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o La zone Ubb : tissu urbain plus récent et plus lache

o La zone Ubi: tissu urbain plus récent concerné par I'Atlas des zones
inondables

o Lazone Ul : destinée a accueillir les équipements présentant un intérét public
ou collectif

o La zone Uli: a vocation d’équipement concernée par I'Atlas des zones
inondables

o Lazone Uee : activités industrielles, artisanales et de services
o Lazone Uep : protection entre les bords de I'entreprise industrielle STIMY et le bourg

o Lazone Uec : destinée a accueillir les activités commerciales de détails du bourg

e Zones a urbaniser 1AU

o Lazone 1AUr : urbanisation future a vocation de commerces et services du
centre-bourg

o Lazone 1AUz : 'urbanisation future de la ZAC, secteur de la

o Vigne

e Zones a urbaniser 2AU
o Lazone 2AU : : urbanisation future a vocation d’habitat de la ZAC, secteur du
Moulin, a la zone d’'urbanisation future a vocation d’activités économiques en
limite communale avec la Seiglerie (acquisition en cours) et a la zone
d’urbanisation future propriété communale située le long de la RD 13, réserve
pour équipements futurs

e Zones agricoles A
Zone ou le potentiel agronomique, biologique ou économique des terres agricoles
nécessite de les protéger et de les valoriser.
o Lazone Ac: STECAL économique de la zone rurale (négoce de matériaux
en place
o Lazone Ad: STECAL économique de la zone rurale (projet de plateforme de
tri et gestion des déchets en lien avec l'activité agricole)
o Lazone Ae : STECAL économique de la zone rurale (restauration sur place)
o La zone Ai : secteur agricole concerné par I'Atlas des Zones Inondables

e LazoneN
Zones naturelles et forestiéres
o Lazone Ni: concerné par I'Atlas des Zones Inondables
o La zone Nei : équipements collectifs et concerné par I'AZI
o Lazone NI: constructions, installations et aménagements ayant une
vocation de loisirs, sportive, culturelle ou touristique
o Lazone NIi : constructions, installations et aménagements ayant une
vocation de loisirs, sportive, culturelle ou touristique et concerné par I'AZI
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Projet de PLU
Zones urbaines

Ua 8.3 ha 0.23%
Uba 33.56 ha 0.93%
Ubb 7.31 ha 0.20%
Ubi 6.04 ha 0.17%
Uec 0.15 ha 0.004%
Uee 9.53 ha 0.26%
Uep 1.48 ha 0.04%
Ul 4.54 ha 0.13%
Uli 0.74 ha 0.02%
galiloe 71.65 ha 1.99%
Zones a urbaniser
1AUr 1.09 ha 0.03%
1AUz 8.94 ha 0.25%
2AU 30.09 ha 0.84%
b s 40.12 ha 1.11%
Zones agricoles

A 3 008.35 ha 83.55%

Ac 14.23 ha 0.4%

Ad 7.01 ha 0.19%
Ae 0.06 ha 0.002%

Ali 80.05 ha 2.22%
Total zones A 3 109.69 ha 86.37%
Zones naturelles

N 178.28 ha 4.95%
Nei 1.64 ha 0.05%
Ni 177.56 ha 4.93%
NI 19.93 ha 0.55%
Nli 1.68 ha 0.05%
Total zones N 379.09 ha 10.53%
TP;':;";:: ot 3600.5 ha 100%
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V. Les OAP

Trois OAP sont envisagées :

A. OAP du Presbytere :

Zonage 1Aur, surface de 1,09 ha environ
L'aménagement doit :
¢ redynamiser le centre bourg Le long d'un axe passant et structurant

e permettre le développement d'une polarité économique basée sur ['attrait
commerciales et de services en lien avec le pole mairie et bibliothéque existante

e développer les commerces artisanat de détail les services de proximité et les
équipements publics autorisée uniquement le logement de fonction

(.

[l volorisation / requalification de la partie centrale du presbytére

m Traitement de I'espace public et valorisation du presbytére et de la
irie

g Traitement de I'entrée dans le cosur de bourg

Qualification de la transition vers la RD et attention particuliére des
T facades donnant sur cette vole

o Organisation de la circulation douce le long de la RD et & Vintérieur de
> Ilot

ws  Réaménagement du parking

, Mise en valeur des arbres existants

> % Aucune sortie sur 1a RD sans aménagement sécuritaire
Préservation de percées visuelles

44, Localisation privilégiée pour les facades commerciales en lien avec la
+ | Grand'Rue

@  Préservation du point d’eau

[ z |
\AGENCE CITTE CLAES |
ARCHITECTURE URBANISME PAYSAGE A OAP |
6 rue G. Eiffel . case 4005 . 44 809 Saint Herblain cedex . 02 51 78 67 97 0 10 20 30 40 50 60 70 80 90 100m * . [
| agence.citte-claes@citte.biz " . date 062019

B. OAP _du secteur de la vigne et du cceur de bourg

Zonage Uz, 1AUz, surface 1,09 ha environ

L'aménagement doit :
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Accueillir une opération de 101 logements environ

logements par hectare hors zone humide

minimum

de prendre en compte le PTH

Organiser un secteur de densification dans la partie coeur du bourg

Densifier le parc de logement en accueillant une densité moyenne de 15,8

Dans le cadre de la mixité sociale organisée la réalisation de 10 logements sociaux

Se réaliser a I'échelle de ce PLU dans les 12 ans a venir en plusieurs tranches afin

s
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périmétre de I'OAP
o Vorre principale(tracé indicatif)
&~ Y Voirie secondaire (tracé indicatif)
.-~ Connexion douce
Zone constructible
#55 Zone de densification
Espace vert pouvant accueillir des ouvrages hydrauliques
S Connexions auxiliaires des espaces pouvant étre traversés par une voie
G Arbres & valoriser

AGENCE CITTE CLAES

A

PAULX -.SECTEUR DE LA VIGNE

architecture - urbanisme - paysage ‘@c/

6 rue G. Eiffel . case 4005 . 44 809 Saint Herblain cedex . 02 51 78 67 97
agence.citte-claes@citte.biz

OAP continuités douces

OAP

date. 06.2017

L'OAP matérialise I'ensemble des continuités douces existantes sur le territoire de
Paulx, continuités piétonnes et cyclables. Elle expose également les continuités
cyclables que la collectivité souhaite voir mises en place. Les continuités existantes et
celles qui nécessitent d'étre complétée pour permettre les connexions souhaitées sont

matérialisées.
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Continuités existantes 1y
Continuités a créer =

S

AGENCE CITTE CLAES {@ PAULX - CONTINUITES DOUCES
ARCHIT SM A

RE URBAN

ARCHITEC NISME PAYSAGE A~
6 rue G. Eiffel . case 4005 . 44 809 Saint Herblain cedex . 02 51 78 67 97 o . . OA P
agence citte-claes@citte.biz - ¥ date. 05.2019

VI. La ZAC

La commune a été décidée par délibération en date du 29 mai 2012 de créer une ZAC
multisites.

Les travaux de cette ZAC n’ont pas encore commencé (insuffisance de la station
d’épuration, évolution de la réglementation, retour au RNU).

Le périmétre de la ZAC se répartit ainsi :

e le secteur de la vigne avec 8ha58 dont 2ha55 de zone humide, situé entre la
Bourchiniére et la rue des Babinieres

e le secteur du cceur de bourg : 0ha36 situé en arriére de I'école privée
e le secteur du moulin 6ha67 situé le long de la rue de la Marne

Les enjeux d’'aménagement sont notamment les liaisons piétonnes hier et cyclables, la
distribution et la hiérarchisation des voies la composition urbaine et paysagére du
quartier

211 Logements sont prévus : 93 sur le secteur de la vigne, 8 pour le coeur de bourg et
110 dans le secteur du moulin.
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VII. STECAL et Batiments de caractere susceptibles de
changer de destination du secteur agricole (zone A)

A. Les STECAL

Plusieurs STECAL a vocation économique sont créés :
e afin de pérenniser deux activités

o Le restaurant des 5 Routes (Ae)
o le site de négoce de |'ancienne carriére (Ac).
¢ permettre la remise en état d’un ancien site classé ICPE par la création

o d’une activité de gestion des déchets en lien avec l'agriculture (Bativalor)
par la mise en place d’'un STECAL économique (Ad).

e Il n'y a pas de STECAL a vocation d’habitation

B. Batiments de caractére susceptibles de changer de destination

57 batiments ont été répertoriés comme pouvant changer de destination en raison de
leur caractére patrimonial.

Chaque béatiment a fait I'objet d’une fiche contenant :
e la localisation (hameau),
e |'extrait cadastral,
e la photo,
e le type de bati,
e une analyse de l'existant,
¢ des recommandations réglementaires,

e des commentaires

VIII. Avis de |la Mission Régionale d'Autorité
environnementale (MRAE) des Pays de la Loire

La commune de Paulx n'est pas concernée par des sites Natura 2000. Aussi, en
application des articles R.104-28 et suivants du code de l'urbanisme, la procédure
d’examen au cas par cas du PLU s‘applique.

La Mission Régionale d'Autorité environnementale (MRAE) des Pays de la Loire a indiqué
le 14 novembre 2018 que le projet de PLU de Paulx n’est pas soumis a évaluation
environnementale, considérant, au vu des éléments présentés, qu’elle ne peut étre
considérée comme susceptible d'incidences notables sur I'environnement au sens de
I'annexe II de directive 2001/42/CE du 27 juin.
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IX. Avis des Personnes publiques associées)

Les textes sont issus des courriers des PPA.

A. Avis du préfet de Loire-Atlantique (DDTM)

Globalement, le Préfet de Loire-Atlantique (DDTM) note que les orientations définies
dans le PADD témoignent d‘une volonté de prendre en compte les enjeux de
développement durable énoncés a l'article L. 151-5 du code de l'urbanisme, notamment
en ce qui concerne l'objectif de réduction de la consommation d’espace a vocation
d’habitat.

Les remarques ci-dessous sont formulées :

1. Consommation des espaces naturel, agricole et forestier

1.1.1. insérer au rapport de présentation les cartographies correspondant aux
enveloppes urbaines des années 1999 et 2009

Pour garantir la compatibilité du PLU avec 1le SCoT, lequel fixe un objectif de réduction de
30 % de la consommation d’espaces pour I’habitat et les équipements liés, je vous remercie
d'insérer au rapport de présentation les cartographies correspondant aux enveloppes
urbaines des années 1999 et 2009, en faisant apparaitre les surfaces ayant été urbanisées
durant cette période selon les régles de calcul précisées dans le document d’orientation et
d’objectifs (cf. p.14 du DOO).

1.1.2. démontrer la compatibilité du PLU avec le SCoT en faisant état des surfaces
économiques sur le territoire de Sud Retz Atlantique

Il vous appartient de démontrer la compatibilité du PLU avec le SCoT en faisant état des
surfaces économiques inscrites dans les huit PLU exécutoires ou en cours d’élaboration
sur le territoire de Sud Retz Atlantique.

1.1.3. reclassement effectif en zone A de ces secteurs avant tout lancement d'une
procédure d’ouverture a l'urbanisation d’'une zone a vocation économique

Le reclassement en zone agricole de surfaces vouées actuellement a la création ou
I’'extension de parcs d‘activités, semble étre renvoyé a un PLU intercommunal (PLUi), sans
gu’aucun calendrier d’élaboration ne soit indiqué.

Je serai par conséquent attentif au reclassement effectif en zone A de ces secteurs avant
tout lancement d’une procédure d’ouverture a l'urbanisation d’'une zone a vocation
économique. Une clarification avec la communauté de communes de Sud Retz Atlantique

serait la bienvenue sur ce point.

1.1.4. reclasser en zone A les terrains situés a lI'est de la RD72
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Une incohérence apparait sur le périmétre de |'extension de la zone d’activités de La
Seiglerie entre le plan de zonage de votre projet de PLU arrété et le document stratégique
intercommunal annexé au rapport de présentation. Seuls les terrains situés a I'ouest de la
RD72 peuvent en effet recevoir un classement 2AU, ramenant la surface en extension a
16,3 ha comme l'établit le document stratégique intercommunal.

Aussi, il convient de reclasser en zone A les terrains situés a |'est de cette route
départementale pour assurer cette cohérence et conforter I'activité agricole en lien avec
I'orientation correspondante de votre PADD.

1.1.5. mobiliser prioritairement les capacités résiduelles des parcs d’activités
existants de la communauté de communes Sud Retz Atlantique

Dans ce contexte, il est nécessaire de mobiliser prioritairement les capacités résiduelles
des parcs d'activités existants de la communauté de communes Sud Retz Atlantique avant
d’envisager de nouveaux secteurs qui conduiraient a artificialiser les sols sans optimiser
I'existant, la zone de La Seiglerie disposant d’'un gisement disponible de 20 ha, soit 26 %
de I'emprise actuelle.

2. Annexe technigue

1.2.1. Risque d'inondation
Aprés avoir précisé qu'en l'absence d’étude hydromorphologique, il convient, en I'état
actuel, de conserver l'atlas comme document de référence et d’interdire tout projet de
construction dans le lit majeur du Falleron.
En supplément de I'atlas pour toutes les zones inondables, il est conseillé :
- d'ajourer les clétures pour permettre I'écoulement des eaux en cas de crue ;
- d’autoriser les piscines non couvertes a condition qu’un balisage particulier soit mis en
place (mat de marquage, démontable et visible) afin de signaler sa présence aux secours
en cas de crue.
Si notamment les dispositions 1-1, 1-2 et 2-1 du PRGI Loire-Bretagne 2016-2021 ont bien
été reprises dans le rapport de présentation, le reglement (cf. p. 1 9) doit intégralement
les retranscrire.
Par conséquent, il convient de modifier les documents suivants :

Reglement :

=> retranscrire l'intégralité des dispositions 1-1, 1-2 et 2-1 du PGRI Loire-Bretagne 2016-
2021.

36



Elaboration du Plan local d’urbanisme et actualisation du zonage d’assainissement de Paulx
Décision du Président du TA de Nantes N° E19000269/44

Rapport du Commissaire enquéteur

=> au titre de la disposition 1-1 du PGRI, les zones Ai et Ni, Nei, Nli doivent étre préservées
de toute urbanisation nouvelle ; cela vaut également pour les constructions liées aux
services publics.

=> la disposition 1-2 du PGRI, pour toutes les zones inondables, n‘est pas suffisamment
intégrée : les remblais doivent étre interdits, a I'exception des terre-pleins des
constructions autorisées et les raccordements batiment / terrain naturel.

Plans de zonage :

=> Les emplacements réservés ne sont pas facilement repérables sur le plan de zonage
notamment les n°1 et n°2 situés partiellement en zone inondable.

1.2.2. Assainissement

Au vu des surcharges hydrauliques de la station de traitement des eaux usées Le Pont
Neuf, s’‘expliquant par l'apport des eaux clairs parasites, la commune doit justifier du
lancement en 2020 de la programmation pluriannuelle des travaux de réhabilitation du
réseau de collecte et des travaux de mise en conformité des branchements domiciliaires
issus des préconisations d’actions du schéma directeur d’assainissement établi en juillet
20109.

1.2.3. Eaux et milieux aquatiques
Zones humides :

Il est indiqué au reglement (cf. p.21) que « Par exception, peuvent étre autorisées sous
conditions [...] les aménagements en présence de zones humides nécessaires a
I'exploitation agricole (exemple : retenues d’eau a usage d'irrigation) ».

L'exemple retenu constitue une atteinte importante a une zone humide (mise en eau
avec objectif de drainage/pompage) et constitue un point de fragilité au regard des
dispositions du SAGE Estuaire de La Loire.

Cours d’eau :

Une servitude de passage pour l'entretien, d’'une largeur de 6 métres minimum, doit
étre appliquée de chaque coté des cours d’eau a partir du haut de berge, conformément
a l'article L. 215-18 du code de I'environnement.

1.2.4. Rapport de présentation
p. 18 : Le document oublie de citer le SAGE du Marais Breton.

p. 39 et 40 : Il y a une incohérence entre les scénarios de projection démographique des
pages 39 et 40.

p. 41-102-167 : Le document évoque 91 logements a construire sur la ZAC (Secteur de La
Vigne), mais 93 logements sur ce méme secteur (p. 102 et 167) alors que dans les OAP,
il est prévu 101 logements (+- 4). I1 convient d’harmoniser ces chiffres sur I'ensemble du
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document.
p. 55-56 : I1 y a un probléme de double numérotation des pages 55 et 56.

p. 73 : Les données agricoles datent de 2000. Elles sont donc quelque peu obsoléetes et
mériteraient d’étre actualisées.

p. 140 : Il est indiqué dans les risques technologiques que la commune est impactée par
des canalisations de transport de matieres dangereuses (TMD). Toutefois, il n‘est pas fait
mention de la liste des ouvrages GRT gaz et de leurs différentes servitudes : servitude
d'implantation et de passage (I3) et servitude d’utilité publique pour la maitrise de
['urbanisation (I1).

Une réflexion sur les sites et sols dégradés inventoriés aurait pu étre menée dans le cadre
de leur revalorisation vers de la production d’énergie renouvelable et notamment
I'implantation de centrale photovoltaique.

p. 158 : Le Schéma régional éolien a été annulé le 31 mars 2016 par jugement du tribunal
administratif. Il convient de faire référence au SRCAE dans lequel est jointe la carte des
zones favorables a I'éolien.

p. 170 : Le tableau indique une réduction de 49 % (référentiel 2009-2018) et 70 %
(référentiel SCoT 1999-2009). Pourtant le PADD (p. 7) indique une réduction de 60 %
(référentiel SCoT 1999-2009). Il convient d’harmoniser ces chiffres et de joindre une
cartographie indiquant les surfaces consommeées entre 2009 et 2018

p. 180 : Le document mentionne la zone d’activité de « Bonne Fontaine ». Il s’agit en fait
de la zone d’activités de « Belle Fontaine ».

p. 207 : Le document évoque les zones Ah (STECAL habitat) alors que le PLU n'a pas retenu
de STECAL a vocation d’habitat.

1.2.5. Annexe au rapport de présentation

p. 68 : Il manque le tableau de la projection de la consommation fonciére a I’horizon 2035.

1.2.6. PADD

p. 11 : Le PADD indique qu’« en matiére d'assainissement, la station d’épuration dispose
d’une capacité suffisante pour accueillir le développement envisagé». Il serait opportun
de fournir des données chiffrées pour 1e confirmer.

1.2.7. OAP

probléme de numérotation des pages dans les OAP.
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Il semble y avoir une erreur en ce qui concerne la superficie du secteur de La Vigne. La
surface n’est pas de 1,09 ha, mais plutot de 8,58 ha, comme indiqué dans le rapport
de présentation Q9. 169).

OAP « Presbytére » : garantir dans le parti d'aménagement la conservation du
presbytére dans son intégralité et pas uniquement le batiment central comme le laisse
présager I'OAP. Ainsi que pour les parties du mur de cloture édifiées en moellons de
pierre naturelle. Les constructions devront s’insérer de maniére a préserver les co-
visiblités avec I'église, celles-ci ayant un role de repére essentiel dans le paysage
urbain. Leur implantation devra étre réfléchie de facon a permettre la mise en valeur
du presbytére qui ne prend son importance qu’en liaison avec le jardin, lequel devra
étre conservé au maximum.

1.2.8. Reglement écrit

p. 3 : Le document établit la liste de tous les zonages du PLU. La zone 1AUr (zone de
renouvellement urbain a dominante d’habitat) est présentée parmi les zones U. C'est
une erreur, la zone 1AUr devrait figurer parmi les zones AU.

p. 15 : La présence des ouvrages GRT gaz doit étre signalée avec le rappel des SUP
d’'implantation et de passage et des distances des SUP d’effets pour la maitrise de
l'urbanisation. Plus particulierement, il conviendra de l'indiquer dans les dispositions
générales et/ou dans chaque zone concernée par les ouvrages GRT gaz (notamment
les zones A, Ai, N, Ni) :

Pour permettre une bonne exploitation du réseau GRT gaz, il est souhaitable de faire
apparaitre, en téte du reglement des zones du PLU, la mention suivante : « Sont admis,
dans I'ensemble des zones définies ci-aprés sauf mention contraire, les canalisations
(conduites enterrées et installations annexes) de transport de gaz ou assimilé y compris
les ouvrages techniques nécessaires a leur fonctionnement et leur bornage, ainsi que
les affouillements et exhaussements inhérents a leur construction et aux interventions
ultérieures relatives au maintien de la sécurité. »

Il est également souhaitable de mentionner :

- les interdictions et regles d’'implantation associées aux servitudes d’implantation et
de passage des canalisations (zone non aedificandi et non sylvandi),

- les interdictions et regles d’implantation associées aux servitudes d’utilité publique
d’effets pour la maitrise de l'urbanisation et de détailler les modalités de I'analyse de
compatibilitée,

- l'obligation d’informer GRT gaz de toute demande de permis de construire, de
certificat d’'urbanisme opérationnel ou de permis d’alnénager concernant un projet
situé dans l'une des zones précitées de nos ouvrages (art. R. 555-30-1 — I issu du
code de I’environnement, créé par le décret n® 2017-1557 du 10 novembre 2017).

- la réglementation anti-endommagement en rappelant le site internet du Guichet
Unique des réseaux pour les déclarations de travaux (DT) et déclarations d’intention
de commencement de travaux (DICT).

p. 97 : Le réglement de la zone agricole indique qu'il existe un sous zonage Ab (secteur
agricole inconstructible). Il semble que cela soit une erreur, car il n'y a pas de zone Ab
sur les plans de zonage et il n’y a pas non plus de regles spécifiques pour la zone Ab.
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Le reglement de la zone agricole autorise les équipements d’intérét collectif, cas des
unités de production d’énergie revendue sur le réseau. Il convient de citer explicitement
ces ouvrages si la commune est favorable a de tels projets.

p. 99 : Les changements de destination devront étre conformes aux spécifications des
canalisations et installations annexes de transport de gaz et de leurs SUP d’effets pour
la maitrise de I'urbanisation.

Il convient d’éviter la création de zone urbaine (U) ou zone a urbaniser (AU) dans les
SUP des ouvrages GRT gaz et la densification des zones déja ouvertes a l'urbanisation.

1.2.9. Reéglement graphique

Les SUP d’effets pour la maitrise de l'urbanisation de tous les ouvrages GRT gaz (SUP
1, qui englobe la SUP d’implantation et de passage) doivent apparaitre dans les
documents graphiques du réglement des zones, en application de I'article R. 151-34 du
code de l'urbanisme.

1.2.10. Servitudes
Il manque les servitudes PT2, T4 et T7 sur le plan des servitudes.
Servitudes I1 et I3 :

La représentation des servitudes d’utilité publique de tous les ouvrages doit étre
matérialisée sur le plan. Le PLU doit veiller a la prise en compte de l'article L. 332-15
du code de l'urbanisme.

Courrier de la DDTM en date du 4 décembre 2019

Dés lors, hormis sur le secteur de La Bourriere ol nous vous avons proposé une
altimétrie de référence qui déroge légerement aux limites de l'atlas des zones
inondables du Falleron, I'emprise générale de I'atlas doit étre conservée.

Comme évoqué dans mon courrier du 27 juin 2019, cette approche reste globalisante
et mériterait d’'étre affinée par une étude hydromorphologique. En I'état actuel, la
DDTM considére que tout projet de construction dans le lit majeur du Falleron sera
interdit ; cette prescription devant étre répertoriée dans les planches graphiques du
plan local d’'urbanisme (PLU).

De méme, il conviendra de conserver I’AZI comme document de référence pour les
parcelles inscrites dans I'emprise globale du lit majeur exceptionnel a titre d'information
préventive pour les porteurs de projets concernés.

En conclusion,
Le Préfet de Loire-Atlantique, sous le sceau de la DDTM émet un avis favorable sur le
projet de PLU sous réserves expresses :

- d’effectuer le reclassement attendu sur I'extension de la zone d’activités de La Seiglerie
en cohérence avec les orientations communautaires,

- d'assurer, a I'appui des remarques ci-dessus, la compatibilité du PLU avec l'objectif du

SCoT du Pays-de—Retz de réduire de 30 % la consommation d’espaces pour I’'habitat et
les équipements liés.
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B. CDPENAF

Avis formulé le 11 décembre 2019

Aprés examen des STECAL et du réglement des zones A et N du projet de PLU arrété
de PAULX, la commission émet a I'unanimité de ses membres :

- un avis favorable pour le STECAL Ae — restaurant des 5 routes
- un avis favorable sous réserves :

° de définir une emprise au sol dans le reglement du STECAL Ad — Vendée Loire
Broyage

° de définir une emprise au sol dans le reglement du STECAL Ac — Guingamp Négoce
SARL et de recaler son périmétre a I'Est en cohérence avec le découpage parcellaire.

° de limiter dans le réglement de la zone A I'emprise au sol cumulée des annexes a 40
m2 maximum

° de limiter par une surface chiffrée I'emprise au sol des extensions des habitations
existantes de plus de 120 m2

C. Conseil régional des Pays de la Loire

pas d’observation particuliere a formuler

D. Conseil départemental de Loire-Atlantique

Avis du 13 décembre 2019

1. Les déplacements

Le rapport de présentation
Prise en compte du schéma routier départemental

Concernant plus particulierement la Seiglerie en pages 277 et 278. le schéma du projet
d'aménagement pour Novoferm présente 2 bretelles pour des entrées et sorties entre
la déviation et la RD 72 (c6té nord de la déviation) Or, a ce jour, le projet départemental
n'en prévoit qu'une seule (coté Nantes). Il convient de rectifier ce point

Concernant I'abandon de la bretelle ouest du Grenit indiqué en page 278. sur la photo
aérienne, ni le colt des indemnités d’éviction, ni la mention « attente réponse du
département » n’ont vocation a étre indiquées dans le document de PLU.

Les déplacements doux

Il est nécessaire de prévoir un dimensionnement suffisant des aménagements pour
permettre la circulation des piétons et des cyclistes sur des aménagements dédiés
(bande, piste, voie verte). Pour les voies vertes, une largeur minimale de 3 meétres est
recommandée.
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En complément des aménagements cyclables évoqués, il serait intéressant d’engager
une réflexion plus large sur les équipements complémentaires permettant de faciliter
l'usage du vélo prévoir des dispositifs de stationnements adéquats et sécurisés a
proximité des poles générateurs de déplacements (arréts de car, commerces.
équipements sportifs, établissements scolaires) et éventuellement développer des
services en lien avec le vélo (stations de réparation, gonflage, etc.).

En matiére de sentiers, le Département a recu une demande de classement du circuit
des Brlllots au Plan Départemental des Itinéraires et Promenades de Randonnée
(PDIPR). II conviendrait de le prendre en compte dans le PLU dés maintenant : le
mentionner dans le rapport de présentation et sur le plan de zonage.

Le covoiturage

En page 71. il est indiqué qu'il n’y a pas véritablement d’aire de covoiturage sur la
commune. Or, il existe une aire de covoiturage labellisée par le Département sur le
parking de la bibliothéque (Place des Basses Marches). Par ailleurs, en lien avec les
travaux d'aménagement de la déviation de Machecoul, une autre aire de covoiturage
sera aménagée a terme.

Les orientations d'aménagement et de programmation (OAP)

Concernant I'OAP Continuités douces la mention du circuit a inscrire au PDIPR pourrait
étre ajoutée.

Le réglement

Reéglement écrit
Des ajustements sont a apporter au projet de reglement.

Seules les dispositions de la zone N renvoient au titre II Chapitre 5. Pour une meilleure
lisibilité et homogénéité des dispositions réglementaires. il convient de faire ce renvoi
également dans le reglement des zones A.

Le reglement de la zone A doit interdire expressément tout nouvel accés sur la RD 13
et sur 'emprise de la future liaison routiére. L'ensemble des restrictions d’accés sont a
reprendre en article 7 de la zone N

. Le foncier

la consommation fonciére liée a I'habitat

En matiére d’habitat I'ensemble du Plan Local d'Urbanisme s’appuie sur un objectif de
hausse de population de + 1.25 % par an, correspondant a une production d’a peine
12 logements par an. Pour information, les prévisions de I'NSEE situent la croissance
démographique du territoire de Grand Lieu et Sud Retz Atlantique en-deca de 1%
annuel a I’horizon 2030.

Le PLU mentionne une durée de 12 ans, mais celle-ci semble débuter en 2016
conviendrait de réactualiser ces chiffres de maniére a savoir sur quelle période réelle il
est envisagé.
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vous indiquez une densité de 15.4 logements a |'hectare sur le secteur de la Vigne il
conviendrait d’aller plus loin au regard des enjeux de gestion économe de l'espace.

La consommation fonciére liée a I'économie

Trois parcelles au nord de l’'entreprise Stimy ont été classées en zonage Uee, ce qui
n‘est pas justifié au rapport de présentation et est peu compréhensible au vu des
terrains disponibles en toute proximité. L'une de ces parcelles comprend par ailleurs un
bois qu’il serait trés dommageable de détruire. Je vous invite donc a revoir ce zonage
en tenant compte de la qualité du paysage existant,

Vous prévoyez en secteur Uee des possibilités de commerces de détail de plus de 200
m2 et de restauration de plus de 50 m2 Cette zone est a vocation d’artisanat de
production d'industrie et de commerce de gros Aussi il convient d’interdire la
destination « artisanat commerce de détail et restauration ». ces activités étant
destinées a s'installer en centre-bourg.

Enfin, extension de la Seiglerie 3 est prévue sur 22 hectares Il conviendra de réduire
cette zone de maniére a étre en corrélation avec I'étude intercommunale qui en prévoit
16,3. Par ailleurs, il existe encore un gisement foncier de 20.3 hectares sur la zone de
la Seiglerie a Machecoul Aussi, I'extension a Paulx étant classée en 2AU. une attention
particuliére sera portée sur les justifications de son ouverture a l'urbanisation, au vu
par ailleurs des gisements existants sur [ensemble du territoire intercommunal.

. L'aménagement du bourg

Je rappelle la nécessité de conserver le presbytére dans son intégralité. Le fait de
supprimer les deux parties qui encadrent le corapport de présentations de batiment
central modifierait la typologie du batiment et le banaliserait en faisant passer son
identité spécifique de belle demeure en une maison plus commune, comme on peut en
rencontrer en de nombreux endroits. il convient d’envisager son extension en
respectant la hiérarchie des volumes existants et en amenant des extensions plus
basses de part et d’autre.

Par ailleurs, 'aménagement de ce site doit bien étre pensé commune une place centrale
de village, qui permettrait de casser avec la vision « routiére » du bourg, marquée par
la traversée de routes départementales. Au-dela de sécuriser lI'accés sur la RD13, |l
conviendrait que les RD 13 et 73, le long de cette zone, puissent accueillir une mixité
des usages sans que les véhicules motorisés ne se sentent prioritaires, et ainsi créer
une réelle place. Pour cela, il conviendrait que I'OAP soit un peu plus large et englobe
le parvis et la mairie.

Les énergies et le climat

Le rapport de présentation

Le document indique (page 16) que « la CCSRA s’est dotée d’un Plan Climat Air Energie
Territorial (PCAET) ». Ce plan est aujourd’hui en cours d’élaboration mais les travaux
déja réalisés ont fourni un état des lieux précis énergie-climat du territoire, et dégagé
des premiers enjeux. Le PLU gagnerait a présenter et prendre en compte ces éléments
de maniére plus approfondie.
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De fait, I’'état des lieux en matiére d'énergie-climat dii territoire est abordé, mais de
maniére incompléte

- sur les énergies renouvelables, aucune donnée chiffrée précise sur le potentiel de
production de ces différentes énergies confondues n’est proposée a I'échelle
communale.

- absence d’'un état des consommations d’énergie. des émissions de gaz a effet de serre
et de polluants atmosphériques, et d’appréciation de la vulnérabilité au changement
climatique.

Si on peut saluer qu’un principe général d’économies d’énergie et de développement
des renouvelables soit affirmé, il pourrait également étre assorti de prescriptions plus
précises.

Le PADD et les orientations d'aménagement

Le PADD, assez succinct, névoque quasiment pas les questions d’énergie et de climat,
ce qui est regrettable.

Les orientations d‘aménagement

La présence d’'une OAP spécifique aux « continuités douces », relativement rare dans
un PLU, est une belle initiative Elle est cependant trés succincte, et aurait pu
notamment étre enrichie d’'une analyse différenciée entre les cheminements piétons.
cyclables voire équestres, et par une légende explicite de la carte annexée a I0AP. Il
serait intéressant que cette approche soit développée a une échelle plus large que celle
du territoire communal.

Par ailleurs, dans une optique d’intermodalité, pourrait étre envisagée la réalisation
d’une liaison cyclable qualitative et sécurisée vers Machecoul (le long de la RD13), qui
dispose d’'une gare desservant de maniére fréquente et efficace Nantes et les
communes du sud de la métropole, et Saint-Gilles-Croix-de-Vie.

Le reglement

Pour les zones Ua, Ub, Ue, |Aur. 1AUz, et A le reglement stipule que « les systémes
solaires (thermiques ou photovoltaiques), ainsi que d’autres dispositifs de production
d’énergie renouvelable intégrés a la construction, doivent faire I'objet d’une insertion
soignée au niveau de la fagade ou de la toiture ».

Une interprétation zélée de cette rédaction pourrait conduire a imposer l'intégration
des panneaux solaires dans le plan des toitures ou des fagades (c’est-a-dire la sur-
imposition en saillie interdite).

Il est donc souhaitable de modifier la rédaction pour que le sur-imposition ne soit pas
empéchée.

Il est donc suggéré de modifier la rédaction de ces mentions par une formule du type
« les systémes solaires (thermiques ou photovoltaiques) ainsi que d’autres dispositifs
de production d’énergie renouvelable sont autorisés a condition qu’ils soient
harmonieusement placés sur la toiture si cette derniére est visible depuis le domaine
public ».
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En conclusion,

le Département émet un avis favorable sur le projet arrété du Plan Local d'Urbanisme
de la commune de Paulx, et invite a prendre en compte les préconisations émises,
notamment sur la consommation fonciére économique.

E. Pole d'équilibre territorial et rural (PETR) du Pays de Retz

1. Réduction de la consommation d'espace

Le rapport de présentation du PLU indique que l'objectif de 30% de réduction de la
consommation d’espace s’applique a la consommation d’espaces naturels et agricoles,
or c’est bien un objectif global de réduction de la consommation d’espace par rapport
a la période précédente, y compris dans les espaces urbains. Il ne faut donc pas
considérer dans le calcul les seuls espaces agricoles et naturels prélevés. A cet égard
I'utilisation des données de I'’AURAN pour l'analyse de la consommation d’espace
simplifierait |’estimation de la réduction de consommation d’espace.

2. Analyse de la consommation d'espace sur les dix dernieres années

L'analyse de la consommation d’espace sur les 10 derniéres années ne présente que
les chiffres des zones d’habitat et mixtes ; la consommation d’espace a vocation
économique n’est pas précisée, car méme si un bilan du stock foncier a horizon 2035
par commune est intégré, cela ne permet pas de vérifier |'atteinte des objectifs du SCoT
de réduire cette consommation de 10%. Toutefois est annexée au PLU l'étude de
stratégie économique de la communauté de communes Sud Retz Atlantique, qui justifie
des chiffres de consommation passés et futurs pour les zones d’activités du territoire.
Il conviendrait donc de reprendre ces données pour les intégrer au rapport de
présentation, et justifier ainsi de l'augmentation de la consommation d’espace a
vocation économique a lI'échéance du PLU (et non pas sa réduction de 10%).

3. Objectif de production de logements sociaux

L'objectif de production de 138 logements a 10 ans se traduit, comme mentionné dans
le PADD, par la construction d'au moins 14 logements locatifs sociaux. Or il n‘est fait
mention dans I'OAP du secteur de la Vigne et du Cceur de Bourg que de 10 logements
sociaux. Il conviendrait donc de compléter I'OAP pour intégrer les 14 logements.

4. secteurs a enjeux pour la desserte en trés haut débit

Au regard des dispositions du SCoT, et sauf erreur, ne figure pas dans le PLU la
définition de secteurs a enjeux pour la desserte en trés haut débit et la traduction dans
les OAP de la desserte et le raccordement des zones urbanisées ou a urbaniser dans
ces secteurs a enjeux.

En conclusion,
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la commission Urbanisme et Habitat, pour le compte du PETR, a émis un avis favorable
sur le projet de PLU de Paulx, qui affiche une volonté forte de ne pas développer
I'urbanisation dans les écarts.

Communauté de communes Sud Retz Atlantigue

OAP de la Vigne

La fiche de |'OAP de la Vigne indique une surface de 1,09 Ha, cette surface semble
inexacte si on se réfere au plan fourni et il manque les numéros de repérage sur les
fiches patrimoines du bourg.

Reglement

Article Ua 4-1-1 principes généraux des caractéristiques architecturales des fagades,
des

toitures des constructions et des clétures : Les annexes supérieures a 25 m2 doivent
étre identiques a la construction principale, le terme « identique » impose que I'annexe
doit étre en tout point semblable a la construction principale, tant par sa forme, ses
matériaux et ses coloris. Cela ne laisse aucune souplesse dans l'instruction des
autorisations d'urbanisme.

Article Ua 4-1-3 toitures : La toiture des annexes supérieures a 25 m2 doivent étre
identique a la construction principale, le terme « identique » impose que la toiture de
['annexe doit étre en tous point semblable a la toiture de la construction principale, tant
par sa forme, ses matériaux et ses coloris. Cela ne laisse aucune souplesse dans
I'instruction des autorisations d'urbanisme.

Article Ub 1-1-3 en secteur Ubb et Ubi : Compléter la phrase en ajoutant le terme «
interdites » pour rester cohérent avec les articles 1-1-1 et 1-1-2 qui mentionnent aussi
I'interdiction.

Article Ub 1-2 en secteur Ubi : Compléter la phrase en ajoutant « sont interdits » pour
renforcer l'interdiction dans la zone Ubi.

Article Ub 2-1 en zone Ubi pour le secteur de la Bourriére : Pouvez-vous confirmer que
les extensions mesurées des habitations existantes et les annexes légeres sont
autorisées sur des terrains naturels dont la cote est au-dessous de 11,50 m NGF/IGN
69 ?

Article Ub 3-1-1 en secteur Ubi : Il conviendrait de préciser si dans le calcul de I'emprise
au sol cumulée des annexes (limitée a 50 m2) I'emprise au sol des annexes existantes
a la date d'approbation du PLU est a intégrer.

Article Ub 4-1-1 principes généraux des caractéristiques architecturales des fagades,
des

toitures des constructions et des clétures : Cf article Ua 4-1-1 principes généraux des
caractéristiques architecturales des fagades, des toitures des constructions et des
clétures.

Article Ub 4-1-3 toitures : Cf article Ua 4-1-3 toitures.
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Article 1Aur 3-2-2 limites séparatives et fond de parcelle : Le second alinéa fait mention

du respect des régles de hauteur pour les annexes, toutefois les articles précédents ne
font pas mention de cette régle comme dans la zone Ub par exemple.

Article A 2-1-2 dans le secteur Ai : Cet article autorise seulement I'extension mesurée
des habitations, des constructions agricoles, les annexes légéres et les équipements
d'intéréts collectifs. Le plan de zonage repére deux constructions classées au titre des
articles L 151-19 et L 151-11 du code de l'urbanisme situés dans la zone Ai dans les
villages de la Brissonniere et de la Valtiere.

Pouvez-vous confirmer que ces batiments sont repérés au titre de l'article L 151-19
(conservation et restauration) et non au titre de l'article L 151-11 (changement de
destination autorisé) ?

Article A 4-1 caractéristiques architecturales des fagades, des toitures des constructions
et des clotures : Cf article Ua 4-1-1 principes généraux des caractéristiques
architecturales des facades, des toitures des constructions et des clotures.

Article A 4-1-1 toitures : Cf article Ua 4-1-3 toitures.

Article A 8-1-2 assainissement : Il conviendrait de compléter le second paragraphe en
précisant que la nécessité d'un assainissement autonome s'impose aussi pour les
réhabilitations de batiments existants, puisqu'elle est autorisée zone A.

Articles Ae 7-1-1 et Ae 7-1-2 dessert et accés : Le batiment concerné par ce zonage
ayant un acces sur la RD 73, il serait utile d'intégrer dans ces deux articles les
prescriptions liées a la sécurité de l'accés et de la desserte dans le cas ol un projet
viendrait modifier, supprimer ou créer ceux-ci.

Nei 2-1 destinations et sous destinations des constructions : Cet article autorise
seulement les constructions et installations nécessaires a des équipements d'intérét
collectif ou a des services publics. Les articles Nei 3-1-2 et Nei 4-1 mentionnent des
prescriptions pour des abris pour animaux, alors que ceux-ci ne sont pas autorisés. Il
conviendrait de préciser si les abris sont autorisés ou non.

NI 2-1 destinations et sous destinations des constructions : Cet article autorise
seulement :

- les constructions et installations nécessaires a des équipements d'intérét collectif ou
a

des services publics.
- Les activités de services public

Les articles NI 3-1-1 et NI 3-1-2 mentionnent des prescriptions pour des abris pour
animaux, alors que ceux-ci ne sont pas autorisés. Il conviendrait de préciser si les abris
sont autorisés ou non.

G. Chambre d'agriculture de Loire-Atlantique

1. PLAN DE ZONAGE - OAP

Zone 2AU

Nous demandons le reclassement en zone A des surfaces non identifiées dans le schéma
de développement économique de la zone de la Seiglerie.
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De méme, dans le cadre de la ZAC multisites, il est indiqué que le secteur du Moulin
ne serait pas urbanisable dans le pas de temps du PLU. Dans la mesure ou les conditions
d’ouverture a l'urbanisation ne pourront s’effectuer qu’au-dela de 12 ans, nous
demandons que ce secteur soit reclassé en A.

REGLEMENT D'URBANISME

Zone agricole
- Il est prévu d’édifier un seul logement de fonction par siege d’exploitation. (...)

Nous demandons la prise en compte des exploitations comportant plusieurs associés
ou sociétaires, dans la mesure ou toute demande de logement devra répondre a la
méme exigence de nécessité.

- Il est indiqué d’autre part que la demande de logement de fonction « soit justifiée par
la surveillance et la présence permanente au regard de la nature de l'activité (élevage,
installation de maraichage) et de sa taille ». En ce qui concerne la nature de l'activité,
I'agriculture ne se cantonne pas seulement a l'élevage et au maraichage. Par
conséquent, il conviendrait de préciser que cette énumération n’est pas exhaustive.

- Le réglement autorise la construction d’abris pour animaux non liés au siége d’une
exploitation agricole. Nous rappelons que la zone agricole est destinée aux seules
activités agricoles professionnelles. Aussi, nous demandons la suppression de cet
alinéa.

- S'agissant des annexes en zone agricole, nous demandons que leur surface soit
limitée & 40 m2.
Installations photovoltaiques

Nous demandons d’encadrer les conditions d’installation de photovoltaiques au sol en
précisant comme le rappelle la charte agricole (p.29) que « ces installations doivent
étre accueillies en priorité sur des espaces déja artificialisés sans potentiel prévisible
de réaffectation : par exemple d’anciennes carriéres ou centres de stockage de déchets
meénagers ou inertes ».

CCI NANTES ST-NAZAIRE

Un zonage 2AU est prévu sur 22 hectares au nord-ouest de la commune en limite de
la commune de Machecoul St-Méme et dans ta continuité de ta zone industrielle de la
Seiglerie. Cette zone est stratégique pour la communauté de communes Sud Retz
Atlantique. tant par les entreprises industrielles qu'elles accueillent (CETIH, MFC,
Beillevaire, MAPAC etc...) que par son potentiel de développement. La CCI est donc
tout a fait favorable aux choix du PLU de matérialiser une réserve fonciére pour
anticiper, d'ores et déja, les besoins en foncier économique, pour pérenniser les
fleurons industriels sur le territoire machecoulais et pour concentrer, a terme, les
activités et les emplois industriels sur ce secteur.

S'agissant des autres secteurs économiques définis dans le PLU :

- Les STECAL a vocation économique (Ac, Ae, Ad) - La zone d'activités de Belle Fontaine
et le site industriel de STIMY a conforter en entrée de bourg (UEE) Nous souhaitons
formuler quelques remarques :
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Pour le STECAL Ac correspondant a I'entreprise GUINGAMP NEGOCE, il serait plus juste
d'autoriser la destination « industrie » et « commerce de gros » et non, celle de «
['artisanat et commerce de détail », compte tenu de l'activité de I'entreprise dont le
code NAF est « 0812Z - Exploitation de graviéres et sabliéres, extraction d’argiles et
de kaolin »

Pour le zonage UEE (zone d'activités de Belle Fontaine et STIMY}, vous avez autorisé
sous conditions |'artisanat et le commerce de détail a condition que la surface de vente
soit supérieure a 200 m2. Par les activités implantées (négoce de matériel agricole,
réparation automobile, chaudronnerie ...), cette zone est a vocation d'artisanat de
production, d'industrie et de commerce de gros. Aussi, nous vous demandons
d'interdire la destination « artisanat et commerce de détail » dans la mesure ou les
types d'activités qui s'y référent sont de nature a s'installer dans le centre-bourg (zone
UA ou zone UEc) tels que le Proxi et les autres commerces de proximité.

En conclusion, la CCI émet, sous réserve de la prise en compte des remarques détaillées
dans son courrier, un avis favorable sur le PLU de Paulx

Chambre des métiers

La lecture du réglement des zonages n'appelle pas de commentaire particulier et
semble conformes aux particularités du secteur artisanal sous toutes ces formes.

Par conséquent, a la lecture stricte du présent document, la Chambre de Métiers et de
I'Artisanat des Pays de La Loire émet un avis favorable au projet arrété du Plan Local
d'urbanisme de votre commune.

Commune de la Marne

Pas de remarque a formuler

Commune de Machecoul — Saint-Méme

Avis favorable

Avis et observations du public

Durant les cinqg permanences qui se sont tenues en mairie, le commissaire enquéteur
a recueilli 25 observations dont plusieurs complétaient une observation précédente.
Une seule observation a été inscrite sur le registre en dehors des permanences.

En plus des personnes ayant inscrit une observation sur le registre, cinq personnes sont
venues durant les permanences pour demander des précisions sur le PLU dont une
également pour le zonage d'assainissement. Elles n'ont pas souhaité inscrire de
remarques sur le registre.

En plus des observations du registre, une lettre et deux courriels ont été adressés au
commissaire enquéteur.

Concernant le zonage d'assainissement, aucune observation n'a été recueillie.
Les observations relatives au PLU sont consignées dans un tableau Excel.

Elles ont été classées en 8 catégories :
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