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Introduction

Terres de Montaigu, Communauté
d®aggl omAr ati on

Situation géographique

Située au Nord-Est du département de la Vendée, limitrophe de la Loire-Atlantique et du Maine-et-Loire,
Terres de Montaigu, Communaut® dbdédaggl om®r ati on est

Montaigu-Vendee

La Roche-sur-Yon

J/

©) Les sabies-c0enne

Les communes qui composent Terres de Montaigu sont : La Bernardiére, La Boissiere-de-Montaigu,
La Bruffi re, Cugand, IvénHée r(coremuiges dédééguées deMBoufférd iLa u
Guyonniére, Montaigu, Saint-Georges-de-Montaigu et Saint-Hilaire-de-Loulay), Montréverd
(communes déléguées de Mormaison, Saint-André-Treize-Voies et Saint-Sulpice-le-Verdon),
Rocheserviére, Saint-Philbert-de-Bouaine et Treize-Septiers.

REVISION ALLEGER"°4 b PLUI ANCIENNE COMMUNAUTE DE COMMUNESERRES DE
MONTAIGUb COMPLEMENT RAPPORT DE PRESENTANO 3



Compétences

Terres de Montaigu dispose de différentes compétences détaillées dans ses statuts.

Portrait et stratégie

Terres de Montaigu, Communauté d'agglomération a été créée au ler janvier 2022. Elle est issue de Terres
de Montaigu, Communauté de communes Montaigu-Rocheserviére créée au ler janvier 2017, ayant
regroupée les 2 anciennes Communautés de Communes du territoire : la Communauté de Communes
Terres de Montaigu (36 774 habitants en 2021) et la Communauté de Communes du Canton de
Rocheserviére (14 568 habitants en 2021).

Le territoire compte une superficie de 383 kmz2 et connait une croissance démographique importante
et continue, portée pour moitié par le solde migratoire. En moyenne, plus de 506 habitants
supplémentaires par an sont arrivés sur le territoire entre 2010 et 2016.

En 2021, Terres de Montaigu a atteint les 50 000 habitants. Ce seuil démographique lui a permis de
devenir communaut ® #jfamgyil em®2 @22 onLas @t udes prospect
envisager une populatonde 54446 habitants do6éici 2025 et de 64 809 |

La population de Terres de Montaigu se caractérise par sa jeunesse : un tiers de la population a de
moins de 25 ans. La population vieillissante est donc minoritaire mais, comme sur le plan national, elle
tend a croitre ; avec plus 100 habitants de plus de 75 ans chaque année.

Terres de Montaigu constitue également un p6le économique majeur du Sud-Loire. Le territoire est
reconnu pour son dynami sme ®conomique qui en fait un
92%), avec plus de 2 600 entreprises implantées sur le territoire et prés de 21 000 emplois.

Ce dynami sme ®conomi que t anpr ienncdiopga Ineemegnuté edx3 g~ nen eessp
solidement ancr ®, qui a permis | e d®ve:lSodehp feademt de pl
francais de la pizza et du sandwich), VMI (leader européen du pétrin pour la cosmétique et

| 6agroal i mentaire), Defontaine (leader de | a couronne
| automobil e et | 6®o0l i en) . Le dynami sme ®conomique |
accessibilté duterr i t oi re ( Gare, autoroute) et par | dattractivi

Ce dynamisme industriel a généré depuis plusieurs années une forte croissance des activités de
services (+ 13.3 % dbéemplois entre 2010 et 2016), fa
plein développement.

Léaggl om®r ati o/rendd®eMarstsalirggu des fonctions de centrali!
sur les autres communes en regroupant les établissements scolaires (4 colleges, 2 lycées) et de

formation supérieure (prés de 11 000 scolaires et étudiants) , | 6 ht pi tal, |l e th®O0tre, I
et équipements publics et les centres commerciaux. Le développement autour de Montaigu-Vendée se

distingue par son caractére multipolaire. La variété et la qualité des équipements présents sur le

territoire font de Terres de Montaigu, un p6le majeur dans le Pays du Bocage Vendéen.

La qualité du cadredevieconcourt ®gal ement ° | dattractiwiat® du t
campagnee. Avec son paysage sculpt® par les rivi res, | e
historigue mais il est cependant confronté & des probléemes de mobilité et de logement du fait du

d®vel oppement rapide qubdil conna’t

Enfin, si Terres de Montaigu aime innover et estrésolumentt our n® vers | davenir, C ¢

profondément attaché a préserver ses racines rurales (la nature des sols des parcelles cadastrées est
a 78% a dominante de type agricole), ses valeurs de solidarité, de simplicité et de convivialité incarnées
par le trés riche tissu associatif local.

Urbanisme

TerresdeMontaigudi spose de deux document s ddirespohdantausdex i nt er c
PlansLo c au x d 6 Uinttreommusawe(PLUi) élaborés par les deux anciennes Communautés de
Communes, avant leur fusion au 1¢" janvier 2017 :

- Ldédanci enne Co m@ommanes T®rred ée Montaigu, anciennement composée de 6
communes : La Bernardiére, La Boissiére-de-Montaigu, La Bruffiere, Cugand, Montaigu-Vendée
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(communes déléguées de Boufféré, La Guyonniere, Montaigu, Saint-Georges-de-Montaigu et

Saint-Hilaire-de-Loulay) et Treize-Sept i er s,

di spose

dbéun

PLUiIi approuvd

dé®vol utii

I'l a fait | 6objet de plusieurs proc®dures

Prescription Arrét Approbation

Elaboration 09,/02/2015 29/10/2018 25/06/2019

Modification n®1 10/01,/2020 ! 22/02/2021

Revision allegee n"1 16/11/2020 28/03/2022 06/02/2023

Revision allegée n°2 22/02/2021 14/04/2021 28/09/2021

Maodification n®2 03/03/2022 / 12/02/2024

Maodification n®3 10/01/2023 / 25/09/2023

Madification n"4 11/10/2023 /

Revision allegee n®3 13/11/2023 12/02/2024

Modification n°5 21,/05/2024 !

Revision allegee n*4 01/07/2024

- Ldancienne
composée de 4 communes :

Saint-André-Treize-Voies et

Saint-Sulpice-le-Verdon),

Co mnOommunés®du Canton de Rocheserviere, anciennement
L6 Her ber ge me(mommundsaééguéas deeMornaison,
Saint-Philbert-de-Bouaine et

|l e 14 oct

dé®vol uti

Rocheservi re, dispose dodéun PLUI approuv®
Il a fait | 6objet de plusieurs proc®dures
Prescription Arret Approbation

Elaboration 16/12/2015 26/11/2013 14/10/2019
Revision allegée n®1 16/11/2020 28/03/2022 06/02/2023
Modification simplifiee n"1| 24/03/2021 / 28/06/2021
Madification n”1 03/03/2022 ! 12/02/2024
Madification n®2 09/09/2022 ! 26/06/2023
Madification n"3 14/06/2023 ! 12/02/2024
Modification n°4 21/05/2024 /
Revision allégee n°2 01/07/,2024

Ex-Communauté
de communes
de Rocheserviére :

PLUI approuvé
le 1410,/2019

Ex-Communauté
de communes de

Terres d

e Montaigu :

PLUI appr
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Quel est le cadre juridique de la
procedure ?

La pr®sente proc®dure de r®visiomaall ee@elode&l8 ve de
| 6 ur b aaporté cirdessous.

Article L153-34

Dans le cadre de la révision du plan local d'urbanisme, le projet de révision arrété fait
'objet d'un examen conjoint de ['Etat, de ['établissement public de coopération
intercommunale compétent ou de la commune et des personnes publiques associées
mentionnées aux articles L. 132-7 et L. 132-9 lorsque, sans qu'il soit porté atteinte aux
orientations définies par le plan d'aménagement et de développement durables :

1° Larévision a uniquement pour objet de réduire un espace boisé classé, une zone agricole
ou une zone naturelle et forestiere ;

2° La révision a uniqguement pour objet de réduire une protection édictée en raison des
risques de nuisance, de la qualité des sites, des paysages ou des milieux naturels ;

3° La révision a uniguement pour objet de créer des orientations d'aménagement et de
programmation valant création d'une zone d'aménagement concerté ;

4° La révision est de nature a induire de graves risques de nuisance.

Le maire de la ou des communes intéressées par la révision est invité a participer a cet
examen conjoint.

Quelles consultations obligatoire

L6examen c @ergormespubliques associées

LédartiesdtduChii®3 de | 6dur b auei: 8 Daas lepcadievde fa trévision du plan local
d'urbanisme, le projet de révision arrété fait I'objet d'un examen conjoint de I'Etat, de I'établissement
public de coopération intercommunale compétent ou de la commune et des personnes publiques
associées ( € ».

LlLaconsul tation de | dautori t® environnen

Au regard de4l darCobdkeedkelPB@envicoonmement deepdrin®@! gis e
|l e cadre de cette proc®dur gévisidnhblléggdest\soumise agruegsamem pr o c ®c
au cas par cas.

Lbaut orit® envi rconauttée.rekerdispmdera des2enoia pour donner son avis et jauger
de | éopportunit® de r®aliser une ®valuation environne
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Font | 6objet dbéune ®valuation:environnementale syst

Les plans et programmes qui sont élaborés dans les domaines de I'agriculture, de la sylviculture,
de la péche, de I'énergie, de l'industrie, des transports, de la gestion des déchets, de la gestion
de l'eau, des télécommunications, du tourisme ou de 'aménagement du territoire et qui définissent
le cadre dans lequel les projets mentionnés a l'article L. 122-1 pourront étre autorisés.

Les plans et programmes pour lesquels une évaluation des incidences Natura 2000 est requise
en application de l'article L. 414-4.

Font | 'objet doébun examen au cas par cas par

Les plans et programmes mentionnés qui portent sur des territoires de faible superficie s'ils sont
susceptibles d'avoir des incidences notables sur I'environnement.

Les plans et programmes, autres que ceux mentionnés précédemment, qui définissent le cadre
dans | equel Il a mise en Tuvre de projets po
d'avoir des incidences notables sur I'environnement.

Les maodifications des plans et programmes si elles sont susceptibles d'avoir des incidences
notables sur I'environnement.

Lorsque l'autorité environnementale décide de soumettre un plan ou programme a évaluation
environnementale aprés examen au cas par cas, la décision précise les objectifs spécifiques
poursuivis par la réalisation de |'évaluation environnementale du plan ou programme.
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L®lmet de la revision allégée réduire la
marge de reculde la RD1137

Un régime dérogatoireau titre de la loi
Barnier

QUG ESCIE QUE L 6 E TUODBARNJER » ?

Léartic8 edW 1Aadlde de stipoile)r Bradehorsdesespaces urbanisés des communes,
les constructions ou installations sont interdites dans une bande de cent meétres de part et d'autre de
I'axe des autoroutes, des routes express et des déviations au sens du code de la voirie routiére et de
soixante-quinze meétres de part et d'autre de l'axe des autres routes classées a grande circulation. »

Schéma ci-contre: La notiaxem do6 ¢
de la voie » est couramment définie par
" i 7 - les reglements des PLU comme la ligne

: i ) divisant la voie bordant le terrain en
i_ i\ . Axe de la voie deux parties symétriques.
]

En pr®sence ddédune 2x2 voi
2 axes : un axe pour chaque voie.

 Fmbprice |

Emprise

Confor m@ment " -8 duanéme Qodlee « llelpthrl local d'urbanisme, ou un document
d'urbanisme en tenant lieu, peut fixer des regles d'implantation différentes de celles prévues par l'article
L. 111-6 lorsqu'il comporte une étude justifiant, en fonction des spécificités locales, que ces régles sont
compatibles avec la prise en compte des nuisances, de la sécurité, de la qualité architecturale, ainsi
que de la qualité de I'urbanisme et des paysages. »

La constructibilité de ces espaces est donc subordonnée a 3 conditions cumulatives :

1. Léexi stence ddbun PLUi, opposable aux tiers, fixan
espaces.
2. Loexistence de r gles de nature ° assurer | a qua

nombre de critéres.
3. Lajustification et la motivation de ces régles au regard de ces mémes criteres.

L6®tude trouve une traduction dans | e r glement graph

Les <crit res de qualit® de | durbanisation sbdappr ®ci
concernés. Les principaux critéres :

1. Les nuisances : Les dispositions proposées devront notamment répondre aux critéres issus
des dispositions de la « loi bruit ».

2. Lasécurité : Les acces doivent étre organisés de facon a assurer la sécurité des usagers et
les problémes de sécurité liés a la multiplicité des trafics doivent étre traités.
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3. Laqualité architecturale : L6 i mpact visuel de Il a route doit °tre
de | 6aspect ext®rieur des constructions par | e ct
doit adoucir | 6impact visuel des constructions.

4, La _gqualit® de | édurbanildmegeni sesi pmydagkeisont urbai
revét une importance majeure en termes de paysage urbain. La position du bati,
| 6ordonnancement des b©t i ment s et I a vision do
satisfaisante.

METHODOLOGIE

Léanalyse est men®e comme suit

Qualité environnementale
Qualité urbaine et paysagere
Qualité architecturale

Analyse des usages

Analyse des risques et nuisances

ETAPE 1 : DIAGNOSTIC DU

SI TE DO EQUHEE
ENJEUX ?

ETAPE 2 : PARTI Proposition déun scenario ald®quat
D6 AMENAGEMEN Choix des nouvelles marges de recul

ETAPE 3 : TRADUCTION DANS LE PLUI

Etapel:Di agnostic du site do®tude

1 Qualité environnementale
1 Qualité urbaine et paysageére :
- Occupation des sols
- Aménagements extérieurs des espaces non bétis
- Analyse du stationnement
- Les paysages per-us depuis | dinfrastructure rout.i
Qualité architecturale :
- Caractéristiques architecturales du bati présent.
1 Analyse des usages:
- Importance du trafic
- Organisation viaire de la zone.
1 Analyse des risques et nuisances :
- Repérages des activités générant des nuisances : bruit (nature), pollutions éventuelles
- D®l i mitation des zones de bruit | i®es ~ |l a pr®sen
- Visibilité.
Les enjeux sont identifiés graphiquement.

Etape2:Par t | doam®nagement

Description de la maniére dont la réduction de la marge de recul prend en compte :

Les nuisances

La sécurité

La qualité architecturale
La qualité urbaine

La qualité paysagere.

E
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Etape 3 : Traduction du part:. doam®nac

Traduction dans réglement .
graphiqueg Complémentarité Traduction dans OAP
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Etape 1: Diagnostic du site

Situation de la zone concernée

i t @5aid ebtBilde sul la coinraunebnauvelld de Mantaigu-Vendéel,
ni sati on deGebrges-daedMomaigm e d® ®gu®e de Sa

La zone doba
au Sud de |

o0
C —
_ -
o <
o —

& _AhIT
AH ZA de La Dauniere

AN A TSRAHpP
‘A AHpP .AHD A

AE

1 Depuis le ler janvier 2019, les communes de Boufféré, La Guyonniére, Montaigu, Saint-Georges-de-
Montaigu et Saint-Hilaire-de-Loulay constituent la commune nouvelle de « Montaigu-Vendée ».
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La ZA de la Dauniere Sud est identifiée, dans le Schéma de Cohérence Territoriale (SCoT) du Pays du
Bocage Vendéen approuvé le 29 mars 2017, en « parc vitrine ».

Les parcs ¢ vitrines €€ de | 6®cosyst me vend®en compr e
|l es vocations ®conomiqgues du bocage. I'l's jouent un r!
pour la lisibilité et un réle moteur pour le maillage économique interne au territoire.

La ZA de la Dauniére Sud est identifiée dans le PLUi en zone constructible « UEE ».

Sont identifiétesen UEE, | es zones ®conomi qu e proxianitéRdgsuakes pribcipaux.s i t u®e s
Ces zones sont mixtes en termes de vocation et sont principalement dédiées a accueillir des
constructions a vocation industrielle, artisanale et tertiaire.

La collectivité souhaiterait dédier la ZA de | a Dawuni déerBturde p'r ils&ac ciuneniol
déactivit ®s 4.0 adudévelappemdnt de fiieres locales déja en place sur le territoire avec
un rayonnement régional.
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Marge de recul actuelle

La ZA de la Dauniére Sud longe la RD1137 classée route a grande circulation par le reglement de

voirie départemental. Une marge de recul des constructonsde 75me st i mpos®e de part et
| 6axe de |l a voie.
Une margedereculde75m depui s | 64xx¥ebdepl agRPlactuell ement m° me

report ®e sur | 06EBRpans lsréglethent graphiqzeawRLUi.

Extrait du réglement écrit du PLUi

C“S“'*’\{A Voirie départementale

-DE-GRAND-LIEY AIGREFEUILLE-SUR-MAINE < —_——
CUGANI IESliRoute 3 grande crculation - Autoroute

Route & grands circulation
(4

Réseau structurant

/X edid e
NT- HH.AIRE DE- LOUMYﬁf_j k BRUFFIERE (LA
TREIZE -SEPTIERS

SAINT- PHILBERT DE-BOUAINE

< § (il
Y- =

BOISSIE E DE MONTAIGU (LA)

OCHESERVIERE §
g N g K
LEGE | ]
ey : \
N
\ s L ¥ ’ - ‘ TERRES DE
ZA La Dauniere Sud MONTAIGU
SAINT-FULGENT  Soogssioom™
0 25
i

m
servos SO Teres de Mootaigu - FCI 2019 (c) Droits

Les parcelles concernées par la marge de recul au sein de la ZA La Dauniére Sud sont : YA 420, YA
402, ZY 87.

Les constructions situ®es de | 6 &ALaDauniére N&®d, dneétél a RD1 1
édifiees avant le classement de la RD1137 en route a grande circulation et ont été permises par une

étude « Loi Barnier » réalisée en 2000 dans le cadre de larévisiondu Pl an dd&dOccupation de
la commune de Saint-Georges-de-Montaigu.

La Dauniére Nord accueiledes acti vit®s artisanales (ma-on, menui s
vente de mat®riel sc®nique, é) et |l es services techni
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Marge de recul actuelle i ZA La Dauniere

V7] Marge de recul actuelle de 75m depuis I'axe de la RD

—— Marge de recul de 10 m sur La Dauniere Ngud a permis les constructions existantt
(Etude Loi Barnier 2000)

POURQUOI REDUIRE LA MARGE DE RECUL AU SE IN DE LA ZONE
DOACTI VI?TES

Optimiser le foncier disponible

Lbanci enne Co rommures Tees deeMontaigucompte6zones dobactivit®s dobeE
zones de proximité et 2 zones industrielles.

Acejour,préesde59%des zones dbéactivit®s “ vocation do®quili b
La Dauniére Sud sont commercialisées ou optionnées.

Tableau : Taux de remplissage des ZAE intercommunales en avril 2024

Surface Surface Surface Surface restante Total %
ZAE COMMUNE cessible | vendue | optionnée ou |commercialisable| remplissage de la
[m?) (m?)  |délibérée (m?) {en m?) zone

industrielle MARCHES DE BRETAGNHMontaigu-Vendé
industrielle POINT DU JOUR Montaigu-Vendeé

Total 12 zones
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Face " ce constat, | d6opti misat ienpondsOFE@Iiseindeszbees empr i s
d 6 a c t existantesRapparait commune une priorité pour la collectivité. Elle suppose la valorisation du
foncier restant sans consommation supplémentaired 6 e spaces naturels, agricoles

Une Etude Loi Barnier préexistante

Une étude « LoiBarnierée avait ®t® r ®al i s®e erévisiacn@@0 Pdams dlbdOccadgrad
des Sols (POS) de la commune de Saint-Georges-de-Montaigu.

N®anmoins, |l es marges de recul et Hdemsureptpluscahérgnss dobda m®
avec |l e projet ddédam®nagement s daDhumiéré i, not amment pour
Marges de recul pr®vues dans | 6®tude | oi Barnier de 2000
T _ Reculs pr®vus dans | 6®tud
T 210m depuis | dax=zelade | a R
RD1137 ne devait pas étre aussi large a
| 6®poque car | e recul de

milieu de la haie existante sur la
Dauniére Nord et Sud et ne parvient pas
jusqudaux | imites parcel!]l

1 * 25m depuis le rond-point de La
Dauniere

f 1 10m depuis la voie qui longe la
Dauni re Sud 7 | 06Quest

~ Cette étude prévoyait un acces a la
Dauniere Sud c6té village de La
Dauniére. Cela nbdest pas soL
pour ne pas engendrer de flux face aux
habitations existantes qui sont plus

nombreuses que sur I 6ext
ci-contre.
° Enfin, la parcelle occupée par SEV
Enseignes noé®t ait pas i
| 6®t ude Loi Barnier.
h-m..-u—-u..-mhmu
Le nivellement ext ratrachd aw NGF (IGN 69).
1 Photo a®rienne qui illTustre | e f winde» @useindeda r ecul
Dauni re Nord, dans | a haie situ®e au Nord de | a
parcellaires.
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Occupation du sol

La ZA de La Dauniére Sud est une propriété intercommunale.
Ell e nbaccueil |l e act uaulsdinaele partcellegZly 87u24é hag rISEV Emseigniess e

Les deux autres parcelles que sont YA 420 (5,77 ha) et YA 402 (1,16 ha) ne sont pas occupées. Elles

sont exploitées par un agriculteur. L6 expl oi tant a ®t ® i nddespaicedleé®par or s d
Terres de Montaigu. Il occupe le terrain avec une mise a disposition gracieuse ( aut ori sati on do
renouvelable annuellement).

La zone est accessible depuis la rue de la Croix de la Dauniére.

Occupation du sol de la ZA de la Dauniére Sud

B g ‘f*
Y i
L

i o
RD1137 -

Et at Il ni1 t1 al de | ®e n

Voir dans la présente notice la partie :

C «Description des caractéristiques principales, de la valeur et de la vulnérabilité de la
zone susceptible d'étre touchée par la révision allégée et des principales incidences sur
| 6enviromnement
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Qualité urbaine et paysagere

LES PAYSAGES PERCUS

Localisation des prises de vue :

Vue 1 : prise depuis la RD1137 vers
La Dauniére Sud

Une haie dense est présente en limite
Nord de la Dauniéere Sud. Elle constitue
un écran visuel qui ne permet pas de
voir le site qui est pourtant légerement
en surplomb de la voie.
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Vue 2 : prise depuis la RD1137 vers
La Dauniére Nord

Une haie dense est présente en limite
Sud de la Dauniére Nord. Elle constitue
un écran visuel qui ne permet pas de
voir |l e site (et s
qui est pourtant légerement en
surplomb de la voie.

Vue 3 : prise depuis larue de Croix
de la Dauniére sur le site du projet

Le site est e n prea arriereglan ld Haie
dense qui borde la RD1137.

——

Vue 4 : prise depuis la rue de Croix
de la Dauniére sur le site du projet

Ldédon di stingue |
pavillonnaire de la Dauniére en arriére-
plan.

Vue 5: prise depuis la rue de La
Dauniére

Un fossé borde le site en limite Ouest.
Des habitations individuelles sont
présentes.
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Vue 6: prise depuis la rue de La
Dauniére

A | 6angle de |l a ru
la rue de la Croix de la Dauniére,
pr ®sence dol astlecaliséy
dans la zone UEE de la Dauniére Sud
et est donc présent sur le site du projet.

Vue 7 : prise depuis larue dela Croix
de la Dauniére

Vue sur | 6arr °t de &
de la Dauniére Sud et qui est localisé
dans la zone UEE.

AMENAGEMENT S AU SEIN DE LA MARGE DE RECUL EXISTANTE

Au sein de la marge de recul, c6té Dauniére Nord et Dauniére Sud, une haie borde la RD1137. Elle
présente une épaisseur qui varie entre 12 m et 29 m environ selon les secteurs.

Epaisseur de la haie existante le long de la RD1137

L
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Au sein de la marge de recul, les constructions sont implantées a des distances trés variables depuis
| 6axe de | a RDIMIDté DaardieresSudt/ SEY &nseignes) a 27 m (c6té Dauniere Nord /
Entreprise de peinture) pour la construction la plus proche.

Di stance des constructions existantes par rapport =~ | 6axe

Depuis | 6daxe de |l a RD1137, l es installations et e s
entreprises débutent dés la limite parcellaire selon une distance qui variede 17ma29mdepui s | daxe
de la RD1137. Tout espace au sein de la marge de recul est optimisé.

Di stance des espaces non bOtis ext®rieurs depuis | daxe de |

: Marge de recul 75m 7 {
~ Ligne do6i mplantation moyenne r Yy B Dauni r
Installation et espace extérieur non bati / :
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Au sein de la marge de recul de 75 m, c6té Dauniere Nord, les installations et espaces extérieurs
présentent une épaisseur allant de 15 m a 20 m environ depuis la limite parcellaire. lls sont aménagés
soit en espace de stationnement ou de logistique, soit en espace de stockage, soit en espace
paysagers.

Epaisseur des espaces extérieurs non batis

LHT Marge de recul 75m /e e
igne doéi mplantation moyenne des ) B Dauni ~r
Installatlon et espace extérieur non bati /

Concernant | 86i mplantati on dengone whaisetarvacatibn écom@miqeet i nst a
0 ®q u IUEE),lePleUipfévoitd 6or es et d®j "quidallent aotraiteraumalitaivementries

espaces construits et non construits assurant ainsi optimisation fonciére et qualité paysagere des

projets.

II impose notamment que les aires de stockage et de livraison doivent étre le plus possible dissimulés

|l 6arri re des boOtiments, de fa-on masqu®e depuis | ¢
Di spositions en faveur de | 6optimisation:fonci re au sein
C Le PADD affirme quou eattentio
Dans le PADD densificationdes zones dobdacti vit ®s ®co
nouvelles zones doact|V|t®s ou
existantes.

C Leprojet peut °tre refus® ou nobd
| observation de prescriptions g
a édifier ou a modifier par leur situation, leur architecture, leurs
dimensions, leur aspect extérieur ou leur coloration sont de nature a
porter atteinte au caract re ou
sites, aux paysages ur bains a
perspectives.

Dans le réglement C Les constructions, et particulierement celles implantées a proximité

écrit UEE déune zone 7 vocation dﬁhab t 4
(hauteur, for me), sdéint ®gr d
cohérence avec les habitations voisines.

C Les aires de stationnement doivent étre végétalisées a raison d'un
arbre de haute tige pour 10 places de stationnement. Un arbre
supplémentaire est planté par tranche de 10 places de stationnement
commencée.

C Un écran végétal pourra étre exigé en limite de zone.
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C I nt®grer | a sdaossenenvifoanermentwnature®
C Faire entrer la trame pawysag re
C Prendre en compte les spécificités du milieu naturel et les espaces
existants a valeur environnementale.
Dans une OAP C Hiérarchiser les voies.
thématique . ) .
« Zones C Organiser le stationnement.
doacty vitd ¢ Optimiser le foncier.
C Assurer la densification.
C Traiter les espaces spécifiques : Les aires de stockage et de livraison
doivent étre le plus possible dissimulés. Cela participe a la
construction dbébune i mage qualit g

Qualité architecturale

Les batiments existants c6té Dauniere Nord sont de type bureaux, hangars, batiments artisanaux. lls
ne présentent pas de qualité architecturale particuliére et sont implantés sur des parcelles de taille

moyenne doenviardoanp t3®e0s0 "m|jl éaccueil dbéactivit®s artisa
Leurs volumes, leurs hauteurs (de5ma8m) sont fonction de | dactivit® qué

Aucune affiche publicitaire |l e long de |l a RD1137 du f

Le reglement écrit de la zone UEE ne fixe pas de hauteur maximale des constructions.

Apercu des batiments présents depuis la voie de desserte de la Dauniére Nord, la rue de la Signeauderie :

W
Multiscénic

La parcell e occup®e parsptéserteunasarfaceiphieim@BanteBan2sdda gn e
environ, et un batiment « vitrine » d 6 e n v imrde lhauteir. Il est positionné face a la RD1137 et est
visible depuis le rond-point de la Dauniére.
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Vue sur le batiment de SEV Enseignes depuis le rond-point de la RD1137

T
e

Analyse des usages

ORGANISATION VIAIRE DE LA ZONE

Ckdessous | d6organisation viaire de |l a zone de | a Dauni

i am/.
.Ruve la ggnWUdeﬁé
= o gy -

e

RD1137

=)  Accés principaux

<--=p» Desserte interne Dauniére Nord et Sud 7 voie a double sens :
- Largeur moyenne de la voie Dauniére Nord : 10 m
- Largeur moyenne de la voie Dauniére Sud : 7,50 m

@) Acces aux parcelles occupées

REVISION ALLEGER"°4 b PLUI ANCIENNE COMMUNAUTE DE COMMUNESERRES DE
MONTAIGUb COMPLEMENT RAPPORT DE PRESENTANO 23



. . R
Enjeux identifies
Les enjeux identifiés pour le projet de réduction de la marge de recul de la RD1137 sont :

1/ Valoriser le foncier disponible en zone UEE.

2/ Proposer sur la Dauniére Sud des activités industrielles 4.0 nécessitant des surfaces
importantes, en cohérence avec la parcelle occupée de SEV Enseignes (2,4 ha) et un batiment
« vitrine » au plus prés du rond-point, donnant a voir le dynamisme du territoire.

3/ Préserver la haie existante au sein de la Dauniére Nord et Sud.

4/ Prendreencomptel a zone dobéhabitat pavillonnaire daistau®e ° |
mesure 0% aucune haie ou autre ®cran EBSuddugite.rll ndexi s
sbagit donc de pr®server | a vue en maitrisantet!| 6i mpl &

Sud du site de la Dauniére Sud.
5/ Adapter la marge de recul de la Dauniére Nord et de la Dauniére Sud.

Au sein de la marge de recul existante coté Dauniere Nord, il est constaté que les reculs des espaces
extérieurs non batis et des constructions sont différents :

- Les constructions sont en moyenne implantées aenviron40mde | 6axe deg | a RD1137
- Les installations et espaces extérieurs non batis aménagés sont en moyenne implantés a
environ25mde | 6 axe deCela@rreRbnd & I3 lfmite des parcelles occupées.
La Iligne moyenne de | 6i mgidesinstaliationsd espades extériewrsnsntbétis ct i on s

est matérialisée ci-dessous.

Implantation moyenne des constructions et des espaces extérieurs non batis aménagés
£y 0430 ; ~

Y ?g‘e de recul 75m

w100y, N6 d 6] Mplantation moyenne des con
- Ligne doi mpl a ndesarstallations hespgcesrextérieurs non batis
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Etape 2:Par t | d®am&nageme
nouvelle marge de recul

Les intentions

objectif est de permettre | doptimisation de | 6u

S a
entreprises tout en pr®servant |Hd37Thaie existante de

0
0

Il est proposé :

- De réduire la marge de recul de 75 m a 25 m au Nord et au Sud de la RD1137.

- Une zone tampon plantée pourra étre aménagée au droit des habitations de la Dauniére comme
I 6i 1l 1l ustr ededsais.sch®ma ci

- Deux voire trois acces sont a privilégier.

Sch®ma doéi:ntentions

Marge de recul actuelle de 75m depuis 'axe de la RD
Marge de recul future des constructions et installations de 25m depuis I'axe de la RD
= ==« Marge de recul future des constructions et installations d’au moins 20m

Zone tampon plantée

Préservation haie existante

Accés aux futures parcelles

Ouvrage hydraulique (bassin de rétention)

Prise en compte de la zone humide représentée sur le réglement graphique (emprise batie SEV Enseigne)

00l

Préservation calvaire et arrét de car
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Prise en compte de la qualitaéurbaine et
paysagere

La constructibilité de la marge de recul permettra :

- Pour la Dauniére Nord : de prendre en compte les constructions et installations existantes.

- PourlaDauniereSud:de densifier et dobéopt dansiusoemextta@laf onci er
sobriété fonciere devient la regle.

La qualité urbaine et paysagére existante ne sera pas dégradée en modifiant la marge de recul des

constructions. Loanal ya baie ¢présentei tdee ap amdntert® dgbuaeutir e de
contribuait ° 1 06i nt @tgnstalations existanes et fatures.s & golledtitité souhate
donccr ®er wune orientation dbéam®nagementafinelé: de programm
C Fixer le nouveau recul des constructions et installations, asavoir25mdepui s | 6axe
de lavoie.
C Préserverlahaie, | e calvaire et l.6arr°t de car existan
C Anticiper | 6acc” s aux parcelles
C Prévoir une zone tampon plantée entre les futures constructions économiques et la

zone dobéhabitataipnasvii lgluobnunna irreec ul etdnstallattonosndsdtaruuct i on
moins 20 m.

Pr®voir | a localisation dbéun ouvrage hydrauliqu

Aper -u du r e c uinded fitares cansiructioss e lbnite Ouest :
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Prise en compte de laqualité
architecturale

Les caractéristiqgues architecturales des constructions existantes sont fonction de leurs usages :
bo©ti ment s déactivit®s, hangar s, installations i ndus:
particulier. Ce sont sur teotguipelvensavar dds mecidences négaiivee | | es pr

sur le paysage.

Le r glement ®crit de |l a zone UEE, bien I e
tr

i n f
veille a anticiper leur intégration en précisantquele pr oj et peut ° e fus® ou
rserve de | dobservation de prescriptions sp®cial es,
par leur situation, leur architecture, leurs dimensions, leur aspect extérieur ou leur coloration sont de
nature © porter atteinte au caract r e oaysagesutbdinsnt ®r °t
ainsi qud” | a conser Egalenmeotnes doassructiores,res gartictlierenvest selles
i mpl ant®es °~ proximit® débune zone ~ vocation dbéhabite
sO6int ®yrer dans | eur environnement b ©t Cqoncemant, leso h ®r en c
clétures, un mur plein de 2 métres maximum de hauteur peut étre autorisé autour des zones de

stockage.

qu
r

o O

i X
n

Deplus,]| 6 OAP t h®nZahie g u d 0 a@xdrééesdiaris ®PLUi veille aimposer :

- Que les futurs batiments soient sobres dans les volumes et les couleurs ;

- Que les toitures présentent des faibles pentes ;

- Que les fagades donnant sur les principaux axes routiers et des voies internes soient soignées ;
- Que les limites (clétures) présentent un traitement qualitatif ;

- Que certains espaces spécifiques soient traités qualitativement notamment les aires de

stockage et de livraison qui doivent étre le plus possible dissimulés. Cela participe a la
construction déune i mage qualitative pour | éentre

stockage |

2qnd 3oeds3

o
@ o D!\

% Espace public

» Des dispositifs d'écrans brise-vue permettent de cacher les espaces tech- » Positionnés a I'amiére du batiment les espaces techniques (stockage,...) sont mas-
niques (stockage,...) queés depuis I'espace public

Prise en compte desnuisanceset de la
sécurite

La RD1137 est identifiée au titre du classement sonore des infrastructures routiéres (largeur des

secteurs affectés par le bruit : 100m). Tout ef oi s, | 6ar r °-E @& 9movéibre Qa0 r a | nA:
néi mpose | 86i sol ement acoustique des futures construc
débenseignement , de soins et dbéaction socialmuyx déh®be
ne sont pas concernés par ces dispositions.
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Les futures entreprises qui sdinstalleront sur La Dez¢
sonores ou olfactives au vu des habitations situées a proximité.

Ldacc s aux parcelles de |l a Dauni re Sud sera organi
Deux voiretrosacc s seront cr ®®s cette voie car |1 6intercomr
entreprises.

Léaccueil de nouvelles entreprises va entrainer in®v

sur la rue de la Croix de la Dauniére aux heures habituelles de fermeture des bureaux et ateliers
essentiellement.

Pour limiter les nuisances visuelles :

- La haie existante le long de la RD1137 sera préservée.

- Unezonetamponplanttes er a i mpos®e en | imite avec éetau zone d
Sud.

- L6OAP t h®maotnieqgsu ed d¢ca cdnt lesioie@ations sont présentées ci-avant sera
appliqguée notamment concernant les espaces de stockage.
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Etape 3: Traduction dans le PLUI
Aj out d®une annexe S

La présente notice sera annexée au dossier de PLUi au sein du dossier « Etude Loi Barnier » comme
le mentionne la Disposition Générale n°12 intitulée « Les marges de recul des principaux axes » du
reglement écrit :

«Lorsgque qudune ®tude | oi Barnier a ® ® r ®alis®e, ce
i ssues de | 6®tude qui sodapwpliqguent (voir annexes du F

Evolution du reglement graphique

Le reglement graphique ne présente pas les marges de recul liées aux routes a grande circulation. Les
nouvelles marges de recul ne seront donc pas apposées sur le reglement graphique.

Toutefois, le périmétre de la nouvelle OAP sectorielle sera représenté graphiquement sur le
reglement graphique.

L6OAP pr®sentera, elle, |l es nouvelles marges de recul

./ / 4

e sls sl
SlolonioBiolly
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APRES - Ajout du périmétre OAP couvrant la zone UEE

[ Orientation d'Aménagement et de Programmation au titre de l'article L.151-7 du Code de 'Urbanisme

REVISION ALLEGER"°4 b PLUI ANCIENNE COMMUNAUTE DE COMMUNESERRES DE
MONTAIGUb COMPLEMENT RAPPORT DE PRESENTANO 30



La cr Aat@OA®n d®une

une Orientation déAm®nagement et de

Le PLUI comporte
zones dbéactivit®s:qui a pour objectif de
C Renforcer |l a qualit® deesraménagensentdia ane approchetp@s d s |
thématiquemi xant | es enjeux paysagers et |l es enjeux dbo
C Soigner la qualité des constructions et des implantations pour une gestion durable des
zones dbéactivit®s mixant | " encore |l es enjeux pay
|l es enjeux ®conomiques (attractivit® de | dentrepr
L6OAP sectorielle quéil est propos® de <cr ®er ser a

contextualisée au secteur concerné.

Elle a pour objectif de :

Fixer les principes de son organisation urbaine (acces, déplacements, constructions).
|l dentifier |l es enjeux paysagers et |l eur prise en
Anticiper | 6int®gration du projet dans son enviro

O O )

OAP apres modification
Les modifications apparaissent en rouge ci-dessous.

Evolution de la page 4 des OAP sectorielles :

La page 5 de | d-areRtiemaaripfe dedarévision allégée n°3 en cours qui vise
a créer une nouvelle OAPsurla z one d 6deGSintrasuria®@emmune de La Boissiére-

de-Montaigu.
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Tableau récapitulatif des OAP :

Nom OAP (Commune) Type N° Nombre de logements
A - Opération en renouvellement urbain
Ancienne gendarmerie (Montaigu) A 1 50
Les Hauts de Montaigu (Montaigu) A 2 200
Rue Saint-Nicolas (Montaigu) A 3 43
Sacré-Ceeur (Boufféré) A 4 10
La Migeonniére (Saint-Georges-de- A 5 23
Montaigu)
Durivum (Saint-Georges-de-Montaigu) A 6 20
ZAC Saint-Hilaire-de-Loulay A 7 200
La Penissiére (Cugand) A 8 16
B - Quartier de greffe urbaine
Le Quartier de la Gare (Montaigu 300
agglo) B 9
Coliege (Bouffére) B 10 /
La Canquetiére (Montaigu agglo) B 1 46
Les Noélles (Saint-Georges-de-Montaigu) B 12 175
Les Vignes (La Guyonniére) B 13 145
L'Hommelet (Saint-Hilaire-de-Loulay) B 14 48
La Pineliere (Saint-Hilaire-de-Loulay) B 15 27
La Hynoire (Cugand) B 16 91
Les Potiers (La Bruffiere) B 17 94
Les 3 Provinces (La Bruffiere) B 18 36
Le Moulin (La Bruffiere) B 19 32
Les Frénes (Treize-Septiers) B 20 40
La Rouvraie (La Bernardiére) B 21 9
Entrée de ville Sud (La Bernardiére) B 22 15
La Croix du Houx (La Bernardiére) B 23 63
Le Chéne (La Boissiére-de-Montaigu) B 24 47
Les Ecotais (La Boissiére-de-Montaigu) B 25 32
C - Micro-opération et secteurs identifiés BIMBY
Rue du Vieux Chateau (Boufféré) c 26 10
La Venerie (La Bruffiere) C 27 15
Secteurs BIMBY (Treize-Septiers) C 28 30
D - Extension de zones d'activités économiques
La Bretonniére (Boufféré) D 29
Le Point du Jour Nord (Boufféré) D 30_1
Le Point du Jour Sud (Bouféré) D 30_2
Le Mortier (Cugand) D 31
Le Bordage (Cugand) D 32
Les Forgerons (La Bruffiere) D 33
Chassereau (Saint-Georges-de-Montaigu) D 34
Les Marches de Bretagne (Saint- a5
Hilaire-de-Loulay) D
La Bourie (Boufféré) D 36
La Barillére (Saint-Hilaire-de-Loulay) D 37
Les Grands Moulins (Saint-Georges-de- D 38
Montaigu)
La Marionniére (Saint-Hilaire-de-Loulay) D 39
Sintra (La Boissiére-de-Montaigu) D 40
La Dauniére (Saint-Georges-de- D 41

Montaigu)
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Ajout déun nouveau s c hdesnAP deGtariel®e:age ment

N°41 La Dauniére SAINT-GEORGES-DE-MONTAIGU

PRESENTATION DU SITE

Le site se localise en continuité Sud de
| 6urbanisation de |
de Saint-Georges-de-Montaigu, en
bordure de la RD1137.

L6OOCAP a ©®t® cr ®®e
révision allégée n°4 du PLUi.

Dauniere Sud

ORIENTATIONS DO WIENAGEMENT ET DE PROGRAMMATION

>lesecteura pour vocation dbéaccueillir des actiwv

> Le secteur sera concerné par une étude dite « Loi Barnier » visant a réduire les marges de recul
des constructions et des installations d e part et dobéautr e :celes pourank
sOi mplanter " 2bmedap sitsaniciaxe de | a RD1137

> Les haies qui bordent la RD1137 seront préservées selon les dispositions du schéma ci-apres.
> Concernant La Dauniéere Sud selon les dispositions du schéma ci-apres :

A Aucun accés nouveau sera créé sur la RD1137.

A Deux voire trois accés aux futures parcelles seront créés depuis la rue de la Croix de La
Dauniére (nombre et emplacement indicatifs).

A Un ouvrage hydraulique de type bassin de rétention sera créé au Sud-Ouest du site.

A Unezonetamponplantéteddé au moins 20 m de | argeur, i
limite Ouest et Sud du site afin de créer un écran visuel aux habitations de la Dauniére.

A Le calvaire et |l 6arr°t de car existants

A Lazone humide représentée sur le réglement graphique sera préservée.
> Les espaces de stationnement dédiés aux véhicules légers seront perméables.
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Périmeétre du secteur OAP

Secteur a dominante d'activité économique
Marge de recul future des constructions et installations de 25m depuis l'axe de la RD

Zone tampon plantée dau moins 20m de largeur

Préservation haie existante

Accés aux futures parcelles (nombre et emplacement indicatif)
Ouvrage hydraulique (bassin de rétention)

Préservation de la zone humide

Préservation calvaire et arrét de car

G0/ 0N
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Auto-évaluation au titre de la demande
« au cas par cas» (article R122-18
codedel ®environnement)

Note : considérant que le site appelé « Dauniere Nord » est déja construit,| 6 a-@viloation porte
sur | 6empri se non «DaonsetelSudi»t e appel ®e

Description des caractéristiques
principales ce larevision allegée

Il sbdagit ddint®grer une ®tude dite ¢ | oi Barnier du
de la Dauniére sur la commune de Montaigu-Vendée (commune déléguée de Saint-Georges-de-

Mont aigu), afin de r®duire bielsi tn& rlgee sl odneg rdeec ull & adxéei nrcoo
RD1137.

Description des caractéristiques
principales, de la valeur et de la
vulnérabilité de la zone susceptible
d'étre touchee par larévisionallégée

ZONAGES ENVIRONNEMENTAUX (NATURA 2000, ZNIEFF, ENS)

Le site est situé en dehors des réservoirs de biodiversité et continuité écologiques identifiés au
PLUi:

Pas de zones Natura 2000 a proximité de la ZA de La Dauniére. La zone Natura 2000 la plus
proche correspond au lac de Grand Lieu située a environ 32 km.

Une zone de préemption départementale au titre des espaces naturels sensibles située a
environ 3,7 km au Nord-Est et correspond au Bois du Dauphin (commune déléguée de La
Guyonniere).

La ZNIEFF de type 2 n°520012255 Vallée de la Petite Maine a Saint-Georges-de-Montaigu est
située a environ 100 m ~ | 6Ouest du site. Cette ZNIEFF est
déhabitat pavillonnaire.
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Localisation ZNIEFF i La Dauniére Sud

ZNIEFF de type 2 n°520012255

SOLS

Selon la carte géologique du Bureau de Recherches Géologiques et Minieres (BRGM), le sol de la ZA
de La Dauniéere Sud est composé de roches sédimentaires (tons verts et jaunes), soit la nature de roche
la plus répandue.

Carte géologique 1 La Dauniére Sud (Source : BRGM)
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Léoanalyse du relief montre que |l e site de | a Dauni r ¢
RD1137 situ®e au Nord. Il pr®sente une faible pente o
La Petite Maine.

Carte des pent esiLpbauniérelSuddsqurce . BCAE) ur e

CLIMAT, AIR, ENERGIES RENOUVELABLES

La proxi mit &Rlantdgee offré aude®itoine un climat de type océanique caractérisé par des
temp®ratures plut®t douces et une plwuviom®trie moyenn

Depuis février 2022, le Schéma R® g i o rAménagdndent, de DéveloppementDur a b | Egal@étdu d 6
Territoire (SRADDET) fixe les objectifs de moyen et long termes en lien avec le développement des
®nergies renouvel ables comme | 6®olien terrestere. 1
Schéma Régional Eolien (SRE) et le Schéma Régional du Climat, de I'Air et de I'Energie (SRCAE).

Le SRADDET des Pays de la Loire a été adopté par le Conseil régional les 16 et 17 décembre 2021 et
approuvé par le Préfet de Région le 7 février 2022. Il constitue la feuille de route de la transition
énergétique et climatique pour les Pays de la Loire. Il est en cours de modification.

Le territoire du PLUI ne constitue pas une zone 7~ enj
| 6®o0l i en. En effet, seul e un eBofffaré-tMorgaigs-Viepdéq) dppacait e du t e
comme favorable . ce type dbé®nergi e
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