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1 RESUME NON TECHNIQUE

1.1. Présentation de la modification n°0.4 du Plan Local d'Urbanisme
intercommunal

La modification n°0.4 du Plan Local d'Urbanisme intercommunal vise ¢ faire évoluer le document sur
les points suivants :

- Quvrir a l'urbanisation deux secteurs classes 2AUh ;

- Completer l'atlas des changements de destination ;

1.2. Ouverture al'urbanisation de secteurs 2AUh

1.2.1. Justification de l'ouverture a l'urbanisation :

Le PLUI du Pays de Chantonnay, en vigueur depuis jonvier 2020, est élaboré pour une péeriode de
10 ans. Sans l'appellation PLUIH, un volet Habitat a été travaille & l'oppui des projections d'évolution
deémographique aboutissant & une programmation de logements a produire dici 2030 sur
I'ensemble du territoire intercommunal avec des objectifs différencies selon les categories de pdle.
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Piece n°3 PADD_2.3 Un développement des capacités d'accueil organisé selon I'armature urbaine

Les objectifs démographiques traduits dans le PADD projettent une augmentation de 275 habitants
par an pour atteindre une population totale de 26 950 habitants a I'horizon 2032.

A l'échelle du Pays de Chantonnay, il est programme 1733 logements sur la periode de 10 ans, soit
une production annuelle moyenne attendue de 173 logements, dont 42% en renouvellement urbain.
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Surface OAP en OAP renouvlel- Surfact-l) en DenAsilté moyenne
.| lement urbain extension minimale des
renouvellement urbait (nbre Igmts) (enha) extensions
Chantonnay 4,64 99 17,5 23
Bournezeau 3,46 76 9,5 17
Saint-Prouant 1,81 35 2,7 17
Saint-Martin des Noyers 2,63 47 7,1 17
Rochetrejoux 1,73 26 2,6 15
Sainte-Cécile 2,69 47 3,9 16
Saint-Hilaire-le-Vouhis 0,36 5 2,5 15
Saint-Vincent-Sterlanges 0,75 11 1,9 16
Saint-Germain-de-Pringay 1,06 17 53 15
Sigournais 2,05 31 0,6 16

736 42% | 58% 997

OAP renouvel- Surface en Densité moyenne
Surface OAP en ) - -
A lement urbain extension minimale des
(nbre Igmts) (en ha) extensions

Traduction par pole

Structurant 4,64 99 17,45 23
Poles d'appui 7,90 158 19,4 17
Péles de proximité 8,64 137 16,73 15

736 42% 58% 997

Piece n°2.6 EXPLICATION DES CHOIS RETENUS_4. Les choix retenus pour établir les orientations d'aménagement et de programmation

1.2.2. Etat de la programmation de logements du Pays de Chantonnay :

Total Objectifs  Objectifs Taux de Reste a
COMMUNE 2020 2021 2022 2023 s PLUI PLUI P P
Igts créés réalisation  réaliser
(10ans) (paran)

Chantonnay 46 85 88 213 432 617 62 70% 185
Bournezeau 8 34 50 3 95 280 28 34% 185
Saint Prouant 2 8 12 4 26 136 14 19% 110
Saint Martin des Noyers 3 9 37 15 64 191 19 33% 127
Rochetrejoux 9 2 12 9 32 78 8 41% 46
Sainte Cécile 4 5 10 2 21 121 12 17% 100
Saint Hilaire le Vouhis 3 10 17 7 37 71 7 52% 34
Saint Vincent Sterlanges 5 3 1 2 11 60 6 18% 49
Saint Germain de Pringay 12 20 12 6 50 116 12 43% 66
Sigournais 5 3 5 1 14 63 6 22% 49
97 179 244 262 782 1733 173 45% 951

Tableau 1

Au regard du nombre de permis de construire accordes sur la période 2020-2023 en matiere
d'habitation, les objectifs de production de logement a I'échelle intercommunale sont parfaitement
atteints avec 30 % au bout de 3 ans de mise en ceuvre sur les 10 ans envisagés. Les communes de
Bournezeau et Saint-Germain-de-Princay dépassent toutes les deux leurs objectifs a leur échelle
avec respectivement 34 % et 43 %.
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1.2.3. Ouverture a l'urbanisation du secteur 2AUh du Tail & Saint-Germain-de-
Pringay :

A

0 100
)

Extrait du zonage PLUI

Les évolutions reglementaires sont portées au chapitre 3.1.6 - Situation avant et aprés modification.
Elles portent sur le reglement graphique et les OAP.

. Analyse des capacités résiduelles d'urbanisation :

Fin 2023, I'ensemble des lots de lotissement de la Bodiniere (13 lots) et du Tail (34 lots) ont fait
l'objet d'un permis de construire et d'une construction, depuis l'approbation du PLUI en 2019 soit 50
logements, soit 43% des objectifs globaux de la commune sur la durée de vie du PLUIL

Deux secteurs de fonds de jardin ont par ailleurs ete identifies en tant gue gisements
supplémentaires (voir 2043 et 2046). Le n° 2046 est en cours d'acquisition par la commune. La
commune est propriétaire de l'espace vert n°1030. Le potentiel cumulé des 2 secteurs totalise
autour de B-7 logements.

numeéro Surface en m2 NOUVELLE T Potentiel FAISABILET
316 2092,33 RP 2 SIMPLE
1030 1132,89 RP la2 SIMPLE
323 782,59 OP 1 SIMPLE
346 370,49 DC 1 SIMPLE
2043 2448,06 RP 4 COMPLEXE
2046 3039,77 RP 5 COMPLEXE

TOTAL 9866.13 14

Bilan des gisements fonciers & I'échelle de Saint-Germain-de-Prin¢ay au 01/01/2024 (voir carte ci-avant)
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Les possibilités de densification sont maintenant tres limitées avec un potentiel estimé & un peu plus
de 14 logements dont la 2 de maitrise partielle par la commune.

La commune n‘a pas de maitrise fonciere sur les 3 OAP situées au sein de la zone U dont la capacité
d'accueil est rappelée dans le tableau suivant :

Capacite Faisabilité fonciere
theéorigue en
logements
OAP1 6 Complexe
OAP 2 2 Division parcellaire en
cours
OAP 3 2 Division parcellaire en
cours
TOTAL 10

Bilan des OAP en enveloppe urbaine & I'échelle de Saint-Germain-de-Pringay au 01/0l/2024

La partie zonée en 1AUh du secteur du Tail correspond a 'OAP 4 aujourd’hui aménagee et
totalement commercialisée.

Enfin, 2 secteurs font I'objet d'un classement en 2AUN :
- le secteur au Sud du bourg, d'une faible capacité (7 logements), situé en partie sur un espace
vert.
- le secteur du Tail, a I'Ouest, objet notamment de la présente procédure de modification du
PLUi, d'une surface de 2,99 ha avec une capacité estimée a 45 nouveaux logements.

Au final, la faisabilité des capacités de densification (y compris les gisements partiellement
maitrisés par la commune) atteint environ une dizaine de logements, soit I'équivalent d'une
année de l'objectif de production prévu par le PLUi pour la commune.

Cette capacité d’'accueil apparait insuffisante sur le moyen terme pour répondre aux besoins
en logements de la commune et justifie I'ouverture a l'urbanisation de la zone 2AUh du Tail.

. Enjeux au titre de la biodiversité
Les enjeux du secteur reposent sur la haie au nord (enjeu modéré) 74 ml.

Il est recommandé de conserver les haies dans la mesure du possible (304 ml).
La cartographie des enjeux écologiques est preésentée page suivante.
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PLUi du Pays de Chantonnay (85)
1- SAINT-GERMAIN-DE-PRINCAY

ENJEUX

Légende
::! Zone prospectée
Enjeux
e Modeére
1 Faible

@ 0 25 50m

Réalisation : Ouest am', Janvier 2024
P Source : Google Satelitte
AeLLRC L SCR " RGro3 Lambort 03 (EPSG:2154)

Carte des enjeux écologiques — Saint-Germain-de-Pringay
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1.2.4. Ouverture al'urbanisation du secteur 2AUh du Fief du Chéateau a
Bournezeau

i o 2 . - »
N E

'.r:(o 100 200m

YW et \

Extrait du zonage PLUI

A\

Les evolutions reglementaires sont portees au chapitre 31.7 - Situation avant et aprés modification.
Elles portent sur le reglement graphigue et les OAP.

. Analyse des capacités résiduelles d'urbanisation :

De 2020 a 2023, la commune de Bournezeau enregistre 95 logements crees, soit 34% de ses
objectifs globaux sur la durée de vie du PLUL.

Parmi les 31 PC accordes hors gisements identifiés, il est a noter 14 logements correspondant & la
Résidence Autonomie a cote de I'EHPAD, autorisée en 2021, Les 17 autres PC ont tous été accordeés

dans le cadre d'initiatives privées de divisions parcellaires assimilées & du « BIMBY ».

A ce jour, plus aucun lotissement & vocation d'habitat ne dispose de lots disponibles.

numero Surfaceen m2 NOUVELLE T Potentiel FAISABILET
1031 1851,26 RP 2 SIMPLE
1 1318,84 DC 3 SIMPLE
45 1068,66 RP 1 SIMPLE
3 847,23 DC 1 MOYENNE
4 1332,05 RP 1 MOYENNE
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46 1050,21 DC 2 SIMPLE

5 1018,12 RP 1 MOYENNE
47 1185,03 RP 1 COMPLEXE
14 1163,15 DC 1 MOYENNE
20 589,90 DC 1 SIMPLE
645 1618,99 RP 1 COMPLEXE
2000 4743,31 RP 10 COMPLEXE
2008 460,36 RP 1 COMPLEXE
2012 1435,56 RP 2 MOYENNE
2017 2116,88 RP 6 SIMPLE
322 903,01 DC 1 SIMPLE
TOTAL 22702.50 38

Bilan des gisements fonciers & [‘échelle de Bournezeau au 01/01/2024

Une petite vingtaine de gisements fonciers reste mobilisable sur la durée du PLUi (2030) pour
un total de 38 logements avec 2/3 de faisabilité simple mais sans maitrise fonciere publique. La
capacité des gisements correspond a un peu plus d'une année de l'objectif de production de la
commune.

S secteurs font I'objet d'une OAP dont 3 au sein de I'enveloppe urbaine pour un potentiel de plus de
/0 logements et 2 en extension pour un potentiel d'environ 70 logements egalement.

La commune s'est mobilisée sur d'autres secteurs pour le développement de son habitat bien avant
'approbation du PLUI :

- Le guartier dit du « Haut Bois » (OAP 4),

- Le secteur dOAP1

Les deux autres secteurs d'OAP se caractérisent par un ensemble de parcelles allant chercher des
fonds de jardins appartenant & plusieurs propriétaires dont la faisabilité est plutdét complexe. Le
secteur rue des Merisiers, & 'Ouest du bourg (OAP 2), offre une capacité de moins de dix logements
sans aucune maitrise fonciere de la commune. Une convention a eté engagee avec I'EPF sur le
secteur (Conseil Communautaire de la CCPC du 27 mars 2024). Le cinquieme secteur quant a lui
se situe dans le bourg secondaire de Saint Vincent Puymaufrais (OAP 5). D'un potentiel d'environ
10 logements, il a commence & faire I'objet de discussions entre un propriétaire et la commune.

Capacité Faisabilité fonciere
theéorique en court-moyen terme
logements
OAP1 17 Complexe
OAP 2 S 2 a 3 logements a court-
moyen terme
OAP 3 o7 Achevée
OAP 4 S0 En cours (2 ans de
programmation en 2
phases)
OAP S 10 3 d S logements A court-
moyen terme.
TOTAL 143 S0 a 60 logements
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Enfin, 2 secteurs font I'objet d'un classement en 2AUN :

- le secteur au Sud de la commune, englobant I'ancienne ferme de La Grousseliere, d'une
capacité de 63 logements potentiels, ne fait pas partie des réflexions prioritaires de la
commune.

- le secteur du Fief du Ch&teau, au Sud-Est, objet notamment de la presente procedure de
modification du PLUi, avec une capacité estimé de 34 nouveaux logements sur 1,98 ha.

Au final, la faisabilité des capacités de densification (y compris les gisements partiellement
maitrisés par la commune) et des secteurs d'OAP atteint environ I'équivalent de 3 années de
I'objectif de production prévu par le PLUi pour la commune.

L'ouverture a l'urbanisation de la zone 2AUh du Fief du Chateau se justifie par la nécessité de
repondre aux besoins en logements de la commune de maniere fluide et continue.

. Enjeux au titre de la biodiversité

Les enjeux du secteur reposent sur les haies (367 ml) (enjeu modéré) qui constituent des
habitats de reproduction, d'alimentation ou de repos pour la faune.

Il est recommandée de conserver les haies dans la mesure du possible.

La cartographie des enjeux écologiques est preésentée page suivante.
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PLUi du Pays de Chantonnay (85)
2 - BOURNEZEAU

ENJEUX

Légende

7 Zone prospectée
Enjeux

e loOdéré

1 Faible

0 25 50m

L S—

Réalisation : Ouest am', Janvier 2024
Source : Google Satelitte
~? Ouest am SCR : RGF93 / Lambert-93 (EPSG:2154)
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1.3. Rajout de changements de destination

Un inventaire des batiments pouvant faire I'objet d'un changement de destination au titre de I'article L151-11 2° a été réalisé dans le cadre
de l'élaboration du PLUi sur la base des criteres cumulatifs suivants :

B&ti non isolé : présence d'habitation (en état) a proximité immeédiate

Si bati dans un hameau, aucune activité agricole n'y est exercée (batiment, installation)

Absence de batiments et/ou installations agricoles en activité & moins de 100 metres

Absence d'autres incidences agricoles (épandage, circulation, d'engins agricoles, projet de constructions agricoles & proximité, projet
d'usage agricole du bati...)

Valeur architecturale et patrimoniale

Potentiel du bdati a transformer (état, volume, structures, surface au sol..)

Desserte par les réseaux

Aptitude du terrain a l'assainissement autonome.

Desserte par un acces et une voie sécurisee

L'inventaire des batiments identifies susceptibles de changer de destination en secteurs A ou N constitue la piece 5.2.

12 batiments non répertoriés font I'objet de projet de transformation en habitation nécessitant de compléter I'atlas.

1.4. Rappel des enjeux environnementaux a I'échelle de la CCPC

Thématique Enjeux Situation des secteurs
concernés par la
modification
Risque inondation PPRI du Lay Absence dbdenjeu
AZI
Risque rupture de barrage Barrage de la Vouraie, barrage de Rochereau : Absence dbdenjeu
barragede | 6 Angl e Guignard
Risque minier Concerne le bourg de Rochetrejoux Absence dbdenjeu
Risque mouvement de terrain : |Risque d6effondrement de cav|Absence dbébenjeu
risque cavité mais de maniéere trés  localisée (sur
Chantonnay, Sainte Cécile et Rochetrejoux).
Risque retrait ~ -gonflement des Lébensemble du territoir e |Enjeupourleshabitations
argiles dispositions générales du reglement rappellent
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les enjeux.

Sismicité Léensembl e du tcanecemé.ltes i r e | Enjeu pour les habitations
dispositions générales du réglement rappellent
les enjeux.

Radon Loensemble du territoir e |Enjeupourles habitations
dispositions générales du réglement rappellent
les enjeux.

Risques industriels Proximit® dél CPE y comprilAbsence dbdenjeu

zones 2AUh

Absence dobdenjeu
changements de destination
compte tenu des criteres de
détermination (100 m mini
ddune exploitat

Pollution des sols Anciens sites dbéactivit® |[Absence dbdenjeu
Transport de matiére Principaux axes routiers Absence dbdenjeu
dangereuse

Nuisances sonores Principaux axes routiers Absence dbdenjeu
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Localisation des risques

Légende
I £nveopps wroane
p— ALtOTOUE
f— RS SCIMNOGNIIRD DM
Uighe &ecrgue
A camen
I Csores soutorranes
B sque cetondrement Ancien penmetre minier
- Ruphure on barracs
[0 #PRN - Risaue minier
B #7RN - Incogaton
Radon
Fotentel do catégore 1
Potontel de catbgore 2
Putantel ds catbgone 3

s = )

Qualit® de | 6eau SAGE du Lay et de Grandlieu Enjeux en lien avec
Périmetres de protection des captages d|{l 6ali mentation
potable et le traitement des eaux

usées : voir 3.2
15
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NATURA 2000 (voir chapitre
3.3)

Absence dbéenjeux

Voir 3.3

Zones humides

Un inventaire complémentaire a été réalisé sur
les zones 2AUh : aucun enjeu identifié

Absence

ddenjeu

ZNIEFF de type | et de type Il

Les ZNIEFF concernent 4 900ha  soit 15% du
territoire. Elles se répartissent de la fagon
suivante : 1 118 ha identifiés a travers 14
ZNIEFF de type 1 et 3810 ha identifiés au sein
de 8 ZNIEFF de type 2.

Absence

ddédenjeu

Trame verte et bleue et
continuités écologiques

Une trame verte et bleue protégée a travers la
zone N, les haies, arbres, boisements, zones
humides protégés

Enjeux limités

:voir 3.2
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ETUDE de la TRAME VERTE et BLEUE
dans le cadre de I'élaboration du PLUi
[ é de du Pays de ¢

PLUiEE

Paus ¢ Chantonnay

s
Pays ¢« ZB
Chantonnay

DOCUMENT DE TRAVALL
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Limite communale

—— Réservoir de I Trame Bleue

—— Corndor Trame Blee

R

B -ous-tame "Bocage”

B ous-trame "Bois”
sous-trame "Lentille cadeaire”

B sous-trame "Vallée"

Corridor potentic]

voir de la Trame Verte

Scan 100, Cadastee, DREAL Pays de la Loire,
et hacage

CPLL Sévee et bocage, 2017
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M
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(vallées, boisements, ensembles patrimoniaux)

EnjeUx limités

1 voir 3.2

Patrimoine protégé

(monuments et sites classés
ou inscrits, espaces naturels

sensibles)

12 édifices classés ou inscrits
1 site naturel protégé
7 espaces naturels sensibles

Absence

ddéenjeu

Modification 0.4_PLUi du Pays de Chantonnay_Notice explicative_Mai 2024

17




Patrimoine protégé 12 édifices classés ou inscrits Absence dbdenjeu
(monuments et sites classés 1 site naturel protégé

ou inscrits, espaces naturels 7 espaces naturels sensibles

sensibles)

1.5. Incidences sur I'environnement des évolutions envisagées

. Evolution des superficies
Secteur Surface
2AUh du Tall 4.6 ha
2AUh du Fief du Chéateau 2.9 ha
TOTAL 7.5 ha
La r®partition des zones 1AU et 2AU " wvocati on iddnddldniodificatiant :de | eur supe
Secteur PLUi approuvé Modification
Zones 1AUh 37 445
Zones 2AUh 15 7.5
Total 52 52
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l 6urbani logements, de situés dans les haies protégées et la compensation des linéaires supprimeés)
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. déborgani sat
2AUh du Tall ~ N L S . N
de Saint - Réglement | 6espace et Paysages & patrimoine : incidences limitées eu égard au caractére de parcelle
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présent
document.

maitrise des besoins en déplacements, de la maitrise de la consommation des

ressources ° | 6®chelle de | 6op®ration et des
récupération des eaux pluviales, conception et organisation
On rappellera aussi que | e programme dbéactio
consolider un projet économe en énergies et en ressources en vue de limiter les

effets sur les émissions de gaz a effet de serre.

Risques et nuisances |l a |l ocalisation des 2 secteurs
PLUI r®sulte de | a prise en compte de | 6abse
abords.

La gestion des conditions de circulation et de greffe urbaine au sein des OAP prévient

|l es probl ®matiques de s®curit® de | a circul a
secteurs.

0

-
4
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1.6.

Analyse des incidences sur Natura 2000

Les distances vis-a-vis de Natura 2000 sont particuli@rement importantes :

Sites Matura 2000 les
plus proches

Distance par rapport a la limite
administrative de La Communauté de
communes du Pays de Chantonnay et

point d'intersection avec la limite
administrative

Distance par rapport au bourg le plus
proche (et donc aux zones
d*urbanisation future les plus
proches)

ZPS FR5212011 ==
Plaine calcaire du sud
Vendee ==

6,9 kilométres a vol d'oiseau entre le
site Natura 2000 et la limite Sud du
territoire

15 kilomeétres (bourg de Bournezeau)

Z5C FR5200658 <= Foret
de Mervent - Vouvant
et ses abords:

20 kiloméetres a vol d’ciseau entre le
site Natura 2000 et la limite Sud du
territoire

27 kilométres (Centre de Chantonnay)

Z5C FR5202002 ==
Caviteés a chiroptéres de
Saint Michel le Cloucqg

Prés de 7 kilométres a vol d'ciseau
entre le site Natura 2000 et la limite
Sud du territoire

15 kilométres (bourg de Bournezeau)

et tunnel de Pissotte =

Etant donnée la distance des secteurs concernés par la modification, aucun lien fonctionnel
probant ne les relie a I'un des sites NATURA 2000.

1.7. Bilan de I'évaluation environnementale de la modification 0.4
L'ouverture & l'urbanisation des deux secteurs 2AUh correspond dans les deux cas &
'ameénagement d'une deuxieme tranche s’inscrivant dans une opeération d'ensemble. Les deux
secteurs ont fait chacun l'objet d'une etude loi sur I'eau et d'une demande de cas par cas avec
dispense d'etude d'impact. Les OAP renforcent la prise en compte des enjeux en termes de
bicdiversite, de limitation des emissions de gaz & effet de serre notamment.

Les 12 changements de destination réepondent aux critéres de determination preévus lors de
I'elaboration du PLUI qui visent & limiter les risques et les nuisances en premier lieu.

De maniere genérale, les enjeux autour des risques et de la santé humaine (risques naturels et
nuisances) sont donc limités car déja pris en compte & travers les critéres de localisation des
secteurs concernes par la modification et dans les dispositions genérales du reglement.

Les incidences cumulées sur I'environnement visent d'une part la consommation d'espaces et les
pressions supplémentaires sur les ressources notamment sur l'eau et sur les enjeux de
I'adaptation au changement climatique tels guidentifiés dans le cadre du PCAET (voir chapitre 5).

Concernant la consommation d'espace agricole, I'ouverture a l'urbanisation des secteurs 2AUN
pour une surface cumulée de 7.5 ha equivaut & 9 % au sein des 83 ha prévus par le PLUI Les
incidences sur l'environnement de la procédure de modification sont tres limitées considerant
gu'elles ont de plus ete largement prises en compte lors de I'elaboration du PLUIL
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2 CHOIX DE LA PROCEDURE

2.1. Préambule

Situe a l'est du departement de la Vendée, la Communauté de communes du Pays de Chantonnay
reunit, depuis le ler janvier 2017, les 10 communes de Bournezeau, Chantonnay, Rochetrejoux, Saint-
Germain-de-Princay, Saint Hilaire le Vouhis, Saint-Martin-des-Noyers, Saint-Prouant, Saint Vincent
Sterlanges, Sainte Cécile et Sigournais.

Le territoire s'étend sur une superficie de 31 941 ha. Le nombre d'habitants de la CC du Pays de
Chantonnay continue sa progression depuis les années 2 000 au point d'approcher les 23 000
habitants (22 985 habitants, INSEE_RP 2020). Cette évolution de la dynamique démographique
s'apprécie au regard du positionnement du territoire a la limite des influences de La Roche sur Yon
et du systéeme productif du Bocage Vendéen. Par ailleurs, Chantonnay, avec plus de 8 300 habitants
(8 394 habitants, INSEE_RP 2019), est un pdle structurant pour le territoire et plus largement dans
I'Est de la Vendée entre Les Herbiers et Fontenay le Comte,

La Communauté de communes fait partie du Pays du Bocage Vendéen, syndicat mixte regroupant
6 communautés de communes du Nord-Est Vendéen, porteur notamment d'un Schéma de
Cohérence Territoriale (SCoT) approuvée le 29 mars 2017.

Par arrété préfectoral du 27 novembre 2015, la Communauté de communes du Pays de
Chantonnay détient la compétence « Plan Local d'Urbanisme, document d'urbanisme en tenant lieu
et carte communale ».
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Le Plan Local d'Urbanisme intercommunal a été approuve par délibération du Consell
communautaire du Pays de Chantonnay en date du 1l décembre 2019. Il a fait I'objet des évolutions
suivantes :

- Mise en compatibilité du PLUI par déclaration de projet n°01 approuvée le 29 septembre

2021 ;

- Modification simplifiée n°0.2 approuveée le 23 septembre 2020 ;

- Modification de droit commun n°0.3 approuvee le 26 janvier 2022 ;

- Mise a jour de servitudes.

Par délibération motivée en date du 7 décembre 2022, le conseill communautaire du Pays de
Chantonnay a prescrit la procédure de modification 0.4 du Plan Local d'Urbanisme intercommunal.

2.2. Présentation de la modification n°0.4 du Plan Local d'Urbanisme
intercommunal

La modification n°0.4 du Plan Local d'Urbanisme intercommunal vise a faire évoluer le document sur
les points suivants:

- Ouvrir & l'urbanisation deux secteurs classés 2AUN ;

- Completer l'atlas des changements de destination ;

2.3. Justification de la procédure de modification

L'article L. 153-36 du Code de I'Urbanisme prévoit gue : « Sous réserve des cas ou une revision
s'impose en application de l'article L 193-31 le plan local d'urbanisme est modifieé lorsque
I'etablissement public de cooperation intercommunale ou la commune décide de modifier le
reglement, les orientations d'aménagement et de programmation ou le programme d'orientations
et d'actions. »

La présente procedure n‘entre pas dans les conditions de l'article L. 153-31 du Code de I'Urbanisme :
« Le plan local d'urbanisme est révise lorsqgue I'etablissement public de coopération intercommunale
ou la commune decide :

I"Soit de changer les orientations definies par le projet d'aménagement et de développement
durables ;

2°Soit de réduire un espace boisé classe, une zone agricole ou une zone naturelle et forestiere ;
3°Soit de reduire une protection édictee en raison des risques de nuisance, de la qualité des sites,
des paysages ou des milieux naturels, ou d'une eévolution de nature ¢ induire de graves risques de
nuisance ;

4°Soit d'ouvrir a l'urbanisation une zone & urbaniser qui, dans les neuf ans suivant sa creation, n'a
pas ete ouverte al'urbanisation ou n'a pas fait l'objet d'acquisitions foncieres significatives de la part
de loa commune ou de ['établissement public de coopération intercommunale compétent,
directement ou par l'intermédiaire d'un opérateur foncier.

5° Soit de creer des orientations d'aménagement et de programmation de secteur d'amenagement
valant creation d'une zone d'amenagement concerte »

Considérant que les évolutions & apporter sur le PLUI n‘ont pas pour conséquence de changer les
orientations du Plan d’Aménagement et de Développement Durables (PADD), de réduire un espace
boise classe, une zone agricole ou naturelle ou une protection édictee en raison d'un risque de
nuisance, de la qualite des sites, des paysages, ou des milieux naturels, ou d'une évolution de nature
& induire de graves risques de nuisance ;

Considérant que l'ouverture & l'urbanisation concerne deux zones 4 urbaniser de moins de neuf ans
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crées dans le cadre du PLUI ;

La présente procedure entre dans le champ d'une modification. Selon 'article L. 153-37 du Code de
I'Urbanisme, «la procedure de modification est engagee a l'initiative du président de I'établissement
public de coopération intercommunale ou du maire qui etablit le projet de modification. »

L'article L. 153-40 du Code de I'Urbanisme prévoit que : « Avant l'ouverture de l'enquéte publique ou
avant la mise & disposition du public du projet, le président de I'établissement public de coopération
intercommunale ou le maire notifie le projet de modification aux personnes publiques associees
mentionnées aux articles L. 132-7 et L. 132-9. Le projet est egalement notifie aux maires des
communes concernees par la modification. »

2.4. Modalités de concertation

Par deélibéeration n°2022.490 en date du 7 decembre 2022, le conseil communautaire a fixe les
modalités de concertation comme suit :

Ouverture au siege de la Communaute de Communes du Pays de Chantonnay et en mairie, de
registres permettant au public de consigner ses observations, aux heures et jours habituels
d'ouverture.

Le public pourra faire part de ses observations par ecrit aupres de Mme la Présidente de Ia
Communauté de Communes du Pays de Chantonnay, 65 avenue du géneral de Gaulle - BP 98 -
851l CHANTONNAY CEDEX ou par messagerie électronique & l'adresse suivante : plui@cc-
paysdechantonnay.fr, en precisant l'objet du message ¢« Modification 0.4 du PLUI du Pays de
Chantonnay ».

2.5. L'évaluation environnementale

La Communauté de communes du Pays de Chantonnay a saisi la MRAe le 7 juin 2023 sur le dossier
de modification 0.4 en application des articles R104-33 deuxieme alinéa & R104-35 du code de
l'urbanisme au titre de la procédure dite « cas par cas».

Dans son avis conforme n° 2023ACPDL54 / PDL-2023-7078 du 4 aolt 2023, la MRAe a conclu
que: ¢le projet de maodification n°0.4 du plan local d'urbanisme intercommunal de la
communauté de communes du Pays de Chantonnay est 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 200l relative a I'évaluation des incidences de certains plans et
programmes sur l'environnement et doit étre soumis a évaluation environnementale par la
personne publique responsable, a savoir la communautée de communes du Pays de
Chantonnay. »

La Communauté de Communes du Pays de Chantonnay a formulé un recours gracieux le 29
septembre 2023. La MRAe des Pays-de-la-Loire, apres en avoir délibéré en seance collegiale du
20 novembre 2023, a maintenu son avis conforme notifie le 20 juillet 2023.

Par une délibération en date du 6 décembre 2023, et conformément & l'article R104-33 du code
de lurbanisme, la Communauté de communes a pris la décision de mener ['évaluation

environnementale et la poursuite de la concertation.

La présente notice contient I'évaluation environnementale de la procéedure de modification du PLUIL
Elle s'appuie sur I'avis de la MRAe du 20 novembre 2023 pour mener I'évaluation environnementale.
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3 DESCRIPTION ET JUSTIFICATION DE LA PROCEDURE DE
MODIFICATION 0.4

3.1. Ouverture al'urbanisation de secteurs 2AUh

3.1.1. Justification de I'ouverture a l'urbanisation :

Conformement aux dispositions de l'article L 153-38 du Code de l'urbanisme, l'ouverture a
l'urbanisation d'une zone AU nécessite une deliberation motivee afin de « justifier l'utilite de
l'ouverture au regard des capacites d'urbanisation encore inexploitées dans les zones déja
urbanisées et la faisabilité opérationnelle d'un projet dans ces zones ». Cet article vise a s'‘assurer de
I'évaluation préalable par la collectivité que le projet n‘aurait pas pu étre réalise, dans des conditions
de faisabilite proche, dans une zone urbaine ou dans une zone 4 urbaniser dejd ouverte G
I'urbanisation. Il s‘agit de contribuer ainsi & limiter le poids de I'urbanisation péeriurbaine au detriment
de l'utilisation rationnelle des dents creuses et secteurs inexploites des zones deja urbanisees, en
verifiant gque cette analyse a bien eu lieu.

3.1.2. Rappel des orientations du PADD du PLUi en termes d’habitat :

Le PLUi du Pays de Chantonnay, en vigueur depuis janvier 2020, est elabore pour une péeriode de
10 ans. Sans l'appellation PLUIH, un volet Habitat a ete travaille a l'appui des projections d'evolution
démographique aboutissant & une programmation de logements & produire dici 2030 sur
I'ensemble du territoire intercommmunal avec des objectifs différencies selon les catégories de pdle.

+1,1%/an

+0,8%/an Ceécile, Saint
+1,2%/an /\‘ le-Princay
le-Vout

+1,4%]/an +1,0%/an +0,9%/an

=P tructurant
Chantonnay
0,8%la 0,3%la +1,3%/an

Piece n°3 PADD_2.3 Un développement des capacités d'accueil organisé selon I'armature urbaine

Les objectifs démographiques traduits dans le PADD projettent une augmentation de 275 habitants
par an pour atteindre une population totale de 26 950 habitants a I'horizon 2032,

Pour chacune des 10 communes, la capacite d'accueil en logements a ete définie a partir des
eélements suivants, avec I'application d'un coefficient de faisabilite :

- identification des gisements fonciers dans chague enveloppe urbaine selon 3 catégories : les
dents creuses (DC) correspondant a des parcelles non bdaties d'un seul tenant; le
remembrement parcellaire (RP) issu d'une division ou d'un regroupement de parcelles ; les
lots disponibles (OP) dans les opérations en cours de rédlisation ;

- identification des secteurs d'OAP en renouvellement urbain et en extension ;
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- identification des batiments susceptibles de changer de destination pour de I'habitation dans
les zones A et N.

En application des objectifs du DOO (Document d'Orientation et d'Objectifs) du SCoT, le volume de
logements possible en renouvellement urbain a détermine celui & produire en extension et les
surfaces induites. Les zones 2AUh ne sont pas traduites en OAP mais rentrent bien pour autant
dans la programmation de logements de chacune des 10 communes établie sur les 10 ans du PLUI.

A l'echelle du Pays de Chantonnay, il est programmeé 1733 logements sur la période de 10 ans, soit
une production annuelle moyenne attendue de 173 logements, dont 42% en renouvellement urbain.

Surface OAP en OAP renouvgl— Surface- en Den.si.té moyenne
- lement urbain extension minimale des
renouvellement urbai (nbre Igmts) (en ha) extensions
Chantonnay 4,64 99 17,5 23
Bournezeau 3,46 76 9,5 17
Saint-Prouant 1,81 35 2,7 17
Saint-Martin des Noyers 2,63 47 7,1 17
Rochetrejoux 1,73 26 2,6 15
Sainte-Cécile 2,69 47 3,9 16
Saint-Hilaire-le-Vouhis 0,36 5 2,5 15
Saint-Vincent-Sterlanges 0,75 11 1,9 16
Saint-Germain-de-Pringay 1,06 17 5,3 15
Sigournais 2,05 31 0,6 16

736 42%  58% 997

OAP renouvel-|
lement urbain
(nbre Igmts)

Surface en Densité moyenne TOTAL
extension [GTNELEGES PROGRAMMATI
(en ha) extensions N PLUI

Surface OAP en
renouvellement urbai

Traduction par pole
Structurant 4,64 99

Poles d'appui 7,90 158
8,64 137

17,45 23 617
19.4 17 607
16,73 15 508
736 42% 58% 997 1733

Piece n"2.6 EXPLICATION DES CHOIS RETENUS_4. Les choix retenus pour étabilir les orientations d'aménagement et de programmation

Pdles de proximité

3.1.3. Contexte démographique et résidentiel du Pays de Chantonnay :

Selon I''NSEE (RP 2020), le territoire du Pays de Chantonnay enregistre une évolution annuelle
moyenne de la population sur la période 2014-2020 de +0,7 % totalisant cinsi 22 985 habitants.
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INSEE_RP 2019

Sur l'ensemble du Pays de Chantonnay, 10 767 logements etaient comptabilises en 2019, dont 14,6%
a Bournezeau, deuxieme commune la plus importante du territoire apres Chantonnay (39,5%).

Le Pays de Chantonnay enregistre un taux de vacance de 7,1% (INSEE, RP 2019). Pour les commmunes
de Bournezeau et Saint-Germain-de-Princay cet indicateur atteint respectivement 6,7% et 3,9%,
soit pour Saint-Germain-de-Princay le deuxieme taux le plus bas du Pays de Chantonnay derriere
Saint-Prouant (3,2%).

En matiere de logements vacants, 3 types de vacance sont identifies allant de la courte a la longue
dureée : la vacance frictionnelle liee aux delais de mutation du parc ; la vacance d'indisponibilite pour
des logements sortis du marche ou en retention ; et la vacance d'obsolescence pour des logements
vacants depuis plus de 3 ans, trop vetustes et ne correspondant plus & la demande.

Le marche du logement est considére comme tendu quand la part de vacance est inferieure a 5%
et détendu quand elle est supérieure & 7%. Un certain niveau de vacance de l'ordre de 5 a 7% est
considéré comme nécessaire pour permettre de fluidifier I'offre et maintenir un équilibre entre 'offre
et la demande.

La mise en place du guichet unique de I'habitat en 2021 au travers des dispositifs d'aides d'une
OPAH (Opeération Programmeée d’Amélioration de 'Habitat) et d'une PTRE (Plate-forme Territoriale
de Rénovation Energétique) a notamment vocation a permettre la remise sur le marché de
logements ne repondant plus aux exigences actuelles.

3.1.4. Bilan des capacités de densification :

Parallelement & la présente modification du PLUI, la Communauté de communes du Pays de
Chantonnay a engage une revision du PLUI dont les objectifs ont ete définis dans une deliberation
en date du 25 janvier 2023.

Un bilan des capacités de densification a eté mene dans le cadre de cette revision.

Les gisements fonciers identifies en 20139 ont fait I'objet d'une actualisation en vue d'exclure ceux qui
ont fait I'objet d'une construction (d'apres les permis de construire autorisés et d'apres l'analyse de
limage satellite google map) et ceux qui, & la lumiere du contexte, apparaissent inenvisageables au
regard du niveau de morcellement du foncier et de leur situation (cumul de fonds de jardin de petite
dimension). Les données relatives aux deux communes concernées sont présentées dans les
chapitres 3.1.6 et 3.1.7 ci-gpres.
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3.15.

Etat de la programmation de logements du Pays de Chantonnay :

PLUi

Objectifs  Objectifs 5

COMMUNE 2020 2021 2022 2023 Total IiLUi FJ’LUi Tauxde — Reste &

Igts créés réalisation  réaliser

(10 ans) (par an)
Chantonnay 46 85 88 213 432 617 62 70% 185
Bournezeau 8 34 50 3 95 280 28 34% 185
Saint Prouant 2 8 12 4 26 136 14 19% 110
Saint Martin des Noyers 3 9 37 15 64 191 19 33% 127
Rochetrejoux 9 2 12 9 32 78 8 41% 46
Sainte Cécile 4 5 10 2 21 121 12 17% 100
Saint Hilaire le Vouhis 3 10 17 7 37 71 7 52% 34
Saint Vincent Sterlanges 5 3 1 2 11 60 6 18% 49
Saint Germain de Pringay 12 20 12 6 50 116 12 43% 66
Sigournais 5 3 5 1 14 63 6 22% 49
97 179 244 262 782 1733 173 45% 951
Tableau 1

Au regard du nombre de permis de construire accordeés sur la péeriode 2020-2023 en matiére
d'habitation, les objectifs de production de logement a I'échelle intercommunale sont parfaiterment
atteints avec 45 % au bout de 4 ans de mise en ceuvre sur les 10 ans envisages. La commune de
Bournezeau atteint tout juste son objectif avec 34% de realise et Saint-Germain-de-Princay s'inscrit
dans I'objectif avec 43% de redlise.

Surface OAP
aménagée en
renouvellement
urbain
(en ha)

DAP renouvel-
lement urbain
[nbre lgmts]

Sigournais

Chantonnay 0,28 84
Bournezeau 1,34 o
Saint-Prouant 0,00 0
Saint-Martin des Noyers 0,00 0
Rochetrejousx 1,76 10
Sainte-Cécile 0,00 0
Saint-Hilaire-le-Vouhis 0,00 0
Saint-Vincent-Sterlanges 0,00 0
Saint-Germain-de-Pringay 0,00 1
1

96

0,09

OAFP extension
urbaine
[nbre lgmts]

Surface DAP
aménagée en
extension
[en ha)

TOTAL
logements

TOTAL
PROGRAMMATION
PLUi

618

280

136

151

78

121

71

)

116

27

130 5,0 432
56 3,2 95
0 0,0 26
34 1,0 64
0 0,0 32
0 0,0 21
2 23 37
0 0,0 1
35 238 50
0 0,0 14

782

63
1733
Tableau 2

A l'echelle de lintercommunalite, 63% des logements créés le sont en renouvellement urbain. Il est a
noter qu'une forte proportion de permis de construire a ete accordee dans des lotissements deja
amenages et zones en enveloppe urbaine.
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3.1.6. Ouverture a l'urbanisation du secteur 2AUh du Tail & Saint-Germain-de-
Pringay :

T )

g > .

Extrait du zonage PLUI

La commune de Saint-Germain-de-Pringay a initié une réflexion sur 'aménagement de son nouveau
quartier dit « Le Tail » des 2018, classe en partie en zone 1AUN et en partie en 2AUh par le PLUI du
Pays de Chantonnay. La zone 1AUN a fait 'objet d'un permis d'aménager délivré le 17/04/2019 dont
les 35 Iots ont tous fait I'objet du depdt d'un permis de construire. Le secteur 2AUh est situe dans
la continuité du secteur 1AUN et correspond a la deuxieme tranche du lotissement porte par la
commune propriétaire de I'ensemble du secteur.
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A noter qu'une partie de la parcelle ZS 119 a ete classee en U par le PLUI en vue de I'aménagement
d'un parking souhaité par la structure Orghandi (en rouge sur la carte). Cet établissement d'accuell
et d'hebergement de personnes en situation de handicap physique et/ou social a en effet exprime
aupres de la commune une problematique de stationnement. Ce projet n‘est plus a l'ordre du jour
et la partie zonée en U sera alors integree aux reflexions & mener dans le cadre de 'aménagement
d'ensemble de la future opération.

Proprieté de la cormmune depuis 2016, les parcelles concernées par l'ouverture & l'urbanisation ne
sont plus exploitées sur le plan agricole. Le futur amenagement est donc sans incidence sur un site
d'exploitation agricole. Encadree par une route communale a 'Ouest et des constructions existantes
au Nord et au Sud, le projet est sans incidence sur les zones de non traitement (ZNT).

Plusieurs scenarios d'aménagement ont ete étudiés sur l'ensemble du secteur. Le schema
d'amenagement retenu sur la premiere tranche estissu de ces reflexions et concentre les differents
equipements necessaires notamment en matiere de gestion des eaux pluviales, calibres en
conseguence.
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ENROBE ‘ ARBRES PLANTE

- SURFACE CESSIELE . ARBRES EXISTANT

QP FLANTEE SUR LE DOMAINE PUBLIC

5

n3

356 &

PA4

Le secteur du Tail, a été identifié en secteur d'urbanisation future, soumis a déclaration au titre de
l'article L.214-3 du Code de I'Environnement. Cet ouvrage a fait I'objet d'un schéma d'aménagement
d'ensemble avec une étude Loi sur I'Eau, soumis a declaration donnant accord pour commencement
des travaux concernant 'ameénagement du lotissement « Le Tail» le 18 avril 2019. Le volume & stocker
a été quantifié a 'échelle des secteurs 1AUh et 2AUh, avec un ouvrage de rétention de 1500 m?®.

Le reglement du PLUI prévoit, en outre, un principe général de gestion des eaux pluviales
prioritairement ¢ la parcelle (art 12 - chapitre 8 - titre Il dispositions générales applicables & toutes

les zones).

Le projet d'amenagement de ces secteurs a fait 'objet d'une demande d'examen au cas par cas en
janvier 2018, et dispense d'etude d'impact environnemental par decision du 20 fevrier 2018.

. Contexte démographique et résidentiel communal :

La commune de Saint-Germain-de-Princay fait partie des 6 pdles de proximité du Pays de
Chantonnay. Elle compte aujourd’hui 1 600 habitants (INSEE, RP 2020) avec une évolution annuelle
moyenne de 1% sur la periode 2014-2020.
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Actualisation des gisements fonciers
Avril 2024

Saint-Germain-de-Princay / Bourg

Gisements_fonciers_ACTUALISATION
[ COMPLEXE
[ SIMPLE
Gisements fonciers 2019
Espace boisé classé

Secteur comportant des orientations d aménagement
et de programmation (OAP) - Habitat

Zone humide
7/, Permis de construire actualisé
[ Zonage PLUI

0 50 100m
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. Analyse des capacités résiduelles d'urbanisation :

Au regard de la programmation totale de logements, l'estimation des besoins en matiere de
nouveaux logements pour la commune de Saint-Germain-de-Pringay s'éleve a 116 sur les
1733 logements a l'echelle de lintercommunalite, soit une moyenne de 1l logements & produire
par an sur la durée de vie du PLUi (tableau 1, p. 28).

Fin 2023, I'ensemble des lots de lotissement de la Bodiniere (13 lots) et du Tail (34 lots) ont fait

l'objet d'un permis de construire et d'une construction, depuis I'approbation du PLUI en 2019 soit
43

autour de 6-7 logements.

numéro Surface en m2 NOUVELLE T Potentiel FAISABILET
316 2092,33 RP 2 SIMPLE
1030 1132,89 RP la2 SIMPLE
323 782,59 OP 1 SIMPLE
346 370,49 DC 1 SIMPLE
2043 2448,06 RP 4 COMPLEXE
2046 3039,77 RP 5 COMPLEXE
TOTAL 9866.13 14
Bilan des gisements fonciers & I'échelle de Saint-Germain-de- avant)
L tres limitées avec un potentiel estime a un peu plus

de 14 logements dont la 7z de maitrise partielle par la commune.

Faisabilité fonciere
theorique en
logements

OAP1 6 Complexe

OAP 2 2 Division parcellaire en
cours

OAP 3 2 Division parcellaire en
cours

TOTAL 10

-Germain-de Princay au 01/01/2024

totalement commercialisée.
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