projet.
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2. Elémentsde diagnostic

Ci-apres, sont abordées les thématiques liées au point de modification n°1.
2.1 Le contexte général

La commune déléguée de Saint-Mars-la-Jaille est située dans le département de Loire-Atlantique
(44), en région Pays-de-la-Loire.

11 s’agit d’une commune déléguée de taille moyenne avec une population qui s’élevait en 2015 a
2400 habitants (dernier recensement INSEE disponible avant la création de la commune nouvelle)
pour une superficie communale de 2 006 hectares environ.

La commune déléguée bénéficie d’une position géographique plutdt intéressante. Elle fait partie
de la Bretagne historique et du Pays Nantais et se trouve sur les limites de 1’Anjou. A 15 km au
Nord d’Ancenis et a égale distance de Nantes et d’Angers (environ 50 km), Saint-Mars-la-Jaille
est attractive pour les populations travaillant dans les grandes agglomérations et recherchant un
cadre de vie agréable. Elle constitue un p6le, notamment économique, important entre Ancenis et
Chateaubriant. De plus, I’Erdre qualifiée de « plus belle riviére de France » est présente sur son
territoire.

La commune déléguée de Saint-Mars-la-Jaille se positionne ainsi sur le bassin de vie d’Ancenis
(comptant 7 474 habitants en 2013), impliquant des déplacements quotidiens de la population,
notamment de la population active, vers ce territoire.

Par ailleurs, berceau de ’activité industrielle du bassin d’Ancenis, Saint-Mars-la-Jaille est riche
d’une histoire ouvriére ayant marqué son urbanisation et favorisé son développement depuis 1945.

Depuis le 1°" janvier 2018, la commune nouvelle des Vallons-de-1"Erdre est née de la fusion des
cing communes de Bonnoeuvre, Maumusson, Saint-Mars-la-Jaille, Saint-Sulpice-des-Landes et
Vritz, situées dans le département de la Loire-Atlantique avec celle de Freigné qui était située dans
le département de Maine-et-Loire jusque fin 2017. Le chef-lieu est la commune déléguée de Saint-
Mars-la-Jaille.
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Saint-Mars-la-Jaille

La commune déléguée de Saint-Mars-la-Jaille est rattachée a différentes entités administratives :

= Le département de Loire-Atlantique en région Pays-de-la-Loire,
= L’arrondissement territorial de Chateaubriant - Ancenis,
= Le canton de Saint-Mars-La-Jaille,

= La Communauté¢ de communes du Pays d’ Ancenis,

= Le Syndicat Intercommunal d’Adduction d’Eau Potable d’Ancenis (S.I.A.E.P.),
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= Jusqu’au ler janvier 2018 : le SIVOM pour le développement de la région de Saint-
Mars-la-Jaille. L’ensemble des compétences initialement dévolues au SIVOM
(animation enfance-jeunesse et accompagnement de la vie associative, équipements
pour les personnes handicapées et soutien aux associations cantonales) ont été
transmises a la commune nouvelle de Vallons-de-1’Erdre. Une convention a été passée
entre lacommune de Vallons-de-1"Erdre et la commune Le Pin afin que celle-ci puisse
continuer a bénéficier des compétences transférées.

2.2 La dynamique économique

Suite a la création de la commune nouvelle Vallons-de-I’Erdre, les statistiques INSEE au-dela de
2015 ne sont plus disponibles a I’échelle du territoire étudié.

Contexte socio-économique a I'échelle du Pays d’Ancenis

La commune déléguée de Saint-Mars-la-Jaille appartient plus largement au Pays d’Ancenis. Ce
dernier connait une croissance démographique soutenue qui donne un élan économique certain au
territoire. Cette dynamique a de nombreuses conséquences en termes de dimensionnement global
de ’offre commerciale, de déplacement, de consommation fonciére, de paysage urbain et de
qualité architecturale.

Les particularités suivantes de I’appareil commercial du territoire ont été mises en évidence dans
le cadre du diagnostic du SCoT du Pays d’Ancenis :

» Une offre essentiellement organisée autour d’un pdle principal : Ancenis — Saint-
Géréon ;

= Des poles commerciaux secondaires bien identifiés (Ligné, Saint-Mars-La-Jaille,
Varades) ;

= Un développement important de 1’appareil commercial en périphérie au détriment du
centre-ville (notamment sur Ancenis) entrainant une certaine concurrence des activités
commerciales entre la périphérie et le centre-ville ;

= Une volonté des élus de mener une véritable politique commerciale : une charte
d’orientation commerciale approuvée.

L’accessibilité, un facteur majeur pour le développement économique : I’autoroute A11 qui permet
de rejoindre Nantes a Paris en passant par Angers et Le Mans ainsi que la présence de routes
départementales importantes (RD 923, RD 163, RD 164, RD 178, ...) offrent au Pays d’ Ancenis
une desserte satisfaisante. Cette accessibilité est une condition nécessaire et indispensable au
développement économique.

Contexte économique et emplois sur le territoire de Saint-Mars-la-Jaille

»  Un nombre d’emplois important sur la commune déléguée

Berceau de I’activité industrielle du bassin d’Ancenis qui a favorisé son développement depuis
1945, Saint-Mars-la-Jaille bénéficie d’un rayonnement économique fort. Avec 1 739 emplois en
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2015, I’indicateur de concentration d’emploi est trés élevé (176,1). La commune déléguée est le
deuxieme pdle économique de la COMPA.

Néanmoins, au cours de la derniere période intercensitaire 2010-2015, la commune déléguée a
enregistré une baisse du nombre de Saint-Marsiens actifs (- 61 actifs). Parallelement, le nombre
d’emplois sur la commune déléguée se caractérise par une Iégere progression (65 emplois
supplémentaires, soit une augmentation de 3,88 %).

Emploi et activité

2015 2010
Nombre d'emplois dans la zone 1739 1674
Actifs ayant un emploi résidant dans la zone 987 1048
Indicateur de concentration d'emploi 176,1 159,7

Source : INSEE

»  Une concentration d’emplois élevée sur la commune déléguée

L'indicateur de concentration d'emploi est égal au nombre d'emplois dans la zone pour 100 actifs
ayant un emploi résidant dans la zone. Il permet de juger la dépendance d’une commune par
rapport aux poles économiques limitrophes.

Saint-Mars-la-Jaille posséde une concentration d’emplois bien supérieure a 100 (176,1). Un grand
nombre de personnes ne vivant pas sur la commune déléguée viennent travailler sur le territoire.
Elle présente une attractivité économique forte pour les communes (déléguées) aux alentours.

»  Un territoire marqué par la prédominance d’emplois dans le secteur de 1’industrie

Les emplois dans le domaine de I’industrie sont majoritaires (69 %) sur le territoire de Saint-Mars-
la-Jaille, suivis des secteurs de ’administration publique, enseignement, santé et action sociale
(15,2%) et du commerce avec 14,2%. La présence de 7 établissements industriels (778 postes
salariés) employant plus de 50 salariés sur le territoire explique cette tendance.

A titre de comparaison, la Communauté de Communes du Pays d’Ancenis se caractérise par une
large proportion d’emplois dans le secteur du commerce, des transports et des services divers
(33,7%), suivis dans un deuxiéme temps par l’industrie et 1’administration publique,
enseignement, santé et action sociale qui comptabilisent respectivement 32,6% et 22,6% des
emplois.

» Un taux d’activité sur la commune déléguée supérieur a la moyenne départementale

Saint-Mars-la-Jaille présentait en 2015 une population de 15-64 ans de 1 400 personnes dont
77,6% sont actifs (contre 76,5% en 2010). La part d’actifs a augmenté dans son ensemble, en
raison de I’allongement des carriéres professionnelles, de la baisse du nombre de retraités et au
passage a I’age adulte des éleves et étudiants.

La part des actifs ayant un emploi s’éléve a 70,2% contre 7,4% de personnes au chdmage en 2015.
Le chdmage est marqué par une augmentation sensible.

A titre de comparaison, la Communauté de Communes du Pays d’Ancenis présente un taux
d’activité supérieur a celui de la commune déléguée. En effet, en 2015 le taux d’activité est égal a
78,7%.

Par ailleurs, le taux d’activité du département de Loire-Atlantique s’¢éléve a 75,1%.

» Le constat d’une stabilité des emplois

Une grande majorité d’actifs résidents a Saint-Mars-la-Jaille sont salariés (87,6% chez les hommes
et 92,4% chez les femmes). La commune déléguée accueille quelques travailleurs non-salariés
(indépendants et employeurs).

On observe un nombre important de titulaires de la fonction publique et de contrat a durée
indéterminé. Cet ensemble compose a 76,3% des emplois sur la commune déléguée pour les
hommes et 74,5% chez les femmes. Ainsi, globalement la situation de travail de la population de
Saint-Mars-la-Jaille est assez stable, avec peu de contrats a durée déterminée (25 personnes),
d’intérimaires (21 personnes), aucun emploi aidé et 14 apprentis ou stagiaires.

Composition du tissu économique du territoire

L ¢tablissement est une unité de production géographiquement individualisée, mais juridiquement
dépendante de I’entreprise. Un établissement produit des biens ou des services : ce peut étre une
usine, une boulangerie, un magasin de vétements, un des hotels d’une chaine hoteliere, la
« boutique » d’un réparateur de matériel informatique...

L’établissement, unité de production, constitue le niveau le mieux adapté a une approche
géographique de I’économique. Source : INSEE
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» 168 établissements sur le territoire de Saint-Mars-la-Jaille _marqués par une
prédominance du secteur du commerce, transports et services divers

Avec un historique industriel fort sur le territoire, Saint-Mars-la-Jaille posséde aujourd’hui
d’importantes usines et entreprises, des artisans, des commerces et des activités de services qui
permettent une vie locale trés active.

168 établissements sont répertoriés sur le territoire de Saint-Mars-la-Jaille d’aprés I’INSEE au 31
décembre 2015.

Etablissements actifs par secteur d'activité au 31
décembre 2015
Source : INSEE, CLAP 2015

7.7 @ Agriculture, sylviculture et péche

11,3 )
M Industrie

6,5 Construction

19 B Commerce, transports, services
divers
B dont commerce et réparation
automobile
B Administration publique,
enseignement, santé, action sociale

55,4

Il s’agit principalement d’entreprises individuelles commerciales, agricoles ou issues du secteur
de I’administration publique, enseignement, santé, action sociale. Néanmoins, les PME sont
nombreuses sur le territoire. 41 établissements comptent de 1 a 9 salariés, 6 de 10 a 19 salariés et
8 également de 20 a 49 salariés.

Enfin, 6 établissements (essentiellement dans le secteur de I’industrie) emploient plus de 50
salariés.

Les plus gros employeurs sur le territoire communal sont les suivants :

= L’entreprise AUBRET (salaisons — préparation de produits industriels a base de
viande de porc — de 500 a 600 salariés),

= L’entreprise THIEVIN (constructeur de matériels agricoles et Travaux Publics — 50 &
99 salariés),

= La STVO (entreprise de transformation de volailles — 50 a 99 salariés),

= METAL 44 et OXYCOUPAGE DE L’ERDRE (fabrication de structures métalliques
et de parties de structures — 50 a 99 salariés),

= CG PRO (fabrication d’éléments en matiére plastique pour la construction — 20 a 49
salariés).
Ainsi, les établissements du secteur du commerce, transports et services divers bien qu’étant les
plus nombreux sur le territoire de la commune déléguée, c’est le secteur de ’industrie qui regroupe
la majorité des emplois proposés a Saint-Mars-la-Jaille (69 % des emplois sur le territoire sont
issus du secteur de 1’industrie).

N N 5 50
Total % 0 salarié satlflit?(s) slgla?ri{égs s,zag:r;:éi salariés
ou plus

Ensemble 168 100 107 41 6 8 6
Agriculture,
sylviculture et 13 7,7 11 2 0 0 0
péche
Industrie 19 11,3 5 4 3 3 4
Construction 11 6,5 6 5 0 0 0
Commerce,
transports, 93 55,4 65 23 2 2 1
services divers
dont commerce et
réparation 32 19 22 9 0 0 1
automobile
Administration
publique,
enseignement, 32 19 20 7 1 3 1
santé, action
sociale

Source : INSEE

» Des créations réguliéres d’établissements synonyme de bonne santé économique du
territoire

La commune enregistre un nombre relativement important de créations d’établissements chaque
année. Il s’agit essentiellement de la création d’entreprises individuelles qui concourent a
I’augmentation de ’emploi sur la commune déléguée.

111 établissements ont été créés entre 2009 et 2017, dont 22 en 2010.

Par ailleurs, il semble que I’installation d’une importante population jeune sur la commune
déléguée durant les années 2000, se traduise, quelques années plus tard, par un certain
développement de 1’économie. Une partie de ces jeunes actifs construisent non seulement leur
famille sur le territoire mais également leur projet professionnel.
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» Laprésence de six zones d’activités sur la commune déléguée

6 zones d’activités sont présentes sur le territoire de Saint-Mars-La-Jaille :
= Zone d’activités de La Charlotte,
= Zone commerciale du Ronzeray,
= Parc Industriel de I’Erdre,
= Zone du Croissel,
= Zone Industrielle des Riantiéres,
= ZA des Molieres (ancienne ZAC).

Deux d’entre elles sont d’intérét communautaire (cf. cartographique ci-apres).
I . 1 )
I\ Périmétre de f ; Localisation des zones d'activités

I’ancienne ZAC —
cléturée en 2018

Légende o~ X o e——
i () Zoves dacites ™

-4 o HlA il 5 ‘. ;

»  Saint-Mars-la-Jaille qualifiée de pdle commercial d’attraction locale

Les commerces et services de proximité sont satisfaisants sur le territoire de la commune déléguée.
Cette activité commerciale se concentre en centre-ville (petits commerces) et en périphérie du
centre avec une grande surface au nord du bourg en bordure de voie de contournement.

23 points de vente ont été recensés par la CCl au 31/12/2014, ce qui représente 5,8% des points de
vente présents sur I’ensemble du territoire de la COMPA. Entre 2010 et 2014, les locaux
commerciaux ont diminué de 12% sur la commune déléguée de Saint-Mars-la-Jaille, alors qu’ils
progressent de 3 % sur le territoire de la COMPA.

Enfin, 3 points de vente ont une superficie supérieure a 300 m2.

La charte d’orientation commerciale du Pays d’Ancenis distingue trois types de pdles
commerciaux sur le territoire du Pays d’Ancenis :

= Pdle intercommunal (majeur) : le pdle principal Ancenis/Saint-Géréon offrant en
centre-ville et en périphérie une offre commerciale conséquente et diversifiée

= Trois poles d’attraction locale (intermédiaires) que sont Varades, Saint-Mars-la-Jaille
et Ligné. Riaillé et Mésanger, qui pour I’instant sont des pdles de proximité, sont
identifiés dans la charte comme « projet de pdle intermédiaire ».

= Plusieurs poles de proximité permettant & leurs habitants de réaliser leurs achats
quotidiens : Le Cellier, Oudon, Couffé, Mésanger, Saint Herblon, Belligné, Riaill¢,
Joué-sur-Erdre.

La commune déléguée de Saint-Mars-la-Jaille, par la présence d’une offre alimentaire et
diversifiée engendrant des achats réguliers et occasionnels, est qualifiée de pdle commercial
d’attraction locale.

L’offre de commerces et de services de proximité est compléte et permet de répondre a I’ensemble
des besoins quotidiens de la population.

Néanmoins, seuls deux restaurants sont présents sur le territoire de Saint-Mars-La-Jaille : « Au Fil
de ’Eau » ainsi que « Le Chalet ».

» L’artisanat : un secteur en expansion ces derniéres années

L’artisanat représente un total de 43 établissements au 1 janvier 2015 et propose 313 emplois sur
le territoire. Le nombre d’établissements a augmenté entre 2010 et 2015 de 19 % et le nombre
d’emplois salariés de 45 %.

A Téchelle de la commune nouvelle de Vallons-de-1’Erdre, au 1°" janvier 2021 ce sont 130
établissements qui ont été recensés, dont 55 établissements sur la seule commune déléguée de
Saint-Mars-La-Jaille, pour plus de 520 actifs.



E1

2.3. Le coeur de bourg

Le fonctionnement du centre-bourg

Le programme « Petites villes de demain »

Le centre-bourg de Saint-Mars-la-Jaille est particulierement dynamique pour un territoire de sa
taille. Cela s’explique notamment, en raison de la présence de commerces de proximité
(boulangerie, bureau de tabac), d’équipements (piscine, cinéma associatif) et d’autres services et
activités économiques (restaurants, ...), situés a la fois en son cceur ou a proximité immédiate.
Néanmoins, cette dynamique reste aujourd’hui a conforter.

La commune de Vallons-de-I’Erdre a été lauréate du programme « Petite villes de demain ».
« Petites villes de demain » est un programme porté par I’Agence nationale de la cohésion des
territoires (ANCT). Il est destiné aux communes de moins de 20 000 habitants exercant des
fonctions de centralité et présentant des signes de fragilité. L’objectif est ici de renforcer le
maillage du territoire, conforter le réle structurant des petites villes dynamiques, riches de leur
qualité de vie et respectueuses de I’environnement. Le programme est un accélérateur de la relance
et des transitions sur les territoires et rassemble 1’appui de nombreux partenaires, en particulier les
ministéeres de la cohésion des territoires et de la transition écologique, la Banque des territoires, le
Cerema, I’ANAH et ’ADEME. (Source : Aides-Territoires)

Aussi, des premiers éléments de diagnostic ont été présentés (fin 2021 — début 2022).

La rédaction de ces éléments de diagnostic est en cours de finalisation et de validation dans le
cadre du programme « Petites villes de demain ». Ci-apres, des extraits.

» Données de cadrage a I’échelle de la commune des Vallons-de-1’Erdre

Population (2018) : 6 549 habitants (0,3%)
Nombre de ménages (2018): 2 703

Taille moyenne des ménages: 2,39 personnes
Part des familles avec enfants: 55,1 %

. Nombre de logements : 3 234
Part des résidences principales 83,6 %
~ Part des résidences HLM: 6,2 %
Part des logements vacants: 12,6 %
E
{

Saint-Sulpice-des-Landes

2

L

[ Freigné )

Vallons-de-1'Erdre

Saint-Mars-la-Jaille

Population active (15/64 ans) : 47,2 %

Part de la population active en situation d’emploi : 90 %
Nombre d’employés/ouvriers pour un cadre: 14,5
Revenu médian: 20 070 €

Concentration de I'emploi: 90,5 %
- Trajets domicile/travail en voiture individuelle: 81,8 %

> Actifs résidants sur la commune: 41,4 %

Commune déléguée Nombre d'habitants

BONNGUVRE 574
D923 FREIGNE 1126
" I MAUMUSSON 1090

[ péle central () Péle résidentiel
N N SAINT-MARS-LA-JAILLE 2443

[ Jrolerelais [ Pale rural

SAINT-SULPICE-DES-LANDES 687
VRITZ 756

Extrait du diagnostic réalisé dans le cadre du programme « Petites villes de demain »



!

»  Synthése des enjeux sur Saint-Mars-La-Jaille — confirmation de la création d’au moins »  Analyse de I’offre commerciale du centre-bourg de Saint-Mars-La-Jaille
un secteur d’ORT (Opération de Revitalisation du Territoire)

Circulation

routiére
En 2020 :
D33 > 2230
passages/jour
Dont 400
camions
D878 > 3735
passages/jour
dont 410

Place Gén de Gaulle

84 de o Ferr,

Yy

=
T'S7°A 10T

- Enjeu de liaison entre les 2 polarités via la rue de I'Industrie
-> Dégradation progressive des cellules commerciales

cole privée “ &

’n NN

T

A e el e

- Dynamique commerciale a accompagner

Extrait du diagnostic réalisé dans le cadre du programme « Petites villes de demain »

Extrait du diagnostic réalisé dans le cadre du programme « Petites villes de demain »
»  Analyse des potentiels fonciers du centre-bourg de Saint-Mars-la-Jaille

Etudes ou accompagnements en cours

Porteur de projet privé
Création de 24 logements

Etudes ou
accompagnements
en cours

s o
— Espace des 4 saisons |
~~ Requalification de l'ancienne

maison de retraite

(foncier communal)

Projet & définir

- Etude Shop'in sur toute

la commune nouvelle

ruc, £ \ Enquéte sur les
\ OAP 4 ) logements vacants
Porteur de projet privé Logements Rue aupres des

- d’Anjou
Porteur de projet privé

Création de 24 logements

eG4 \IA‘A
Projet de santé et \{7

(i b d'Anj
Création de 6 logements =
v
de commerce W
e

Porteur de projet privé = Logements Place du

(foncier communal) — \ 5tel du commerce % commerce
Z 17 logements + 3 cellules Porteur de profet privé
commerciales en rez-de- & Création de 3 logements
chaussée (foncier communal)
N = ~

Extrait du diagnostic réalisé dans le cadre du programme « Petites villes de demain »

propriétaires
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»  Mobilité et stationnement au sein du centre-bourg de Saint-Mars-La-Jaille

Le territoire de Saint-Mars-La-Jaille présente de nombreux petits espaces de stationnement ouverts
au public, permettant 1’accueil de véhicules motorisés au niveau de sites spécifiques. L’essentiel
du stationnement est concentré dans le centre bourg. La densité du centre ancien, concentrant les
services et équipements ainsi que le logement, permet de mutualiser I’'usage de I’ensemble du parc
de stationnement.

Il est important de noter que grace a une offre globale importante de places gratuites, peu de
stationnement sauvage n’est visible sur la commune.

Néanmoins, le centre-bourg étant constitué de voiries étroites, avec des constructions accolées et
situées en limite d’emprise publique, il n’est accessible que par certains types de véhicules
motorisés. L’acces aux poids lourds est quasiment impossible, ils ne peuvent manceuvrer. Il en est
de méme pour le stationnement. Le centre-bourg ne peut proposer de stationnement pour les poids
lourds.

3.1 La modification du zonage

Le secteur Ue, dont la vocation dominante est 1’activité économique, délimite les espaces destinés
a l’accueil et au développement des activités économiques mixtes. L’implantation de ce type
d’activités au sein d’un espace dédié€, hors des secteurs a vocation d’habitat, permet ainsi de limiter
les nuisances générées.

Le secteur Ue a été défini dans le PLU en vigueur afin de :
= Maintenir et développer I’emploi diversifié sur le territoire ;

= Mener une stratégie économique sur le territoire a travers la spécialisation et
I’organisation des zones.

Le secteur Ue délimite les espaces a vocation d’activités économiques mixtes. En effet, si le
principe de mixité des fonctions urbaines prévaut dans le projet d’aménagement de Saint-Mars-
La-Jaille, il n’en demeure pas moins que certaines activités cohabitent plus difficilement avec les
autres. Le secteur Ue est destinée a accueillir des activités économiques de bureaux, d’artisanats,
de commerces, d’entrepots et d’industries, en raison de la spécificité de leurs besoins en termes de
foncier, d’infrastructures (transports, équipements, réseaux, ...) et des nuisances qu’elles peuvent
générer, qui sont incompatibles avec la proximité immédiate des zones d’habitation. Ainsi, les
articles 1 et 2 autorisent I’industrie, I’entrep6t et le bureau mais également le commerce de gros
qui n’a pas vocation a s’implanter au sein des zones d’habitation. En effet, les commerces de gros
engendrent des flux de déplacement conséquents et ont un besoin en foncier important, que 1’on
trouve rarement au sein des secteurs Ua ou Ub.

L’artisanat et le commerce de détail ont vocation & s’implanter en centralité et non en périphérie
afin de participer a D’attractivité du centre-bourg. Néanmoins, les centralités ne peuvent pas
accueillir tous les commerces (foncier bati ou non bati indisponible). Aussi, dans le secteur Ue
seul est admis I’artisanat et le commerce de détails a condition qu’il s’agisse d’une activité
accessoire a une destination autorisée au sein dudit secteur. En revanche, dans le sous-secteur Uec,
I’artisanat et le commerce de détail sont autorisés a condition d’étre directement liés a la vocation
de la zone et de ne pas porter atteinte a la sécurité et a la salubrité publiques et que leur surface de
plancher excede 200m2. Les commerces observant une taille inférieure & celles susmentionnées
devront s’implanter au sein du centre-bourg.

Selon le méme raisonnement, les constructions ayant la sous-destination « Restauration » sont
actuellement interdites au sein du secteur Ue afin de privilégier leur installation dans le centre-
bourg, d’autant plus qu’il n’y avait pas de besoins avérés et que les zones d’activités économiques
se situent a proximité immédiate de 1’offre présente (mais qui reste a conforter).

Le restaurant « Au Fil de I’Eau » souhaite déplacer son activité sur la parcelle cadastrée AE0002,
a une centaine de métres de sa localisation actuelle. Le local actuel est trop petit et vétuste et ne
présente aucune possibilité d’extension. Par ailleurs, le déplacement du restaurant accueillant en
priorité des ouvriers et des routiers n’est pas envisageable dans le centre-bourg notamment au
regard de sa configuration.
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C’est a ce titre que le zonage du PLU en vigueur est modifié¢ et qu’un secteur Uel est créé. Sa

délimitation permet de répondre au besoin du restaurant, apportant une offre de restauration rare
sur le territoire et nécessaire aux acteurs travaillant au sein de la zone d’activités.

Commune déléguée de Saint-Mars-la-Jaille
Révision allégée n°1 du Plan local d’'urbanisme : Notice de présentation

Extrait du reglement graphique — PLU en vigueur
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Evolution des surfaces

L’évolution induite par la modification simplifiée ne concerne que la zone urbaine a vocation
économique. Le secteur Uel est créé, la surface du secteur Ue est réduite en conséquence.

Tableau des surfaces

Nom de zone Superficie de la zone en ha
Ua i 5,27
Ua_p 6,42
Ua p_i 7,33
Ub 55,86
Ub_i 3,8
Ub p 8,75
Ub pi 0,45
Ubl 1,93
Ubl_p 0,39
Ub2_p 3,05
Ue 62,06 -618
Uel 0,26
Ue_i 0,32
Uec 2,21
ul 10,85
UL i 0,71
1AUb 6,78
1AUb i 0,35
1AUb_p 0,66
1AUe 21,63
2AUe 16,93
A 1184
Al 34,19
Ab 8,88
Ae 4,92
Ah 3,01

An

N_i

Nf

NI_i
NIL_i
Nn

Ns_i
TOTAL

44,4
117,9
14,48
252,5
15,73
0,43
118,7
0,65
2015,54
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Titre Ill. Dispositions applicables aux zones urbaines - secteur Ue -
pages 58 a 65

3.2 La modification du réglement écrit

Des régles sont édictées au sein du réglement écrit afin d’encadrer les droits a construire du
nouveau secteur Uel. Les regles sont similaires a celles du secteur Ue. Seule la possibilité de

réaliser des constructions a usage de « Restauration » a été ajoutée.

Préambule - page 5

Le réglement se compose du présent document et des documents graphiques qui I sont associés. Les documents graphiques
délinitent des zones urbaines, des zones a urbamser, des zones agricoles et des zones naturelles et forestiéres.

— Les Zones Urbaines (U)
Sont classés en zone urbaine les secteurs déja urbanisés et les secteurs ol les équipements publics existants ou en cours de
réalisation ont une capacité suffisante pour desservir les constructions a implanter.
Différentes zones sont créées sur le territoire, délimitées en fonction de leur vocation principale et de la forme urbaine existante
ou a priviléger :

— Zones urbaines a dominante d habitat, avec une mixité des fonctions : Ua, Ub, Ub2

— Zones urbamnes a vocation d”activités : Ue, Uec

- Zone urbaine a vocation d’équipements : Ul

Extrait du réglement écrit du PLU actuellement en vigueur

Le reglement se compose du present document et des documents graphiques qui lui sont associés. Les documents graphiques
delimitent des zones urbaines, des zones a urbaniser, des zones agricoles et des zones naturelles et forestieres.

— Les Zones Urbaines (U)
Sont classés en zone urbaine les secteurs déja urbanisés et les secteurs ou les équipements publics existants ou en cours de
réalisation ont une capacité suffisante pour desservir les constructions 4 implanter.
Différentes zones sont créées sur le territoire. délimitées en fonction de leur vocation principale et de la forme urbaine existante
ou a privilégier -

— Zones urbaines a dominante d habitat, avec une mixité des fonctions : Ua, Ub, Ub2

— Zones urbaines a vocation d’activités : Ue, Uel, Uec

- Zone urbaine a vocation d’équipements : Ul

Extrait du projet de réglement écrit modifié

Ue

Secteur destiné a accueillir les activités économiques
incompatibles avec la proximité immediate du centre-
bourg et des quartiers d’habitat

La secteur Us correspond aux quartiers spécialisés pour l'accusil das activités sconomiques.

Cest uwn secteuwr dé)3 whanizé destné awx activités fconmonugues de bureaux, d'artizanats, de comumerces, d'antrepots at
d'mdustries. La construction de locaux 2 destmation d'habitation v est strictemant encadréa.

Le sectenr Us comprend l= sous-sect=ur spicifique soivant :

- & Uec », destng 3 accusillir ez activités économiquas commmercialas incompatibles avec la prosimite immédiata du centre-
bourg =t des quartiers d’habitat

Section1: Destinations des constructions, usages des sols et types d'activités

Ue - Article 1 autorizations, antorizationz zons conditionz et interdiction dez destinati et deatinationz
prévues par le code de I'urbanizme

Homus las extenzions® des constructions existantes*, sont inmterditss, autonsées ou auforizédes sous condifions foutes les
nowvelles constructions ayant les destinations ou sous-destinations® suivantes ©

- S : ] Autarizées sous
Destinations Sows-destination Interdites Auto rises conditiogs
Zones
Exploitation Exploitation zsricale
agricole ef
forestiere Expleitarion farestidre
Logement X
Habitation
Hébarzament X
Artisanat et commerce de détails X
Eestauration X
Conunearce dz gros X
Commerce et =
) ;. Activites de  service (accueil
tivités d 1 3
ACOIVIEES de Service N ﬂ-!:l X
Hébarzament hitelier e e
- =
Cinéma




Locaux et bureaox assailant du
pablic des  adminktrations
publiques et amimilés

Locaux techmiques et industrisls
Equipement asziimilas

d°imtérét collectif et | Erapliczaments denssipmement, e
zervices publics de santé et d'action sociale

Salles d'art ot de spectacles
Equipements spartifs

Autres équipements recevamt du
public

Industrie
Autres activités des _
zectenrs Entrepat
zecondaires on B

tertizires e

I R ]

Centre de congrés et 4" exposition

> Drspositions =énérales pour les constructions autorisées sous-conditions :
- Efre directement lides 4 la vocation de |z zone.

—  Ne pas porter ztteinte 3 la sdeurité o la salubrits publiques.

Est ézalamant mterdit le changement de dastination* =1 lz nouvelle dastination* comespond a une construction non autorizés
dans |z zone.

> Drans le sous-secteur Us -
Dizpozitions spécifiques pour la= construchions ayant la sous-destmation « Artisanat et commerce de détal » autoriséss sous-
conditions :
- Fire une activité accessoire 3 une destination autorisée dans 1z sactewr Ue ;
- Ne représenter que 10% maxmmum de la surfacs de plancher de 1z construction.
Dispositions spécifiques pour les constrections avant la sons-destimation « Lozement » autoriséss sous-conditions :
- Seunle |'extension das constructions existantes est antorisée et dans la limite d une emprizs an sol de 30 m® 3 compter
de la date d’apprebation du présant PLU. 8z hautenr ne powrra exeéder 3,30 m an pomt le plus haut.

> Drans le sous-secteur Uec -
Dispositions spécifiquss pour les constructions zvant la sous-destinstion « Logement » autoriséas sous-conditions :
P Seule Uextension des constructions existanfes est autorisée ot dans la limite de 30 m® 4 compter da la date
d'approbation du présent FLTT

Hormis les axtensions* des constructions existantes® autorisdes et autorizéss sous conditions 2 1"articls 1, sont interdites dans
le zous-sectaur Use lex nowvelles constructions ayant laz sous-destinations suivantes

-« Industrie »;

-« Enfrepéts ;

-« Burean » ;

-« Centre de congrés et d’exposition ».
Par aillaurs, les commerces dont la surface de planchar st mférienre a 200 m* sont mterdits.

- Pour les secteurs mdieds 1 les dispositions fizurant an Trive IT, Chaprtre H du présent réglament = appliquant.

Ue - Article 2 auntorizations, autorizations zous condifions et interdictions des usages, affectations des sols et types
d’activités

» Sont interdits les neazes o affectztions des sols zinel que les tvpes d'zctivités suivants -

= les terrains de camping, les pares résidentiels da loizirs, les villages de vacances classés en hébergement lézer préva
par le Code du Tourisme, les habitations légéres de leisirz, les résidences mebiles de loisirs et les résidences
démaontables ;

- le stationnement de caravanes st de camping-cars isolés quelle qu'en soit Iz duréa ;

- |'owverture et |'exploitation de carriéres ;

—  les affowllements ot exhanszements du ol 2 I'sxcaption de cewe dirsctement lids ou nécaszamres 3 e destmation,
zons-destination ou type d'actrvitds autorizés dans ls sectaur ;

= les dépdts de ferrailles, déchate, matériars: divers.

> Sont autorisds sons conditions las usazes of affectations des sels amsi que les tvpes d'activitds suivants
—  le= nowvelles installations clazsész pour la protection de 'emvironnement soumizss 3 déclaration, autorization ou
enregisirement awx condrtions cumulatives survantes -
= que leur impeortance (volume, emprize, ...} ne modifia pas le caractérs du sacteur ;
= gue solant mises en cenvte toutes les dispositions nécessaires pour les rendrs compatibles avec les miliems:
environnants et parmetire d’éviter ou tout au moins de réduire dans la mesure du possible, les musances at
dangars éventuals.
- les dépdtz de vahieulas®, 3 condition qu'ils soient ligs et nécessaire: 3 ume zetivité de zarape exizianis située a
prosimite nrmsdiate et de faire prewve d'une bomne intézration payzazére dans le sita

> Pour les sectours mdicde 1 les dispositions fizurant au Trive IT, Chaprtre H du présent réglament = zppliquant.

Section 2 : Caractéristiques urbaine, architecturale, environnementale et paysagére

Ue - Article 3 Volumétrie et implantation des construetions

Us— 31 Erprise au sol et hautsur des constructions
311 Erprise ausol
Cf Las dizpositions spécifiques mantionnées 3 |'articls 1.
A dafaut, non réglements.
jiz Hautewr maximale der conrtructions
Cf Las dizpositions spécifiques mantionnées 3 |'articls 1.
A dafaut, non réglements.

Us— 3;3" Implantation par rappert aux veiss et swmprizes publiquss, awe limiter séparatives e aux autrss construstions sur
wrs MidmE rigte
3rL Voies st emprizes publioues
Mon réglements.
322 Limites séparatives
Laz batimants dofvent stre implantés :
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- zoit sur la limite séparatrve,

- zoit 4 une distance mimmale de 3m des lmites séparatrves.
Quand la limite séparative jowste un secteur 3 domunante d'hzbitztion, les nouvellss constructions dorvent respecter un retrait
au moins égal 2 6 métres par rapport 2 cette limite.

3213 Conspructions les uner par roppor! Quy Quirss Suy UAe méme propriéte
Non réglements.

Lez dizpositions fizurant au Tire IT, Chapitre E du présent réglament =" appliquent.

Ue - Article 4 Qualité urbaine, architectarale, envir tale et paysagére

411 Principes géndraux

Les principes architecturawe suivants dolvent Stre respectss - harmonis des volumes, formss et couleurs en zccord avee les
constmictions existantes (maténiaee, pente de toits, éléments de foitura).
Toutefors, des formes architectorales d expression contemporaine peuvent étrs autorizées =i ellez s meérent harmomeusement
danz le payzags emvironmant.
(e principe zénéral concame aussi bian | édification da eonstruction=* nowvelles gua toute intervention sur des hitimente¥ at
des amenazement=* existant=* (restauration, transformation, extension, . ).
Les clétures, les bitiments armexas et las éléments technignes dorvent ézalement faira 1'obyet de la méme attention du point de
vne de | intésration, en particulier aver 1 construction principale.
Les capteurs solaires (thermigques ou photoveltaiques), ame que d’autres dispozitifs de producton d'énersie rencuvelabls
intéerés 3 la construction, doivent faire 'objet d'ims meartion soignée an niveau de la fapads on da la toiture.

412 Fapades
Est mtardit l'emplol 2 nu en parements extérienrs de maténanx destinés normalemant 2 &re recouverts.
Dancz le secteur Uac :
Les matérianx exténieurs da eonstructions utilizés dotvent éviter tout phénoméne da réverbdration vis-a-vis daz habitations
existantes et 3 venir.

413 Toitures
Les présentes dispositions ne ='appliquent pas airx constructions ammexes, mi aux squipements d’intérét collactif ot services
publics®.
Dia= formes of matérians de torhures divers powrront Btre adrais powur des projets de construchion qui ze diztinguent par leur
qualité architecturale (zine, toiture végétalisée, verre, bac acler, cuivre, ...} ou par des chorx architecturaice qu =’ meermvent
dans une démarche de développement durzbla. Dans tous les cas les maténawe emploves pour |2 torhure devront &tre adaptés 3
1’ architecture du projat et garaniir une bonne intégration a lenr exvironnement.

414  Clohires
Les clétures et les portails devront ' mtégrer au paysage envirenmant (zotanement en termes de coleriz, d'aspects des maténaw
2t da hanteurs) et participer 2 la conception architecturale d'ensamble des constructions* et des espacas libres* da |z propriété
=t des liFux avolsmants.
Les filsts ot films plastigues ainsi que 'emplol 2 nu de maténaux destinds 3 Ere recouverts (de fype brigues crauses,
parpaings...) sont mierdits.
Clotures implantées le long des voies, publigues ou privées, exiztantes on projetées, ouvertes a la circulation automobile
om en recul de celles—ci :
Les clétures devront respectar ime hauteur masimale totzle de 2 metres.
Clotures implantées le lons des antres emprizes publigues et des limites séparatives* :
Les clétures devront respectar ume hanteur masimals de 2 métras.
En limitas séparatives* vizsibles du domaine public (voles et emprizas publiques), wm effort particulier de raccordemant avac la
cléture en fagade principale ssra recherchs.
Dhzpositions particuliéras
Daz dispositions différentes peuvent &ire autorizdes ou imposses dans 1'un des cas suivants

- Powr permetire la réalisation de nouvelles clétures semblables awx anciennes on aux clétures velsines existanias
régulidrement édifides ;

- Pour les parcelles d'angle et les parcelles bordses de plusieurs voles® ;

- Pour das questions de sécunits ou da protection acoustigue ;

- Powr 'midgration qualitative d’éléments techmiques (coffrets électrigues, ate ) ;

- Powr permetire la préservation d’dléments végétamw:
Dez dispositions specifiques au domaine routier départamental ='appliquent pour le traitemeant des clétures en bordure de route
départementals (cf Titre [T Dispositions géndrales, Chapitre E)

4173 Dispositions spécifiques pour le patrimome hah =t pavsazer 3 préserver

La préservation et la mizs en valeur des éléments da patrimoine paysager ot bati, identifids aux documents graphioues au titre
des articles L. 151-19 et L.151-23 du code de 'whanizme deivent éhe assuréss dans les conditions menticrmdes dans las
Dhzpositions (énérales. (of Titre II Dispositions geénerales, Chapitre B)

Us— 4.2 Obligarions imposéss en maridrs ds perfirmances SneyEeliquss 8t sHyirormemertales

MNeon réglamenté.

Une Orientation d'aménagement et de programmation (OAP) Tranzition énergétique fixe dez prescriptions
pariiculitres sur 'enzemble du territoire de la commune.

Ue - Article £ Traitement environnemental et payzager des espaces non-batis et abords dez constructions

U — 5] Oblizations imposées en matisre ds réalisation de surfaces non imperméabilisées
Pour le recueil et la gestion des saux plovialss, les surfaces perméablas ou dramantes sont a privilézier. Les circulations (allés
privative, aire de statiormement) dovent étre congus de fagon 3 permettre 3 1'eau de pénstrer dans le sel : recours 3 des dallas
alvéoless, revitements drainants, allées naturelles constituées d'un mélanze terre / piarres. .

L — 5.0 Oblisarions imposées en matidre ds réalisation d'sspaces libres st de plantations, d'aives de jewx ot de loisiv

Pour lez pJantatlms, 1l eciriandra da privilégier des essances locales. (of Trre VII Anmecas, izt des essences autochiones)
La recours zux sspéces invasives et mtardit (of Titre VII Avmexes Liste das espaces imvasives)

11 sera racherché une valorization des végdtaux existants notanument les arbres de haute tize et arbustes,

Dz écranz paveagers doivent &tre réalisés pour préserver lss payzages emvirommants et attémmer |'mmpact de certaines
constructions ou mstallations (protection visuelle pour les dépots, aires de stockaze).

Dhes dispositions particuliéres 5" appliquent pour las haies identifises sur le plan de zonage au titre de 'article L. 151-23 du code
de l'urbanizme. (of: Titre [ Dispositions générales, Chapitre B)

Ls— 5.3 Obligations imposess sn matisrs d installations nécsssaives 4 la gestion des saux pluvialss st du ruissellsmanr
Tout nowveau batrnent dert disposer -

- soit d'un systéme de collecte et d’évacuation des eawss pluvizles garantizsant le bon écoulement dans le résean de
collacte lorsgue ca demier deszert le tervain et que la raccordement est techniquement pozsible,

- zoit d'aménagements* gu installations nécessaires pour azsurer le libre Scouleament des sz pluviales et pour limiter
des débitz évacués (ouvrages de régulation ou de stockage des eawc phuviales...) conformes awx dispesitions du
zomage dassainissement pluvial ot & la charge exclhsive du constracteur.

Ces aménazements¥* dorvent &tra adaptés 3 "opération et 2 la confisuration du tarrain et réalizés sur 'unité foneiére® du projet
o zur une aufre unrte foncisre® siide 3 proximité.

Les eaws ploviales ne dorvent, en aveun cas, étre dévarsées dans le résean 4’z usées.

Ue - Article 6 Stationnement
Les oblizations en matiére de stationnement sont fixées dans les dispositions géndrales. (ef Titre II Dispesihons gémérales,
Chapitre )
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Section 3 : Equipement et réseaux

Ue - Article 7 Conditions de dezzerte par les voies publigues on privées

Ue— 7] Condition: de deszerte des tevrains par les voiss publigues ou privées et d'accés mie voies owverres au public
711 Deesserts

Pour &tre constructible, un terram doit &tre desservi par une vole® publigue ou prrvée®, owverte 2 la circulation automobile ds
caractéristiques proportionmées 2 'importance ds I'occupation ou de utilization du ol ewvizagds et adaptée 3 1'approche du
matériel de lutte contre l'incendie.

712,  Apras

Tout terrain enclavd est inconstractible, 3 mome que son propridtairs ne produlse uwne servitude de passage.
Teut nowvel accés* doit prézenter des caractéristignes permettant de satisfaire aux exigences de la sécurits et de desserte de la
défianse contre I'incandie =t de la protaction ervila
L'accas* doit &tre aménagé de fagon 3 ne pas entrainer de nizgue pour la sécurité des usagers des voie®s publiques ou pour cells
des persormes ufilicant cas accés®. Cette sécurits doit &tre appréciée compte tem1, notamment, da la position des accés® da leur
configuration, de lz nature et da I'mtensité duo trafic, amsi que de la nature du projet.
Le nombre des accés® sur les voles publiques peut &tre linuts dans 1 intérét de la séeurité. En régle zénérale, lorzque le terram
est deszervi par plusieurs voles, ["acces sera imposs sur la voie oi la géne pour la circulation sera la momdre. Toutefois,
plusieurs acess powront étre acceptés selon les flux engendrés par la constmetion.
Aueum aceds* automobile ne peut 2'affactuar sur les voies® affectédes exclusrvement aux cyelas et pidtons.
Teute création d’acces est interdite sur la R §78 ot hors azglomération, sur la RD 33,

713, Volss nowrvalles
Les dimensions et caracténistigues techniques das volas et passages dorvent &tre adaptees & |'importanca ou i la destination des
constructions qu’elles dofvant desservir.

En outra, toute vole nowvelle de dessarte de construction doit permetire de safisfaire awt exigences de la sécurits et de desserte
de la défense confre 'incendie 2t da la protection civile.

Teut nowvel aceds ou nouvelle voie doit présenter des caractéristiques permettant de satisfaire awx exugences de la séeurte ot
de deszerta de la collecte dez ordurss ménagéres.

Les caracténstiques des conditions de desszerte das terrams par les services publics de cellacte des déchets sont prézentdes en
annewe du présent réglement.

Ue - Article § Conditionz de dezzerte par les rézeanx

Ug— 81 Condirions de desserte des terrains par les réseaux publics d'sau, d'énergis, d Slectricité st d assainissement

8.1.1.  Eaupotsbls
Le raccordement au résezu collectif d'eau potzble 22t obligateire pour toutes les destinations¥ de construction=*.
Lees divvers usages de 'eau 3 'intérieur d'un batiment® (notamment pour les activités mdustrelles, cu artisanales) dorvent étre
identifiés ; une protection adaptés aux risques de retour d’ean dort Sire mise en place au plus prés de la source de nsgque.
8.1.2.  Enersie
Mon réglementé.
8.1.3.  Electneits

En dahars des voies et amprises publiques*, las rézsaux d'électricité et las edblas da distribution des résears nowveaurs doivent
&fre réalizés en souterrain & la charge du maitre d'owraze sur le terrain d’as=istte de 1'operation.
Dans le= opérations d’aménazement d'ensembls®, tous les réseaux éleciriquss dorvent &trs mis en soutermrain ¥ compris
l'éclairags public, l'alimentation élactriqus en basse ou moyermes tension.

3.14, Ascamissement

L'aszamizsement collectf 22t imposs pour toute nowvelle opération d'aménazement.

Tout batiment¥ doit &fra raccords au réseau collectif d'as=aimizsement des eaux usées dans les conditions =t selon les modalitss
defines par le gestionnaire du résean, sauf contramtes fmanciéras et techmgues excessivas.

Sous réserva des dispositions de 1a lézislation ralative aws: metallations claszdes pour la protection da I anvironnement* toutas
les ezux ot matiéres usdes doivent étre évacudes par des canalizations soutamaines raccorddes au dispositif d'aszainissamant.
Le rejet au réseau public des saux résiduaires d'ongine aufre que domestique, en parficulier industriel ou artizanal, est souwms
3 autornsztion préalable 3 selliciter aupres de |"autonts compatenta ot peut &tre subordomné 3 un tratemeant ou prétraitement
approprié conformément awe rézlements en vigueur.

L'évacuation directs des eaics uzdes dans les riviéres, fossés ou dgouts phoviaux est interdite,

Dispozitions particuliéras

Pour lzs parcellas non deszervies ou non raccordées, les nowveas bédtiments devront étre desservis ou raccordsds an rézazu
collectif public d'assamissement (3 la charge du constructeur ou de 'aménageur).

Toute parcells détachée par division d'une parcelle deszariie, qui du fait du détachement n'est plu= conszidérée comms
deszervie, pourra étre urbanizée 3 condition de la réalization da 1"assanizzement collactif, 3 la charge de ['aménagaur ou du
constructeur.

LUz — 5.0 Condition: powr limitey |'imperméabilization das sols, la mairirs du débit e I cowlemenr dor soux pluvialas et ds
ruisrallament

L'aménageur ou la constructsnr doit réalizsr les amdnagements* ot mstallations permettant de limiter l'imperméabilization das
sols at d'assurer en quantité ot en qualité la maitrize de I'écoulement des eaws pluviales conformement & article 5 (33 dala
section ).

Pour certamas activitds powvant pelluer las sanx de muissellament (aires d'avitaillement, de maneuvre poids lourds, aires da
stockage et da maneeuvra, aires de lavage, aires da stationnement, utilisation de détergants, de graizsss ou d'acides, aire da
carénage ...), la réalisation d'un dispositif de fratement des eaux de nussélement avant rejet powra Etre ou sera exigé sur
I'unité foncidre avant dvacuation dans le résean d'zanx pluviale afin d' dviter toutes pellutions (déshuleur, débourkeaur, ..},

Il 2=t mterdit de rejeter des saux autres que phnaales dans les dispositifs d'infiliration ou dans le résean public d'assaimssement
des saux phivialss, excepté lez eaw: de rafroidiszament non polludes et les saux de vidange déchlordas des pizcines.

11 2t mterdit de rejeter des saux autres que plndales dans les dispositifs 4 infiliration ou dans le résean public d'assainizsement
des eaux phloviales, excepté los eas da refroidiszament non polludes ot les eaux de vidangze déchlordes des pizcines.

Ug— 8.3 Oblizations & £es o1 muligre d infrastruciurss f réseu de commmurications élecironigues

Mom raglaments,
Extrait du reglement écrit du PLU actuellement en vigueur
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Ue

Secteur destiné a accueillir les activités économiques
incompatibles avec la proximité immediate du centre-
bourg et des quartiers d’habitat

Le sectenr Us correspond aux quartiers spécizlizés pour I'sceueil des activités économiquas.
Clest mn secteur déja whaniza desting aice activités économigues de bureaux, d'artizanats, de commerces, d’entrepdts et
d'mdustries. La construction de locaux 2 destmation d’habitation v est sirictement encadrés.

Le sectenr Us comprand les sous-secteurs spécifiques survants ©

- & Use », destma 3 aceuslhr laz activitss économiquses commmerciales incompatibles avec |z proximité nmmeédiats du centre-
bourg st des quartiers d’habitat
= & Uel », destiné 3 accueillr une actrvité de restauration 2 procamité mmmeédiate d une zone d'activités économiques

Section 1: Destinations des constructions, usages des sols et types d'activités

Locan: ot huresmx assailant dn
puablic daz adrninizrations
pabliques et aszimilés

Loczux techmiques ot industrisls
des adminisrations publigues ex

Te - Article 1

prévues par le code de I'urbanizme

auntorizations, sutorizationz zoms conditionz et interdiction dez destinationz et somz-destinations

Heormus les extensions* des constructions existantes¥, sont interdites, autorizées ou zuferizées sous condifions toutes las

nowvelles constructions ayant las dastinations ou sous-destinztions® suivantes :

Autorizées sous

Destinations Souz-destination Interditex Amntorizees i
Zones
Exploitation Exploitation zzricals
agricole ef
forestiere Exploitation forestiare
Logement X
Hahbitation
Habargament X
Artisanat et conmerce de détails X
Feestauration ¥ T (senlement au s=in do
B sacteur Uel)
Conumerce da X
Commerce et o
activités de service Artivitts ds  saTvice  (zccueil %
clientale) -
Hebergement hatakier =4 %
o=
Cinéma X

Equipement aszimilés
d'mterét collectif et [ Erppliccoment  d'enseimmement X
services publics de santé et d'action sociale
Salles d'art ot de spectacles
Equipements spartifs
Anfres équipements recevant dn
public
Industris X
Autres activités des _
sectenrs Entrepot x
secondaires on
tertiaires Bueza *
Centre de congrés e dexposition X
> ispositions =énérales pour les constructions autorisées sous-conditions

- Efre directement lides a |2 vocation de la zone.
—  Me pas porter atteinte 2 la sécunté ot la salubmité publiques.

Ezt szalameant imterdit le chanzement de dsstination® =i Iz nouvalle dastination™ comrespond 3 une constraction non autorizés
dane Iz zome.

| 3 Disposihons spécifiques pour les constructions avant la sous-destination « Restauration » autorisses sons-ronditions -

- Efre srmées au sem du sactewr Usl.

—  Ne pas porter atteinte 2 la sécurité of la salubrité publiques.

> Dians le sous-secteur Ue -
Diizpositions spécifiques pour les constructions avant la sous-destimation « Artisanat et commerce de détail » autorisées sous-
conditions :

- Etre une activité accessoire 3 une destination autonizée dans le sectewr Uk ;

- Me représenter que 10% maxmmum de la surface de plancher de la construction.

Dispositions spécifiqnes pour lss constreetions zvant Iz sons-destination « Logsment » antoriséss sons-conditions -
- SBeula I'extension des constructions existantes est antorisse et dans la lirate d une empriza au sol de 30 mw® 3 compter
de la date d'approbation du prézent PLU. 5z hauteur ne powra excéder 3,30 m au pomnt le phus haut,

> Dians le sous-secteur Uee :

Dizpozitions spécifiqnes pour lss constrections avant la sous-destination « Logement » antoriséss sons-conditions -
P Seule I'exionsion des constructions existanfes est autorisés of dans la limite de 30 m® 3 compter de la date
d’approbation du présent LU

Hormais les extensions* des constructions existantes® autorizdes et autorisées sous conditions 2 I'article 1, sont miferdites dans
le sous-sectaur Usc les nouvelles constructions ayant les sous-destinations suivantes

- @ Industries;
- & Enfrepot» ;
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- @ Burean s ;
- @ Cantre de comgrés et d exposition =,
Par ailleurs, les commerces dont la surface de plancher st mférieure 3 200 m® sont interdits.

- Pour les sectours mdieds i les dizpositions fimurant au Trive IT, Chapitre H du présent réglament =" appliquent.

Ve - Article 2 antorizations, autorizations zouz conditions et interdictions des uzases, affectations dez zols et types
d’activités

- Sont interdits las nsazes of affectztions des sols amsi que les types d'activités survants

= les terraine de camping, les parcs résidentisls das lojzirs, les villages de vacances clazzés an héberzement lézer prévu
par lz2 Code du Tourisme, les habitations légéres de loizirs, les résidences mobiles de lowsms et les résidences
démaontables ;

- la stationnement de caravanes et da camping-cars izolés guelle gqu'en soit la durés ;
- l'ouverture et I'exploitation de carriares ;

- las affowillements st exhanssements du sol 2 I"axception de cawx directement lids ou nécessaires 3 une destination,
sons-destination ou type d'actrvités autorizés dans la sectaur ;

= las dépéts de ferrailles, déchets, matérizux divers.

> Sont autorizés sons conditions las usazes of affectations des sols amei que los tvpes d’activités snivants -
= lez nowvelles instzllations classéez pour la protection de I'emvironmerment® sowrmises 3 déclaration, antorization ou
enregistrement awes conditions cumulatives survantes :

= gue lewr importanee (volume, emprize, .. .) ne medifie pas le caractére du sactewr ;

»  gua solsnt mizes an ceuvre toutes les dispositions nécessaires pour les randre compatibles avee les puliers
environnants et parmettre d’ éviter ou tout au moins de réduire dans la mesure du possible, les nuisances =t
dangers éventusls.

- laz dépdts de wehiculss* i condition qu'ils soient liés et nécessaire: 3 ume activité de garage ewiztante située 3
proxmmite mumadiate et de faire preuve d une bomne intégration payzagére dans le site.

- Pour les sectours mdicds i1 les dispositions fizurant au Trive IT, Chapitre H du prézent réglament =" appliquant.

Section 2 : Caractéristiques urbaine, architecturale, environnementale et paysagére

Ve - Article 3 Volumeétrie et implantation dez conztructions

Us—3.] Emprise gu sol et hmusur des constructions
il Lmprize au sol
Cf Les dizpozitions spécifiqnes mantionnéas 3 I'article 1.
A défaut, non rézlementd,
31z Hmursur maximals das construstions
Cf Las dizpezitions spécifiques mantionnéssz 3 'article 1.
A dafaut, non réglementé.

Us— 3.1 Implanation par rappert aux voier et emprices publiqus:, e limiter sépavarives et auy autrer constructions suy
ure mEme proprigté

3al Voiss =t emprizss publigues

Mon réglaments.
L2 Limires séparativss

Les batiments dorvent étre implantés :

- sout sur la limite séparativa,

- coit 3 une distance ruinimale de 3m des limites séparativas.
Quand Iz lomite séparative jowste un secteur i dominante d'habitation, les nouvelles constructions dorvant respecter un refrait
au moins ézal 2 6 métres par rapport 2 cette himite.

323 Conmspructions les uwss par rapport guy QuIFves Suv uke mEme proprised
Mon réglaments.
Les dispozitions figurant aw Titre IT, Chapifre E du présent raglament =" appliquent.

Ue - Article 4 Qualité urbaine, architecturale, environnementale et payzagire

Us—4.] Caractérvistigusr avchitecrwralss des facades, des toitures des constructions et des clfturss

411 Principes génsrauy
Les principes archifecturaw: suivants dofvent &tre respectés - harmonie des volumes, formes et coulsurs en aceerd avec les
constructions existantes (matériawe pente de toits, sléments de tottura).
Toutefors, des formes architecturales d’expression contemporaine peuvent &tre auforisées i elles o’ medrent harmonieusement
danz le payzage emvironnant.
Ce principe général concame auszi bien 1 édification de constructions* nowvelles gqua toute intervention sur des bitiments* at
des aménagements* existant=* (rastamration, transformation extension, ...}
Les cldtures, les bitiments ammewas et les laments techmiques dorvent également fare "obyet de |z méme attention du point de
vue de I'intézration, sn particulier aver la construction principals.
Lez capteurs solaires (thermuque: ou photovoltaiques), amei que d’autres dizpozitifs de production d’énerzie rancuvelabls
intéerés a la construction, dedvent faire I'objet d'une meartion scignée au niveau de la fagade on de la tothuwre.

412 Fapades
Eszt mterdit 'emplol 3 nn en parements extérianrs da matériam: destinés normalemeant 2 &re recouverts.
Dans le secteur Tec :
Leas matémaux extérieurs de constructions uhilizés dolvent éviter tout phénomeéns de réverbdration vis-3-vis das habitations
existantes et 3 venir.

413 Toitures
Les présentes dispositions ne =" zppliguent pas aux constructions annexes, m aux equpements d’intérét collactif et services
publics®.
Doz formes ot matériaux de tortures divers powront tre admiz pour des projets de constrocton gm =e distinguant par leur
qualité archrtecturale (zme, toiture végdtalizés, verre, bac acier, cuivre, ...) ou par des chomx architecturairs qui &' mecrivent
danz une démarche de développement durable. Dans fous les cas les maténaw: emplovés pour la torture devront &tre adaptes a
1’ architacture du projet et zarantir une bomns itézration A lsur environnement.

414 Cloturss
Les clotures et les portails devront s miégrer au paysage enviromant (notanument en termes de colens, d*aspects des matériawe
2t dz hantsurs) et participer 2 la conception architecturale densamble des constructions* et des espaces libres* de la propriéte
et daz lisux avolsmants,
Les filet ot films plastiques ainsi que l'emplol 4 nu de maténans desting: 3 étre recouverts (ds fype briques crauses,
parpaings...) sont mberdits.

Clitures implantées le long des voies, publigues on privées, existantes on projetées, ouvertes 4 la circulation automobile
oun en recul de celles—ci :

Les cldtures devront respectsr ims hateur maoimals totale de 2 métres.
Clotures implantées le long des autres rizes publigues et des limites séparatives® :

Las cldtures devront respectsr ims hateur mzcimals da 2 métras.
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Ex lrmitss séparatives® vizibles du domaime public (voies et emprizes publiques), un effort parficulisr de raccordament avec la
cléture en fagade principale sera recherchs.
Dizpositions particuliéras
Dz dispesitions différentes peuvent Sire antorizdes ou imposéas dans 1'un des cas suivants :
- Pour permetire la réalisation de nowvelles clotures semblables awx anciermas cu aux cléhires volsines existantas
réguliarement édifides ;
- Pour lez parcalles d'angle et les parcalles horddes de plusisurs voles* ;
- Pour des questions de sécunité ou de protection acoustique ;
- Pour |'mitégration qualitative d’&léments techmiques {coffrets élactrigues, st} ;
- Pour permetire |z préssrvation d'éléments vézetan.
Dz dispositions spacifiquas au domaine routier départemental s'appliquent pour le traitement das clétures en bordure de routs
départamentale. (ef. Titre Il Dizpozitions géndralas, Chapitre E)
413 Dispositions spécifiques pour le patrimome bati st

La préservation et la miza en valeur des éléments de patrimoine paysager et bati, identifiés arx documents graphiques an tiire
des articles L. 151-19 ot 1..151-23 du code da I'wrbanizme doivent &tre assuréss dans les conditions mentioimdes dans les
Dizpozitions Générales. (of. Titre II Disposttions généralas, Chapitre B)

Ue— 4.2 Obligations imposéer en matisrs de performances snsygetiqusr et snvirormsmerntales

Mon réglaments.

Une Orientation d’aménagement et de programmation (OAP) Tranzition eénergeétique fixe desz prescriptions
particuliéres zur I'enzemble du territoire de la commune.

Section 3 : Equipement et réseaux

Ue - Article £ Traitement environnemental st payzager de: espaces non-batiz et abords dez conztroctions

Us— 5.1 Obligations b ges en matiérs de réalisation de surfaces non imperméabiliséss

Pour la recusil et la pestion des samx phovialas, les surfapss permaables ou drainantss sont 4 privilégisr. Les cireulations (allés
privative, aire de statiommement) dotvent &tre congus de fagon 3 permettre 3 1'ean de péndirer dans le sol : recours a des dalles
alvéolées, revitements drainants, allées naturellas constituses d'un meélanzs terre / plarras.

Ue— 32 Obligations impoasees en matisrs de réalisation d espases libres et de plantations, d aives de jewx ef ds loisi

Pour las plantations, 1l comdendra de privilégier des eszances locales. (ef. Trire VII Axmewmes, Liste des essences autochtones)
La racours s espaces imvasives et merdit. (of Tire VII Amnexes, Liste daz espéces invasives)

11 sera racharcheé wne valorisation das végstaux sxistants notamment les arbres de haute fige et arbustes,

Diez éeranz payvsagers doivent Sfre réalizés pour préserver les pay=agss emvirommanis et attérmer 'nmpact de cerfames
constructions ou stallations (protection visuelle pour les dépéts, amres de stockagze).

Dz dispositions particulires s"appliquent ponr les hates idantifiées sur le plan de zonage an fitre de artiele L. 151-23 du cods
de l'urbanizme. (of. Titre II Dispositions générales, Chapitre B)

U 5.3 Obligations imposées sn matiérs d installations nécessaires g la gestion des eaux pluvialer ot du ruissellemers
Tout nouvezu batmment doit disposer -
- zoit d'um zystéme de collecte et d'évacuation des eawrs pluvizles garantiszant le bon écoulement dans le résean de
collacte lorsque ca damier deszert e terrain et que la raccordement est techriquement possible,

- ot d"amanagements¥ ou installations nécessaires pour assurer le libre écoulement des eaes pluviales et pour limiter
des débifs évacuds (ouvrages de régulation ou de steckage des eawst phriales. ) conformes awe dispesitions du
zonage d aszainizsement plovizl ot 3 1a charge exchisive du constrocteur.

Ces aménagements* dorvent &tre adaptés 3 "opération et i 1a configuration du terrain et réalizés sur ['wutd fonciére® du projat
on s une sutre uité foncidre® sitnde 3 proximits.

Les eaws pluviales pe dorvent, en avcun cas, étre déversées dans le réseau d’eaux usées.

Ue - Article 7 Conditionz de desserte par les voies publigues ou privées

Ug— 7.1 Condirions de desserte des tevrains par les voies publiques ou privées et d'accés e voles ouvertes au public
7.11.  Desserte
Pour étre conztructibls, un terrain doit étre dezzeni par une voie® publigue ou privée®, ouverts 3 la circulation aufomobils da

caractéristiques proporticnnées 2 'impeortance de 'occupation ou de utilisation du sol emvizagée et adzptée 4 1'approche du
miztériel de lutte contrs I'incandre.

7.1.2.  Accas
Teut terrain enclavs est inconstructible, 3 mome que son proprigtaire ne produise wne servitude de passape.
Tout nouvel accés* doit prézenter des caractéristigues penmettant da satisfaire aux axigences de la sécurite et de desserte de la
défansze contre | incendie of de la protection eivile.
L'aceés* doit étre zmsnazé da fagon 3 ne pas enfrainer de risgns pour la séeurits des usagers des vole®s publiques ou pour cells
des persomnes ufilizant ces aceas*. Cette séeurité doit &tre appréciée compte tem1, notamment, de la position des accés®, de leur
confisuration, de la natere et da I'intensité du frafic, amsi que de la nature du projet.
Le nombre des aceés® sur les voles publigues peut Sire linuté dans 1’ mtérét de la séeurits. En régle générale, lorzque le terram
est desservi par phusisurs volss, 'accés sera imposé sur la voie ol la géne pour la circulation sera la momdrs. Toutefons,
plusieurs zccés pourront éire acceptes selon les flw engendrés par la construction.
Apein aceés* automebile ne peut s'effactuer sur les voies® affectées exclusrvement aux eyeles et pidtons.
Toute création d’accés est interdits sur la RD 878 2%, hors agglomération, =ur 12 B 33.

7.13. Voies nouvalles
Les domenzions et caracténiztioues techmiques das volss et passages dorvent étra adaptées 2 I'importance ou 2 la destinztion des
constructions qu’elles dofvent desservir.
En outra, touts vois nouvelle da deszarte de construction doit permettrs de satisfaite aux exigences de la sécuritd et da deszerts
de la défenze contre I'incendie et da la protection civile.

Us— 7.2 Conditions de desserte des tevvairs par les sevvices publics de collscte des dechets

Tout nowuvel accéz ou nouvells vole doit présentsr des caractéristiques permettant de satizfaire aux sxigsnce: de la sdourité =t
de desserta de la collecte des crdurss ménagéres.

Les caractériztiques das condifions de desserte das terrains par les services publics de collacte des déchats zont prézentées en
ammewe du présent razlement.

Ue - Article Conditionz de desserte par les rézeaux

Ue— 8.1 Condirions de desseve der revvains par les vérsaux publics d'equ, d énergis, d élscevicité et d arsainizrsment
3.1.1.  Eaupotable
Le raceordernent zu résean collectif d'sau potable 22t obligatoire pour toutes las destinabions* de constructions*,
Les divers nsages de 'ean a I'intérieur d'un batimant* (notamment pour les activitds mduetrielles, ou artizanales) dorvent éira
identifiés ; une protection adaptés aux risques de retour d'eau doit &4re mize en place au plus prés de la source de risque.
3.12. Enersie
Mon réglements.
313,  Electricits
En dshors des voles et amprizes publiques®. las réseans d’électricite et las cdblas da distribution des réseaire nowvazx dorvent
étre réalizés an souterrain 3 la charge du maitrs d'owvrage sur le tarrain d'aszistte de | opération.
Dans lez opérations d’aménazement d'ensemble®, tous les réseawrc électriques dorvent étre mis en souterrain y eompris
I'éclamrage public, |'almentation élacirigque en basse ou moyemms tension.
314 Ascamissement

L'aszamizsement collectf sst imposé pour touts nouvells opération d'aménagemant.
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Tout bitiment¥ doit étre raccords aw réseaun collactif d'aszainissement des eaws usées dans las conditions o selon les modalités
définies par le zasticmnaire du rdsean, sauf contraintss fimameiéras et tachniquas excessivas.

Sous réserve des dispositions de la légizlation relative awx installations classdes pour la protection de Ienvironnement®, toutes
les eairx ot matiéres usdes doivent étre dvarndas par des canalisations souterraines raccorddes an dispositif d'assainiszamant.
Le rejet au résean public des eaux résiduaires d'origine aufre que domestique, en particulier industriel ou artizanal, est soumis
i autorisztion préalabls 3 solliciter auprés de I'autoritd commpstants ot peut &fre subordonng 3 un traftemant ou prétraftement
approprié conformeément e rézlements en viguenr.

L'évacuation directe des eawx usdes dans las riviéres, foszés ou égouts ploviawux est interdite.

Dizpositions particuliéres

Pour les parcelles non desservies ou non raccordées, les nowveaus batiments devront &tre dessenis ou raccordss au résean
collectif public d'zssamizsement (3 la charge du constrocteur ou de I'aménazeur).

Toute parcelle datachée par dinsion d'une parcelle desservie, qui du fait du détachement n'est plus conzidérde conmme
desservie, pourra afre whanizée 2 condition de la realisation de 1'assanussement collactsf, 2 la charze de 'ameénagsur ou du
constructeur.

Us — 8.2 Condition: pour limitsr | impermsabilization das zols, la maitviss du débit et I"cowlement der soux pluviales et ds
yuizzellement

L'amanageur cu la constructenr doit réaliser les amenagements* of mstallztions permattant da lmoter | imperméabilization das
zols ot d'assurer en quantits of en gualité |z maitrize de 'écoulement des eawux plviales conformément 3 Marticle 5 (3.3 dala
section 2).

Pour certamss activités powvant polluer lez aaux da mizsellament (aires d'avitaillement, de manceuve poids lonrds, aires d=
stockaze et de manoeuvrs, aires de lavage, amres de stationnement, utilisation de détergents, de graizses ou d'acides, aire d=
carénage ...}, la réalisation d'un dispositif de fraitement des eaux de nusselement avant rejet powra Etre ou sera emze sur
1'unité foncidre avant évacnation dans le résean d'eaux pluniale afin d° évater toutes pollutions (deshuleur, debourbeur, ...

11 22t nterdit de rajeter des sams aufres que pliviales dans las dispositifs 4" infiliration ou dans le részan public d'aszainissement
des eaux phoviales, excepte les eaux de refroidissement non polludes ot les eaux de vidanze déchlorses des piscines.

11 22t nterdit de rajeter des sams aufres que pliviales dans las dispositifs 4" infiliration ou dans le részan public d'aszainissement
des eaux phoviales, excepté les eaw de refroidiszement non polludes et les eaux de vidanze déchlordas das piscines.

LUe— 8.3 Obligations i ees on matigre d infrastructres & réceqn de convnunications glecirenigues

Mom raglaments.
Extrait du projet de reglement écrit modifié

L’article L.104-1 du code de I’'urbanisme stipule que «Font I'objet d'une évaluation
environnementale, dans les conditions prévues par la directive 2001/42/ CE du Parlement
européen et du Conseil, du 27 juin 2001, relative a I'évaluation des incidences de certains plans
et programmes sur I'environnement, ainsi que ses annexes et par le présent chapitre :

1° Les directives territoriales d'aménagement et de développement durables ;
2° Le schéma directeur de la région d'lle-de-France ;

3° Les schémas de cohérence territoriale ;

3° bis Les plans locaux d'urbanisme ;

4° Les prescriptions particulieres de massif prévues a l'article L. 122-26 ;

5° Les schémas d'aménagement régionaux des régions d'outre-mer prévus a l'article L. 4433-7 du
code général des collectivités territoriales ;

6° Le plan d'aménagement et de développement durable de Corse prévu a l'article L. 4424-9 du
code général des collectivités territoriales. »

Le PLU en vigueur a fait I’objet d’une évaluation environnementale. Dans la cadre de la présente
modification simplifiée, une étude au cas par cas a été réalisée. Par courrier en date du 19 avril
2022, 1a Mission Régionale de I’ Autorité Environnementale a décidé de ne pas soumettre le projet
de modification simplifiée a évaluation environnementale. Extrait de I’avis ci-dessous.

Considérant les caractéristiques du projet de modification simplifiée n°1 du PLU de Saint-Mars-la-Jaille
qui consiste en :

o lacréation d’'un sous-secteur Uel pour permettre I'installation d’une activité de restauration, la
parcelle ciblée étant actuellement classée en secteur Ue ;

o la modification des enjeux et objectifs de |'orientation d'aménagement et de programmation
n°9, secteur des Huguenots, afin d’ouvrir la zone au développement d’une offre de logements
diversifiée et non seulement aux logements adaptés en complément de I'établissement
d’hébergement pour personnes dgées dépendantes existant ;

o la correction d’erreurs matérielles.

Considérant les caractéristiques des zones susceptibles d’étre touchées et les incidences potentielles du
plan sur I'environnement et la santé humaine, en particulier :

* la présente modification simplifiée n'est concernée par aucun zonage ou inventaire impliquant des
protections réglementaires au titre du patrimoine naturel ou paysager ;

+ concernant la création d’'un sous-secteur Uel afin de permettre |a restauration, il s'agit de déplacer
le restaurant existant "Au fil de I'eau” dont les locaux actuels sont vétustes et ne permettent pas
d'extension ; la clientéle de ce restaurant étant principalement composée d'ouvriers et de routiers
intervenant dans la zone d'activité située a proximité, son implantation dans le centre-ville est
inadaptée en matiére de circulation et de stationnement de poids-lourds. Le projet consiste donc a


https://www.legifrance.gouv.fr/affichCodeArticle.do?cidTexte=LEGITEXT000006074075&idArticle=LEGIARTI000033726373&dateTexte=&categorieLien=cid
https://www.legifrance.gouv.fr/affichCodeArticle.do?cidTexte=LEGITEXT000006070633&idArticle=LEGIARTI000006392684&dateTexte=&categorieLien=cid
https://www.legifrance.gouv.fr/affichCodeArticle.do?cidTexte=LEGITEXT000006070633&idArticle=LEGIARTI000006392544&dateTexte=&categorieLien=cid

déplacer le restaurant d’'une centaine de métres de l'autre c6té du rond-point a I'entrée de la zone
d'activites.

'emplacement visé (parcelle AE0002) est en zone Ue, destinée a l'accueil des activités
économiques (bureau, artisanats, commerces, entrepdts et industries), qui ne permet pas
I'installation des restaurants afin de privilégier leur installation dans le centre-bourg. La
modification consiste d’une part, a créer un sous-secteur Uel de 0,26 hectares permettant l'accueil
des "activités de restauration a proximité immédiate d'une zone d'activités économiques" et
d'autre part, a délimiter cette zone Uel au sein de la zone Ue sur I'emprise future du restaurant ;

le restaurant bénéficiera des espaces de circulation et de stationnement adaptés aux poids-lourds
au sein de la zone d'activités du Croissel ;

inclus dans le périmétre de I'Orientation d’Aménagement et de Programmation thématique
"Secteur patrimonial", le projet de restaurant devra se conformer aux prescriptions prévues
concernant notamment le respect de I'identité batie du secteur ;

des arbres sont présents sur I'emplacement qui accueillera le restaurant ; aucune information n’est
donnée sur la valeur de ces arbres, ni s'ils seront préservés ;

le dossier ne fournit pas d’information sur I'usage qui sera fait des batiments actuels du restaurant
"Au fil de I'eau" aprés son démeénagement ;

la présente modification simplifiée consiste également a modifier des enjeux et objectifs de
I'Orientation d/Aménagement et de programmation n°9 secteur des Huguenots (secteur 1Aub) afin
d'ouvrir la zone - initialement dédiée strictement a des logements adaptés aux personnes agées -
au développement d'une offre de logement diversifiée ; ce changement ne modifie pas le
périmétre de 'OAP, maintient I'objectif d’une densité de 20 logements/ha soit une programmation
de 23 logements et s'inscrit dans I'axe 1 du Projet dAménagement et de Développement Durable
relatifs a la diversification de I'offre de logement pour accueillir de nouvelles populations ;

le reste des madifications apportées, de par leurs objets relativement circonscrits ne sont pas
susceptibles de porter une atteinte de fagon notable a I'environnement, la santé humaine et aux
éléments patrimoniaux présents sur la commune ;

Concluant que

-

au vu de I'ensemble des informations fournies par la personne publique responsable, des éléments
évoques ci-avant et des autres informations et contributions portées a la connaissance de la MRAe
a la date de la présente décision,

le projet de modification simplifiée n°1 du PLU de Saint-Mars-la-Jaille n‘est pas susceptible d'avoir
des incidences notables sur I'environnement et sur la santé humaine au sens de I'annexe Il de la
directive 2001/42/CE du 27 juin 2001 relative a I'évaluation des incidences de certains plans et
programmes sur 'environnement susvisée ;

L’atteinte & I’économie générale du plan est une notion qui a été définie comme telle : « un plan
d’occupation des sols est un parti d’urbanisme, c'est-a-dire un ensemble de choix d’urbanisme qui
ont leur cohérence. Il faut bien voir que les différents choix a faire pour I’élaboration d’un plan
d’occupation des sols n’ont pas tous la méme importance, et méme, en réalité, des choix
importants, il n’y en a qu’'un nombre limité. Dans ces conditions, lorsqu’est remis en cause une
des options d’urbanisme et que cette remise en cause a une incidence, méme limitée, sur
l’ensemble du plan, on peut dire qu’il y a modification de l’économie générale du plan »
(Commissaire du gouvernement Bonichot, conclusions sur CE 7 janvier 1987 Pierre-Duplaix). Les
notions d’atteinte a 1’économie générale du plan et d’atteinte a 1’économie générale du projet
d’aménagement et de développement durables sont similaires. D’ailleurs, le juge administratif
continue d’employer cette notion (CAA Paris 8 novembre 2007 Association syndicale du Front-
de-Seine). L’idée est de ne pas contrarier le « parti d’urbanisme » pris lors de 1’élaboration du
PLU.

L’atteinte a I’économie générale du plan peut étre définie comme la remise en cause d’une option
fondamentale du parti d’urbanisme ayant une incidence sur la vision d’ensemble qu’effectue le
plan. Pour déterminer cette atteinte, la jurisprudence retenait deux principaux critéres
I’importance de la zone touchée par rapport & I’ensemble du territoire couvert par le plan
d’occupation des sols et I’importance et la nature des modifications introduites dans cette zone.
Par exemple, le changement d’affectation de certains secteurs, avec redéfinition d’une zone
d’aménagement concerté et la création de deux nouvelles ZAC est considéré comme une atteinte
a I’économie générale du plan (CE, 20 novembre 1987, Commune de Moissy-Cramayel). De
méme, une modification susceptible d’entraver 1’activité agricole de la commune (CE 2 décembre
1991 Commune La Chaussée-Tirancourt) ou permettant I’implantation d’un supermarché (CE 6
février 1998 Falcy) est considérée comme telle. En revanche, une légere modification des hauteurs
avec maintien du coefficient d’occupation des sols (CE 24 janvier 1994, Commune Lége-Cap-
Ferret) ou encore « diverses altérations ne constituant, ni par chacune d’elles, ni dans leur
ensemble, une modification du caractére de la commune » (CAA Lyon, 1% chambre, 5 février
2002, société Grispy Apple’s) ne constituent pas une atteinte a 1’économie générale du plan ou du
PADD.

La présente modification simplifiée envisagée du PLU ne porte pas atteinte a I’économie générale
du plan : les modifications apportées au réglement graphique ainsi qu’au réglement écrit visent a
accompagner et rendre possible le déplacement du restaurant « Au Fil de I’Eau » & une centaine
de métres de sa localisation actuelle. Le local actuel est trop petit et vétuste et ne présente aucune
possibilité d’extension. Par ailleurs, le déplacement du restaurant accueillant en priorité des
ouvriers et des routiers n’est pas envisageable dans le centre-bourg notamment au regard de sa
configuration.

Cette modification poursuit I’orientation de 1’axe 2 du PADD : « Conforter I’activité économique
du territoire et préserver les commerces de centre-bourg ».

Il est précisé que la restauration ne constitue pas une activité commerciale.
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Point de modification n"2 :
modification des enjeux et
objectifs de TOAP n"9

Les enjeux et objectifs du secteur de ’OAP n°9, secteur des Huguenots, avaient été définis comme
suit, dans le PLU de la commune déléguée en vigueur :

- le développement d’une offre de logements pour apporter une réponse a la tendance au
vieillissement de la population,

- la réalisation de logements adaptés en complément de la maison de retraite existante,
- la création de liaisons inter-ilots,
- le renforcement du maillage pour un meilleur partage de la voirie.

L’EHPAD, situé sur la parcelle contiglie & ce secteur, avait pour projet de racheter a la commune
le foncier correspondant a I’OAP susmentionnée pour y développer une activité complémentaire
a son établissement. Ce projet, n’étant plus d’actualité, il y a lieu d’ouvrir I’OAP au développement
d’une offre de logements diversifiée.

Il est utilement rappelé que ce secteur est qualifié de « prioritaire ». Aussi, I’ouverture a
I’urbanisation d’autres secteurs d’OAP sera accordée qu’a compter de la commercialisation de
70% des lots situés sur les secteurs Saint-Fernand, Les Huguenots et La Léverie.

Ci-apres, sont abordées les thématiques liées au point de modification n°2.

Suite a la création de la commune nouvelle Vallons-de-I’Erdre, les statistiques INSEE au-dela de
2015 ne sont plus disponibles a I'échelle du territoire étudié.

21. Typologie des logements

Une commune déléguée dominée par la maison individuelle

La maison individuelle est le type d’habitat qui domine trés largement a Saint-Mars-la-Jaille (83,9
% en 2015), comme souvent dans les communes rurales ou péri-urbaines. La part relative du
nombre d’appartements a 1égérement augmenté depuis 2008 (3,8% en 2015 contre 2,8% en 2010
représentant une hausse en nombre réel de 4 appartements entre ces deux dates). Le parc résidentiel
est tres homogeéne et axé vers un habitat presque exclusivement développé sous forme de maisons
individuelles.

Résidences principales en 2015 selon le type de logement et la
période d'achévement
Source : INSEE, RP 2015
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Une offre locative développée

La majorité des résidences principales est occupée par des propriétaires (en 2015, 62,6 % du total
des résidences principales). Le nombre de propriétaires est en hausse sur le territoire entre 2010 et
2015 (+ 4 ménages) mais voit sa part tout de méme baisser légerement avec 62,6% contre 63,4%
en 2010.

L’offre locative est importante sur Saint-Mars-la-Jaille (36,5 % des résidences principales) et est
en hausse sur les derniéres années, ce qui traduit la volonté de la commune déléguée de favoriser
une certaine mixité sociale. Le ceeur du centre-bourg est occupé par une majorité de locataires.

Le développement de I’offre en logements locatifs permet de diversifier I’habitat sur la commune
déléguée et encourage une rotation des ménages et la possibilité d’un parcours résidentiel sur le
territoire.

L’offre locative doit étre maintenue pour permettre a la commune déléguée de ne pas uniquement
bénéficier du solde migratoire 1i¢ a 1’accession a la propriété, mais pour donner un dynamisme
démographique durable.

La collectivité compte 118 logements sociaux. 53 sont gérés par Harmonie Habitat et 65 par
Habitat 44.

Maintenir une diversité de logements permettra d’accueillir une population recherchant une
offre locative adaptée, ce qui apparait donc comme un enjeu important pour Saint-Mars-la-Jaille.
C’est aussi un moyen de proposer une offre adaptée a la population jeune bien représentée, et ainsi
de lui offrir une possibilité de parcours résidentiel complet sur la commune déléguée.

Propriétaires Locataires Dont HLM
Saint-Mars-la-Jaille 62,6% 36,5% 8,9%
Communauté de Communes du Pays 74% 25,2% 7%
d’Ancenis
Département de Loire-Atlantique 62,1% 36,7% 11,8%

Les chiffres de Saint-Mars-la-Jaille montrent une diversité de I’offre en logements similaire a celle
du département, notamment concernant la part de propriétaires et de locataires. Néanmoins, la
commune déléguée compte une part moins importante de logements HLM qu’au niveau
départemental.

Par comparaison, la Communauté de Communes du Pays d’Ancenis présente une part plus
importante de propriétaires (74% de 1’ensemble des résidences principales) au détriment des
locataires (25,2% des résidences principales) que Saint-Mars-la-Jaille. La part des logements HLM
a I’échelle de I’intercommunalité est également moins importante que sur la commune déléguée.

Saint-Mars-la-Jaille est une commune déléguée dynamique qui offre une diversification de
I’habitat permettant de favoriser le parcours résidentiel sur le territoire. Certains types de
population, soit en raison de leurs ressources, soit en raison de leurs caractéristiques sociales,
rencontrent des difficultés d’accés ou de maintien dans un logement. Les jeunes, les jeunes
couples, les familles monoparentales ou encore les personnes agées doivent trouver dans le marché
locatif des logements de petites tailles et un parc locatif diversifié et abordable au niveau financier.

Le marché locatif en réhabilitation ou en construction doit donc étre maintenu afin de permettre
un certain dynamisme des classes d’ages et, consécutivement, un dynamisme durable.

Des logements de grandes tailles

L’ensemble des types de logements est représenté a Saint-Mars-la-Jaille mais les grands logements
de type 5 ou plus sont prépondérants (47,1 %). La commune déléguée se caractérise par un faible
nombre de petits logements de 1 piéce et une faible part de logements de 2 piéces, ce qui est
habituel dans les communes de taille modeste.

Entre 2010 et 2015, la majorité des logements construits ont été des logements de grande taille (4
pieces ou plus). 5 logements de type 5 ou plus ont été construits, ce qui correspond principalement
a la production de pavillons neufs. Ces constructions viennent accentuer la prédominance des
logements de grande taille car elles concernent les types de logements les plus représentés sur la
commune.

Dans le méme temps, les logements de petite taille ont vu leur nombre augmenter, mais de maniére
plus modérée. 8 logements ont été construits entre 2010 et 2015, composés d’une picce et 3 de
deux piéces. Seuls le nombre de logements comptant 3 pieces a diminué (- 6 logements entre 2010
et 2015).

La tendance est donc a une augmentation de la taille moyenne des logements, méme si les
logements de tres petites taille (type 1 et 2) voient leur part accroitre.

Cette tendance est a corréler avec la diminution constatée de la taille des ménages. Les besoins a
venir doivent tendre vers des logements plus réduits, comme les 3 pieces pour les jeunes ou les
jeunes couples souhaitant s’installer. Les personnes agées peuvent également rechercher des
logements de plus petite taille en centre-bourg.

Le département de Loire-Atlantique différe Iégérement en termes de typologie de logements,
marqué par une plus grande diversité de ’habitat. En effet, la part des grands logements est plus
réduite (39,3% pour les 5 piéces et plus) tandis que les logements de tailles plus réduites (1 et 2
piéces) sont plus importants (18,2%). Ceci s’explique notamment par la présence de villes dans
I’aire d’étude du département et la nécessaire présence de petits appartements et studios répondant
aux besoins urbains. Les proportions des logements tendent a étre plus équilibrées.

Les tendances observées sur le territoire de la Communauté de Communes du Pays d’ Ancenis sont
semblables a Saint-Mars-la-Jaille. Réunissant des communes rurales, I’intercommunalité abrite
peu de petits logements et une majorité de logements de 5 pieces et plus. Le parc de logements est
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néanmoins légérement plus diversifié dans la communauté de communes que dans la commune
déléguée.

Saint-Mars-la-Jaille se caractérise donc logiquement par un profil de commune rurale, présentant
des logements de grande taille et ce notamment du fait de la forte présence de maisons
individuelles. Cette prédominance s’explique également par le prix du foncier plus faible.

La commune déléguée de Saint-Mars-la-Jaille, dans son offre de logements, présente une
majorité de propriétaires occupant de grands logements, trés souvent des maisons
individuelles. Il s’agit pour le territoire d’engager une diversification progressive de son
offre, notamment en encourageant la construction de logements de 3 et 4 piéeces voire par la
création de quelques petits logements d’1 ou 2 piéces, pour répondre aux besoins des
différents types de populations.

Le développement d’une offre d’habitat mixte s’appuie sur différentes stratégies de
construction :
= En fonction des opportunités, la commune déléguée peut opter pour des
opérations de réhabilitations et de rénovations d’anciens batiments en particulier
dans le centre du village. De telles opérations ont ’avantage de participer a la
mise en valeur du patrimoine architectural de Saint-Mars-la-Jaille.

= De nouveaux petits collectifs peuvent étre construits dans les secteurs d’extension
et dans les dents creuses du centre-bourg. Si un effort architectural est fait
concernant le volume, le bardage, les couleurs de fagades et les plantations
extérieures, les collectifs modernes peuvent parfaitement s’intégrer dans le
paysage urbain traditionnel d’un village.

= Le probléme est que les collectifs ont tendance a s’ériger en hauteur plutot qu’en
largeur, alors que les grands volumes horizontaux sont plus fréquents dans notre
paysage urbain (corps de ferme par exemple). C’est pourquoi, les maisons
accolées s’intégrent mieux dans le tissu urbain.

3. Changements apportés au PLU

La modification du dossier d’'OAP

Le dossier d’OAP est modifié pour le secteur n°9, secteur Huguenots, afin d’ouvrir la zone au
développement d’une offre de logements diversifiée et non seulement aux logements adaptés en
complément de la maison de retraite existante. Les éléments de contexte et de diagnostic
(fonctionnement urbain, enjeux et objectifs et contexte urbain et paysager) font 1’objet de
modifications. Concernant la programmation et les principes d’aménagement ils n’évoluent pas.
Néanmoins, seul le scénario 1 est retenu. La densité de 20 logements / ha est transposable aux
logements non adaptés aux personnes agées.

OAP 9 - Secteur des Huguenots

> Le développement d'une offre de logements pour apporter une

1AUb Fonctionnement urbain : L'urbanisation de ce secleur est stralégique  ranonse 4 [a tendance au vieillissement de la population .
s T au regard de sa siuaton afin do renforcer lenirée nord du bourg, Cet V" i o s e
- - permetra une extension de la maison de reraite avec la > -© adaptés en la maison
:ncl:uun actuelle | Parcelle naturefle réalisation de logements adaptés. de retraite existante.
e la zone - S
> La création de liaisons inter-flots.

> Le renforcement du maillage pour un meilleur partage de la voirie.

CONTEXTE URBAIN ET PAYSAGER

> Le secteur se situe au nord du bourg, 3 la jonction entre le tissu pavillonnaire
et de plusieurs zones destinées & étre urbanisées & court terme et & vocation
d'habitats.

> Dans le prolongement de la maison de retraite, cette opération vise & étendre
I'établissement via la réalisation de logements adaptés.

ACCESSIBILITE, CIRCULATION, RESEAUX

> Le secteur se situe le long de (a rue des Platanes et de la route de la Serviére.
Une desserte est possible via le carrefour aménagé au niveau de la maison de
retraite.

> Des liaisons douces permettent de relier les différents flots.

> Assainissement des eaux usées : Un réseau des eaux usées est présent
au nord de la parcelle, sur la voie communale dite de la Serviére. Attention, le
réseau traverse également la parcelle.

Légende : 5 camou
:] Zonege du PLY Qcaupation du sol
Secteur do TOAP B Paring pubiic Parcelie naturelie concemée par une OAP
Morhalogie urbaine et typalogie dhabitat @ Lizisons principales
[T Habitat pavilonaire (densité moyenne) emsmmmm  Liaisons inter-quarters

[ Haitat du hameau de la Serviere Liaisons de quartier
- Explitation agricole """ Liaisons douces

Extrait du dossier d’OAP du PLU actuellement en vigueur
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Légende : D Zonage du PLU

P> Acoks

Secteur de [0AP \\ X Etargissement prévu de la voie
réservé - Liskondoocedcile

Zone humide - Bassin de rétention & aménager

PROGRAMME
Surface totale : 1,14 ha
Scénario 1
Vocation principale : Habitat
Densité minimale pour les secteurs d’habitat : 20 logtsha, soit 23
logements

+ Secteur lion prioritai
Scénario 2
Vocation principale : Equipements et services
Programmation : Secteur d'urbanisation prioritaire

PRINCIPES D'AMENAGEMENT
> Aucun accés ne se fera sur la route de la Serviére.
> Prévoir un accés principal via le carrefour aménagé sur la rue
des Platanes.
> Réaliser des liaisons douces en accompagnement de la trame
viaire.
> Privilégier une implantation des constructions en fonction de
l'orientation solaire optimale (espaces de vie vers le sud et vers
l'ouest).
> Veillera une i { d
le long de la route de la Serviére.

Eaux pluviales : Aménagement d'un bassin de rétention, aérien
ou enterré.

Privitégier fes opérations d'aménagement d'ensemble.

Extrait du dossier d’OAP du PLU actuellement en vigueur

Enjeux et objectifs sur le secteur :
> Le développement d'une offre de logements peur-apporter-une

réponse aux besoins en logements.

Fonctionnement urbain : Lurbanisaton de ce secleur est Salégiaue  ranense &e-tendance ot >
i T 2u regard de sa suaton afin de renforer feirée nard du bourg St [y L e et b
permete- . -
Vocation actuelle | Parcelie natureie és—Ce secteur permetra dapporter ne  de-felraite-existante-

> La création de liaisons inter-flots.
> Le renforcement du maillage pour un meilleur partage de la voirie.

CONTEXTE URBAIN ET PAYSAGER

> Le secleur se situe au nord du bourg, 4 la jonction entre le tissu pavillonnaire

et de plusieurs zones destinées & étre urbanisées a court terme et & vocation

d'habitats.

> Dans le prolongement de la maison de retraite, cette opération vise & étendre
oger piés-répondre aux diférents

besoins en logements.

ACCESSIBILITE, CIRCULATION, RESEAUX

> Le secteur se situe le long de la rue des Platanes et de la route de la Serviére.
Une desserte est possible via le camrefour aménagé au niveau de la maison de
refraite.

> Des faisons douces permettent de relier les différents flots.

> Assainissement des eaux usées : Un réseau des eaux usées est présent
au nord de la parcelle, sur la voie communale dite de la Serviére, Attention, le
réseau traverse également la parcelle.

Legende ; Fongiomenent utain
I:l Zonagadd P Equipement
Secteur de 'OAP E Parking public
Morhologie urbiaine et typologie d habitat amm— Liaisons principales
Habitat pavilonai i — | inter-quart
[[_] Habitatduhameau dela Servidre s Liaisons de quarter
- Exlotatonagiccke. " Liaisons douces

Parcelle naturelie concernée par une OAP

Extrait du projet du dossier d’OAP modifié
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OAP 9 - Secteur des Huguenots
Projet d'orientation d'aménagement et de programmation

Aménagement de !:Il}\elSECl!Or\ A

Emplacement
réservé n*7
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Légende : |:| Zonage du PLU

Secteur de '0AP

> Aot
\\\‘ Elargissement prévu de la voie

Emplacement réservé = = = Liaison douce 4 créer

Zone humide ! Bassin de rétention & aménager

PROGRAMME
Surface totale : 1,14 ha
Scénario 1
Vocation principale : Habitat
Densité minimale pour les secteurs d’habitat : 20 logts/ha, soit 23

logements

F i ées :H habitat
Programmation : Secteur d'urbanisation prioritaire
Scénario-2

PRINCIPES D'AMENAGEMENT

> Aucun accés ne se fera sur la route de la Serviére

> Prévoir un accés principal via le carrefour aménagé sur la rue
des Platanes.

> Réaliser des liaisons douces en accompagnement de la trame
viaire.

> Privilégier une implantation des constructions en fonction de
l'orientation solaire optimale (espaces de vie vers le sud et vers
l'ouest)

> Veiller a une inté ére de

le long de la route de la Serviére.

Eaux pluviales : Aménagement d'un bassin de rétention, aérien
ou enterré.

Privilégier les opérations d’aménagement d’ensemble.

Extrait du projet du dossier d’ OAP modifié

4. La prise en compte de 'environnement

L’article L.104-1 du code de I’'urbanisme stipule que «Font I'objet d'une évaluation
environnementale, dans les conditions prévues par la directive 2001/42/ CE du Parlement
européen et du Conseil, du 27 juin 2001, relative a I'évaluation des incidences de certains plans
et programmes sur I'environnement, ainsi que ses annexes et par le présent chapitre :

1° Les directives territoriales d'aménagement et de développement durables ;
2° Le schéma directeur de la région d'lle-de-France ;

3° Les schémas de cohérence territoriale ;

3° bis Les plans locaux d'urbanisme ;

4° Les prescriptions particulieres de massif prévues a l'article L. 122-26 ;

5° Les schémas d'aménagement régionaux des régions d'outre-mer prévus a l'article L. 4433-7 du
code général des collectivités territoriales ;

6° Le plan d'aménagement et de développement durable de Corse prévu a l'article L. 4424-9 du
code général des collectivités territoriales. »

Le PLU en vigueur a fait I’objet d’une évaluation environnementale. Dans la cadre de la présente
modification simplifiée, une étude au cas par cas a été réalisée. Par courrier en date du 19 avril
2022, la Mission Régionale de 1’ Autorité Environnementale a décidé de ne pas soumettre le projet
de modification simplifiée & évaluation environnementale. Cf. avis extrait de I’avis au sein du point
de modification n°1.

5. Justification au regard du PADD

L’atteinte a I’économie générale du plan est une notion qui a été définie comme telle : « un plan
d’occupation des sols est un parti d’'urbanisme, c'est-a-dire un ensemble de choix d 'urbanisme qui
ont leur cohérence. Il faut bien voir que les différents choix a faire pour I’élaboration d’un plan
d’occupation des sols n’ont pas tous la méme importance, et méme, en réalité, des choix
importants, il n’y en a qu’'un nombre limité. Dans ces conditions, lorsqu’est remis en cause une
des options d’urbanisme et que cette remise en cause a une incidence, méme limitée, sur
l’ensemble du plan, on peut dire qu’il y a modification de [’économie générale du plan »
(Commissaire du gouvernement Bonichot, conclusions sur CE 7 janvier 1987 Pierre-Duplaix). Les
notions d’atteinte a 1’économie générale du plan et d’atteinte a I’économie générale du projet
d’aménagement et de développement durables sont similaires. D’ailleurs, le juge administratif
continue d’employer cette notion (CAA Paris 8 novembre 2007 Association syndicale du Front-
de-Seine). L’idée est de ne pas contrarier le « parti d’urbanisme » pris lors de 1’élaboration du
PLU.

L’atteinte a I’économie générale du plan peut étre définie comme la remise en cause d’une option
fondamentale du parti d’urbanisme ayant une incidence sur la vision d’ensemble qu’effectue le
plan. Pour déterminer cette atteinte, la jurisprudence retenait deux principaux critéres
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I’importance de la zone touchée par rapport a 1’ensemble du territoire couvert par le plan
d’occupation des sols et I’importance et la nature des modifications introduites dans cette zone.
Par exemple, le changement d’affectation de certains secteurs, avec redéfinition d’une zone
d’aménagement concerté et la création de deux nouvelles ZAC est considéré comme une atteinte
a I’économie générale du plan (CE, 20 novembre 1987, Commune de Moissy-Cramayel). De
méme, une modification susceptible d’entraver ’activité agricole de la commune (CE 2 décembre
1991 Commune La Chaussée-Tirancourt) ou permettant I’implantation d’un supermarché (CE 6
février 1998 Falcy) est considérée comme telle. En revanche, une légére modification des hauteurs
avec maintien du coefficient d’occupation des sols (CE 24 janvier 1994, Commune Lége-Cap-
Ferret) ou encore « diverses altérations ne constituant, ni par chacune d’elles, ni dans leur
ensemble, une modification du caractére de la commune » (CAA Lyon, 1€ chambre, 5 février
2002, société Grispy Apple’s) ne constituent pas une atteinte a I’économie générale du plan ou du
PADD.

La présente modification simplifiée du PLU ne porte pas atteinte a I’économie générale du plan :
les modifications apportées au dossier d’OAP visent a ouvrir la zone au développement d’une offre
de logements diversifiée et non seulement aux logements adaptés en complément de la maison de
retraite existante. Elle poursuit les orientations fixées au sein de 1’axe 1 du PADD : « Accueillir
de nouvelles populations en proposant une offre de logements diversifiée et en permettant la
densification en milieu urbain et dans certains hameaux ».

Les éléments de programmations (dont la densité), pour le scénario 1 retenu, ne font pas I’objet de
modifications.
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2. Changements apportés au PLU

Point de modification n°3:
correction d’erreurs matérielles

La modification du dossier d’'OAP

Le schéma d’aménagement figurant dans les éléments de contexte, préambule au dossier d’OAP
du PLU en vigueur fait I’objet des 2 corrections mentionnées précédemment.

1. Présentation du contexte relatif au point de
modificationn’3

Deux erreurs matérielles ont été identifiées dans le dossier d’OAP du PLU en vigueur :

- Numérotation erronée sur le schéma d’aménagement pour ’OAP n°8 ;

- Légende inversée sur le schéma d’aménagement concernant la vocation des OAP ' e Erreur de numérotation de A A
sectorielles. I’OAP (OAP n°8 et non 6) N : v

11 s’agit de les corriger.

¢
{ B E o7 o\
& P y
/(: : B
Légende
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Extrait du dossier d’OAP du PLU actuellement en vigueur
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T Secteur SOAP sectorsle & vocation dhabitat
I Sectewsr GOAP sectoriele & ocation dactiés
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Extrait du projet du dossier d’ OAP modifié
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