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A, Préambule historigue

Saint-Mars-de-Coutais est une commune de I'Ouest de la France, située dans le département de la
Loire-Atlantique, en région Pays de la Loire. Ses habitants s'appellent les Saint-Marins. La
commune de Saint-Mars-de-Coutais est située 3 1'Ouest du Lac de Grand-Lieu, & une vingtaine de
kilométres au Sud-Ouest de Nantes. La commune est administrée par son maire, Monsieur Jean
CHARRIER. En 2015, elle comptait 2600 habitants (source INSEE).

D’une superficie de 3 467 ha, le territoire de la commune de Saint Mars de Coutais s'étire du pont
de Bouaye, au Nord, entre le Lac de Grand-Lieu, 3 I’Ouest, et la riviére du Tenu, & I’Est, jusqu'au
village de la Cour de la Forét, au Sud, sur approximativement 15 kin de long et 3 km de large.

Le bourg est positionné au Nord de la commune. Saint Mars de Coutais a la particularité de
comporter plus de quatre-vingt lieudits.

La commune de Saint Mars de Coutais appartenait jusqu’au 31 décembre 2016 & la Communauté
de communes de Machecoul. Suite a la fusion de cette derniére avec la Communauté de
Communes Loire-Atlantique Méridionale, elle appattient depuis le 1% janvier 2017, a la
Communauté de Communes Sud Retz Atlantique.

La commune de Saint Mars de Coutais est actuellement dotée d’un Plan d’Occupation des Sols
(POS) approuvé en le 30 septembre 1999 et modifié¢ les 19 juin 2003, 07 juillet 2011, 08
septembre 2011 (modification simplifiée) et 16 octobre 2015, Son territoire est couvert par un
SCoT (Schéma de Cohérence Territoriale) approuvé par le Pole équilibre Territorial et Rural du
Pays de Retz, le 28 juin 2013. De par sa contiguité au Lac de Grand Lieu (plan d’eau de plus de
1000 hectares), la commune de Saint Mars de Coutais est assujettie a la loi Littoral en vertu de
Particle L321-2 du code de I’environnement.

Par délibération de son conseil municipal, en date du 04 février 2010, la commune de Saint Mars
de Coutais a prescrit la mise en révision de son POS afin de se doter d’un nouveau document
d’urbanisme, le PLU (Plan Local de I’Urbanisme), pour répondre aux besoins de son territoire
pour les 10 & 15 prochaines années.

Les objectifs de la commune, mentionnés dans la délibération du 04 février 2010, sont de
« maitriser Purbanisation, favoriser la mixité sociale, préciser les modalités d’application de la loi
Littoral et améliorer 'attractivité économique de la commune dans une logique de développement
durable. »

Ces objectifs ont été complétés par une délibération en date du 05 juin 2014 qui a précisé que la
commune souhaite également « mettre en compatibilité le PLU avec le SCOT (schéma de
cohérence territoriale), assurer une réfiexion sur la capacité d’accueil sur Pensemble du territoire,
en complément du projet ZAC, poursuivre l’effort de densification de densification de
I’urbanisation en zone agglomérée, poursuivre la traduction du projet de ZAC dans le PLU et
intégrer les mises a jour des plans de protection viticole ».

En effet, la commune a créée, le 13 décembre 2007, une procédure d’aménagement de type ZAC
(zone d’aménagement concerté), 4 vocation d’habitat, de 10,5 hectares dans le secteur des
Millauds. L’opération consiste 4 créer, dans un premier temps, 98 logements et, dans un deuxiéme
temps, 124 logements. En mars 2011, la commune de Saint Mars de Coutais a confi¢ cette
opération d’aménagement a la société Loire Atlantique Développement-SELA
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Par un arrété préfectoral en date du 15 octobre 2015, ce projet a été déclaré d’utilité publique et les
parcelles, concernées par la premiére tranche, cessibles, au profit de la société Loire Atlantique
Développement-SELA.

Pour son projet de transformer son POS en PLU, la commune a fixé, dans sa délibération initiale
du 04 février 2010, les modalités de concertation suivantes :

-une exposition et ouverture d’un registre, pendant un mois ;

-au minimum 2 réunions publiques

-une communication annuelle par I’intermédiaire du bulletin municipal et du site internet de la
commune.

La procédure d’élaboration du PLU a été confiée par la commune a I’Agence CITTE CLAES,
suite 4 une délibération du Conseil Municipal du 10 mars 2011,

Les 03 juillet 2014 et 02 juillet 2015, le conseil municipal a débattu sur les orientations du PADD
(projet d’aménagement et de développement durables) du futur PLU.

Depuis le début de la procédure d’élaboration du PLU, la commune de Saint Mars de Coutais a :

- recueilli une dizaine de remarques sur le registre de concertation laissé a la disposition de mars
2010 au 04 mai 2016,

- informé la population, au moins une fois par an, par le biais de son bulletin municipal et de son
site internet,

- organisé 3 ateliers de concertation & destination des membres de la société civile ;

- mis en place une exposition permanente d’une synthése du diagnostic de territoire en mairie 4
partir du mois d’avril 2013 ;

- mis en ligne le PADD sur le site de la commune a partir de juillet 2014 ;

- organisé deux réunions publiques le 24 juin 2014 et le 09 septembre 2015 ;

- organisé deux réunions avec les personnes publiques associées les 03 juin 2013 et 29 juin 2015.
La concertation a donc été au-deld du minimum fix¢ par la délibération du 04 féviier 2010.

Par délibération en date du 04 mai 2016, le conseil municipal de la commune de Saint Mars de
Coutais a tiré le bilan de cette concertation et a arrété son projet de PLU.

B. Cadre juridigue du projet

En France, le plan local d'urbanisme (PLU) est le principal document d'urbanisme de planification
de l'urbanisme au niveau communal ou intercommunal. Il remplace le plan d'occupation des
sols (POS) depuis la loi relative a la solidarité et au renouvellement urbains du 13 décembre 2000,
dite « loi SRU ».

L article 135 de Ia loi du 24 mars 2014, dite loi ALUR, publiée le 26 mars 2014, a posé le principe
de la caducité des POS, au plus tard au terme des trois ans suivants son entrée en vigueur, lorsque
la commune a prescrit I’élaboration d’un plan local de *urbanisme avant le 31 décembre 2015,

Ainsi, si le territoire de la commune de Saint Mars de Coutais n’est pas couvert, au plus tard le 26
mars 2017 par son PLU dont I’élaboration a été prescrite en 2010, elle ne pourra plus appliquer
son POS et sera assujettic au réglement national d’urbanisme, a savoir les articles L et R 111-1 et
suivants du code de 'urbanisme.
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L’article L153-8 du code de 'urbanisme dispose :
« Le plan focal d'urbanisme est élaboré & I'initiative et sous la responsabilité de :
1° L'établissement public de coopération inftercommumale compétent en matitre de plan
local d'urbanisme, de document d'urbanisme en fenant lieu et de carte communale, en
collaboration avee les communes membres, L'organe délibérant de I'établissement public de
coopération intercommunale arréte les niodalités de cette collaboration aprés avoir réuni une
conférence intercommunale rassemblant, A l'initiative de son président, V'ensemble des
maires des communes membres H )
2% La commune lorsqu'elle n'est pas membre d'un tel établissement public, le cas échéant en
collaboratien avec I'établissement public de eoopération intercommunale 3 fiscalité propre
dont eile est membre. »

Contrairement aux statuts de la Communauté de Communes de Machecoul, la communauté de
communes Sud Retz Atlantique, née le 1 janvier 2017, est désormais compétente pour élaborer
les plans locaux d’urbanisme.

Ainsi, si cette compétence, jusqu’au 31 décembre 2016, appartenait 4 la commune de Saint Mars
de Coutais, tel n’est plus le cas depuis le 1° janvier 2017,

Toutefois, conformément aux dispositions de I’article L153-9 du code de Purbanisme, la
communauté de communes Sud Reiz Atlantique pourra décider, aprés accord de la commune
concernée, d'achever la procédure d'élaboration du PLU de la commune de Saint Mars de Coutais
engagce avant la date de sa création, ¥ compris lorsqu'elle est issue d'une fusion ou du transfert de
cette compétence. En cas d’accord de la commune, elle se substituera de plein droit a la commune
dans tous les actes et délibérations afférents 2 la procédure engagée avant la date de sa création, de
sa fusion, de la modification de son périmétre ou du transfert de la compétence.

A ce jour, la commune de Saint Mars de Coutais n’a pas donné son accord a4 la nouvelle
communauté de communes Sud Retz Atlantique pour poursuivre Ia procedure d’élaboration du
PLU de son territoire. La commune est donc toujours compétente pour la poursuivre.

La présente procédure d’élaboration du PLU de la commune de Saint Mars de Coutais reposait
jusqu’au 31 décembre 2015, sur les articles L123-6 3 L123-13 et R 123-15 4 R123-20 du code de

I'urbanisme

Depuis le 17 janvier 2016, date d’entrée en vigueur de la réforme du livre 19 dy code de
I'urbanisme, résultant de Pordonnance n°2015-1174 du 23 septembre 2015 et du décret n°2015-
1783 du 28 décembre 2015, 1a procédure d’élaboration d’un PLU repose désormais sur les articles
L153-11 4 153-26 et R153-1 4 R153-10 du code de Iurbanisme.

Il convient toutefois de préciser que la structure du projet de réglement du PLU de la commune de
Saint Mars de Coutais correspond aux articles R123-1 3 Ri23-14 du code de 1’urbanisme dans
leur rédaction au 31 décembre 2015 et, ce conformément aux dispositions de I’article 12 VI du
décret n°2015-1783 du 28 décembre 2015,

En effet, le conseil municipal de Saint Mars de Coutais, ayant prescrit sa procédure d’élaboration
de son PLU avant le 31 décembre 2015 sur le fondement de Particle L123-13 en vigueur a
Pépoque, n’a pas décidé de Papplication de ’ensemble des actuels articles R151-1 4 R151-55 du
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code de P'urbanisme a sa procédure en cours. La structure du projet de réglement du PLU
correspond, par conséquent, aux articles R123-1 4 R123-14 du code de I'urbanisme dans leur
rédaction au 31 décembre 2015, et ce conformément aux dispositions de Particle 12 VI du décret
n°2015-1783 du 28 décembre 2015. Néanmoins, les articles R151-1 2°, R151-4, R151-23 1° et
R151-25 1° du code de I’urbanisme, dans leur version en vigueur au 1 janvier 2016, sont
applicables au projet de PLU de la commune de Saint Mars de Coutais ;

Conformément aux dispositions de Pactuel article 1.151-1 du code de I'urbanisme (anciennement
L.123-1 al 1 phrase 1), le PLU se doit de respecter les principes énoncés aux atticles L. 101-1 a L.
101-3, & savoir les collectivités compétente en matiére d’élaboration du PLU se doivent
d’atteindre les objectifs suivants :

« 1° L'équilibre entre :

a) Les populations résidant dans les zones urbaines ef rurales ;

by Le renouvellement urbain, le développement urbain mafitrisé, la restructuration des espaces urbanisés, Ia
revitalisation des centves urbains ¢t ruraux ;

¢) Une ufilisation économe des espaces naturels, la préservation des espaces affectés aux activités agricoles et
forestitres ¢t la protection des sites, des milieux et paysages naturels ;

d) La sauvegarde des ensembles urbaias et la protection, la conservation et la restauration du patrimoine culturel ;
¢} Les besoins en matidre de mobilité ;

2° La qualité urbaine, architecturale et paysagére, notamment des entrées de ville 3

3° La diversité des fonctions urbaines et rurales et ta mixité sociale dans I'habitat, en prévoyant des capacités de
construction et de réhabilifation suffisantes pour la satisfaction, sans discrimination, des beseoins présents ¢t futurs
de 'ensemble des modes d'habltat, d*activités économiques, touristiques, sportives, culturelles ct d'intérét général
ainsi que d‘équipements publics et d'équipement commercial, en fenant compte en particulier des objectifs de
répartition géographiquement équilibrée cntre cmploi, habitat, commerces et services, d'amélioration des
performances énergétiques, de développement des communications électroniques, de diminution des obligations de
déplacements motorisés et de développement des transports alternatifs 2 'usage individuel de 1'automobile ;

42 La séeurifé et la salubrité publiques ;

5° La prévention des risques naturels prévisibles, des risques minicrs, des risques technologiques, des pollutions et
des nuisances de foute nature ;

6° La protection des milicux naturels et des paysages, la préservation de la qualité de 1'air, de F'eau, du sol et du
sous-sof, des ressources naturelles, de la biodiversité, des écosystémes, des espaces verts ainsi que Ta eréation, la
préservation et la remise en bon état des continuités écologiques ;

7° La lutte contre le changement climatique et I'adaptation & ce changement, 1a réduction des émissions de gaz 4
effet de serre, Péconomie des ressources fossiles, 3 maftrise de Pénergie ¢t la production énergétique a partir de
sources renouvelables, »

Selon ’atticle L151-1 du code de I’urbanisme, le PLU doit &tre compatible avec les documents
énumérés a l'article L. 131-4 , 4 savoir, les schémas de cohérence territoriale , les schémas de mise
en valeur de la mer, les plans de déplacements urbains, les programmes locaux de I'habitat , les
dispositions particuliéres aux zones de bruit des aérodromes. Le territoire de Saint Mars de
Coutais est couvert par le SCOT du pays de Retz (schéma de cohérence territoriale) depuis le 28
juin 2013, Le programme local de ’habitat (PLII) est en cours d’¢laboration par la communauté
de communes. La commune n’est pas concernée par les autres documents visés 4 Particle L131-4
du code de "urbanisme.

Tout projet de PLU se doit également de prendre en compte les documents énumérés a Iarticle
L.131-5 du code de I'urbanisme, a savoir: le plan climat-air-énergie territorial et les schémas
départementaux d’accés a la ressource forestiére. La commune de Saint Mars de Coutais n’est
actuellement pas concernée pas les dispositions de P’article L131-5.

It convient de préciser que selon Particle I. 131-1 du code de 'urbanisme, seul e SCOT a une
obligation directe de compatibilité avec la loi Littoral, codifiée désormais aux articles L et R121-1
et suivants du code de ’urbanisme.

Toutefois, les articles L121-21 et 22 du code de Purbanisme comportent des dispositions
spécifiques aux PLU des communes littorales.
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Ar{ L121-21 ducu
« Pour déterminer §a capacité d'sccueil des espaces urbanisés ou  urbaniser, les documents d'urbanisme doivent
tenir compte :
1° De ta préservation des espaces et milieux mentionnés A Yarticle L, 121-23 ;
1° bis De P'existence de risques littoraux, notamment eeux liés a la submersion marine ;
2° De la protection des espaces nécessaires an maintien ou au développement des activités agricoles, pastorales,
forestitres et maritimes ;
3° Des conditions de fréquentation par le public des espaces naturels, du rivage et des équipements qui y sont liés.
Dans les espaces urbanisés, ces dispositions ne font pas obstacle 4 la réalisation des opérations de rénovation des
quarticrs ou de réhabilitation de U'habitat existant, ainst qu'a 'amélioration, Fextension ou [a reconstruction des
consfructions existantes. »

Art L121-22 ducu
«Les schémas de cohérence territoriale et les plans locaux d'urbanisme doivent prévoir des espaces naturels
présentant Ie caractére d'une coupure d'urbanisation. »

Le projet d’élaboration du PLU de la commune de Saint Mars de Coufais est assujetti 4 la
réalisation d’une évaluation environnementale conformément aux dispositions des articles L et
R104-1 et suivants du code de ’urbanisme, et plus particuli¢rement les articles R104-9 et R104-
10. En effet, ces derniers imposent aux communes concernées par un site Natura 2000 et assujettie
a la loi Littoral de réaliser une évaluation environnementale a ’occasion de 1’élaboration de leur
projet de PLU. La commune de Saint Mars de Coutais étant concernée par deux sites Natura 2000
et assujettie 4 la loi Littoral, puisqu’elle est riveraine du Lac de Grand Lieu (plan d’eau intérieur
d’environ 3 500 hectares) a Pobligation de réaliser une évaluation environnementale de son projet
de PLU,

Le contenu de 1’évaluation environnementale a fournir est notamment régi par les articles R104-
18 et 19 du code de "urbanisme :

Article R104-18cn

« Les documents d'urbanisme mentionnés & Ia section 1 qui ne comportent pas de rapport en application d'autres
dispositions sont accompagnés d'un rapport environnemental comprenant ;

1° Une présentation résumée des ebjectifs du document, de son confenu e, s'il y a lien, de son articulation avec les
autres documents d'urbanisme et les aufres plans et programmes mentionnés A Varticle L. 122-4 du code de
'envirennement avee lesquels il doit 8tre compstible ou qu'il doit preandre en compte ;

2° Une analyse de 1'état initial de I'environnement et des perspectives de son évelution en exposant notamment les
caraetéristiques des zones susceptibles d'2tre touchées de manitre nofable par la mise en @uvre du document ;

3° Une analyse exposand :

a) Les incidences notables probables de la mise en wuvre du document sur 'envirenmement ;
h) Les problémes posés par I'adapfion du document sur la protection des zones revétant une importance particulidre
pour I'environnement, en particulier I'évaluation des incidences Natura 2000 mentionnée a U'article L. 414-4 du code
de 'environncment ;

4° L'exposé des motifs pour lesquels le projet & €té retenu au regard des objectifs de protection de I'environnement
€tablis au niveau international, communautaire ou national cf les raisons qui justifient le cheix opéré au regard des
solutions de substifution raisennables tenant compte des objectifs et du champ d'application géographique du
document 3

5° La présentation des mesures envisagfes pour &viter, réduire et, si possible, compenser s'il y a lien, les
conséquences dommageables e Ia mise ¢n @ovre du document sur I'environnement ;

6° La définifion des critdres, indicateurs ¢t modalités retenus pour suivie les effets du document sur
I'environnement afin d'identifier, notamment, 3 un stade précoce, les impacts négatifs imprévus et envisager, st
néecessaire, les mesures appropriées ;

7° Un résumé non technique des €éléments précédents et une description de la manidre dont I'évaluation a été
effectuée. »

Artiele R104-19cu

« Le rapport est proportionné A l'importance du document d'urbanisme, aux effets de sa mise en wuvre ainsi
qu'aux enjeux environnementzux de Ia zone considérée,

Il peut se référer aux renseignements relafifs A I'environnement figurant dans d'autres études, plans ou documents,
L'antorité environnemenfale définic & I'article R. 104-21 est consultée, en tant que de besoin, sur le degré de
précision des informations que doit contenir le rapport de préscntation,

Lorsque P'autorité environnementale est l1a mission régionale d'antorité environnementale du Conseil général de
I'environnement ¢t du développement durable :

- Ia demande est adressée au service répional de l'environnement (appui & Ia mission régionale d'autorité
environnenmentale) qui prépare et met en forme toutes les informations néeessaires pour que 1a mission régionale
puisse rendre son avis

- Vavis est transmis pour informmation au préfet de région lorsque le périmétre du document d'urbanisme est
régional ou aux préfets des départements concernés dans les autres cas. »
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Conformément aux dispositions des articles 1.103-2 et suivants du code de 'wrbanisme (article L
300-2 du code de 'urbanisme dans sa rédaction en vigueur au 31 décembre 2015), le projet
d’élaboration du PLU de la commune de Saint Mars de Coutais doit faire objet d’une
concertation les habitants, les associations locales et les autres personnes concernées, et ce, tout au
long de la procédure jusqu’a la délibération en tirant le bilan.

Selon Particle 1.123-6 du code de Purbanisme dans sa rédaction en vigueur en 2010, la
délibération qui prescrit 1'élaboration du plan local d'urbanisme en précisant les objectifs
poursuivis ainsi que les modalités de concertation, conformément & 1'article 1. 300-2, est notifiée
au préfet, au président du conseil régional, au président du conseil départemental et, le cas
échéant, au président de 1'établissement public prévu a l'article L. 122-4, ainsi qu'au président de
'autorité compétente en matiére d'organisation des transports urbains et, si ce n'est pas la méme
personne, & celui de I'établissement public de coopération intercommunale compétent en maticre
de programme local de I'habifat dont la commune est membre, au syndicat d'agglomération
nouvelle et aux représentants des organismes mentionnés a l'article L. 121-4. Lorsque la commune
est limitrophe d'un schéma de cohérence territoriale sans étre couverte par un autre schéma, la
délibération est également notifiée & I'établissement public chargé de ce schéma en application de
l'article L. 122-4.

Ainsi, la commune de Saint Mars de Coutais, compte tenu de son territoire et de son

environnement réglementaire, a du associer & sa procédure d’élaboration de son PLU, les

personnes publiques suivantes :

- le département de La Loire-Atlantique,

- laRégion des Pays de la Loire,

- la Préfecture de la Loire Atlantique, Ja Direction Départementale des Territoires et de la Mer
de La Loire Atlantique (DDTM 44),

- la Chambre de commerce et d’industrie,

- la chambre des métiers et de ’artisanat,

- la chambre d’agriculture,

- la communauté de communes de Machecoul,

- PINAO,

- le Péle équilibre Territorial et Rural du Pays de Retz,

- les mairies avoisinantes, a savoir ; Port St Pére, Sainte Pazanne, Machecoul-St Méme, St
Lumine de Coutais, Bouaye, St Légers Les Vignes, St Philbert De Grand Lieu,

- La section régionale de la conchyliculture.

L’article L153-16 du code de "urbanisme précise que lorsque le projet de PLU est arrété, il est soumis pour
avis :
« 1?2 Aux personnes publiques associes 4 son élaboration mentionnées aux articlesL. 132-7et L. 1329 ;
2° A la commission départementale de Ia préscirvation des espaces naturels, agricoles et forestiers prévuce & I'article
L. 112-1-1 du code rural et de Iz péche maritime torsque le projet de plan local d'urbanisme couvre une commune
ou un établissement public de coopération intercommuzale situés en dehors du périmétre d'un schéma de cohérence
territoriale approuvé et a pour conséquence une réduction des surfaces des espaces naturels, agricoles ef forestiers ;
3° Au comité régional de 'habitat et de I'hébergement prévu & I'article L. 364-1 du code de la construction et de
I'habitation lorsque le projet de plan local d'urbanisme tient lieu de programme local de I'habitat. »(pas le cas pour fa
comniune de Saint Mars de Coutais,

Les personnes publiques associées visées par les articles 1.132-7 et 9 du code de I’urbanisme sont:

« L'Etat, les régions, les départements, les autorités organisatrices prévues a l'article L. 1231-1 du
code des transports, les établissements publics de coopération intercommunale compétents en
mati¢re de programme local de T'habitat et les organismes de gestion des parcs naturels régionanx
ct des parcs nationaux sont associés a I'élaboration des schémas de cohérence territoriale et des
plans locaux d'urbanisme dans les conditions définies aux titres IV et V.
H en est de méme des chambres de commerce et d'industrie territoriales, des chambres de métiers,
des chambres d'agriculture et, dans les communes littorales au sens de l'article L., 321-2 du code de
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l'environnement, des sections régionales de la conchyliculture. Ces organismes assurent les
liaisons avec les organisations professionnelles intéressées. »

Ainsi que :

« 1° Les syndicats d'agglomération nouvelle ;

2° L'établissement public chargé de I'élaboration, de la gestion et de l'approbation du schéma de
cohérence territoriale lorsque le territoire objet du plan est situé dans le périmétre de ce schéma ;
3° Les établissements publics chargés de 'élaboration, de la gestion et de Iapprobation des
schémas de cohérence territoriale limitrophes du territoire objet du plan lorsque ce territoire n'est
pas couvert par un schéma de cohérence territoriale. »

Selon ’article L 153-19 du code de l'urbanisme, le projet de PLU arrété doit étre soumis a
enquéte publique réalisée conformément au chapitre III du livre IT du livre 1¥ du Code de
I'environnement. L’article R 153-8 du code de Purbanisme précise que le dossier soumis a enquéte
publique doit comprendre au minimum les pi¢ces mentionnées a I'article R123-8 du code de
I’environnement et les différents avis recueillis dans le cadre de la procédure. Par ailleurs, en vertu
de Particle 1L103-6 du code de ’urbanisme, le bilan de la concertation doit étre joint au dossier de
I’enquéte.

Selon 1’article L153-19 du code de ’urbanisme actuellement en vigueur, I’enquéte publique doit
étre conduite conformément aux dispositions du code de I’environnement, et plus particuliérement
son article R123-9 ;

L’article R 123-1 du code de I'urbanisme dans sa rédaction en vigueur au 31 décembre 2015,
prévoit quun plan local d'urbanisme, élaboré par une commune, comprend un rappott de
présentation, un projet d'aménagement et de développement durables (PADD), des orientations
d'aménagement et de programmation, un réglement. Chacun de ces documents peut comprendre
un ou plusicurs documents graphiques. Le plan local d'urbanisme est également accompagné
d'annexes.

¢ L’article R123-2 du code de I'urbanisme, dans sa rédaction en vigueur au 31 décembre 2015,

dispose que le rapport de présentation :
« 1° Expose le disgnostic prévu au deuxidme alinéa de Particle L. 123-1-2 ;
2°¢ Analyse Pétat initial de 'environnement, présente une analyse de la consommation d'espaces naturels, agricoles et
forestiers et justifie les objectifs de modération de cette consemmation et de lutte contre 'étalement urbain arrétés
dans le projet d'aménagement et de développement durables au regard, notamment, des objectils fixés, le eas
échéant, par le schéma de cobérence territoriale, et des dynamigues économiques et démographiques ;
3¢ Explique les choix retenus pour éfablir le projet d'aménagement et de développement durable e, le cas échéant,
les orientations d'aménagement ¢t de programmation ; il expose les motifs de Ia délimitation des zones, des régles et
des oricntations d'aménagement et de programmation mentionnées au I de Farticle L, 123-1-4, des régles qui y sont
applicables, notantment ac regard des objectifs et orfentations du projet d'aménagement et de développement
durables. Tl justifie I'institution des secteurs des zones urbaines oii les constructions ou installations d'unc superiicie
supérieure 3 un seuil défini par le réglement sont interdites en application du a de 'article L. 123-2
4° Evalue les incidences des orientations du plan sur l'environnement et expose la manié¢re dont le plan prend cn
compte e souci de sa préservation et de sa mise en valeur ;
50 Précise les indicateurs qui devront &tre élaborés pour I'évatuation des résultats de 'application du plag prévue
a Parficle L. 123-12-1.
En cas de modification, de révision ou de mise en compatibilité dans les cas prévus avx articles R, 123-23-1, R. 123-
23-2, R. 123-23-3, R, 123-234 et R. 300-15 & R. 300-27, le rapport de présentation est complété par I'exposé des
motifs des changements apporiés. »

En vertu de Darticle R123-2-1 du code de I'urbanisme, dans sa rédaction en vigueur au 31
décembre 2015, lorsque le plan local d'urbanisme doit faire l'objet d'une évaluation
environnementale conformément aux articles L. 121-10 et suivants, ce qui est le cas pour la
commune de Saint Mars de Coutais, e rapport de présentation :

«1° Expose Ie diagnostic préva an deuxitme alinéa de Farticle L, 123-1-2 et décrit V'articulation du plan avee les
autres documents d'urbanisme et les plans ou programmes mentionnés A l'article L. 122-4du code de
I'environnement avec lesquels il doit 8tre compatible ou qu'il doit prendre en considération ;
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2° Analyse I'#tat initial de I'environnement et les perspectives de son évolution en exposant, nofamment, les
caractéristiques des zones susceptibles d'étre touchées de manidre nofable par la mise en wuvre du plan ;

3° Analyse les incidences notables prévisibles de la mise en «uvre du plan sur Fenvirennement et expose les
conséquences éventuelles de Madoption du plan sur la protection des zones revétant une importance particulitre
peur 'environnement, ¢n particulier 'évaluation des incidences Natura 2000 mentionnée A 'article L. 4144 du code
de I'environnement 3

4° Explique les choix retenus pour éfabliv le projet d'améuagement et de développement durables, au regard
notamment des objectifs de protection de I'environnement &tablis au niveau international, communsautaire ou
national, et, le cas échéant, les raisons qui justifient le choix opéré au regard des solutions de substitution
raisonnables tenant compte des objectifs et du champ d'application géographique du plan. 11 expose Ies motifs de Ia
délimitation des zones, des régles gui y sont applicables et des orientations d'aménagement. 1l justifie F'institution
des secteurs des zones urbaines odl les construetions ou installations d'une superficie supéricure A un seuil défini par
I réglement sont interdites en apptication du a de P'article L. 123-2 ;

5° Présente les mesures envisagées pour €viter, réduire ct, si possible, compenser, s'il y a leu, les conséquences
dommageables de la mise en euvre du plan sur 'environnement 3

6° D&finit les crittres, indicateurs et modalités reteaus pour analyse des résultats de I"application du plan prévue
par Particle L. 123-12-2. TIs doivent permettre notamment de suivre les cffets du plan sur I'environnement afin
d'identifier, e cas échéant, & un stade précoce, les impacts négatifs impréyus ef envisager, si nfcessaire, les mesures
appropriées ;

7° Comprend un résumé non technique des é1éments précédents et une description de la manitre dont I'évaluation a
été effectuée,

Le rapport de présentation est proportionné A I'importance du plan local ¢'urbanisme, aux effets de sa mise en
cuvre ainsi qu'aux enjeux environnementaux de la zone considérée.

En ¢as de modification, de révision ot de mise en compatibilité dans les cas prévus aux articles R. 123-23-1, R, 123-
23-2, R. 123-23-3, R. 123-23-4 et R. 300-15 A R. 300-27, du plan local d'urbanisme, le rapport de présentation est
complété par 'exposé des motifs des changements apporiés,

Le rapport de présentation peut se référer aux renseignements relatifs & l'environnement figurant dans d'autres
études, plans ou decuments. »

Selon Iarticle 12 VI du décret n°2015-1783 du 28 décembre 2015, il convient de rappeler que les
dispositions des articles R151-1 2° et R151-4 du code de ['urbanisme actuellement en vigueur
sont également applicable a la composition du rapport de présentation du PLU de la commune de

Saint Mars de Coutais, & savoir:
- « Analyse les capacités de densification et de mutation des espaces bfitis identififs par Ie schéma de cohérence
territoriale en vertu du deuxitme alinéa de P'article L. 141-3 ainsi que des aufres espaces bétis identifiés par le
rapport hui-méme en vertu du troisidme alinéa de Particle L. 151-4; » (art R151-1 29)
- « Le rapport de présentation identific les indicateurs nécessaires & I'analyse des résulfats de I'application du plan
mentionnée & Farticle L. 153-27 et, Ie cas échéant, pour le bilan de 'application des dispositions refatives a I'habitat
prévue i 'article L. 153-29 », (art R151-4)

¢+ ’article R123-3 du code de 'urbanisme, dans sa rédaction en viguew au 31 décembre 2015,

dispose que :
« Le projet d'aménagement et de développement durables comprend U'ensemble des éléments mentionnés & l'article
L. 123-1-3.
Le projet d'aménagement et de développement durables définit les erientations génfrales des politiques
d'aménagement, d'équipement, d'urbanisme, de paysage, de protection des espaces naturels, agricoles et forestiers,
ct de préservation on de remise en bon £tat des continuités écologiques.
Le projet d’aménagement et de développement durables arréte les orientations générafes concernant 1'habitat, les
transporis et les déplacements, Ies réseaux d'énergie, le développement des communications numérigues,
I'équipement eommereial, le développement économique et fes loisirs, vetenues pour ensemble de I'établissement
public de coopération intercommunale ou de Ja commune,
11 fixe des objectifs chiffrés de modération de la consommation de 'espace et de Iutte confre I'étalement urbain,
1l peut prendre en compte les spécificités des anciennes communes, notamment paysagtres, architecturales,
patrimoniales et environnementales, lorsgu'il existe une ou plusieurs communes nouvelles, »

+ L’article R123-3-1 du code de 'urbanisme, dans sa rédaction en vigueur au 31 décembre 2015,

dispose que :
« Les orientations d'aménagement et de programmation mentionnées au I de I'article L. 123-14 peuvent, le cas
€chéant par quartier ou par secteur, prévoir les actions et apérations d'aménagement prévues par ces dispositions.
Lorsque le plan local d'urbanisme est élaboré par un é&tablissement public de coopération intercommunale, les
orientations d'aménagenent et de programmation mentionnées aux 2 et 3 de V'article L, 123-1-4 définissent :
1° En ce qui concerne I'habitat, les objectifs et les principes mentionnés au 2° de P'article L. 123-1-4. Elles
comprennent, notamment, les objectils mentionnés aux d, e et g de 1'article R. 302-1-2 du code de la construction ct
de I'habitation ainsi que fe programme d'actions défini A 1'article R, 302-1-3 du méme code ;
2° Le cas échéant, ea ce qui concerne Tes transports et les déplacements, I'organisation des transports de personnes
et de marchandises, de ia circulation et le stationnement. Elles déterminent les mesures arrétées pour permettre
d'assurer la réalisation des objectifs mentionnés & l'article L. 12142 du code des transports.
Ces orientations d'aménagement et de programmation peuveat, en outre, comprendre tout élément d'information
nécessaire & la mise en @uvre des politiques dis fogement et du fransport et des déplacements. »
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¢ L’article R123-4 du code de urbanisme, dans sa rédaction en vigueur au 31 décembre 2015,

dispose que :
« Le réglement délimite les zones urbaines, les zones 4 wrbaniser, les zones agricoles et les zones naturelles et
forestitres. 1T fixe les rigles applicables & V'intérieur de chacune de ces zones dans les conditions prévues a
I'article R.* 123-9,
Il peut délimiter, dans des sectenrs situés & proximité des fransporis collectifs existants ou programmés, des secteurs
dans Iesquels une densité minimale de construction est imposée. »

L’article R123-5 du code de 'urbanisme, dans sa rédaction en vigueur au 31 décembre 2015,

dispose que :
« Les zones urbaines sont dites "zones U", Peuvent &tre classés en zone urbaine, les secteurs déji urbanisés et les
secteurs oi les équipements publics existants ou en cours de réalisation ent une capacité suffisante pour desservir les
constructions A implanter, »

I’article R123-6 du code de Purbanisme, dans sa rédaction en vigueur au 31 décembre 2015,

dispose que :
« Les zones & wrbaniser sout dites "' zones AU "', Peuvent étre classés en zone & urbaniser les secteurs A caractére
naturel de la commune destinés A &tre ouverts & 1'urbanisation,
Lorsque les voies publiques et les réseaux d'eau, d'électricité et, Ie cas échéant, d'assainissement existant A Ia
périphérie immédiate d'une zone AU ont une capacité suffisante pour desservir les constructions A implanter dans
I'ensemble de cette zone, les orientations d'aménagement et de programmation et fe réglement définissent les
conditions d'aménagement et d'équipement de Ia zone. Les constructions y sont autorisées soit fors de la réalisation
d'une opération d'aménagement d'ensemble, soit au fur ef & mesure de la réalisation des équipements internes i Ia
zone prévus par les orientations d'aménagement ef de programmation et le réglement.
Lorsque les voies publiques et les réseaux d'eau, d'électricité et, le cas échéant, d'assrinissement existant & la
périphérie immédiate d'une zone AU n'ont pas une capacité suffisante pour desservir les constructions A implanter
dans l'ensemble de cette zone, son ouverture & I'urbanisation peut &tre subordonnée & une modification ou & une
révision du plan local d'urbanisme. »

L’article R123-7 du code de ’urbanisme, dans sa rédaction en vigueur au 31 décembre 2015,

dispose que :
« Les zones agricoles sont difes " zones A "', Peuvent &tre classés en zone agricole les secteurs de la commune,
équipés ou non, & protéger en raison du pofentie] agronomique, biologique ou économique des terres agricoles,
En zone A peuvent seules &tre autorisées :
— les constructions et installations nécessaires & 1'exploitation agricole ;
— les constructions et installations nécessaires A des équipements collectifs ou & des services publics, dis lors gu'elles
ne sont pas incompatibles avee 'exercice d'une activité agricole, pastorale ou forestidre dans I'unité foncidre ot elles
sont implantées et qu'elles ne portent pas atteinte & la sauvegarde des espaces naturels et des paysages.
Les dispositions des trois alinéas précédenfs ne s'appliquent pas dans les sectenrs délimités en application du
deuxidme alinéa du 14° de 'article L. 123-1-5.
En zone A est également autorisé en application du 2° de I'article R.* 123-12, le changement de destination des
bitiments agricoles identifiés dans les documents graphiques du r3glement. »

Selon article 12 VI du décret n°2015-1783 du 28 décembre 2015, il convient de rappeler que les
dispositions de D’article R151-23 1° du code de P'urbanisme actuellement en vigueur est
également applicable a la rédaction du réglement du PLU de la commune de Saint Mars de

Coutais, a savoir :
-« Peuvent étre autorisfes, en zone A ¢
1° Les constructions et installations nécessaires A 'exploitation agricote ou au stockage et & l'entretien de matériel
agricole par les coopfratives d'utilisation de matéricl agricole agréfes au titre de 'article L. 525-1 du code rural et
de la péche maritime; »

L’article R123-8 du code de 'urbanisme, dans sa rédaction en vigueur au 31 décembre 2015,

dispose que :
« Les zones naturelles et forestidres sont dites " zones N ¥, Peuvent 8tve classés en zone naturelle et forestidre, les
secteurs de la commune, éguipés ou non, A protéger en raison ¢
a) Soit de la qualité des sites, milieux et espaces naturels, des paysages ¢t de leur intérét, notamment du point de vue
esthétique, historique ou écologique ;
b) Seit de Pexistence d'une exploitation forestitre ;
¢) Soit de leur caractére d'espaces naturels,
En zone N, peuvent seules €tre autorisées :
-— les constructions et installations nécessaires 4 I'exploitation agricole et forestidie ;
— les constructions et installations nécessaires 4 des équipements collectifs ou i des services publics, des fors qu'elles
ne sont pas incompatibles avec 'exercice d'une aetivité agricole, pastorale ou forestitre dans I'unité fonciére on elles
sont implantées ¢t qu'elles ne portent pas atteinte A Ia sauvegarde des espaces naturels et des paysages.
Les dispositions des frois alinas précédents ne s'appliquent pas dans les secteurs bénéficiant des transferts de
coefficient d'occupation des sols mentionnés i I'article L. 123-4, ainsi que dans les sectenrs délinités en apptication
dn deuxié¢me alinéa du 14° de I'article L. 123-1-5.
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En zone N peuvent &re délimités des périmdtres & l'intérieur desquels s'effectuent les transferts des possibilités de
construire prévas A I'article L. 123-4, Les terrains présentant un intérét pour le développement des exploitations
agricoles et forestidres sont exclus de ia partie de ces périmdfres qui hénéficie des transferts de cocfficient
d'occopation des sols. »

Selon I’article 12 VI du décret n°2015-1783 du 28 décembre 2015, il convient de rappeler que les
dispositions de Particle R151-25 1° du code de ["urbanisme actuellement en vigueur est
également applicable a la rédaction du réglement du PLU de la commune de Saint Mars de

Coutais, a savoir :
-« Peuvent étre autorisées, en zone N ;
1? Les constructions et installations néessaires 4 I'exploitation agricole et forestidre, ou au stockage et A Pentretien
de matériel agricole par les coopératives d'utitisation de matériel agricole agréées an titre de 'article L. 525-1 du
code rural et de Ia péche maritime 3 »

L’article R123-9 du code de 1’urbanisme, dans sa rédaction en vigueur au 31 décembre 2015,
dispose que :

« Le réglement peut comprendre tout ou partie des régles suivantes

1° Les occupations et atitisations du sol interdites ;

2° Les occupations et nfitisations du sol soumises A des conditions particulidres ;

3° Les conditions de desscrte des terrains par les voies publiques on privées et d'aceds aux voies ouvertes au public
4° Les conditions de desserte des terrains par les réseaux publics d'eau, d'électricité et d'assainissemient, ainsi que,
dans les zones relevant de I'assainissement non collectif délimitées en application de l'article L. 2224-10 du cade
général des collectivités territoriales, les conditions de réalisation d'un assainissement individuel ;

5° La superficie minimale des terrains constructibles, lorsque cette régle est justifiée par des contraintes techniques
relatives & la réalisation d'un dispositif d'assainissement non collectif ou lorsque cette rigle est justifiée pour
préserver I'urbanisation traditionnelle on I'intérét paysager de Ia zone considérée ;

6° L'implantation des construetions par rapport aux voies et emprises publigues ;

7° I'implantation des constructions par rapport aux limifes séparatives

8° L'implantation des constructions les unes par rapport aux autres sur wne méme propriété ;

9° L'emprise au sol des constructions ;

16° La hauteur maximale des constructions ;

H°® L'aspect extérieur des constructions et Pamépagement de leurs abords ainsi que, éventuellement, les
prescriptions de nature A assurer Ia protection des él€ments de paysage, des guartiers, flots, immeubles, espaces
publics, monuments, sites et secteurs 4 protéger mentionnés au h de I'article R.* 123-11 ;

12° Les obligations imposées sux constructeurs en matidre de réalisation d'aires de stationnement compatibles,
lorsque le plan tocal d'urbanisme ne tient pas licn de plan de déplacements urbains, avec les obligations définies par
le schéma de cohérence territoriale en applcation des deuxitme A quatriéme alinéas de 'articte L. 122-1-8 ;

13° Les obligations imposfes aux constructeurs en matidre de réalisation d'espaces libres, d'aires de jeux ef de
loisirs, et de plantafions ;

14° Le coefficient d'occupation do sob défini par I'article R.* 123-10 et, Ie cas échéant, dans les zones d"aménagement
cencerté, Ia surface de plancher nette dont la construction est autorisée dans chaqueilot;

15° Les obligations imposées aux constructions, travaux, installations et aménagements, en matiére de performances
€nergétiques et environnenientales ;

16° Les obligations imposées aux constructions, travaux, installafions ¢f aménagements, en matitre d'infrastructures
et réseanx de communications €lectroniques.

Lorsque le plan local d'urbanisme est élaboré par un établissement public de coopération infercomnmiunale qui est
autorité organisatrice des transports wrbains, fe riglement détimite des périmdtres 4 l'intérieur desguels les
condifions de desserte par les transports publics réguliers permettent de réduire ou de supprimer les obligations
imposées en matitre de réalisation d'aires de stationnement, notamment lors de la construction d'immeubles de
bureaux.

Lorsque le plan local d'urbanisme n'est pas élaboré par un établissement public de coopération intercommunale qui
est autorité organisatrice des transports urbains, il respecte les limitations fixées, le cas échéant, par le schéma de
cohérence territoriale et le plan de déplacements urbains daus les cas suivanis :

a) 8i Ie plan de déplacements urbains a délimité, en application de I'article L. 12144 du code des transports, des
périntétres & I'intérieur desquels les eonditions de desserie par les fransports publics réguliers permettent de réduire
ou de supprimer les obligations imposées par les plans locaux d'urbanisme et les plans de sauvegarde et de mise en
valeur en matitre de réalisation d'aires de stationnement, notamment lors de la construction d'immeubles de
burcaux

b) 8i le schéma de cohérence terriforiale précise, cn application de I'article L, 122-1-8, des obligations minimales ou
maximales de réalisation d'aires de stationnement pour Ies véhicules motorisés ou des obligations minimales de
réalisation d'aires de stationnement pour les véhicules non motorisés,

Le réglement fixe un nombre maximum d'aires de stationnement A réaliser lors de 1a construction de bitiments &
usage aufre que d'habifation,

Dans les secteurs mentionnés au deuxitme atinéa do 14° de l'article L. 123-1-5, le réglement prévoit Ies conditions de
hauteur, d'implantation et de densité des constructions permettant d'assurer l'insertion de ces constructions dans
Fenvironnement et conipatibles avec le maintien du caractdre naturel, agricole on forestier de la zone,

Les régles édictées dans le présent article peuvent 8tre différentes, dans une méme zone, selon que les constructions
sont destinées A 'habitation, & I'hébergement hitelier, aux bureaus, au commerce, & Partisanat, & 'industrie, &
'exploitation agricole ou forestitre ou # la fonction d'entrepdt. En outre, des rdgles particulidres peuvent &tre
applicables aux constructions ef instatlations nécessaires aux services publics ou d'intérét collectif.

Les régles mentionnées aux 6° et 7° refatives 4 'implantation des constructions par rapport aux voies et emprises
publiques et par rapport aux limites séparatives, qui ne sont pas fixées dans le réglement, doivent fipurer dans les
documents graphiques.
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En zone de montagae, le réglement désigne, le cas échéant, les plans d'eau de faible importance auxquels il est décidé
de faire application du huitidme alinéa de I'article L. 1455, »

B :les 5° et 14° de cet article ne sont plus applicables au PLU depuis la loi ALUR
du 24 mars 2014.

L’article R123-10-1 du code de [*urbanisme, dans sa rédaction en vigueur au 31 décembre 2015,
dispose que :
«Dans e eas d'un lotissement ou dans celui de la construction, sur une unité foncitre on sur plusieurs unités
foncitres contiguis, de plusicurs bitiments dont le terrain d'assiette doit falre Fobjet d'une division en propriété ou
en jouissance, I'ensemble du profet est apprécié au regard de la totalité des régles édictées par le plan local
d'urbanisme, sauf si le réglement de ce plan s'y oppose, »

[article R123-11 du code de I"urbanisme, dans sa rédaction en vigueur au 31 décembre 2015,
dispose que :

«Leszones U, AU, A ¢t N sont délimitées sur on ou plusieurs documents graphiques,

Les documents graphiques du réglement font, en cutre, apparaitre s'il y a lieu :

a) Les espaces boisés classés définis 4 1'article L. 130-1 ¢

b) Les secteurs on les nécessités du fonctionnement des services publics, de I'hygitne, de la protection contre lvs
nuisances et de la préservation des ressources naturelles ou Fexistence de risques naturels, tels qn'inondations,
incendies de forét, érosion, affaissements, ¢boulements, avalanches, ou de risques technologiques justifient que
soient interdites ou soumises A des conditions spéciales les constructions et installations de toute nature,
permagentes ou nom, les plantations, dépdts, affouillements, forages et exhaussements des sols ;

¢) Les secteurs protégés en raison de la richesse du sol ou du sous-sol, dans Iesquels les construetions et instaliations
nécessaires A la mise ent valeur de ces vessources naturelles sont autorisées ;

d) Les emplacements réservés aux voies et auvrages publics, aux installations d'intérét général ef aux espaces veris,
en précisant leur destination et les collcctivités, services et organismes publics bénéficinires ;

e) Les secteurs dans lesquels, pour des motifs d'urbanisme on d'architecture, la reconstruction sur place ou
'aménagement de bitiments existants peut &ire impos¢ ou auforisé avec une densité au plus égale 3 celle qui existalt
antérieurement, nonobstant Ie ou les coefficients d'occupation du sol fixés pour la zone ou le secteur ;

f) Les sceteurs dans lesquels Ia délivrance du permis de consiruire pent #re subordonnée A Ia démolition de tout ou
partie des bitiments existan(s sur le terrain od I'imiplantation de 1a construction est envisagée ;

g) Les périmétres, tels que délimités par le plan de déplacements urbains en application de I'article L, 1214-4 du
code des transports, & I'intérieur desquels les conditions de desserte par les transports publics réguliers permettent
de réduire ou de supprimer les obligations imposées en matidre de réalisation d'aires de stationnement, notamment
lors de la construction d'immeubles de bureaux, ou A I'intérieur desquels le plan focal d'urbanisme fixe un nombre
maximum d'aires de stationnement A réaliscr lors de Ia construction de bétiments A usage aufre que d'habitation ;

t) Les éléments de paysage, les quartiers, flots, immeubles, espaces publics, monuments, sites et secteurs 3 protéger
ou 4 mettre en valeur pour des motifs d'ordre culturel, historique ou écologique, et notamment les seefeurs dans
Tesquels Ia démolition des immeubles est subordonnée  Ta délivrance d'un permis de démolir ;

i) Les espaces et secfeurs contribuant aux continuités écologinues et 3 Ia trame verte ¢t bleue 5

) Les zones qui sonf on peuvent étre aménagées en vue de la pratique du ski et les sectours réservés aux remontées
mécaniques en indiquant, le cas échéant, les équipements ef aménagements susceptibles d'y &tre prévus.

Les documents graphigues peuvent également faire spparaitre des régles d'implantation des constructions dans les
conditions prévues A I'avant-dernier alinéa de I'article R,* 123-9,

Lorsque le plan local d'urbanisme comporte des plans de secteurs, le decument graphique délimite ces seeteurs, »

L’article R123-12 du code de I'urbanisme, dans sa rédaction en vigueur au 31 décembre 2015,

dispose que :
« Les documents graphiques prévus a I'articte R, * 123-11 font également apparatire, s'il y a lien ;
I° Dans les zones U, les terrains cultivés & protéger et inconstructibles délimités en application du 9° de I'article L,
123-1-5;
2° Dans Ies zones A, les bitiments agricoles qui, en raisen de leur intérét architectural ou patrimonial, peuvent faire
Fobjet d'un changement de destination, dis lors que ce changement de destination ne compromet pas I'exploitation
agricole ;
3° Dans les zones N
Les secteurs protégés en raison de In quelité de leur paysage ob est applicable le transfert des possibilités de
construction prévu a l'article L, 1234 ;
4° Dans les zones U et AU ¢
a) (Supprimé) ;
b} Les secteurs délimités en application du a delarticle L, 123-2 en précisant 2 partir de quelle surface les
constructions ou installations sent interdites et 1a date 3 laquelle s servitude sera levée ;
¢) Les emplacements réseevés en application du b de Varticle L. 123-2 en vue de Ia réalisation, dans Te respect des
objectifs de mixité sociale, de programmes de logements en précisant Ia nature de ces progranimes ;
d) Les terrains concernés par la localisation des équipements mentionnés au ¢ de 'article L. 1232 ;
¢) Les secteurs ofl les programmes de logements doivent, en application du 15° de Varticle L. 123-1-5, comporter une
proportion de logements d’une taille minimale, en précisant cette taille minimale ;
f) Les secteurs o, en apptication du 16° de 'article L. 123-1-5, un pourcentage des programmes de togements doit
&tre affecté A des eatégories de logement en précisant ce pourcentage et les catégories prévues ;
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5° Dans les zones U, AU, dans les secteurs de taille et de capacité d'accuell limitées délimitds en application de
P'article L. 123-1-5, ainsi que dans les zones olt un transfert de coefficient d'occupation des sols a ¢ié décidé en
application de 'article L. 123-4, e réglement peut définir des sectenrs de plan masse c6té en trois dimensions §

6° Les secteurs od, en application du 14° de I'article L. 123-1-5, des performances énergétiques et environnementales
renforeées doivent étre respeetées

7° Les secteurs oii, en application dn 14° de l'article L, 123-1-5, des crittres de qualité renforeés en matiére
d'infrastructures et réseaux de communications électroniques doivent étre respectés, »

¢+ L’article R123-13 du code de Purbanisme, dans sa rédaction en vigueur au 31 décembre 2015,
dispose que :

« Les annexes indiquent, 4 titre d'information, sur un ou plusicurs documents graphiques, s'il y a lieu :

1° Les secteurs sauvegardés, délimités en application des arficles L, 313-1 et suivants ;

2° Les zones d'aménagentent concerté ;

39 Les zones de préemption délimitées en application de I'article L. 142-1 dans sa rédaction antérieure 4 la loi n® 85-
729 du 18 julltet 1985 relative & la définition ct 4 la mise en oeuvre de principes d'aménagement et de I'article L.
142-3 dans sa rédaction issue de Iz méme loi §

4° Les périmetres & l'intérienr desquels s'applique le droit de préemption urbain défini par les articles L, 211-1 cf
snivants, ainsi que les périmties provisoires ou définitifs des zones d'aménagement différé ;

5° Les zones délimitées en application du e de Particle L. 430-1 2 {'intérieur desguelles s'appliquent les dispositions
relatives au permis de démolir prévues aux articles L, 430-2 et suivants (1} ;

6° Les périmétres de développement prioritaires délimités en application de laltoi n°® §0-531 du 15 jmillet
1980 relative aux économies d'énergie et & 'utilisation de s chaleur ;

7° Les périmetres d'interdiction ou de réglementation des plantations et semis d'essences forestitres, les périmdtres
d'actions forestitres ef les périmétres de zones dégradées i faible faux de boisement, délimités en application des 1°,
2° et 3° de I'article L. 126-1 du code rural et de la péche maritime ;

8° Les périmdtres miniers définis en application des titres I, II1 et V du livre ler du code minier ;

9° Les périmétres de zones spéciales de recherche et d'exploitation de carritres et des zones d'exploitation et
d'aménagement coordonné de earritres, délimités en application des articles 109 et 109-1 du eode minier 3

10° Le périmétre des zones délimitées en application de I'article L. 111-5-2 4 I'intéricur desquelles certaines divistons
foucidres sont soumises & déclaration préalable ;

11° Les périmdfres & l'intéricur desquels Fautorité compéfente peut surseoir 2 statuer sur les demandes
d'autorisation en application de I'article L, 111-10 3

12° Le pfrimeire des secteurs dans lesguels un programme d'aménagement d'epsemble s éié approuvé en
application de Particle L. 332-9 dans sa rédaction antérieure & l'entrée en vigueur de la loi n° 2010-1658 du 29
décembre 2010 de finances rectificative pour 2010 ;

13° Le périméfre des secteurs situés au voisinage des infrastructures de transporis terrestres, dans lesquels des
prescriptions d'isolement acoustique ont €té édictées en application del'article L. 571-10du code de
I'environnement;

14° Le plan des zones A risque d'exposition au plomb ;

15° Les périmdtres d'intervention délimités en application del'article L. 143-1 pour la protection ¢t ia mise cn
valeur des espaces agricoles et naturels périurbains ;

16° Les secteurs ol un dépassement des régles du plan local d'urbanisme est gutorisé en application des articles L.
123-1-11, L. 127-1, £, 128-1 et L. 1282 ;

17° Les périmétres délimités par une délibération du conseil munieipal ou de I'organe délibérant de I'établissement
public de coopération intercommunale compétent ou par arrité préfectoral en application du IT de l'article L. 332-
11-3 aiusi que les périmétres fixés par les conventions de projet urbain partenarial mentionnées A article L. 332-11-
3;

18° Les périmétres délimités par une délibération du conseil municipal ou de Forgane délibérant de 1'établissement
public de coopération intercommunale compétent dans lesquels le premier alinéa de Varticle L. 111-6-2 ne
s'appligue pas ;

19° Le périmétre des secteurs refatifs au taux de la taxe d'aménagement, en application de Particle L, 331-14 et L.
331-15;

20° Le périmibre des secteurs affectés par un senil minimal de densité, en application de l'article L. 331-36;

21° Les secteurs d'information sur les sols prévus & I'article L. 125-6 du code de I'environnemeat. »

L’article R123-14 du code de I'urbanisme, dans sa rédaction en vigueur au 31 décembre 2015,

dispose que :
« Les annexes comprennent A titre informatif également :
1° Les servitudes d’utilité publique soumises aux dispositions de I'article L. 126-1 ainsi que les bois ou foréts soumis
au régime forestier ;
2° La liste des lotissements dont les régles d'urbanisme ont ét¢ maintenues en application du deuxitme alinéa de
I'article L. 315-2-1 {nota) ;
3° Les schémns des réseanx d'eant et d'assainissement e des systémes d'élimination des déchets, existants ou en cours
de réalisation, en précisant les emplacements retenus pour le captage, le traitement et le stockage des eaux destinées
# la consommation, Ies stations d'épuration des caux usées ef le stockage ef le fraitement des déchefs ;
4° Le plan d'exposition au bruit des aérodromes, établi en application des articles L, 147-1 3 L, 147-6;
5° D'une part, les prescriptions d'isclement acoustique édictées, en application des articles L. 571-9 et L. 571-10 du
code de I'environnement, dans les secteurs qui, situés au voisinage des infrastructures de transports terrestres, sont
affectés par e bruit cf, d'autre part, la référence des arrétés préfectoraux correspondants et l'indication des licux ot
ils peuvent #re consultés ;
6° Les actes instituant des zones de publicité restreinte et des zones de publicité élargie, en application des articles L.
581-10 4 L. 581-14 du code de environnement ;
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7° Les dispositions d'un projet de plan de prévention des risques naturels prévisibles rendues opposables en
application de I'article L. 562-2 du code de I'environnement et les dispositions d'un projet de plan de prévention des
risques miniers €tabli en application de Varticle 94 du code minicr ;

8° Les zones agricoles protégées délimitées en application de I'article L. 112-2 du code rural et de la péche

maritime ;

9° L'arrgté du préfet coordonnateur de massif prévu au septidme alinéa de l'article L, 145-5, »

ne: le 2° de cet article n’est plus applicable au PLU depuis la loi ALUR du 24
mats 2014,

C. La nature et les caractéristiques du projet de PLU de la commune de Saint Mars des
Coutais

Au sein du rapport de présentation de son projet de PLU, la commune de Saint Mars de Coutais
explique que la quasi-totalité de la commune fait partie du plateau bocager méridional, le reste est
constitué de marais.

La position géographique de la commune, entre la vallée du Tenu et le Lac de Grand-Lieu, lui
confére une grande richesse écologique, au travers de réservoirs de biodiversité aussi divers que
les marais du lac et du Tenu, et que les plateaux agricoles et bocagers parcourus de vallons
humides.

A Porigine, la partie agglomérée du bourg, sise au Nord de la commune, s’est constituée entre
’église et le chiteau. Au fil des années, ce bourg, majoritairement composé d’un rez-de-chaussée
et d’un étage, s’est développé linéairement le long des axes de circulation vers le Sud
essentiellement,

Plus de 70% du territoire de la commune est composée de surfaces agricoles, soit 2 405 ha sur
3467 ha du territoire total de la commune. Il y est précisé que la commune comporte 28
exploitations professionnelles. Sur les 20 IPCE (installations classées pour la protection de
I’environnement), 17 sont agricoles.

Le projet de PLU précise que la commune a un patrimoine naturel riche et préservé par différents
textes, & savoir :

-la loi Littoral exigeant le classement d’espaces boisés significatifs ;

-la Directive territoriale d’aménagement de I’Estuaire de la Loire du 21 mars 2006 (JO 19 juillet
2006 ;

-deux sites Natura 2000 riverains du Lac de Grand Lieu et au Nord de la commune. 11 s’agit d’une
ZSC (zone de conservation- Directive « habitats ») et d’une ZPS (Zone de Protection Spéciale-
Directive « Oiseaux ») ;

-le Schéma régional de cohérence écologique des Pays de la Loire du 30 octobre 2015 ;

-le SCOT du Pays de retz approuvé le 28 juin 2013;

-la ZNIEFF (zone naturelle d’intérét écologique et faunistique et floristique) de type 1 « Lac de
Grand Lieu » ;

-la ZNIEFF de type 2 « Vallée et marais du Tenu en amont de Saint Mars de Coutais » ;

-la ZNIEFF de type 2 « Forét de Machecoul » ;

-la ZICO (zone importante pour la conservation des oiseaux) « Lac de Grand-Lieu » ;

-Les zones humides, notamment du Lac de Grand Lieu et du marais du Tenu ;

-Les sites inscrit et classé au titre du code de ’environnement ;

-les espaces naturels et sensibles institués par le département,

11 est précisé que la commune n’est pas concernée par un site archéologique.
Pour ce qui est des énergies renouvelables, le rapport de présentation rappelle que le SCOT et le
plan climat énergie départemental affichent la volonté d’économiser 1Iénergie et de développer les
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sources de production renouvelables. Si la commune de Saint Mars de Coutais n’est pas inscrite en
zone favorable au développent de ’éolien par le schéma régional Eolien, du 8 janvier 2013, elle
bénéficie d’un bon ensoleillement. Or ’énergie solaire reste peu exploitée sur le territoire. Quant a
I’éncrgic bois, elle n’est pas, & ce jour, exploitée, alors que le bois, issu de I’entretien des bocages
et des bosquets, pourrait ére valorisé, La commune n’est pas dotée de chaudiéres bois pour la
gestion de ses équipements. Malgré la présence d’élevage sur le territoire, il est noté qu’aucun
projet de méthanisation n’a été envisagé a Saint Mars de Coutais.

Ainsi, aprés avoir développée dans sa premiére partie « I’¢tat initial de P’environnement », la
commune procéde, dans la deuxiéme partie de son rapport de présentation, au « diagnostic du
tetritoire ».

Au sein de cette deuxiéme partie, la commune rappelle les normes supra-communales
susmentionnées qui s’imposent 3 sa procédure d’élaboration du PLU avant de rappeler les
équipements actuellement présents sur son territoire (associations, services, commerces,
infrastructures...).

Il est & noter que la commune n’est dotée d’une station d’épuration que depuis 2002, utilisée par
environ la moitié de la population. Elle relie le bourg et les espaces urbanisés au Sud du Bourg
(secteur du Vigneau et vers le Surchaud). Un projet d’extension de ’actuelle station d’épuration a
ét¢  autorisé en 2015, afin notamment de répondre aux besoins d’aménagement de la ZAC des
Millauds et de la zone actuellement 4 urbaniser du Vigneau / Rue Sainte Anne du Vigneau.

I.a commune constate que sa population ne cesse de s’accrofire depuis les années 1960.

En 1968, elle comptait 1231 habitants, contre 2 600 en 2015.

Au vu des besoins répertoriés par la commune, elfe estime que sa population en 2027 sera de 3110
habitants.

Compte tenu de la procédure de ZAC actuellement en cours et du projet d’urbanisation & Sainte
Anne du Vigneau, elle estime que sur 12 ans, elle accueillerait environ 230 nouveaux logements et
autoriserait environ 19 permis de construire par an. La commune précise qu’elle souhaite limiter la
consommation des terres naturelles en augmentant la densité de construction de 7 logements/ha
(pratiqué dans les années 2000) & une densité de 18 a 25 logements/ha.

La densité moyenne serait de 18 logements/ha contre 25/ha dans la ZAC des Millauds.

La commune souhaite favoriser la construction en « dents creuses » dans le bourg et les 5
hameaux suivants:

-Le Cormier, Chéateaubridan, I’Effeterie,

-Grand-Lieu,

-La Guinanderie,

-La Renourie,

-Le Branday

Ces 5 hameaux sont actuellement en zone NB au POS et permettent des constructions en « dents
creuses ». Toutefois, article 5 de cet actuel réglement impose un minimum de 1200 m* pour que
le terrain soit constructible, avec un minimum de 10 métres de front sur voie. Le futur PLU ne
peut imposer, depuis la loi ALUR du 24 mars 2014, de minimum parcellaire 4 la constructibilité
d’un terrain.

Afin de toujours permetire des constructions en « dents creuses », ces 5 hameaux sont projetcs en
zone Uh au PLU.

La commune recense des besoms économiques (1 1ha) et d’équipements de loisirs (10ha).
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La commune clos cette deuxiéme partie en présentant une synthése des enjeux environnementaux
du tetritoire de Saint Mars de Coutais et en précisant les enjeux urbains et environnementaux sous
la forme d’orientation d’aménagement et de programmation pour la ZAC des Millauds, le secteur
de Sainte Anne du Vigneau et la zone économique des Cougétis.

Dans la troisiéme partie de son rapport de présentation, la commune présente son projet de PLU
en rappelant les quatre orientations retenues de son projet d’aménagement et de développement
durables (PADD), 4 savoir :

- Préserver ’environnement et les espaces naturels ;

- Valoriser Ie paysage communal et conforter son identité ;

- Assurer un développement harmonieux de 1’urbanisation ;

- Renforcer ’attractivité économique de la commune.
Voici la synthé¢se du PADD exposé dans le projet de PLU de la commune de Saint Mars de
Coutais :

CRIENTATIONS OBJECTIFS ACTIONS

Protéger le réseau hydrographigue ¢t les zones humides
Préserver les espaces naturels  associées, au regard  de  leur sensibilité et de leur
sensibles et fa ressource en fonctionnakité  pour  assurer leur  contribution  au bon
eau fonctionnement du réseau hydrographique et & la qualité des

eaux de captage

Valoriser les espaces boisés et Valoriser les éléments arborés marquants dans fe paysage:
rd - - . ] - r ' E‘
plamtés tout en favorisant la - haies bocageres, hoisements, et arbres isolés remarquables

naturels et de {2 prise en
compte de Iz sensibilité des

Une commune soucieuse de la
préservation de ses milieux
espaces dans Iz réflexion sur le
développement du territoire

biodiveisiteé jouant un réle écologique, hydrologique etfou paysager
Piéserver le cataclére Protéger les espaces agticoles en limitant le mitage de
champétre el rural dy Pespace par P'urbanization et en favorisant la densification el
tertitoire Vépaississernent du tissu urbain

intégrer le caractére litoral du

. Tracluire la loi Hittoral sur le territoire
territoire

Protéger le patrimoine historigue el le petit patrimoine

Autoriser les réhabilitations et fes changements de destination
Préserver le patrimoine biti et des bitiments de qualilé recomnnue, dés fors qu'il vy a pas de
historigue géne pour Iaclivité agricole

Pérenniser le bati existant dans les hameaux par la possibilité
d'extension mesurée ef de conslruciions d’annexes

Inciter & la découvede des paysages en reforgant les

possibilités de circulations douces meltant en valeur les

Inciter & la découverte du espaces paturels, de loisirs, ele, sur l'ensemble de fa
territoire, de ses paysages et commune

de sen patrimoine

Une commune attentive au maintien de son identité par fa
valorisation de ses paysages agricoles et remarquables

Peéserver les haies bocageres qui qualifient le paysage et
accompagaent les cheminements doux

Conforter le role de centralité Favoriser lactivité commerciale du centre-bourg en facilitant
du hourg la pérennité ou l'instaliation de commerces

Maintenir des secleurs 3 vocation agricole et interdire de
nouvelles  zones constructibles & proximité  immédiate
drexploitations agricoles hors Je bourg

té des activités

Alaintenir Pactivité agricole et
viticole sur le territoire

Conforter Fagriculture et I'élevage par la préservation des
terres agricoles

pérenni

Canforter Pactivité artisanale

o Conforter la zone dactivité artisanale existante du Couélis
dans la zone existante

Une commune renforgant son

atractivité économique pour

existantes et l'implantation de
nouvelles entreprises

Assurer la connectivité du
territoire

assurer [z

Développer les moyens de communication numérique

Elaboration du Plan Local de I'Urbanisme de la commune de Saint Mars de Coutais Page 17
Enquéte publique n°E16000235/44 R




Développer Purbanisation {secleur d'habitat) de deux secteurs

pincipaux

v La ZAC des Millauds ¢ en entiée sud de la zone
sgplomérée, celle opération recherche une  densité
importante et une mixité des foimes et lypologies
d'habilat;
te site de Sainte Anne du Vigneau : en frange sud-ouest de
la zone agglomérée, celte opéralion travaille sur une
densité de biti pour receéer du lien entre des lissus
urbains Jaches.

Conforter Frbanisation au
sein de b zone agolomérée et
renforcer son altractivité

Concentrer les équipemenls et seivices publics ou d'intérél
géndral dans la zone ageloméiée

Ltablic une typologie dhabitat vasice par la réalisation de
constructions neuves

- ¢fans 1a zone agglomérée en dents creuses ou sous forme
d'opérations  d'ensemble intégrant des  programmes en
individuels groupés ou non ;

- dans certains hameaux constiuctibles en dents creuses.
Conforter fa mixité intergénérationnelle en proposant une
offre en fogement adaptée & tous les ages {ypologie de
logement adapté aux personnes dgées et aux jeunes
ménages...) et des services associés (pdle médical ...)

Asstrer une mixité sociale de habilat, par
+ Falternance et fa variation des densités constiuites entre

Offrir une diversité d*habitat
et une qualité urhaine

ents, services et commerces qu’offre le territoire communal

maitrise tes difiérents sectewrs duterritoire,
55 o la possibilité  de réaliser des réhabilitations de
I construclions existantes dans fe bourg et les hameaux,
L s la réalisation de programmes spécifiques sur certains
b secteuss de la zone agglomérée,
'§' o Ja mise en place d'une ofire en localif, tant privé que

public sur {e territoire

Assurer fa mixité des fonctions au sein de la zone agglomérée
du bourg par la possibilité d'exercer des activitds de
commedces et services compatibles avec Fhabitat

recherchant la prox

Interclire les constructions nouvelles en dehors de la zone
agglomérée du hourg et des dents creuses dans les hameaux
conslructibles

Linviter Pétalement des
hameaus et de Furbanisation

Une commune s’engageant dans un développement urbain durable pour poursuivre accueil d'une population

Conforter les liaisons douces vers les infrastructures de
transport et développer le maillage de cheminements doux
vers les communes limitrophes
Limiter les déplacements automobiles & Féchelle de la zone
apglomérde en concentrant Furbanisation ¢l en développant
le maillage de continuités douces
Permettre €1 encourager le développement des énergies
Préserver fos ressources  tenouvelables

nattirelles Assurer Fintégration des problématiques déchets et énergie

dans tes nouvelles opérations

Favoriser Pintégration de Ia
commime clans son
infercommumalité
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Comme le précise le rapport de présentation, le réglement du projet de PLU, dans sa partie écrite

et graphique, prévoit :
- 3 zones urbaines :

Ua

Zone déji urbanisée, & caractére central du bourg, d'habitat dense, de services
et d'activités lides 3 la vie urbaine ol les constructions sant généralement
édifiées en ordre continu. Les équipements publics (voirie et réseaux souples)
existent ou sont en cours de réalisation.

Cette zone comprend un secteur Uap, secteur a vocation dominante d'habitat 3
caractére patrimonial

uUb

Zone & dominante d'habitat, dans laquelle des constructions sont déja
implantées. Les instalfations & caractére de services et d'activités lides a la vie
urbaine sont autorisées. Les équipements publics (voirie et réseaux souples)
existent ou sont en cours de réalisation,

Uh

Zone de hameaux ol sont autorisées les constructions en dents creuse, les
extensions mesurées ; les réhabilitations les changements de destinations et les
annexes

Uea

Zone d'activités économiques réservée aux constructions a usage de services et
d'artisanat de la zone économique de Couétis en entrée Est du bourg
Les équipements publics existent.

Uec

Zone d'activités économiques réservée aux constructions & usage de services et
de commerces, dans le centre bourg.
Les équipements publics existent.

Ul

Zone destinée & accueillir les équipements coliectifs ou d'intérét général a
vocation sportive, de loisirs et de tourisme

4 zones a urbaniser :

1AUb

Ce secteur, insuffisamment équipé, est destiné a l'urbanisation & court et moyen
termes, |l n'est urbanisable que sous la forme d'opérations d'une certaine
importance. Il correspond au Vigneau au sud-est du bourg et fait ['objet d'une
Ortentation d'Aménagement et de Programmation {OAP),

1AUh

Secteur, non ou insuffisamment équipé, destiné & un habitat résidentiel,
accompagné de services et d'activités urbaines, Ces zones, compris dans le
périmétre de la ZAC des Millauds font I'objet d'une orientation d’aménagement
et de programmation (OAP}.

1AUea

Secteur, non ou insuffisamment équipé, destiné aux activités économiques, et
réservé aux constructions a usage de services, d'artisanat, de commerce.

2AU

Secteur, non ou insuffisamment équipé, destiné a accueillir de 'urbanisation a
long terme, aprés évolution du document d'urbanisme.

3 zones agricoles:

Zone de richesses naturelies & protéger en raison notamment de la valeur
agricole,

Ac

Zone de richesses naturelles & protéger en raison notamment de la valeur
agricole ou viticole des terres, concernée par les coupures d'urbanisation au
titre de la Loi Littoral, dans lesquels la construction neuve est interdite,

Av

Zone de richesses naturelles & protéger en raison notamment de [a valeur
agricole et surtout viticole des terres,
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- 7 zones naturelles:

N Zone natureile stricte destinée & la protection des secteurs sensibles et de
richesse environnementale et paysagére,
NL146-6 Zone naturelle stricte qui compte des espaces remarquables au titre de I3 Loi
Littoral (L 146-6) et au titre du réseau Natura 2000
N¢ Zone naturelle dans laquelle existe une carriére de graviers
Ne Secteurs affectés aux stations d’épurations et aux aires de traitement et
stockage de déchets, ainsi qu’aux terrains utilisés par les services municipaux
Ni Zone naturelle stricte destinée a la protection des secteurs sensibles et de
richesse environnementale et paysagére et inondable.
Zone naturefle stricte destinée a 1a protection des secteurs sensibles et de
NI L146-6 richesse environnementale et paysagére et inondable. Cette zone compte des
espaces remarqtiables au titre de la Loi Littoral (L 146-6) et au titre du réseau
Natura 2000
NI Zone naturelle de loisirs ol sont autorisés les aménagements légers.

Voici le tableau récapitulatif des superficies approximatives des zones du PLU de Saint Mars de
Coutais :

POS en cours Projet PLU
Type de zone Type de zone
ax‘:-"OS actuel Surface en ha au :;?O}Et de PLU surface en ha %o Fay
A 1622,87 46,99
Nca/NCb/Ncab 119540 Ac 275,15 7.97
Ay 86,24 2,50
NDa 2107,88 N 65,93 1,91
NCe B.85 Nc 4,79 0,14
NDF/NDg 4,25 Ne 4,97 0,14
Ni 178,63 5,17
NDI 4,90 NI 5,81 0,17
NL146-6 565,55 16,38
| niL1as-6 512,87
L Total 217588| © TotalzonesN 133861 1-787,27.ha
UA 3,00 Ua 5,51 0,16
b uap 2,89 0,08
UB 23,14 Ub 58,82 1,70
L 12,25 Ui 4,22 G,12
UE 1,50 Uea 4,85 0,14
UF 2,40 Uec 0,85 0,02
uc 16,50
Uh 33,68 0,98
NB 50,49
L Total ©109,28] ' Total zones U Cina092) 08211 164ha
NAb 16,33 1AUDb 1,77 G,05
NAbrm 13,12 1AUR 11,52 2,33
NAe 7,50 1AUea 3,56 0,10
2AU 2,76 0,08
[iiiTotall 136,95| " Totalzones AU iaget] i057] -17.34 ha
Total 3467,51 Tota! 3453,40
EBC 83,7 [2:18 73,57 ha +117,9 ha
EBR surface 127,99 ha
Haies & protéger 175 km +175 km

ta difidrence de surface Tolale entre fe POS en cours ot Te PLU projeté vient du changement du sysitme
e projection du coadasire, Ces stlaces doivent élre prises comme des ordres de prandeur et non comme

valeur exacte,
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La commune prévoit de classer 73,6 ha en EBC (espaces boisés classés) comprenant les
espaces boisés significatifs de la loi littoral et des boisements remarquables au titre de Iarticle
1.130-1 du code de I’urbanisme, devenu I’article 1113-1 depuis le 1* janvier 2016.

Au ftitre de Darticle L123-1-5 du code de ’urbanisme dans sa version en vigueur au 31
décembre 2015, la commune envisage de protéger 128 ha et 175 km d’EBR (espaces boisés
remarquables).

Graphiquement, la commune a représenté également les zones humides, les mares et les plans
d’eau, les cours d’eau a préserver, des fonds de jardin & préserver, une zone restrictive liée a
la station d’épuration, du patrimoine bati pouvant étre réhabilité ou changé de destination sous
condition, un secteur A projet en plein bourg & vocation mixte commerces/habitat en limitant
la constructibilité pendant 5 ans.

La commune projette d’instituer 23 emplacements réservés a son bénéfice afin d’y réaliser
essentiellement des aménagements de voiric et des aménagements de loisirs. Elle les a
représenté sur le réglement graphique du PLU.

Le rapport de présentation comporte une évaluation environnementale du PLU mesurant les
impacts de ce projet d’aménagement sur P’environnement et les mesures prises pour €viter,
réduire ou compenser les effets négatifs notables du PLU avec des indicateurs de suivi du
PLU.

Dans sa quatriéme partie, le rapport de présentation comporte un résumé non technique, puis
il est suivi d’un inventaire des zones humides et du patrimoine de la commune,

Ce résumé non technique rappelle I'application de la loi Littoral sur le territoire de la
commune de Saint Mars de Coutais, notamment avec le plan figurant a la page suivante.

Il y est représenté la limite de I’Espace proche du rivage et les deux coupures d’urbanisation
retenues.

Sur les plus de 80 licudits répertoriés sur le territoire de la commune ce plan fait apparaitre
quasiment 50 hameaux comportant des constructions. Pour une meilleure visualisation et
compréhension, j’y ai ajouté le nom des 5 hameaux projetés en zone Uh.
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Le rapport de présentation du projet de PLU de la commune comporte également les tableaux
suivants qui synthétisent 1’analyse faite par la commune des incidences de son projet de PLU
sur les différentes thématiques environnementales :
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BILAN DIS IMPACTS

PARAMETRES | BVIPACISETEFFEIS | IMPACTS FT RISQUIS

o POSYEIRS DIMPACTS NEGATIFS

Cralement urbain
1 maiteise

. D1spOSITONS DU PLU — MESURES A METTRE EN CRUVRE
CUALTERES MESURES PRISES HORS DU CADRE DU PLLS

Zones 1ALV el 2 s en conlinuitd des cones U du

broury

Al proetd

Village de I'[éfelerie classe en Ub, serteur de tallle et de
mp.u'llé d’accuei limite, comptant 3 dents creases, Zone
limitée au nord Jpour éviter une extension du hameaw,
Ponctiellement dtendue aw nord-ouest poar intégner une
construc Hon existante sans JJRI aufant pclmellru une
extension de hameau, Umitée vers Fouest afin d’éviter un
développement du hameau par une extension en sec ontl
riceau,

Maintien de deux
CIPSCOY MajeLs
e respiration
paysager du
territole
<ommunal

La coupure d'urbanisation au sud du territoire est entierement
en 2one Av. Dans cette nowuvelle zone du PLU, les nouvelles
constiuctions 'y sont pas autoriséus, excepté les Gquipements
publics et colledilfs, Sum widement aotorlsés les
aménagements, exlunsions elreslavration des constructions
exlelantes vl keurs annexes sous conditions afin de limiler
FimpacLsur Fervionnement,

La coupure Puhanisation au sud de la zone apuloméée ol
ponctude de sones N et JEBC dans le cas de boisements
remaryuables au like de la Lol Littoral, d'une zone Ne pour
permetire Pextraction ponciuelte de sable et de micro zones A
posilionnées autour thes exploitations agric oles exlstantes
falsanl ¢l de projets connus, La zone Ac sinlerrompl au
profit des zones NLE4O-6 ('ormspundant JUX espates
temarquables de Lo Lot Litoral et des zones Nie long du
Tenu,

frotection des
milleus natwels
humides el des
habitats d’oiseaux
<l'Intéedt
Copumunatiaie
inlchage ¢l
hiverape)

Classement specifige o zone NLTGO et NiL146-0 au
projel de LU ¢ seuls des aménagements légers y sont
autorisés

Protection des zones humides et des holes par une tlame
spicifique au zonage au lite du L123-1-5

Protectlon de la
Traine bolsée o
ternitole de
Grond-Lieu

Protection en Lypace Boisé Classé par une tlame st iflque au
fonage au litre L1301

ZAC dus Millauds ot
reserve fonc ke pour
bes teriains de spors
pout partie dans les
LPR

Développement
Ju boury
majorilaitement en
dehors des PR

Les zones du Vigneau el des Couetis sont sllues hors
périmdtre PR, La zone dutbranisation des Millauds ¢t la 2one
avocalion d'éguipements sont classées pour partic en LPRS

6 ha pour la premiére et 1 ha pour la zone 28l de la
Benhauderie Qerains de sports).

La 2one $ALIG mnvspuml Al ZAC des MiBauds, detnler
secteur dlextenston 5ign|l"|m!ivc el e densificalion pussihfe
de Vapglomésation de SaintMars, =5 ¢ AGESENSES
Lo E ;: R . B E,

f

La zone de o Benthauderie classée en UL aw POS est retlasste
en Ul au PLU sur sa paitie aménagde, a iéserve de termain au
SurkLat est refermée 3 Furbanisation ; Pextenston dun heclare

en EPR est clatrement Emilde,
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BILAN DES IMPACTS

PARAMETRIS

POSITHS

Prrtecilon dies
milicax paturefs
humideset des
hahilats d'odseaus
dinldndy
Commumaitaine
nlchage el
hivermagel

IMPACTS ETE1JE3S

WIPACTS ETRISQUIS
PMPACTS NEGATHS

' DISTOSITIONS DUPLU - MESURES A

LALERES MESUEES B §)

Classement en 7o0¢ \ B of Nib 1404 {5
piotection Lok Littoral, Znledt, Zico, ENS, 7ones humides, OTA
ot 7anes Innndables)

Prescripthons pout interdire toute accupation on willsation d
sol stsreptibles de nubie 3 Pitdyrité et aox fonctions dis
aanes humidis

Atioudlements, exhaussements exclosivement atorisés polir
Pentrellen des o deat, pout les aclions d'entietien et de
eehabilitation des zones humides 6 pousr fes pm';{-ls tle
compensalion Hés 3 1 distruelion i 7ones humides

Auteedsatlon dinstallatians Hées aux usagis agricofes (parcs de
contention, abis pous arimans, ... sons iiwne d'éle
Intéygrés o véversibles

Protectlon dis haleset holsements pan tine ame spicifigue
au zonage au tilee du 12315

Proge tion des,
mblieus naltiets of
1 ches habilats
(I'(—-ipt‘-( &5 it
lex al thacage)

Risques de ntisances
ot pollutinns

Chissemont en zone N el A {sectenrs agiicoles ol serteuts o
profecon dos paysages ¢ milleos naturels de qualité, des
zonies humided

Prose tiptions prur églementer loute o capation o atilisatian
< col susceplibles de niie & Vintéarité et aox foncons des
zones humides, nolamment collis autanisées poun les a tivités
agrlcoles

Affouillements, exhaussements exclushvement xitorisés pour
Pentretien des raurs d'ean, g Jes actions d'entietlen et de
chaliditation des zones hunides ef ponr les projes de
compensation Hés 3 Ia destaurtion de zones humides

Preteclon des hales hocagbres parvne lame spicHigue
sonage au titre cia L 123145

Développement des zones agricoles limittaphes soumis aus
aultes n"gkxnwmatimn HOPE, déchels, lob sir Veau)

Antelsation dlinslallations lides qux usages agrleotes (pares de
contentlon, abiis pour animai, L 4ol iene at
intards e rdvensihles

Prescripblons pour Ly gestion iles eaus usées 64 pluviales saies
il rones agricales el hamedus limHrophes

Construe ihilite Hmilde 3 3 haeaux imitropltes da Lac,
claseds en zone Uh, secleuts de tille et de capacié d'accoedl
limitéd, conptant guelgoes deals dreises,

Incidenres indiregig
via des (hox ;’u’:linanla
wéhlculés par Pean

Pres dptlons pout Iy pestion des eaoy usdes el des eaus
pluviales

Proen tlon des zones humides et dos coms d'eans{ronage ¢
2éplement)
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- BILAK DES IMPACTS

L DISPOSIIONS DU PLU - MESURES A METIRE EN CEUVRE
PARAMETRES - | IMPACTS Y EREERS - | EMPACTS £7 RISQUIS :D it P ' Sl ,-;}' : E'!.W G
' e ] POSITHS | DYIMPACIS MIGANIES : - ' - i

Trame spédiiique su zomage autitre du L123-1.5 du C.U,
Protection des cours Hoignemenl de toute construction Y au molis Sm dus rlves
d'eau Affouillermonts, exhausseinents autorists pour 'entretien
’ tles cours d'eau
Lutte contie les Presceiptions pour 1 gestion des eauy usées el des eaus
pollutions pluviates

Classement en zones N el A

Frame spéciiique av zonage astie du L1231-5 du CAL,
Prescriptions pour Inferdire, tonformémunt au SDAGE el
aux SAGL, toute occupatton ou ulilisalion du sol
susteptibles de nuite 3 hnégitd et aus fondlions des
zones humides

Protection des
zones humbdes .
[ ates

Chassement en zones N et NiL146-h des secteurs repdiés
comme inondables

Evolution du btk exlstant en Ni permise 3 condition de ne
pas apgraver |'tnondabllité

Protection de plusieurs hales sur talus pour feue 1dle
d'éoran physiyue contre Tes inondatlons au tile du 1123
1-5 du CAL

2 secteurs urbanisés
Zones inomdables | peuvent Stre towchis
majotitaliement par les inondations :
sans enjeu humaln [l Port Saint Maes
ot maléried dans e bourg vl ke
font Faisan

Consommation modérée de lespace et élalée dans le
temps AU, 2AU)

Molific aton des modelés de termaln si la fopographle
Fexige

Prescatptions lides au respedt de Pardicle 640 du conle clvil
Imperméabllisation | Prescriptions de recherche de solations allematives pour la

Realisation d'un A . : \ I
co lice & Furbanlsation [ geshion des eaus pluviales tétentionfinliltiation/

Schéma Ditectour . R
O ot risque récupération)
A Assainissement t _ .o Lo . sbilkeatic
‘ o daggravation des | Prescriptions sur fes coelliclentsd Imperméabilisation,
tos Laus Pluviates v . Ty ad)
e . IIH)IIiidlIUI\SIJJr conformément au SDAF
SDAP e pasalitle | N Y
\ tuisse]lement des Fresciiptions de déhits de Tuite maximunt en aval,
duPLU ‘ e D
eaux pluviates tonformément au SDAJ
e ' Iy
Limplacements iservds au zonage pour des aménagements
k]
hydrauligues

Cowrs d'vav, ones humides, lindaires de hales préservés
PAF uBe Lrante spét':iiquv dans Jes Ortentations
d*Aménaement et au zonage au tilie du L.123-1-5 du C.UL

Interdiction de eejet d'eaox non traités dens les milicus
naturels

Zonage dassainissement compatible avee le PLU

Selon fes 20nes, ubligation de taccordement au edseau ou
- obllgation du filibre individuelle en fonction des
arientations du schéma directeur

Nouvelle shatlon d'épuration en cours de constiuction

sl :

Lutte contee les
poliutions laspects
sanitaires el
environtementanx)

o
RS
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PARAMITRIS

IMPACTS EY IFEYS POSITFS

Limitakion de Fattelste au
marals el praities du
hocage teeonnus dans fes
ventaires et le SRCE, e
SCol el protdges par
Natuta 2000 el par Lt Lod
Littoral

* BILAN DS EIMPACTS

IMPACTS £ RISQUES
' IMPACTS NEGATIES

La Trame Jaune

Préservation des
fonctions paysagre,
téerbative, Gcoloplque,
hydealique ... des
Bolseiments o haies

frotection des téservoirs
<le blodiversité et des
<ortidurs ceolpgiyues

DISPOSITIONS DU PLU- MISURES A METTRE N (EUVRE
o ALTRES MISURES PRISES HORS D7 CADRE b PEUT

Consommation modérée de Pespace

Classement on zones A ef N3 Pexceplion des zones défa
whanistes

Prescriptions et frame spécifique des cours d'eau, des
ones humides au zonage autitee du L123-1-5 du C.UL
Trames spiciliyues dans les OAP of au 2onage comme
Espaces Bolsts Classés autitie du L1301 du CLUL et
comme Lspaces Boisés Remarguables au tilre do £.123-1-
5 du CU

Mestres gatantissant les continuités ¢eoloplyues {passage
afaune, ..

L Trame Jaune agricole

Limitation des altelntes 3
Fagriculture

Préservation du polentiet
agonomlyue des tenes
agilcoles

Consommation mexlérée de l'espace, en continuité de la
cone agglomérée el taliée dans fe temps (1AL, 24U}
w'empéchant pas l'usage agricole

Classement en zones agricolus ol naluretles des espaces
agricoles permettant le développement des exploilations
Classement e 2ones Ay et Ac non construclsbes el 2AU
fermées 3 'uibanisation pout dos secleurs amémageables
audel de 'échéance du PLU

Respuct ds teculs sanilaires entre Tes bitiments d'élevage
o fos thors

Le climat, ¥alr et les énergles

Principe d'économie de
Fespace et de
développenient urbaln
cohdrent pour favorlser
e molndies délwnws
Energéliques el prour
Himller les émbssions de
a2 3 elfel de seire

o U Trame Orange)

Aléa sismlquu modéré

el Aléa de retrait.

gonffement des argiles [ 7

faiisle 3 fon

Renouvellement urbain priviléplé et densification de
['habsitat

Extensions urhaines, en continuité de la zone agglomiérée
Cohérence entre urbanksation et les iéseauy de
Tramsports {diminution des lemps de parcours, utilisation
des tramports colledtils, vovollurage)

Développenient dus lialsons doues)

Prescaiptions favorables au développement des énergies
renouvelables

is(ues, nisantes ¢
Risqu i ol
pollutions

ICPE autorisée 1 agricole & plus de 100m des lers 5 zones
dractivités compatibles avee Penvironnementen évitant
les fisques et les nuisances s prés des habitations si
nocessaire aix besoins de qumtim elvinon p(‘:llu.mles.
Station d'épuration cemée l'in péiimétw sanitaine de
100m

| Limitation de Fexposhtion

JUN TUIANCes sonores

ICPL autorlstes avee dispositions pour éviter les ouisances
SONOILS

Respret des reculs sanitaires entre Jes bitiments d'élevage
el les tles
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D. Les personnes publiques associées et les avis émis

La commune de Saint Mars de Coutais a associé tout au long de sa procédure d’élaboration de son
PLU, avant de leur transmettre en juin 2016, son projet de PLU arrété, les personnes publiques
suivantes :

- le département de La Loire-Atlantique,

- la Région des Pays de la Loire,

- la Préfecture de la Loire Atlantique, le secrétariat de la Commission Départementale de la
Préservation des Espaces Naturelles Agricoles et Forestiers (CDPENAF) de La Loire
Atlantique, et la Direction Départementale des Territoires et de la Mer de La Loire Atlantique
(DDTM 44),

- la Chambre de commerce et d’industrie de Nantes et Saint Nazaire,

- la chambre des métiers et de ’artisanat,

- la chambre d’agriculture,

- la communauté de communes de Machecoul,

- T'INAO,

- le Pale équilibre Territorial et Rural du Pays de Retz,

- les mairies avoisinantes, & savoir: Port St Pére, Sainte Pazanne, Machecoul-St Méme, St
TLumine De Coutais, Bouaye, St Légers Les Vignes, St Philbert De Grand Lieu.

¢ Aucune de ces derniéres n’a répondu dans le délai de 3 mois, ainsi leur avis est réput¢ favorable
en vertu de article R153-5 du code de 1’urbanisme.

¢ Le département de La Loire-Atlantique a répondu par un courrier du 09 septemble 2016 regu le
13 septembre 2016 en mairie, en émettant en conclusion, un avis favorable, a savoir :
Concluslon

Le iX4partement partage Fambition de volre commune de iimller la consommation foncitre
el vous sncourage 3 favoriser un dévefoppament progressif do volre uthanisation. Aussl,
je vous invite & donner des ingdicalions plus préclses au sein des ordentations
d'aménagement, nolammenl en matigre de phasage de [urbanisation, d'nabitat et de
maitrise des dépenses d'énargle.

Les digposilions du schéma roulier dépariomental ayant ét6 globafement bien reprises, e
\(.;otis fnw:le a prendre en comple les remarques émises afin de garanlir la cohérence du
acument.

Aussl, ¢e projol de PLU appells de fa parl du Déparlement un avls favorable, sous
résarva da ka prise en compta des remarquos précilées,

Cet avis a été joint au dossier d’enquéte publique.

Poin{ de vue du commissaire engueteur : : o - Lo
Concernant les 1ema1ques émises par le depaﬁement dans son coun ier trés detallle et etaye de

neuf pages, la commune a 1ntelet a apporter les premsmns demandées et de conlgel les
contradictions relevées. - s '
Par ailleurs, outre le fait que le p1 0j et de PLU se d01t de fane refewnce aux artlcles du 11V1e 1er du
code de l’mbamsme dans leur rédaction en vigueur au 1% janvier 2016 (et non au 31 decembre
2015, sauf pour les articles R123-1 & 14), il serait bon que les documents graphiques, notamment
du 1eglement nomment explessement les 4 routes departementales tlavelsant le temtmre et le nom
des lieudits. S AR : :

¢ La Région des Pays de la Loire, par un courrier regu en mairie le 27 juillet 2016, n’a pas formulé
d’observation particuliére sur le projet de PLU arrété de la commune de Saint Mars de Coutais.

Cet avis a ét¢ joint au dossier d’enquéte publique.
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¢ Le Pdle équilibre Territorial et Rural du Pays de Retz, en charge du SCOT, a donné, par
délibération en date du 07 septembre 2016, arrivée en mairie le 19 septembre 2016, un avis
favorable au projet de PLU arrété par [a commune, assorti des remarques suivantes :

«  Auregard des crisntations du SCoT du Pays de Relz, certains points mérileraiont
d'éire &claircis ou développés dans [e projfet de PLU arrété par la commune :
. Uestimalion des capacités d'urbanisation - en renouvellement urbaln,

notamment dans te bourg
La comptabilisation du nombre de logements potentiellerent conslructibles
dans les hameaux
Les &léments chilfrés permstiant de justiler que la réduction de la
consommalion d'sspace respecte les exigences du SCoT: -30% pour les
zones d’habitat et mixtes, et -10% pour les zones d'aclivitos

Lintégration dans le rapport de présentation etfou Jes CAP de l'objectif
minimum de production de 10% de logements localifs soclaux

La prise en compte des objectifs d’'aménagement numérique

La mise en place le cas &chéant de [inéaires commerciaux

+ En oulre, e zonage U des hameaux constructibles (STECAL} :nlermge au regard
tes caractéristiques des secteurs concernés.

Cet avis a été joint au dossier d’enquéte pubhque.

Point de vue du commlssaxre enqueteur . e RIRREEN ; RN o
Concernant les points ‘soulevés par.le Pole equlhbw Temtorlal et Rural du Pays de Retz 1ls
meutent en effet d’é tre eclanms et /ou developpes par | la commune. ' : o
La commune dewa mteglel au sein de son rapport de presentatlon et de ses orlentatlons'_
i amenagement et de proglammatlon l’objectlf minimum de 10% de logements locatlfs socxaux
pour étre compatlble avec les objectifs du SCOT S : : 3
Pour ce qui de la 1emarque sur le zonage U, il est legrettable que | le Pole equthble Temtonal et
Rmal du Pays de Retz n’est pas pLemse le sens de son mtenogatu)n i AN
Je suppose que ce qu’il l’mterroge tout comme mm c est d utlhsel Ie teune de STECAL (sectem )
de taille et de capamte hmltee) pour un zonage U. T = - :
En effet, il y. est précisé que : « La zone Uh est un secfew de]a ur bamse conespondanr aux
STECAL de la commune. Le car actére de comn u(.’flblltfe limitée et ponctuelle de la zone Jusnf‘ e
que les constructions aurm isées ne necess:tenr pas d exfen.szon ou de tenfor cemenr er que Ies
reseaux soient en capacité suﬁ‘ sante _ : :

Les eqmpements d ’mﬁ astructure existent ou Sont en cours de reahsatlon :

Les habrtants des constr ucnans nouvel[es dew ont s accommodet des mconvements mhet ents aux
acnwres agt tcoles » '

Pal punclpe, les STECAL sont 1ese1vees aux zones A ou N d’un PLU comme l’en dlspose
Particle L123-1 -5 II 6° du code de 'urbanisme dans sa rédaction au 31 decemble 2015. Par
ailleurs, la commune de Saint Mars de Coutais preconlse un zonage Uh, a savoir une zone urbaine.
I article R123 5 du code de Purbanisme, dans, sa rédaction en vigueur au 31 décembre 2015,
dispose que « Les Zones urbaines sont dites « zones U ». Peuvent éire classees en zone urbaine,
les secteurs deja ur: -banisés ef les secteurs oit les équipements. publics existants ou en cours de
réalisation ont une capacité suffisante pour desservir les constructions & mzplanter »

Or, le pro_]et de reglement (article Uh2.1 prévoit que sont autorisés « Les constructions nouvelles
les changements de destination ou les extensions des constr uctions existantes a condition d’étre a
vocation habitation ou d’héber gemenr touristique, et a condifion que les re'seaux sozent en
capac:té suﬂ' isante ¢ est-a-dlre ne nécessitent pas d ’extensmn ou de renforcement. »

1t appartient donc 4 la commune, si elle souhaite garder un zonage Uh, de retirer les mentmns de
« STECAL » et «a condition que les réseaux soienf en capacité suﬂ' sante c’est- a-dne ne
nécessitent pas d’extension ou de renforcement. ».
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¢ La Préfecture de la Loire Atlantique et la Direction Départementale des Territoires et de la Mer
de La Loire Atlantique (DDTM 44) ont communiqué le 13 septembre 2016, I’avis favorable, émis
4 Punanimité, par la Commission Départementale de fa Préservation des Espaces Naturclles
Agricoles et Forestiers (CDPENAF) de La Loire Atlantique, en précisant toutefois que :

- sur les cing STRCAL proposds, seul le STECAL situé au liew-dit I'Effeterie

peut recevoir un zonage UH, celui-ci étant desservi par I*assainissement collectif. Les quatie
nutres devront recevoir un zonage Ah ou Nh en fonction de la zone qui les entoure (A ou N),

- les abris pour animaux sont autorisés uniquement en zone N,

Cet avis a été joint au dossier d’enquéte publique.

Point de vue du commlssalre enqueteur' Ch o i
Concernant les p1e01smns ‘demandées par la CDPENAF 11 conv1ent de preolser que le heudlt_
I’Efféteric n’est pas desservi par I’agsainissement collectif, - g L
Comme je lai mdlque suite 4 l’av1s émis pat le Péle equlhbre Terntorlal et Ru1al du Pays de
Retz, en charge du SCOT, la commune a intérét de retirer le terme de STECAL a la zong UH et &
réécrire son réglement de maniére 3 limiter de nouvelles constructlons umquement dans les'
« dents creuses » p0351bles compte tenu, des 1eseaux ex1stants L B o
Il n’est pas, obhgatone pour classer un ten ain en zone U qu’il soit desserw pm de l’assamlssement
coliectlf Dés lors que I’cau, I’¢ électricité, 1a voirie soient sufﬁsamment dlmensmnnées et que la
construction ait la possibilité de s’assainir md1v1duellement ‘cela’ suffit. . S
Pour les 5 hameaux. chOISIS, la commune m’a précisé, - lors de nofre rencontre le 09 decembxe
denuer, que les réseaux existants suﬁ'tsalent aux 12 logements p0351bles dans ies dents cxeuses
rappelées dans fe rapport de presentauon LURTS 5
Lors de cette réunion, elle m’a Temis une . reponse écute A mes élements demandes par mon
courrier du 30 novembre 2016 (cf annexe 1n°9) dans laquelle elle précrse que. la commission
urbanisme va réfléchir a dlstmguer 2 zones, Tune Uh (pour les 2 plus gros hameaux : la
Guinanderie et Chateaubrldan/le CormlenlL’Effetene) et Ah (pour le Branday, la Renourle et
Grand L1eu) E

Pour ma part, la motwation de la CDPENAF de classer 4 de ces hameaux en zone Ah ou Nh en
fonction de la zone qui les entoure est surprenante, et ce d’autant plus qu auoun de ces zonages
n exnstent dans le réglement projeté par la commune. - : :
Selon -moi,~les hameaux « Grand Lieu», «le Branday » « la Renourle »n ont pas les
caractéristiques d’un STECAL, compte tenu du faible nombre de constructions prm(:lpales (moins
de 15). Le rapport de plesentatlon ne motive pas suffisamment le choix de ces lieudits en zone
UWSTECAL par rappmt a d’autres, tels la Gohéliére qui présente plus de constructions et de
diversité de destinations. Ces trois lleudlts ne peuvent étre quahﬁes de STECAL et devralent a
mon sens, étre tous classes en zone A, =

Par allleurs, les lieudits « Grand Lieu » et « Le Blanday » sont en srce mscmt au t1t1e du code de
I’environnement et également en espace proche du rivage. Ils méritent par conséquent d’étre
p10teges et de 11m1ter une urbanisation de ces secteurs conformément 4 Pesprit de la loi Littoral.
Ainsi, seuls deux hameaux répondent aux critéres d’un STECAL et peuvent accueillir de
nouvelles constructions dans les dents creuses, & savoir : « la Guinanderie » et « Chateaubridan/le
Cormier/L’Efféterie ». Ces deux secteurs suffiront a atteindre les objectifs de 12 logements de
Pactuelle zone Uh. En effet, les terrains actuellement construits sont de grande superficie et sont
donc potentnellement d1v151bles Les « dents creuses 1dent1ﬁees » en 1ouge aux pages 46 a 48 du
plesent rapport peuvent accueﬂhr chacune 2 logements. :

Néanmoins, un zonage U pour ces deux zones ne se Justlﬁent pas au regard de la 101 tht01ai
puisqu’elles ne répondent pas a la définition de village, mais de hameaux. Ainsi, un zonage
agricole & vocation d’habitat (Ah, par exemple), en tant que STECAL, serait bien plus adapt¢.
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Par contre, il conviendra de revoir la rédaction du 1eg1ement de la zone Uh (ou Ah), qui permet, le
cas échéant, des constructlons dcn1e1e les constructxons ex1stantes, a savou“ « des logements en_
double rideaux ».. .. e S : v
11 ‘conviendrait pour ev1ter cela et pom 1epond1e aux Ob_]ectlfs annonc_ s -dans le 1apport de
'présentatlon (& savoir 12 logements nouveaux. possnbles dans_ces hameaux) de ‘modifier la'__
rédaction du PLU, peut-etre en se dotant d’un réglement ﬁxant les constructlons pnnmpales dans
‘une bande de 20 métres maximum de Ia voirie existante, L e
Pour respecter Ies objectlfs fixds pour ces hameaux ‘ainsi que p0u1 les autres classes en zone A, 11
conviendrait - egalement d’encadrer un . peu mieux . les’ changements de. destmatlon lorsqu ils.
consistent & transformer un btiment existant en habltatlon 4 en limiter le nombre de logement en
résultant. En effet, il conv:endralt de hmlter ]e nombre de logements possables sulte a un_
changement de destmatlon aun seul. . BRI : ST
Quant 3 la. demande la CDPENAI‘ de précxser que les abrls pour ammaux so1ent autorlses
umquement en zone N, elle est curieuse. En effet, les communes, assujetties 3 la loi Littoral, ne
peuvent réallser de constructlons nouvelles en zone A et N. Par conséquent ‘les abris poul
animaux nouveaux ne _peuvent . étre prévus ni en zone A, ni en N. Dans ces zones, les abris pour
animaux pourraient &tre possxbles soit par changement de destmatmn soit par la constructlon
d’annexes de maxnnum 40 m soxt pa1 Ies extensnons des constructions exnstantes ST B

¢ La DDTM 44 a transmis un exemplaire du projet de PLU arrété a la SNCF IMMOBILIER de
Nantes qui lui a répondu le 27 juillet 2016. La mairic a regu une copie de ce courrier le 29 juillet
2016.  Visiblement la SNCF IMMOBILIER s’est trompée, puisqu’elle préconise des
modifications du PLU de la commune pour tenir compte d’une voie ferrée qui ne passe
absolument pas sur le territoire de la commune de Saint Mars de Coutais. Il n’y a donc pas lieu de
détailler les remarques souhaitées par la SNCF IMMOBILIER. Cet avis a ¢été joint au dossier
d’enquéte publique.

¢ La DDTM 44 a également transmis un exemplaire du projet de PLU arété a la société
ORANGE de Nantes qui lui a répondu le 21 juillet 2016. La mairie a regu une copie de ce courrier
le 26 juillet 2016. La société ORANGE demande & ce que le PLU, dans les dispositions de son
réglement des zones UA, UB, UE, UL, 1AUh, 1AUb et 1 AUea, n’oblige pas la St¢ ORANGE a
réaliser ses cables en souterrain systématiquement. Par ailleurs, elle préconise que les promoteurs
réalisent leurs réseaux en souterrain. Cet avis a été joint au dossier d’enquéte publique.

Point de vue du commissaire enquéteur : L :
Les craintes de la soci€té Orange ne sont pas totalement fondées, pulsque Ies zones visées
précisent que « les réseaux doivent étre réalisés par cdbles enterrés quand le 1éseau princlpal
correspondant est enterré » et ce « dans les opérations d’ensemble », ' :
Ainsi, cette dlsp031tton s*adresse bien aux aménageurs/promoteurs ¢t non & ORANGE _
Toutefois, il seraii plus judicieux de prévoir dans le réglement desdites zones que « pour les
opérations ‘d’aménagement d’ensemble, les réseaux doivent &tre réalisés par cébles enterrés, sauf
impossibilité technique ». En effet, si le réseau principal est aérien alors le promoteur/aménageur
ne serait pas contraint d’enfouir ses cables. Cela serait, 4 mon sens regrettable, compte tenu de
i’assujettissement de la commune 4 la loi Littoral et du classement d’une bonnc partie de son
territoire en site inscrit, voire classé. _ : : R :

Il est & noter que les branchements electrlques et telephomques ne sont pas assujettis a une
obhgatlon d’enfouissement. _ e
Par ailleurs, le réglement de la zone Uh ne comporte aucune d1spos1t10n concernant « electrzcxte»
téléphone-télédistribution », il doit s’agir vraisemblablement d’un oubli de la commune. Il serait
utile de compléter ce point du réglement.
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¢ La DDTM 44 a également transmis un exemplaue du projet de PLU arrété a la société RTE
Nantes qui lui a répondu le 19 juillet 2016. La mairic a regu une copie de ce courrier le 21 juillet
2016. La société RTE s’est déclarée non concernée par le projet de PLU de la commune de Saint
Mars de Coutais. Cet avis a été joint au dossier d’enquéte publique.

¢ La Chambre de commerce et d’industric (CCI) de Nantes et Saint Nazaire a émis un avis
favorable par un courrier regu en mairje le 14 septembre 2016.

Le PADD rappelle aussi la nécessité d'organiser la mixité des fonctions au sein de la zone
agglomérée et de la zone rurale par le malntien de l'activité économique de proxinité dans
les hameaux et dans le cenfra-bourg. Nous sommes loul A fait favorables & celle
orientation : la vitalité é&conomique de nombreuses comimunes s'appule sur co lissu
d'entreprises &parses, nolamment arlisanales, que le régiement de FPLU ne doit pas
contraindre dans son développoment.

Nous soutenons par allleurs votre volonté do développer la zone d'aclivités (UEa) situge &
T'est du centra-bourg. Nous en approuvens également les grands principas d'aménagement,
tels qu'ils sont proposés dans 'OAP, nolamment la volonté d’éviter lout confiit d'usage aves
ja zona d'habitat conligus, par la mise en place de zones tampon. La petite taille ¢l la
vacation affirmée du site, orientée vers l'artisanat en excluant les commerces de délail, nous
paralssent également pertinentes.

Cet avis a été joint au dossier d’enquéte publique.

Point de vue du commissaire engueteur HE

Si Pavis de Ta: CCI semble conforter la neces51te de developper l actmte economlque, 11 n’en
_demeure pas. moins que le rapport de piesentatlon est muet sur les besoins répertoriés en maticre
économique - ‘dans_la_zone  des ‘Couétis,  Aussi, comme ’a également souhgne l’autoute
envnonnementale 1] conVIent de completer le rapport de presentatlon sur ce pomt IR

¢ La chambre des métiers et de Partisanat a émis un avis favorable par un coutrier regu en maitie
le 9 juillet 2016. Cet avis a été joint au dossier d’enquéte publique.

¢ La chambre d’agriculture la Loire Atlantique a émis le 23 septembre 2016, regu en maitie le 24
septembre 2016, un avis favorable sous réserve de la prise en compte des remarques suivantes :

PLAN DE ZONAGE
Zapage Uh

Nous appréclons fa décislon communata da limiter les constructions dans
les hameaux, afin d'assurer une mailrise de Furbanlsation et stopper le
mitage des espaces agricoles,

Alnsi, en application de la lob Alur, Ja commune & définl 5 hameaux
constituant les STECAL ; dans ces espaces, seules quelgues
constructions en dents creuses seront admises.

S'aglssant des secteurs du Branday, La Guinanderle, La Renourle et
Grand-lleu, ceux-cl constituent de par leur configuration, des hameaux et
ont vocation 4 &tre classés en zone Ah dans le document d'urbanisme.

Concernant plus partlculitrement le Branday, la délimitation de
I'enveloppe urbalne seralt & diminuer parcelle n®207 dont ta profondeur
du terrain est de l'ordre de 50 m ; une grofondeur d'une vingtalne de
métres conduiralt & Hmiter Vaire urbaine tout en permettant les annexes.

Zones AU

Pour assurer la préservation das activitds agricoles, il seralt souhaltable
que les OAP Intégrent Fimplantation d'espace tampon végétalisé ou non
en listére avec la zone agricole,
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REGLEMENT D'URBANISME

De manlere générale, ls commune a blen pris en compte les
préconlsations de fa charte pour la prise en compte de l'agriculture dans
I'aménagement du territolre.

Zone U

S'agissant de Finstavration d'une zone tampen en frange des zones
urbaines, la réglament impose une marge de recul de 10 m par rapport &
la limlte de la zone Ac ou Ay, pour toute créatlon de logement en zone
Ub et Uh.

Pour répondre a la préseivation de tous les types d'activité agricole, U
s:_»ﬂrait souhattable que cette mesure solt applicable également en zone A
strict,

Eo zone A
Articles AZ.3 et A2,5

Comme le précise la charte pour la prise en compte de "agrculture dans
I'amé:}agement du territoire, pour les aclivités de diversification telles
que gites, chambres dhétes, lotaux pour la restauration, les activités
pédagogiques ou de lolsirs, nous demandons que celles-ct solent
réalisées dans des bitiments existants représentalifs du patrimolne locat
sltuds sur e sidge principal de lexploltation agricole.

Article A9

En application de Faitide R 151-23 du Code de FUrbanlsme, nous
demandons qu'en zone A, les abris pour animaux ne soleat autorisés
qua condition d'8tre nécassalres & l'exploitation agricola,

Cet avis a été joint au dossier d’enquéte publique.

Pomt devue du commlssaxre enqueteur. LT R BT EAY
Comme Je I’ai exphque lors de P’analyse de l’avns de Ia CDPENAF (page 29), seuls les hameaux
de «la. Gumandeue » ‘et «de L’Effetene/(lhateaubl1dan!Le Cormier » peuvent recevoir de
nouvelles constructlon dans les « dents CIEuses », Les ha:meaux «Le Blanday » «La Renouue »
et « Grand Lien » devralent recevoir un zonage A, comme les autres hameaux dela commune
Ainsi, la parcelle 1n°207 du heudlt «Le Branday » selalt mteglalement en zone A Si la commune
souhaite - laisser ce. secteur . en zonage Uh, il va de soi, comme le souhgne la chambre
d’aguculmle que cette parcelle ne peut en totalite rester en zonage Uh Le zonage Uh ne pounalt
concerner au maximum que la mome de la par celle. i : RN
Concelnant la 1ema1que 1elat1ve au zonage AU les OAP mtegrent deja un 'ualtement paysager en
limite de ces zones. o :

Quant ala 1emarque 1elat1ve a l’mstaulatmn d’une zone tampon (malge de zecul de 10 metles) 11
esta 31gnalel quelle n exmte pas en zone Ac et Av. 1i appamendra a ia commune de Juger 51 elle_
estime cela nécessaire. . T T T
Les atticles A23et A25 1ep0ndent de_]a aux objecnfs de la Charte. S G _
Concemant les abns pour animaux, il convient de préciser que l’artlcle R151-23 n est pas
apphcable ala présente p10cedu1e. De pIus comme je Iai déja mentionné dans mes 1ema1ques_
suite & I’avis de la CDPENAF, les abris pour animaux nouveaux ne peuvent élre plevus ni en zone
A, ni en N dans les communes littorales. Dans ces zones, les abris pour animaux pounalent étre
possxbles, soit par changement de destination, soit par la constmctlon d’annexes de max1mum 40
m?, 301t par les extensmns des constructlons ex1stantes ' : : S - :

¢ Ta communauté de communes de Machecoul a notifié le 15 juillet 2016 a la mairic de Saint
Mars de Coutais son avis favorable émis par le conseil communautaire, le 6 juillet 2016, Cet avis a
été joint au dossier d’enquéte publique.
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¢ 1’ Institut Nationale de I’Origine ct de la Qualité a adressé un courrier daté du 27 octobre 2016, a
la mairie de Saint Mars de Coutais, suite 4 la transmission le 18 juillet 2016 d’un dossier du PLU
arrété 4 PINAO DT OUEST. Cet avis a été joint au dossier d’enquéte publique.

Paur les zones 1AUb :

Sulte 4 Ja salsine du Ministére de lagncuilure en février 2013 dans le cadre du code de
I'expropriation, I'INAO avait émis un avis favorable a I'encontre de la ZAC du Millaud, et ceci
malgré la présence de ferrains classés en AOC « Muscadet », « Muscadet Cotes de
Grandlieu » et « Gros Plant du Pays nantais ».

Cet avis faisait suite a Ia concertation entre la Mairie, 'lNAO, les représentants de la Chambre
dAgnculture et le SDAQC, qui concluail & Ia nécessulé d'une urbanisallon densepour
sécuriser et proléger les aulres secleurs agricales et viticoles de la commune d'une part et
d'autre part fermer ['urbanisation au sud du bourg en utilisant ces terrains qui pour I'essentie
wétaient pas cultivés.Le chiffre de 220 logements présenté a I'époque avait alors &té retenu.
Force est de constater que le projet de PLU transmis aujourdhui fait état de 160 logements
sur ta zone de Millaud au lisu des 220 possibles. La volonté de densification n'a donc pas été
encore alteinle.
Sur FOAP de Saint Anne du Vignaud située en secteur AOC, IINAC a validé Purbanisation
d'une partie de ces terrains qui ne sont plus plantés en vigne aujourd’ hut, Il est inportant de
souligner que la partie restante encore dans le périmétre de la délimitation de I'AOGC
« Muscadet », « Muscadet Cétes de Grandlicu » et « Gros Flant du Pays nantais » est située
sur las coleaux de la vallée du Tenue et que ces terrains sont {rés qualitatifs et qu'il est done
primordial de les protéger.

Aujourd'hui sur ce secleur, il est prévu la construction de 30 Jogements. En raison des débals
actuels visant & instaurer des ZNT (Zones Non Traitéss avec des produits phytosanitaires) en
périphéria des lisux d'habitation, 'INAD subordonne son avis favorable 3 Tinserion d'une
zone tampon d'au moins 20 métres A laguslie il conviendra d'sjouter la création de haies, de

murs ?K Gig merlons d'au moins 2 métres de haut pour séparer efficacement la zone Av de la
zane .

Pour le réglement du PLU :

Toujours en raison des débats acluels sur Finstauration de ZNT pour prévenir des risques liés
aux travaux agricoles avec les licux d'habitation, 'INAO demande Finsertion d'une disposition
supplémentaires au point 7 du réglement des zones A, N, AU st U. Celleci devra viser &
éloigner I'édification des constructions nouvelles des limites séparatwes des zones cultivées A
et N {en particulier des secteurs Av}, par une zone tampon d'au mains 20 métres 2 lagueile |
conviendra d'ajouter la création de haies, de murs ou de merlons d’au moins 2 métres de haut

En conséquence sous réserves que la PLU inlégre les préconisations concemnant YOAP de

Sainte-Anne-du-Vignaud et le réglement du PLU, I'INAC émetira un avis favorable &
'encontre de ce projet.

Point de vue du commissaire enquéteur : : ; R L SRR
Concernant la ZAC . des Millauds, Parrété pr efectmal declal ant cette opelatlon d’utlhte pubhque a
précisé que ce secteur est destmee a accuellln 98 logements dans une premiére tlanche et 124 dans
une deux1eme tlanche. La commune précise a la page 238 de son rapport de plesentatlon qu’ elle
estime que pour la durée de vie du PLU (en moyenne entre 10 et 15 ans) elie comptera 165
logements Cela ne signifie pas qu elle renonce & réaliser dans ce secteur les 220 logements. Ii
convient de rappeler que ce n’est quen 2018 que son extension de statlon d’epuratxon sera
effective. La procédure de ZAC est une procédure d’aménagement longue.

Concernant l’amenagement du sectelu du Vlgneau une zone tampon seralt a etudler pour la pame
Jouxtant le zonage Ac. - : -

Quant a la 1emalque relative & l’mstam ation d’une zone tampon pour l’edlﬁcatlon d’une nouvelle
construction en_limite de zone Av, il appartiendra 2 la commune de ]uger si elle est1me cela
nécessaire en rétudiant au cas par cas ses planches graphiques.
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11 est a noter que la commune de Saint Mars de Coutais a transmis son projet de PLU arrété aux
personnes publiques normalement associées & une procédure d’élaboration de PLU. Toutefois,
comme toute commune assujettic & la loi Littoral en vertu de larticle 1.321-2 du code de
I’environnement, elle a omis de transmettre son projet a la section régionale de la conchyliculture
comme le prévoit Particle L153-16 du code de ["urbanisme et plus particuliérement I article L132~
7du méme code.

La commune et son bureau d’études « ’Agence CITTE CLAES » ont pu Iégitiment penser que
cette section n’était pas & consulter compte tenu de I’absence manifeste d’activités conchylicoles
sur le terrifoire de la commune de Saint Mars de Coutais et du Lac de Grand Lieu.

Néanmoins, afin de réparer cette omission, il appartient a la commune de transmettre son projet de
PLU pour avis & la section régionale de la conchyliculture dont elle dépend, et ce avant toute
approbation de son PLU.

E. L’avis de la commission départementale de la nature , des paysages et des sites

Par un courrier daté du 20 juin 2016, la commune de Saint Mars de Coutais a déposé, le 24 juin
2016, un dossier spécifique accompagné d’un CD de son projet de PLU auprés de la commission
départementale de la Nature des Paysages et des Sites (CDNPS) de La Loire-Atlantique. Cette
derniére a demandé un complément d’information, qui a été fourni, le 03 octobre 2016.

La CDNPS s’est réunie le 19 octobre 2016 afin de donner son avis, au titre de article 1.121-27 du
code de IPurbanisme sur le classement proposé par le PLU des espaces boisés au titre de I'article
L113-1 du code de PPurbanisme, des parcs et ensemble boisés existants les plus significatifs de la
commune. Le Maire de la commune de Saint Mars de Coutais assistait 4 la séance.

La CDNPS a émis un avis favorable 3 I’'unanimité au projet de classement des espaces bois€s
significatifs du PLU de Saint Mars de Coutais, sous réserve de maintenir la protection actuelle de
’arbre remarquable de la « Basse Cour » figurant actuellement au POS. Le Maire, lors de cette
séance, s’est engagé en séance & classer cet arbre. Cet avis a ét¢ joint au dossier d’enquéte
publique.

Point de vue du commlssaire engueteur : TR '- '
Compte tenu de I’avis émis par la CDNPS et de l’engagement pris par Monsmur e Maxre de Samt

Mars de Coutais, le projet de PLU est conforme aux attentes reglementalres

F. L’avis de I’autorité environnementale

La Direction régionale de I’environnement, de ’'aménagement et du logement (DREAL) des Pays
de la Loire a été saisic pour avis du projet de PLU arrété de la commune de Saint Mars de Coutais,
le 22 juiltet 2016.

Conformément aux dispositions de I’article R104-24 du code de I'urbanisme, ont été consultés, le
25 juillet 2016, la déléguée tetritoriale de 1’agence régionale de santé de Loire Atlantique ainsi que
le directeur départemental des territoires et de la mer du département de la Loire Atlanthue

La MRAe (la Mission régionale de I’environnement) des Pays de la Loire s’est réunie le 20
octobre 2016 afin d’émettre un avis sur 1’évaluation environnementale du projet de PLU de la
commune de Saint de Coutais, Cet avis a été joint au dossier d’enquéte publique et comporte en
synthése les éiéments suivants :
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Synthése de "avis

Le présent avis porte sur Pévaluation environnementale du plan locat d'urbanisme ce la
commune de Saint-Mars—de-Coutais. Le conseil municipal a arrété te projet de PLU pour
son territoire le 12 mai 2016. Ce PLU est soumis & évaluation environnementale, «u fait
de ka présence du site Natura 2000 du lac de Grand-Liew et de son statut de commune
soumise & Papplication de la loi littorall. Les principaux enjeux identifiés concernent la
consommation d'espace, et la bonne prise en compe des enjeux écologigues et
paysagers des espaces naturels liés au lac de Grand-Lieu et des risques inondations.

Avis sur la qualité des informations fournies

Dans sa structuration globate, ke dossier de projet de PLU est d’une appréhension aisée. I
présente de fagon détaillée le cdiagnostic et Fétat initial de ["environnement, avec
notamment une bonne description globate des enjeux environnementatix.

sur le plan formel, la présentation relative A la compatibilité du PLU avec les autres plans
et programmes est inaboutie, Des précisions refatives a la consonunation d'espaces
natureis, agricoles et forestiers au cours des dix derniéres années et aux objectifs chiffrés
cle modération de fa consonumation de 'espace et de lulte contre I"étalement urbain
seraient nécessaires. Par ailleurs, 'état initial ¢dies zones d'urbanisation futures devra étre
réalisé afin de déterminer fes enjeux environnenentaux de ces secteurs,

La MRAe recommande ce compléter le dossier qui sera mis i 'enquéte publique par les
éléments précitds,

Avis sur {a prise en compte de I'environnement

Si fa coilectivité affiche sa volonté de préserver les secteurs d enjeux environnementaux
de son territoire, la rédaction retentie pour fe réglement du projet de PLU ne permet pas
de garantir pleinement P'atteinte de cet objectif, notamment en terme de protection
effective des zones humides, des espaces remarquables au titre de fa loi littoral, du site
Natura 2000 et du site classé du lac de Grand-Lieu.

La MRAe recommande de modifier la rédaction des réglements associés aux zones
humides, aux haies et aux boisements ainsi que de ceux associés aux zonages Concernés
par fa présence des espaces protégés précités afin de mieux répondre aux objectifs de
leur préservation,

L Commune soumise a Ia loi = littaral » car riveraine d'un plan d’eau intérisur d'vne superficiz de ples de § 460 hectares.
Au vi du potentiel de construction de fogements dans la ZAC des Millauds et en dents
cretses, fe zonage du secteur de Sainte-Anne-du-Vigneau doit 8tre réétudié, £n I'état, le
potentiel de logements rendus possibles par e projet de PLU est plus important gue
Pobjectif affiché par [a commune dans son PADD.

Par ailfeurs, en fonction des besoins - & justifier - en terme de foncier a vocation
économique, les zonages 1AUe et 2AUe deviont étre modifiés,

La MRAe recommande de modifier ie zonage du sectear de Sainte-Anne-da-Vigneau et
de reporter fes projets d'urbanisation des zones & vocation économique en I'absence d'un
bescin justifié d’accueil ou d'extension ¢’entreprises, mis en perspective a ['échelle de
Pintercommunalité,

Point de vue du commissaire enquéteur :

Concernant les 1emarques émises sur la qualité des mformatlons fournies, je les partage et n’ai pas
compris pourqu01 malgré ma demande également, la commune de Saint Mars de Coutais et son
bureau d’¢tudes n’ont pas souhaité apporter ces compléments au dossier mis 4 enquéte pubhque _
Afin de repondle aux attentes de larticle R123-2-1 du code de l’urbanlsme dans sa rédaction
envigueur au 31 decembrc 2015, la compatibilité du projet de PLU avec les normes supra-
communale, notamment le SCOT et la Loi Littoral devront &tre plus détaillées. Un dzagnosnc
écologique des futunes zones AU serait le bienvenu dans le futur PLU pour completel le rapport de
présentation.
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Comime le souhgne la MRAe, P’ensemble du plO_]et de PLU devra mteglel les nouveaux aruclcs en

vigueur depuis le. 1% janvier 2016, Seuls les articles R123 1 414 dans. lem version en v1gueu1 au’
31 decemble 2015 peuvent apparaltle Le PLU ayant 6té arrété 5 mois apres Pentrée en vigueur du
nouveau hwe 1er du code de l’ulbamsme il est dlfﬁcﬂement concevable que ce' C hangement n ait_
pu étre. opere par 1a mairic et son buleau d’etudes au prealable v - i
Je partage enﬂérement l’av1s de la MRAe sur - e fait que les documents graphlques dowent

101 K om .ma pa1t ]é ecommande d’y ajouter le nom _des rues' '_

'.'pnnmpales o

Concernant l av1s émis SLll la prlse en compte de l’envuonnement it est vrai que le reglement du _'
PLU ne tladmt pas tous, ies objectlfs attendus non seulement de la 101 L11t01a1 mals au351 des'_
autres dlSpOSlthllS 1eglementanes a enjeux envnonnementaux e : -
Quant au zonage 1AUb.du secteur. de Samte—Anne-de—Vlgneau, s’il dmt etle_ _r_namtenu 11 Sela
nécessaire dele Justlﬂel plus amplement car actuellement sa motlvatlon est qua31-mex1stante, tout
comme celle des zones 1AUe ET 2AUe, 2 voca’uon économique. T : :

Il appaLtlendla ala commune de decme ses 1eels besoms repeﬁoues et la néce331te de ces

perlmétles é mbamsel o
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A. La désignation du commissaire enquéteur

Par letire enregistrée au Tribunal Administratif de Nantes le 08 septembre 2016, Monsieur le
Maire de la commune de Saint Mars de Coutais a sollicité la désignation d’un commissaire
enquéteur en vue de procéder & une enquéte publique ayant pour objet « P’élaboration du Plan
Local de I’Urbanisme de la commune de Saint Mars des Coutaisy.

Par décision en date du 15 septembre 2016, n°E16000235/44, le Président du Tribunal
Administratif m’a désignée comme commissaire enquéteur titulaire. Le commissaire enquéteur
suppléant désigné par le Tribunal Administratif est Monsieur Jean DUBOIS (annexe n°1).

Inscrite sur la liste d’aptitude des commissaires enquéteurs, tout comme mon suppléant, j’ai
déclaré sur ’honneur au Tribunal Administratif préalablement & ma désignation que les activités
exercées au titre de mes fonctions précédentes et en cours ne sont pas incompatibles avec la
conduite de cette enquéte publique. ’ai déclaré également ne pas avoir d’intérét personnel
susceptible de remeftre mon impartialité en cause, conformément aux dispositions de Particle
R123-4 du code de ’environnement.

B. La présentation du projet

Le Tribunal Administratif m’ayant notifiée sa décision, accompagnée du projet de PLU arrété par
la commune de Saint Mars de Coutais, j’ai eu un contact téléphonique, le 21 septembre 2016, avec
cette derniére afin de recueillir les avis des personnes publiques associées 4 la procédure et
préparer les modalités de Penquéte publique.

Pai demandé a la commune de bien vouloir adresser un dossier du PLU arrété a soumetire a
enquéte publique au commissaire enquéteur suppléant, accompagné des mémes avis des personnes
publiques associées. Monsieur Dubois a bien regu ces éléments.

Aprés avoir pris connaissance du dossier a soumettre a enquéte publique, j’ai sollicité anprés de la
mairie un entretien préalable avec Monsieur le Maire, son bureau d’¢tudes, 1’Agence CITTE
CLAES et mon suppléant. Je tenais & ce que la mairie me présente les caractéristiques principales
de son PLU et convenir des modalités de 1’enquéte publique.

La réunion a eu licu en mairie, la matinée du 21 octobre 2016. Aprés avoir évoqué, les points le
concernant, mon suppléant s’est retiré. La mairie et son bureau d’études ont pu répondre en partie
a mes questions. Méme si lors de cette réunion, P’avis de Ja MRAe ne nous était pas parvenu
(puisqu’il est arrivé en début d’aprés-midi), nous avons pu convenir ensemble du projet d’ariété
prescrivant I’enquéte publique et de la composition du dossier a soumetire & enquéte.

Ainsi, j’ai été destinataire par courrier électronique des copies des courriers et récépissés adressés
aux personnes publiques qui ont été associées par la commune a cette procédure. J’ai également
requ les avis de Iautorité environnementale et de la CDNPS. Les avis émis sur le projet de PLU
arrété ont &té joints au dossier d’enquéte.

Les personnes publiques associées qui ont émis un avis exprés, sur le projet de PLU de la
commune de Saint Mars de Coutais, sont le département de La Loire-Atlantique, la Région des

Elaboration du Plan Local de 'Urbanisme de la commune de Saint Mars de Coutais .. Page 37

Enquéte publique n°E16000235/44 vy




Pays de la Loire, la Préfecture de la Loire Atlantique, le secrétariat de la Commission
Départementale de la Préservation des Espaces Naturelles Agricoles et Forestiers (CDPENAF ) de
La Loire Atlantique, et la Direction Départementale des Territoires et de la Mer de La Loire
Atlantique (DDTM 44) (la SNCF, la société ORANGE), la Chambre de commerce et d’industrie
de Nantes et Saint Nazaire, la chambre des métiers et de Dartisanat, la chambre d’agriculture, la
communauté de communes de Machecoul, PINAO, le Pdle équilibre Territorial et Rural du Pays
de Retz,

Tes mairies avoisinantes, 4 savoir : Port St Pére, Sainte Pazanne, Machecoul-St Méme, St Lumine
De Coutais, Bouaye, St Légers Les Vignes, St Philbert De Grand Lieu ont émis un avis réputé
tacite au terme des trois mois de consultation qui a eu lieu en juin 2016.

C. Arrété municipal fixant les modalités d’enquéte

Ainsi en concertation avec les élus et services de la mairie de Saint Mars de Coutais et du
commissaire enquéteur suppléant, j’ai accepté le déroulement de l'enquéte publique du samedi 19
novembre 2016 au lundi 19 décembre 2016, avec cing permanences fixées comme il suit:

-samedi 19 novembre 2016 de 09h00 & 12h00

- jeudi 24 novembre 2016  de 16 h 004 19h 00

- mercredi 30 novembre 2016 de 14 h 304 17 h 30

- vendredi 9 décembre 2016 de 09 h 004 12 h 00

- lundi 19 décembre 2016 de 14h30417h30

J’ai regu par courrier électronique, le 21 octobre 2016 aprés-midi, 1’arrété de Monsicur le Maire
n°2016-10-02 du 21 octobre 2016 prescrivant une enquéte publique relative au projet
d’¢laboration du Plan Local de 1’Urbanisme de la commune de Saint Mars de Coutais.

Dans le respeet de article R123-9 du code de I’environnement, cet arrété a ¢été pris quinze jours
au moins avant I'ouverture de Yenquéte et contient les mentions requises par ledit article.

Par ailleurs, la durée de l'enquéte publique au sein de 1’arrété municipal est de 31 jours et respecte
ainsi les dispositions de Iarticle R123-6 du code de ’environnement qui dispose que la durée ne
peut étre inférieure a trente jours et ne peut excéder deux mois par principe.

Pour information, la mairie de Saint Mars de Coutais est ouverte :

- Lundi de9h00a12h30etde 14h00a17h30
- Mardi de9h00a12h30

-Mercredi de9h00a12h30etde14h00317h30
- Jeudi de14h00a18h30

-Vendredi de9h00a12h30etde14h00a17h30
- Samedi de9h00a12h00

Ainsi, les permanences ont été suffisantes compte tenu de Pobjet de I'enquéte et respecté les
dispositions de 1’article R123-10 du code [’environnement, puisqu’en plus des jours et heures
habituels d'ouverture au public de la mairie de Saint Mars de Coutais, une permanence a €u lieu en
mairie le jeudi 24 novembre 2016 de 16h00 & 19h00, alors que la mairie ferme habituellement ses
portes a 18h30.
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D. L’information effective du public

L’information par voie d’affichage

Comme en atteste le certificat de Monsieur le Maire de Saint Mars de Coutais (annexe n°3), son
arrété pris le 21 octobre 2016, prescrivant les modalités de déroulement de ’enquéte publique a
6té affiché en mairie, 4 Pendroit officiel des affichages, du 21 octobre an 19 décembre 2016
inclus. Lors de mes déplacements en mairie, j’ai pu en constater la présence.

L’enquéte portant élaboration du PLU de la commune de Saint Mars de Coutais couvrant le
territoire de Carquefou doit ¢également, conformément & [Particle R123-11 du code de
I’environnement, faire Pobjet d’un affichage de I’avis d’enquéte publique. Ce dernier doit avoir
lieu 15 jours au moins avant Pouverture de 1’enquéte et étre maintenu en place pendant toute sa
durée.

La commune m’a informée, le 03 novembre 2016, que 1’affichage sur le territoire de la mairie
avait été fait, Elle m’a communiquée par voie électronique les photos prises par ses soins de ces
panneaux et du licu de leur emplacement. La commune a installé plus de 40 affiches sur son
territoire comme en atteste le plan figurant en annexe n°3. Elle en a disposé & P’entrée de son
territoire, sur les axes passants, prés des lieux fréquentés (école, mairie, supérette, stade...) mais
aussi dans les villages en choisissant comme support les barri¢res encadrant les plateformes
d’apport des poubelles de tri. Ces lieux et support d’implantation ont donc permis  la population
de prendre connaissance de I’avis d’enquéte publique, dont le contenu est celui figurant en annexe
n°4,

Afin de constater Ia réalité de ces affichages, je m’y suis rendue le 03 novembre & 17 h00 afin d’en
constater la présence. J’ai ainsi pu constater que I’affichage présent sur le territoire de Saint Mars
de Coutais était bien suffisant et sur fond jaune et lettres noires, et au format A2 comme le prévoit
arrété ministériel du 24 avril 2012 (cf annexe n°5 pour des extraits des photos prises sur le
terrain).

Aucun incident d’affichage ne m’a été signalé avant I’enquéte et durant celle-ci.

Ainsi, ces modalités d’affichage, sur la forme et le fond, respectent bien les dispositions des
articles R123-11 du code de ’environnement, ainsi que celles de Parrété du 24 avril 2012.

Monsieur le maire, Jean CHARRIER, a pu certifier de cet affichage réalisé au moins quinze jours
avant Pouverture de 1’enquéte et pendant toute la durée de celle-ci (cf annexe n°3).

Par ailleurs, pour compléter cet affichage réglementaire, la commune a ¢galement affich¢ a ses
entrées d’agglomération le message suivant : « ENQ — PUBLIQUE PLU DU 19 NOV AU 19
DEC », et ce, dés le 03 novembre jusqu’au 19 décembre inclus (cf annexe n°5). Jai pu moi-méme
le constater le 03 novembre & 17h00, lors de mon arrivée sur le territoire de Saint Mars de Coutais
pour contrdler la présence de I’affichage réglementaire, et le 19 décembre 2016, & I’issue de
I’enquéte publique.

Ainsi, les Saints-Marins ont bien été informés, par voie d’affichage, de la réalisation d’une
enquéte publique relative au PLU de la commune.
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Conformément aux dispositions de 1’arrété municipal daté du 21 octobre 2016, un avis destiné a
Pinformation du public a été publié, dans la rubrique des annonces légales, diffusées dans
I’ensemble du département de la Loire Atlantique, le 27 octobre 2016, dans les journaux Ouest
France Loire-Atlantique et Presse Océan.

Ainsi, ces publications, dont un extrait est joint en annexe n°7, respecte bien les dispositions de
Particle R123-11 code de I’environnement dans le sens ou ceite publication a bien eu lieu au
moins quinze jours avant le début de I’enquéte.

Dans ces mémes journaux, a eu lieu une seconde parution, le lundi 21 novembre 2016, dont un
extrait est joint en annexe n°8. Cette seconde publication, réalisée dans les huit premiers jours de
Penquéte, respecte article R123-11 code de I’environnement.

Le contenu de ces avis respectifs est celui figurant en annexe n°4, L’information du public par
voie de presse est donc régulitre et satisfaisante.

1l convient également de souligner qu’en plus de ses obligations réglementaires, la commune de
Saint Mars de Coutais, dans son bulletin municipal d’octobre 2016, a informé ses habitants de la
réalisation d’une enquéte publique relative au PLU du 19 novembre au 19 décembre 2016.

Ainsi, les Saints-Marins ont bien été informés, par voie de presse, de la réalisation d’une enquéte

publique relative an PLU de la commune.

L’information par voie électronigue

Conformément aux dispositions de ’artété municipal du 21 octobre 2016 et 4 I'article R123-11
code de Ienvironnement, le contenu de I’avis d’enquéte publique mentionné en annexe n°4 a ét¢
également publié sur le site internet de la commune www.saintmarsdecoutais.fr (cf annexe n°6).

La mairic a mis également en ligne la copie de 'arrété n°2016-10-02 de Monsieur la Maire de
Saint Mars de Coutais du 21 octobre 2016 relatif a cette enquéte publique.

Ces éléments sont demeurés en ligne du 28 octobre 2016 au 19 décembre 2016 comme en atteste
le certificat du 20 décembre 2016, signé par Monsieur le Maire de Saint Mars de Coutais (annexe
n°3).

Pour ma part, ignorant que ces informations avaient été mises dés le 28 octobre, j’ai pu en
constater la présence sur le site de la commune, le 02 novembre 2016, soit quinze jours avant Je
début de I’enquéte publigue. Durant ’enquéte publique, j’ai régulidrement consulté le site de la
commune ol ces informations étaient toujours bien présentes.

Par ailleurs, aucun incident ne m’a ét¢ signalé avant ’enquéte et durant celle-ci.

Les moyens mis en ceuvre pour informer la population de ce projet soumis a enquéte publique ont
été respectueux des dispositions de 1’arrété du 21 octobre 2016 et du code de I’environnement,
suffisants et adaptés 4 objet du projet d’élaboration du PLU de la commune de Saint Mars des
Coutais.

Elaboration du Plan Local de 'Urbanisme de la commune de Saint Mars de Coutais
Enquéte publique n°E16000235/44 W RFE




E. La composition du dossier mis & enquéte publique

Le dossier du PLU de la commune de Saint Mars de Coutais, dans sa version arrétée an 12 mai
2016, comporte les pidces suivantes :
- une chemise intitulée « 0 - Pi¢ces administratives et de Concertation »
Elle contient un document « (). 1- piéces administratives » compose :
— de la délibération du conseil municipal de Saint Mars de Coutais du 04 février 2010 et son
certificat d’affichage ;
— du compte-rendu de la réunion du 03 juin 2013 portant présentation des diagnostics et du
PADD aux personnes publiques ;
— de la délibération du 05 juin 2014 fixant des objectifs complémentaires & la procédure de
révision du PLU et son certificat d’affichage;
— du compte-rendu de la réunion publique du 24 juin 2014 ;
— du compte-rendu du débat du conseil municipal sue le PADD du 03 juillet 2014
~» du compte-rendu de la réunion de présentation du zonage et réglement aux personnes
publigues associées du 29 juin 2015;
— de la délibération du conseil municipal de Saint Mars de Coutais du 25 juin 2015 incluant
dans le PADD la zone agglomérée du secteur du Vigneau et son certificat d’affichage;
— du compte-rendu de la réunion publique du 09 septembre 2015
— de la délibération du conseil municipal de Saint Mars de Coutais du 12 mai 2016 tirant le
bilan de la concertation et arrétant le projet de PLU (en deux exemplaires) suivi d’un tableau
intitulé « bilan de la concertation »
Elle contient un document « 0.2- concertationy composé notamment des différents extraits des
parutions relatives au PLU dans le bulletin municipal de la commune et sur son site.

- Un document intitulé « 1- Rapport de présentation »

- une chemise intitulée « 2 — PADD et OAP »
Elle contient un document «2.1- PADD », & savoir le Projet d’Aménagement et de
Développement Durables et un document intitulé « 2.2 - OAP » & savoir les Orientations
d’ Aménagement et de Programmation du territoire de Saint Mars de Coutais ;

- un document intitulé « 3 — Réglement»

- une chemise intitulée « 4 — Zonage» composée de 4 planches graphiques :
— 4.1 : zonage Nord
— 4.2 : zonage Centre
— 4.3 : zonage Sud
— 4.4 : zonage Bourg

- une chemise intitulée « 5 — Annexes » composée de 3 sous-documents nommés ainsi:
— « 5.1 - annexes sanitaires » :
Elles sont composées du rapport annuel 2014 du délégataire Véolia, gestionnaire de
’assainissement de Saint Mars de Coutais, du rapport annuel de 2014 du service public
d’élimination des déchets de la communauté de communes de la région de Machecoul et du
rapport final du schéma directeur de la gestion des eaux pluviales « zonage des eaux
pluviales » de la commune de Saint Mars de Coutais réalisée par GEODIA.

~— « 5.2 - servitudes»
Sont présents dans cette chemise, les €léments écrits des codes alphanumériques pour les
servitudes d’utilité publique répertoriées sur le territoire de la commune de Saint Mars de
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Coutais ainsi que deux planches graphiques représentant les servitudes d’utilité publique sur
le territoire de Saint Mars de Coutais, I’une pour le secteur Nord, ["autre pour le secteur Sud ;
Un plan format A4 en noir et blanc, quasiment illisible, censé représenter les périmetres
respectifs des sites classés et inscrits présents sur le territoire.

Les 2 grands plans des servitudes représente les sites protégés au titre du code de
Penvironnement « AC2 » sans préciser ce qui reléve du site inscrit du site classg.

— « 5.3 - divers»
Sont présents sous ce document le périmétre de la ZAC des Millauds et celui de la DUP ; un
courtier de PINAO du 27 février 2012, des cartographies de la DTA, des ZNIEFF, de P’atlas
des zones inondables, des AOC, un courrier du SDAOC du 29 juin 2015, la délibération du
~ conseil municipal de Saint Mars de Coutais du 06 janvier 1999 approuvant Pinscription de
chemins au plan départemental des itinéraires et de randonnées ainsi que la délibération du
département de Loire Atlantique accompagné d’un plan quasiment illisible du périmétre de
préemption des espaces naturels et sensibles institué sur le territoire de la commune.

En sus, ont également été joints au dossier d’enquéte publique :

- L’arrété du Maire de Saint Mars de Coutais n°2016-10-02 du 21 octobre 2016 prescrivant les
modalités de 1’enquéte publique relative au projet d’élaboration du PLU de Saint Mars de
Coutais ;

- Un tableau récapitulant les consultations effectuées par la commune et les copies des avis
regus des personnes publiques associées, de I’autorité environnementale et de la CDNPS;

- Une note d’information complémentaire.

En effet, lors de la réunion du 21 octobre 2016, j’ai invité la commune a complété son dossier de
PLU arrété en mai 2016 a soumettre & enquéte publique :

-de I’arrété prescrivant les modalités de ’enquéte publique ;

-des avis des personnes publiques associées regus ainsi que les avis émis par I’autorité
environnementale et de la CDNPS. Cela a été réalisé dans un document intitulé «Consultation et
avis des personnes publiques associées » oll se trouve un tableau la date et les personnes
consultées sur le projet de PLU ainsi que les dates de consultation et avis joints de Pautorité
environnementale et de la CDNPS.

-d’une note complémentaire visant pour une meilleure compréhension du dossier par le public :

- 3 indiquer la nouvelle référence des articles du code de I"urbanisme utilisés dans le projet de
PLU en vigueur au 1" janvier 2016 depuis la recodification du livre 1* du code de ["urbanisme ;

- A lister les sigles et abréviations utilisés dans le dossier de PLU et & en donner la
signification ;

- A fournir une cartographie comportant le nom des leudits du territoire et du nom des
principaux axes du territoire. En effet, le projet de PLU soumis & enquéte, dans ses éléments
graphiques, ne comporte aucun numéro de parcelle cadastrale, aucun nom de lieudit et des voies
principales (aucune RD, n’est mentionnée). Par conséquent, il est difficile de se repérer, et ce
d’autant plus que la commune comporte prés de quatre-vingt lieudits parfois trés rapprochés.

- & fournir un plan des servitudes d’utilité publique distinguant bien les emprises des sites
inscrits et des sites classés au titre du code de I’environnement.

A P’issue de la réunion du 21 octobre 2016, I’agence CITTE CLAES s’est engagée a rédiger cette
note complémentaire.

Le 24 octobre 2016, au sein de cette note, j’ai invité également la commune a précisé des
définitions aux termes utilisés dans son projet de réglement de PLU, tels que "surface perméable”,
"surface de vente", "caractéristique d'une place de stationnement", et a apporté les compléments
d’mfmmatlons sollicités par l’autorlte environnementale
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La note projetée & joindre au dossier d’enquéte m’a ¢t¢ communiquée par voie €lectronique le 08
novembre 2016. Si elle comportait bien la signification des différents sigles, il n’en demeure pas
moins qu’elle était plus qu’incompléte sur les articles utilisés par I’ancienne codification et leur
correspondance dans le nouveau code de I'urbanisme depuis le 1% janvier 2016.

L’agence CITTE CLAES ne souhaitant visiblement pas en faire plus, et pour ma part, jugeant
insuffisant le contenu de cette note, il a été convenu avec la mairie, lors de ma venue en mairie du
09 novembre 2016 d’y ajouter les tableaux de correspondance réalisés par les services de Etat.
Méme si tous les articles présents au sein de ce tableau ne s’appliquent pas a la présente
procédure, ces tableaux ont au moins le mérite de permetire & toute personne venant consulter le
dossier mis & enquéte de retrouver la nouvelle codification des articles évoqués dans le projet de
PLU dans sa version au 31 décembre 2015.

Dans la note complémentaire jointe au dossier d’enquéte, il y figure bien également deux cartes
(comprenant les lieudits et nom des principaux axes) sur lesquelles le bureau d’études a reporter le
cadre de délimitation des planches graphiques du zonage de son réglement (zonage Noxd / zonage
Centre / zonage Sud).

Est également présent le plan des servitudes distinguant bien les sites inscrits des sites classcs.

Par contre, fa commune et son bureau d’études n’ont pas souhaité y apporter les compléments
sollicités par Iautorité environnementale et les définitions des termes mentionnés dans son
réglement. Je trouve cela regrettable car ces informations n’auraient pu qu'améliorer la
compréhension du public du dossier.

Monsicur le Maire de Saint Mars de Coutais a ouvert un registre d’enquéte publique, que j’ai cdté

et paraphé, accompagnant ainsi le dossier mis 4 enquéte publique consultable en mairie et

composé de intégralité du dossier de PLU amété par le conseil municipal le 12 mai 2016, a

savoir:

- une chemise intitulée « 0 - Piéces administratives et de Concertation »

- un document intitulé « 1- Rapport de présentation »

- une chemise intitulée « 2 — PADD et OAP »

- un document intitulé « 3 -- Réglement»

- une chemise intitulée « 4 — Zonage»

- une chemise intitulée « 5 — Annexes »

Fn sus, ont également été joints au dossier d’enquéte publique :

- L’arrété du Maire de Saint Mars de Coutais n°2016-10-02 du 21 octobre 2016 prescrivant les
modalités de I'enquéte publique relative au projet d’élaboration du PLU de Saint Mars de
Coutais ;

- Un document intitulé «Consultation et avis des personnes publiques associées » ;

- Un document intitulé « note d’information complémentaire »

Pai pu viser la quasi-totalité de ce dossier le 09 novembre 2016. Le 19 novembre 2016, a
Pouverture de Penquéte, outre le registre, j’ai visé la note complémentaire et le dossier
«Consulfation et avis des personnes publiques associées ». Pour éviter une trop grande
manipulation des grands plans et pour une meilleure lisibilité, les 4 planches de zonage identiques
a celles figurant au dossier d’enquéte ont €16 affichées dans la salle du conseil de la mairie, lieu de
consultation du dossier et du registre. Ont été joints au registre au fur et & mesure de leur
réception les 17 courriers regus. Le registre et le dossier d’enquéte présents en mairie sont restés
consultables, pendant toute la durée de "enquéte, par toute personne s’y rendant et souhaitant les
consulter aux jours et heures habituels d’ouverture des services au public. Aucun incident ne m’a
&été signalé. Lors de mes permanences j’ai pu constater la présence de toutes les picces
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F. La visite du territoire et la réunion complémentaire en mairie

Jai découvert les caractéristiques du territoire de Saint Mars de Coutais, 4 savoir un territoire tres
étendu sur peu de largeur et un bourg excentré au Nord, lors de ma venue a la réunion préalable du
21 octobre 2016.

Le 03 novembre 2016, lors de la vérification de la présence des affichages des panncaux jaunes
portant « avis d’enquéte publique », j’ai pu mesurer la multiplicité des petits hameaux, comportant
souvent moins de dix bitiments.

Lors de ma venue également en mairie le 09 novembre, j’ai continué a découvrir les différents
hameaux et les caractéristiques du bourg de Saint Mars de Coutais.

A I’ouverture de ma troisiéme permanence, le 30 novembre 2016, j’ai remis un courrier en mairie
3 Pattention de Monsicur le Maire de Saint Mars de Coutais, lui demandant notamment des
précisions sur la rédaction du projet de réglement de zone UH, qui comporte certaines
contradictions.

Extrait de mon courrier du 30 novembre 2016 :

« En effet, il y est précisé que : « La zone Uh est un secteur déja urbanisé correspondant aux
STECAL de la commune. Le caractére de constructibilité limitée et ponctuelle de la zone justifie
que les constructions autorisées ne nécessilent pas d’exfension ou de renforcement et que les
réseaux soient en capacité suffisante.

Les équipements d'infrastructure existent ou sont en cours de réalisation.

Les habitants des constructions nouvelles devront s’accommoder des inconvénients inhérents aux
activités agricoles. »

Par principe, les STECAL, sont réservées aux zones A ou N d’un PLU, comme I’en dispose
Particle L123-1-5 1I 6° du code de P'urbanisme dans sa rédaction au 31 décembre 2015. Je ne
comptends pas pourquoi, vous rattachez cette terminologie a un projet de zonage U. Pouvez-vous
m’apporter des précisions sur ce point ?

Par ailleurs, votre commune préconise un zonage UH, & savoir une zone urbaine. L. article R123-5
du code de Purbanisme dans sa rédaction au 31 décembre 2015 dispose que « Les zones urbaines
sont dites "zones U". Peuvent étre classés en zone urbaine, les secteurs déja urbanisés et les
secteurs ot les équipements publics existants ou en cours de réalisation ont une capacité
suffisante pour desservir les constructions & implanter. »

Or, votre projet de réglement (article UH2.1 prévoit que « Les constructions nouvelles, les
changements de destination ou les extensions des constructions existantes a condition d’étre a
vocation habitation ou d’hébergement fouristique, et @ condition que les réseaux solent en
capacité suffisante c’est-d-dire ne nécessitent pas d’extension ou de renforcement, »

Pouvez-vous me préciser si la commune, en cas de réseaux insuffisants, prendrait bien 4 sa charge,
ces extensions comme le sous-entend un zonage « U » ? Est-ce que la capacité des réseaux (cau,
électricité, voire assainissement collectif) de ces secteurs UH est déja suffisamment dimensionnée,
ou bien avez-vous le projet de les réaliser ?

Dans le rapport de présentation (p167), il est mentionné que 12 nouveaux logements seraient
potenticllement constructibles. Pouvez-vous m’indiquer leurs localisations potentielles ?
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Pouvez-vous m’indiquez, a quel endroit, dans votre projet de réglement, je peux trouver comment
ces futures constructions ne devront pas étre constitutives d’une extension de I'urbanisation au

sens de la loi littoral ?

Concernant votre projet de réglement, je vous remercie de bien vouloir me préciser notamment les
termes suivants : surface de venie, salle de restaurant, espaces verts, essences bocagéres locales,
surface perméable, une simplicité d’aspect, moyens de fortune, matériaux de démolition et de
récupération. Ces termes sont utilisés dans votre projet de réglement, mais ne comportent pas de

définition.

Par ailleurs, suite aux différentes remarques émises par les personnes publiques associées, pouvez-
vous m’indiquer celles que vous entendez suivre ?

Pour une meilleure appréhension du dossier de ma part, je vous remercie de bien vouloir me
communiquer les éléments complémentaires que vous avez fournis 4 la commission
départementale de la nature, des paysages et des sites de la Loire-Atlantique. »

Suite 4 ce courrier, il a été convenu une réunion complémentaire le 09 novembre 2016, 4 16h00,

en mairie avec Monsieur le Maire, son Adjointe & ’urbanisme et moi-méme.
Préalablement, j’ai pu me déplacer sur le territoire afin de voir les lieux des problémes soulevés

par les personnes rencontrées durant mes quatre premicres permanences.

Lots de la réunion du 09 décembre 2016, j’ai regu les éléments complémentaires fournis 4 la
commission départementale de Ia nature, des paysages et des sites de la Loire-Atlantique et les
éléments suivants remis par Monsieur le Maire :

Réponse an eoinmissnire engadlent = consvier die 3¢ novembre 2016

Le projet de PLU organise le développement de Purbanisation sur son terriioire en e concentrant
essentiellement dans la zone agglomérée. Toutefois, afin de permetire une cerlaine diversité ds 1'offie
d’habitat, Ja commune auntorise la construction neuve en dent creuse dans cerlains hameaux. Afin de
répondre 4 lu Igislution en vipuewr el assurer le caractére excoptionnel de cette urbanisation, 1o projet
de PLU ne prévoit Purbanisation que de 5 hameaux répondant & Ja régle simple de contenir des
ferraing en dent crewse situés en dehors de périmétre de réciprocité agricole, de zones himides
inventoriées ct de protections enviromceimentales réglementaires.

Sur ces 5 llameaux, 2 présentent un tissu urbain dense ot important qui sc préic 4 un zonage U : Ia
Guinanderie &t lo regroupement des lieux-dits Chiteavbridan — le Cormier — PEffeterio. En effet, le
premier est aménagé entre des panncaux d’agglomération ot le sccond est situd aux portes de la zone
agglomérée. Les 3 autres hameaux, la Renourie, e Branday et Grandlien, présentent un {issu urbain
plus lche ct une dimension plus modeste. Pour autant, les régles d’urbanisation sur ces S hamesux
reslent similaires puisqu’elies ont pour objectif de canaliser leur dévcloppement et de limiter Ia
consonumation des teires agricoles el naturclies. Il apparaissait donc perlinent de classe® cos 5
hameaux dans une zone unique Uh pour correspondre au caractére des 2 plus gros hameaux, Pour
autant, la CDPENATF a soulevé la mdme interrogation que vouns et la réflexion de la commission
urbanisme va se porter sur une distinction de 2 zones, IPune Uh ot PPavire Ah qui répondrait plus
spécifiquement a la définition des STECAL.

L’ensemble de ces hameaux est desservi par les différonts réseaux (hors assainissement collectif). Les
terrains potentiels élant des dents creuses, ils sont ainsi déja desservis.

Lo projet de réglement graphique et écrit perimet d’assurer que celte urbanisation des hameaux ne sera
pas consiitutive d’extension par une délimilation du zonage au plus prés des habitations en respectant
la trame de jardin puis par wne obligation d*implantation des constructions principales & 5m de recul
par rapport a Palignement do la voie (25m en cas de RD) et des annexes & 15m maximum de la
construction principale (At 6.1 ¢1 2.6).

Ci-dessous vous sont présentés les évolutions du zonage par rapport au POS et le zonage actuel avec
I'indication des dents creuses potentielles.
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Le zonage du hameau de « Grand-Lieu » au POS, puis au PLU

- & Guand-Hicw, la zone Uh cst légérement
étendue au nord-ouest pour iniégrer les jardins
afin do penspettre la création d’annexes on
intégrer <lecs mmexes exislantes. La limile, &
IPinverse, est réduilc pour éviter 'extension
lindaire du hameau vers le nord.

- au Wranday, la zone Uh est Jégtrement
Hendue au sud pour intgrer les jarding afin de
permettre Ja création damnexes ou intégrer des
annexes existantes. En revanche, la limile ouest
cst diminuée pour éviter Pextension du hamean,
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- Le zonage du hameau de « La Guinanderie» au POS, puis au PLU

*ORT FESSA

i

- 4 la Quinonderie, la zone e¢st limitée
strictement an hameau de la Guinanderie et
n'inclot pas les constructions de Port Fessant. Les
limites de la zone sont revues & I"ouest pour
fimiter le développenieni en épaississement dn
tissu el la comstruction de seconds rideaux. En
revanche, 4 Pest, les limites de la zone sont
¢étendues  pour  intégrer des  constructions
existanles.,

- 4 1a Menouerie, la zone est réduite 4 Pest et
aw nord pour éviter Pextension do hameau. Le
reste div périmbtre o5t sensiblement identique & la
zone NI3.

Nete ; fa préscoce d'une exploitation agricole & P'est limite la possibifitd constructlble sur ta parcelle cn dedt
crense en enirde de himmea.
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Le zonage du hameau de « Chéteaubridan/Le Cormier/L’Efféterie» au POS, puis au PLU

v

S .
L= e
toa.

- gl Coemier =  Chateaubieidan =
PEicieric, Ja zone cst limitée au nord pour
dviter une extension du hamean. Tlle est étenduc
poncluellement au nord-onest pour intégrer une
construction existante sans pour autant permetire
une extension de hameau. Bnfin, elle est limitée
vers ouest afin d’éviter un développement du
hameau par une extension en secend rideau.

L urbanisation est done limitée en nombre d’une part {pas de sccond rideau possible) et est concentrée
au sein d’un tissu existant d’autre pait, Elle ne constitue done pas wne extension au sens de fa loi
littoral.
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Moyens de for : i i i
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Fladérinux do démolifien of de récapérafion @ matériaux non appropriés i la constryction.

3 £ N
L ;‘E)lut?c dcslremmqucs émises par Jes_ PPA seront éludides prochainement par la commission
urbanisme. Nous ne pouvons donc pour Pinstant vous indiquer les réponses qui seront formulées,

Lors de cette réunion, j’ai signalé également & Monsieur le Maire et son Adjointe, des difficultés
de compréhension des administrés et de moi-méme sur les changements de destination répertoriés
sur les planghes graphiques et les éléments figurant au sein d’un inventaire du rapport de
présentation précisant les changements de destination potentiel (en vert), les logements existants
(en beige) et le petit patrimoine (en violet). La commune m’a précisée que manifestement ce
document ne comportait pas tous les logements existants.

Concernant les éléments fournis dans la réponse écrite de la mairie remise le 09 décembre 2016, il
en ressort, 4 mon sens :

-que la mairie a manifestement sous-estimé le potentiel d’habitation possibles dans ces secteurs.

En effet, les dents creuses représentées en rouge pourraient accueillir plus de 12 logements,

En effet, les terrains identifiés, s’ils constituent bien des dents creuses, ils sont relativement
grands. Or, si le POS n’autorise, en zone NB, les constructions que sur un terrain d’au minimum
de 1200 m?, une telle rédaction n’est pas envisagée et ne peut I’étre, depuis le loi ALUR du 24
mars 2014, au sein d’un PLU.

-que dans son réglement de la zone Uh, la mairie n’a pas interdit les « seconds rideaux », a savoir
la construction de nouveaux logements  I’arriére de construction existante. En effet, le réglement
impose seulement une implantation de la construction en retrait de de 5 métres minimum.
Néanmoins, la loi Littoral notamment par son atticle L121-8 (ex-L146-4 I) directement opposable
aux autorisations d’urbanisme permettra de refuser de tels projets constitutifs d’une extension de
P’urbanisation. Afin de mettre le PLU en compatibilté avec la loi Liftoral et de ne pas laisser
penser aux administrés que leur terrain peut accueillir plusieurs logements, il serait bon de
compléter le réglement de la zone Uh en limitant la construction de nouveau logement dans une
bande de 20 métres de 1’alignement et en limitant les réhabilitations des annexes existantes & un
seul logement,

- que seuls les deux plus gros hameaux «la Guinanderie» et « Chéiteaubridan/Le
Cormier/L’Efféterie » correspondent a la dénomination de STECAL , compte tenu de la présence
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du densification plus importante et de la présence de réseaux suffisamment dimensionnés, selon la
commune.

Les 3 autres hameaux ne présentent nullement les caractéristique d’un STECAL et doivent étre
classés en zone A comme les autres hameaux du territoire.

~que la commune n’a nulle part, dans les documents qui seront opposables lors de Pinstruction des
futures demandes d’autorisation d’urbanisme, identifié les exploitations agricoles et lewrs
périmétres de réciprocité. Par conséquent, il conviendrait d’y remédier.

-qu’il est regrettable que la commune ne souhaite pas définir dans son projet de PLU les
définitions aux termes utilisés, et par conséquent sujets 3 contentieux lors de la gestion des
autorisations d’urbanisme.

Néanmoins, il convient de préciser que si le projet du réglement de PLU de la commune de Saint
Mars de Coutais est régi par les dispositions de larticle R123-9 du code de Iurbanisme dans sa
version en vigueur au 31 décembre 2015, il ne peut prévoir des dispositions différentes selon les
destinations. A titre d’exemple, dans la destination commerce, la commune ne peut réglementer
différemment les places de stationnement selon la nature du comimerce.

11 est rappelé & la commune et 4 son bureau d’études que, selon la jurisprudence constante, un
réglement de PLU ne peut réglementer la nature des matériaux.

De méme, comme en dispose l’article A424-8 du code de I'urbanisme, les autorisations
d’urbanisme sont délivrées sous réserve des droits des tiers. Aussi, la commune ne peut laisser
dans son réglement, pour conditionner des projets d’implantation, la référence a « aucune géne
pour le voisinage (vue, ensoleillement,...) ».

G, Le déroulement de ’enquéte

Comme j’ai pu le préciser également au sein de mon procés-verbal de synthése des observations
(annexe n°9) remis & Monsieur le Maire de Saint Mars de Coutais le 21 décembre 2016, j*ai tenu
en mairie de Saint Mars de Coutais cing permanences aux jours et heures suivants :

-samedi 19 novembre 2016  de 09h00 4 12h00

- jeudi 24 novembre 2016  de 16 h 004 19h 00

- mercredi 30 novembre 2016 de 14 h30a17h 30

- vendredi 9 décembre 2016 de 09h 002 12h 00

- lundi 19 décembre 2016  de 14h 302417 h 30
L’enquéte publique s’est donc déroulée du 19 novembre au 19 décembre 2016.

Durant mes permanences,

-permanence du 19 novembre 2016:

Quatre personnes sont venues consulter, cn ma présence, le dossier d’enquéte, a savoir :

- Madame GIRAUDEAU Maryvonne et, son fils, Monsieur GIRAUDEAU Alain, demeurant a
Saint Lumine de Coutais, et propriétaires d’un terrain au lieudit « Le Branday » ;

-Monsieur REVEAU, demeurant lieudit « Grand lieu » & Saint Mars de Coutais

- Madame CLAVIER Yolande, demeurant lieudit « I’ Anfreniére » & Saint Mars de Coutais.

Elles n’ont pas consigné leurs observations dans le registre,

-permanence du 24 novembre 2016 :

Treize personnes sont venues consulter, en ma présence, le dossier d’enquéte,  savoir :

-Madame Coletie MOSSARD, demeurant dans le bourg de Saint Mars de Coutais, pour un terrain
sis 4 la Rennerie

-Monsieur et Madame MOSSARD Joseph, demeurant dans le bourg de Saint Mars de Coutais ;
-Monsieur DOUILLARD Frangois, demeurant Saint Mars de Coutais ;

-Messieurs GIRAUDEAU Alain et MONNIER Paul, demeurant & Saint Lumine de Coutais ;
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-Monsieur HERVOUET, demeurant a BOUAYE ;

-Monsieur ORDUREAU demeurant 4 Ja Picotterie a Saint Mars de Coutais ;

-Monsieur GUILLET Nicolas, demeurant au lieudit Le Branday & Saint Mars de Coutais ;
-Monsieur et Madame GOURDON, demeurant 4 Chéteaubridan, n°16, & Saint Mars de Coutais ;
-Madame PIOVANETTI, demeurant 10 rue Sainte Anne du Vignaud & Saint Mars de Coutais ;
-Madame GRILL, demeurant au licudit La Bourriére, 4 Saint Mars de Coutais ;

Seules les quatre derniéres personnes susmentionnées ont consignées leurs observations dans le
registre mis a disposition.

-permanence du 30 novembre 2016 :

Dix-sept personnes sont venues consulter, en ma présence, le dossier d’enquéte, & savoir :
-Monsieur CANIVET Alain et Madame CAMPHORT Annie, demeurant 5 Port Faissant a Saint
Mars de Coutais ;

-Monsieur PERNOT Jean-Claude, demeurant 18 L’Effeterie 4 Saint Mars de Coutais ;

-Madame GUILBAUD Régine demeurant 4 rue de la Poterie 4 Saint Mars de Coutais, m’a remise
une lettre & mon attention que j’ai annexée au registre, en complément de ses observations portées
sut le registre le 25 novembre 2016;

-Monsieur GUTTENY Frédéric demeurant 2 Place de I’Eglise 4 Saint Mars de Coutais ;
-Monsieur RICHARDEAU demeurant au lieudit « Grand-Lieu » a Saint Mars de Coutais ;

- 4 nouveau, Monsieur DOUILLARD Frangois, pour me remettre un courrier 4 mon attention, je
I’ai donc annexé au registre d’enquéte;

-Monsieur AVERTY Pierre, accompagné de son maitre d’ceuvre ;

-Monsieur GUILBAUD Martial, demeurant 4 la Berderie a Saint Mars de Coutais ;

-Monsieur BINET Pierre-Marie demeurant rue Sainte Anne du Vigneau & Saint Mars de Coutais ;
-Monsieur et Madame CORBINEAU, demeurant &4 Corcoué sur Logne ;

-Mesdames ANDRIET Marie-Jo et MOSSARD Marie-Anne demeurant 4 Saint Mars de Coutais ;
-Monsieur et Madame RAINGEARD André demeurant 10 bis Chateaubridan 4 Saint Mars de
Coutais ;

-Madame NAULIN Véronique, demeurant a BOUAYE ;

Seules les trois derniéres personnes susmentionnées ont consigné leurs observations dans le
registre, dont I’une d’enire elles, Madame NAULIN, m’a remise la copie de la lettre, adressée le
02 avril 2016 & Monsieur le Maire de Saint Mars de Coutais. Cette copie étant libeliée a mon
attention, je ’ai donc annexée au registre d’enquéte publique .

-permanence du 09 décembre 2016:

Douze personnes sont venues consulier, en ma présence, le dossier d’enquéte, & savoir :

-A nouveau, Monsieur PERNOT Jean-Claude, pour son compte et celui de sa voisine, Madame
PERAUD;

-Monsieur PADIOU Bernard, demeurant au 9, Le Clody a Saint Mars de Coutais ;

-Monsieut LIDUREAU demeurant 4 La Baule ;

-Monsieur Le GENTIL, demeurant au 16 rue du Chéteau & Saint Mars de Coutais ;

-Monsieur et Madame CLAVIER demeurant a Saint Philbert de Grand Lieu ;

-Madame ROBICHON, demeurant a la Boubatiére, et sa fille Marie-Paule RYCKEBOER
-Madame COLIN, demeurant a Nantes ;

Messicurs Hervé HEYTE, Claude GUITTENY et GOUARD, propriétaires en indivision
respectivement de trois parcelles au fieudit « le Cormier », m’ont remis également un courrier
annexé au registre;

Lors de cette permanence, scul Monsiecur HEYTE Hervé a consigné ses observations sur le
registre pour des parcelles dont il est propriétaire en indivision au lieudit « ’Effeterie » & Saint
Mars de Coutais ;
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-permanence du 19 décembre 2016:

Treize personnes sont venues consulter le dossier d’enquéte, a savoir :

-Monsieur RICHARD Guy, propriétaire aux Coins aux Rats a Saint Mars de Coutais ;

-Monsieur CALVANO, demeurant au licudit La Bourriére, 4 Saint Mars de Coutais ;

-Madame PERRUCHAS, demeurant Le Bois du Drouillet & Saint Mars de Coutais, qui m’a remise
une lettre & mon attention que j’ai annexée au registre;

-Monsieur CHAUVET Michel, représentant sa mére, propriétaire d’un terrain au lieudit « Grand-
Lieu » a Saint Mars de Coutais ;

-Monsieur EDARD Eric, lotisseur-aménageur « FONCIM » ;

-Monsieur GUILET Roland, demeurant & Saint Philbert de Grand Lieu ;

-Madame GUIHAL Josette et son fils, Gérard, propriétaires de terrains & la Guinanderie et la
Guibretiére a Saint Mars de Coutais;

-Monsicur LEPINE demeurant 2 IGNY et propriétaire d’un terrain 4 la Gohéliére, & Saint Mars de
Coutais ;

-Madame COLIN SEJOURNE Marie-Thérése demeurant au lieudit « le Cormier » & Saint Mars de
Coutais, qui m’a remise une lettre & mon attention que j’ai annexée au registre;

-Madame MOLLE et Monsieur ROSSEAU demeurant la Tancherie a Saint Mars de Coutais ;
-Madame LARBAIGT Céline demeurant a I’Ecurie a Saint Mars de Coutais ;

En dehors de mes permanences

D’autres personnes sont venues consulter le dossier d’enquéte, dont certaines plusieurs fois.

Ainsi, cent-vingt-quatre personnes différentes sont venues consulter le dossier mis 4 enquéte
publique. Sur ces 124 personnes, j’en ai rencontré cinquante-six qui m’ont fait part de leurs
observations oralement. Certaines personnes les ont consignées.

Ie registre comporte ainsi quatorze observations consignées et dix-sept courriers y ont ¢été
annexeés,

En effet, ont été annexés au registre les courriers suivants adressés & ’attention du Comimissaire
Enquéteur:

Annexe n°1/ Courrier de Madame Régine GUILBAUD RECOQUILLE regu le 30/11/2016 ;
Annexe n°2/ Courrier de Monsieur Frangois DOUILLARD regu le 30/11/2016 ;

Annexe n°3/ Courrier de Madame NAULIN et Monsieur NAULIN recu le 30/11/2016 4

Annexe n°4/ Courrier des Consorts HEYTE, GUITTENY et GOUARD daté et regu le
09/12/2016 ;

Annexe n°5/ Courtier de Monsieur Daniel CHENAIS du 09/12/2016, déposé le méme jour en
mairie;

Annexe n°6/ Courrier de Monsieur et Madame ORAIN David du 11/12/2016, arrivé en mairie le
13 décembre 2016;

Annexe n°7/ Courrier de Monsieur Jean LEPINE du 12/12/2016, arrivé en mairie le 14 décembre
2016 ;

Annexe n°8/ Courrier de Monsieur ORDUREAU Louis-Marie du 16/12/2016, regu en maitie le
16/12/2016 ;

Annexe n°9/ Courrier de Madame ROBICHON Marie-Jeanne du 09/12/2016, regu en mairie le
16/12/2016 ; '

Annexe n°10/ Courrier de Monsieur Frangois DOUILLARD du 15/12/2016, regu en mairie le
16/12/2016 ;

Annexe n°11/ Plan joint aux commentaires de Monsieur GUITTENY, figurant & la page 9/16 du
registre ;

Annexe n°12/ Courrier des Consorts HEYTE du 17 décembre 2016, arrivé en mairie le
19/12/2016 ;

Annexe n°13/ Courrier de Marc le Bon du 16 décembre 2016, arrivé en mairie le 19/12/2016 ;
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Annexe n°14/ Courrier de Monsieur ¢t Madame MOSSARD Guy daté du 15/12/2016 regu le
19/12/2016;

Annexe n°15/ Courrier de Monsieur et Madame ANDRIET Etienne et Renée daté dul5/12/2016 et
déposé en mairie le 19/12/2016;

Annexe n°l16/ Courrier de Monsicur et Madame PERRUCHAS daté 15/12/2016 regu le
19/12/2016 ;

Annexe n°17/ Courrier de Madame Maric-Thérése COLIN SEJOURNE regu le 19/12/2016

Ainsi, I’enquéte publique s’est déroulée conformément aux dispositions de 1’arrété de Monsieur le
Maire de Saint Mars de Coutais du 21 octobre 2016. Le dossier mis 4 enquéte accompagné de son
registre (accompagné des annexes au fur et & mesure de leurs réception) ont toujours été a la
disposition du public en mairie, et ce pendant toute la durée de I’enquéte. Aucun incident ne m’a
été signalé sur ce point,

H. La ¢léture de Penquéte:

A V’issue de ma derniére permanence du lundi 19 novembre 2016, & 17h30, j’ai cidturé ladiie
enquéte publique en mairie de Saint Mars de Coutais, soit 31 jours apres son ouverture.

Ainsi, le dossier mis 4 enquéte publique portant élaboration du PLU de la commune de Saint Mars
de Coutais accompagné du registre respectif a été en ma possession immédiatement aprés la
cloture de 'enquéte.

Compte tenu de la durée de ’enquéte, de son déroulement, de la tenue des cing permanences et de
la nature des observations émises, je n’ai pas jugé nécessaire d’en solliciter une prolongation au .
titre de ’article R123-6 du code de I’environnement.
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A. La remise du proeés-verbal de synthése des observations

En application de I’article R123-18 du code de ’environnement j’ai remis le 21 décembre 2016, a
14h00, & Monsieur le Maire de Saint Mars de Coutais, le procés-verbal des observations formulées
durant Penquéte publique (annexe n°9).

A Tissue de la fecture de ce document ensemble, je Iai invité & me faire part, sous un délai de
quinze jours, de ses obscrvations éventuelles». J’ai requ, le 05 janvier 2017, un cowrrier portant
réponses aux différentes questions soulevées par les personnes venues consulter le dossier du
projet de PLU de Saint Mars de Coutais (annexe n°10).

B. Synthése des observations et Ia réponse de la commune de Saint Mars de Coutais:

Comme je I’ai souligné dans mon proces-verbal de synthése, cent-vingt-quatre personnes
différentes sont venues consulter le dossier mis & enquéte publique. Sur ces 124 personnes, J’en
ai rencontré cinquante-six qui m’ont fait part de leurs observations oralement. Certaines les ont
consignées. Le registre compotrte ainsi quatorze observations consignées ct dix-sept courriers y
ont été annexés.

Voici la synthése de ces observations :

Observations sans réelle contestation du projet de PLU, accompagnées parfois de demande
de précisions

& cadastrﬁiés) E C; observations parun courrier;:

19/11/2016 | Mme

Le Branday Uh 0

GIRAUDEAU section YC La famille GIRAUDEAU envisage de
Maryvonne  et, | n°182 construire ou de faire construire sur ce
son fils, M. terrain une maison a usage d’habitation.
GIRAUDEAU Le zonage projeté de leur terrain est le
Alain zonage Uh qui permet la construction

24/11/2016 | M

. de nouvelles habitations. Toutefois,
GIRAUDEAU

aprés avoir pris connaissance du projet
Alain, et son de PLU, principalement du réglement,
beau-frere, elle ne manifeste pas d’objection au
M. MONNIER projet de PLU, mais aimerait &tre
Paul. rassurée sur la possibilité de construire
une maison d’habitation sur la parcelle
YC n°182.

Question du Commissaire Enguéteur au Maire :

-Pouvez-vous me confirmer que le projet de la famille Giraudeau est envisageable au vu du réglement
projeté de la zone Uh de votre PLU ?
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Réponse du Maire de Saint Mars de Coutais :
« La parcelle YC 182 est classée en zone Uh au projet de PLU. Elle est donc théoriquement constructible, &
condition de respecter le réglement. »

Point de vue du Commissaire Enquéteur :

Comme je I’ai d&ja indiqué, le lieudit « Le Branday » n’a pas vocation, selon moi, 4 rester en zonage Uh, et
ce compte tenu du faible nombre de constructions existantes de ce hameau, de sa présence en espace proche
du rivage et en site inscrit.

De plus, méme si la commune décide de laisser la parcelle YCn®182 en zone Uh, la construction d’une
habitation serait théoriquement possible, mais en réalité difficilement réalisable compte de sa petite
superficie (156 m?).

19/11/2016 | M. REVEAU Grand-Lieu Uh 0

Z1.207 et 208 M.REVEAU e¢st venu  prendre
connaissance du futur zonage projeté au
PLU de son terrain et celui de sa
voisine, afin de savoir si ces derniers
pouvaient recevoir des constructions 2
usage d’habitation ;

Aprés avoir pris connaissance du projet
de réglement Uh. M. REVEAU n’a pas
formulé de désaccord sur le projet de
PLU et, indépendamment de la présente
procédure, envisage de contractualiser
sur le plan privé des servitudes de non
aedificandi avec sa voisine.

Question_du Commissaire Enquéteur au Maire :
-Pouvez-vous me confirmer qu’un logement sur une partie de la parcelle n° 208 (partie angle de rue et
jouxtant la ZL n°207) serait possible au vu du réglement projeté de la zone Uh de votre PLU ?

Réponse du Maire de Saint Mars de Coutais :
« Les parcelles ZL 207 et 208 sont classées en zone Uh au projet de PLU. Elles sont donc théoriquement
constructibles, a condition de respecter le réglement. »

Point de vue du Commissaire Enquéteur :

Comme je I’ai déja indiqué, le lieudit «Grand Lieu » n’a pas vocation, selon moi, 4 rester en zonage Uh, ct
ce compte tenu du faible nombre de constructions existantes présentes dans ce hameau, de sa présence en
espace proche du rivage et en site inscrit.

Ainsi, si la commune opte pour un zonage A, aucune nouvelle construction a usage d’habitation ne sera
possible,

19/11/2016 | Mme CLAVIER | I’ Anfreni¢re A 0
Yolande, section n°l19, Aprés avoir pris connaissance du projet
23, 40, 42 et de réglement, elle semble rassurer de la
43 possibilité de pouvoir changer la
destination de certains de ses bAtiments,
autrefois agricoles en habitation.

Question_du Commissaire Enquéteur au Maire :
-Pouvez-vous me préciser si les éléments figurant dans le rapport de présentation « inventaire du
patrimoine » sont bien exhaustifs ? Tous les logements existants ne semblent pas identifi¢s.
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Réponse du Maire de Saint Mars de Coutais :

« L’inventaire du patrimoine présente un listing des btiments visibles depuis 1’espace public, jugés
patrimoniaux répertoriés 4 U'occasion d’un recensement réalisé par la commission urbanisme. Il a pour
objectif de préciser les bétiments annexes ou dépendances pouvant faire I"objet d’un changement de
destination. Pour éviter toute confusion, les logements existants seront supprimés de I'inventaire. »

Point de vue du Commissaire Enguéteur :

La commune a répondu aux questions posées.

24/11/2016 | Madame Colette | La Rennerie A 0
MOSSARD ZT 205 Aprés avoir pris connaissance du projet
de réglement, elle n’a pas formulé
d’objection au projet de PLU.
24/11/2016 | M. et Mme | la Poterie A (0]
MOSSARD section VAN Aprés avoir pris connaissance du projet
Joseph n°149 de réglement, ils n’ont pas formulé
d’objection au projet de PLU.
24/11/2016 | M HERVOUET | Le Branday Uh 0
section  YC Aprés avoir pris connaissance du projet
n°205 de 1églement, il n’a pas formulé
d’objection au projet de PLU.
24/11/2016 | Monsieur La Picoterie A O
ORDUREAU section ZR Souhaitant  éventuellement  pouvoir
Bernard n°166 construire devant chez lui, aprés avoir
pris connaissance du projet de
réglement, il prend conscience, sans
réelle opposition au projet de PLU, que
de nouvelles constructions ne seront
plus possibles au PLU (sauf
dépendances ou extensions limitées et
encadrées).
Sa propriété est actuellement en zone
NB au POS.
24/11/2016 | Mme GRILL LaBourrié¢re |Ni et zone | O-R

Section n°ZT
165, 29, 44,
161, 164

humide pour
ZT 29
et A pour les
autres

Aprés avoir pris connaissance du projet
de réglement, elle souhaiterait que le
réglement de la zone A permetie la
construction d’une activité libérale
(médecin) conjointement a la culture de
plantes médicinales. Les annexes (40
m? max) prévues dans le projet de
réglement ne sont que des annexes liées
aux habitations, les changements de
destination envisagés ne visent que
’habitation et I’hébergement
touristique.
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19/12/2016 | M. CALVANO 0

L’époux de Mme GRILL souhaiterait
savoir si le bitiment existant, annexe a
leur logement, pourrait étre aménagé
pour y accueillir un autre logement. La
lecture de Darticle 2.11 semble le laisser
entendre. M. CALVANO souhaiterait
savoir si avec le nouveau PLU, il
pourrait détacher de son unité de
fonciére une partie de terrain nu avec ce
batiment afin de le proposer a la vente
pour qu’il soit aménagé en nouveau
logement.

Ouestions du Commissaire Enquéteur au Maire :

-Pouvez-vous me préciser si vous entendez accéder a la demande de Mme GRILL ?

-Pouvez-vous également me préciser si article 2.11 du réglement A projeté inclus la possibilité lors de la
réhabilitation la possibilité de créer un nouveau logement en plus de celui existant ? Le projet de M.
CALVANO serait il envisageable ?

Réponse du Maire de Saint Mars de Coutais :

« a/ La Bourriére est un hameau isolé qui ne répond pas aux critéres permettant d’autoriser la construction
neuve, y compris a vocation d’activité. La construction ne pourra éire autorisée que si elle est a usage
agricole.

B/ En revanche, si le batiment est répertorié & I’inventaire du patrimoine, il pourra faire 1’objet d’un
changement de destination & vocation de logement. Le réglement n’interdit pas la création d’un nouveau
logement lors de ce changement de destination, »

Point de vue du Commissaire Enquéteur :

Si la commune semble répondre par la négative a la demande formulée par Mme GRILL, elle ne répond
nullement 3 fa question posée par M. CALVANO.

1l convient de rappeler que les parcelles, cadastrées section n°ZT 165, 44, 161 et 164, constituent une unité
fonciére en zone A et supportent la maison d’habitation et un batiment annexe appartenant & Monsieur
CALVANO et Madame GRILL. En vertu des dispositions de I’article R421-17b du code de ’urbanisme, les
locaux accessoires sont réputés avoir la méme destination que le local principal. Cela signifie que le
batiment annexe est dans la destination « habitation » au sens de article R123-9 du code de ’urbanisme
dans sa version en vigueur au 31 décembre 2015.

Ainsi, transformer I’annexe présente sur le terrain de Monsieur CALVANO et Madame GRILL ne constitue
pas un changement de destination.

Le réglement de la zone A soumis a enquéte permet le projet envisagé par Monsieur Calvano, a savoir la
création d’un nouveau logement au scin d’un batiment a usage d’habitation existant.

Pour des projets similaires pouvant se présenter, il serait bon que la collectivité compléte son réglement des
zones A, Ac en limitant la réhabilitation de batiment existant déja compris dans la destination
« habitation » a la création au maximum d’un seul logement en plus de celui déja existant, Dans son rapport
de présentation la commune n’a pas vraiment appréhendé la création de logements supplémentaires au sein
de batiments déja 4 usage d’habitation. Il lui appartiendra d’y apporter des précisions sur ce point.

Yen profite également pour signaler des etreurs matérielles de rédaction du réglement de la zone A : dans
ses articles Al, A4.1,A4.5 la commune mentionne & tort « Al », il s’agit en fait de « A2 ».

De méme, dans le respect de la loi Littoral, en zones agricoles, naturelles et « STECAL », la commune
devrait mieux encadrer, dans son réglement, la construction des anuexes, en précisant que les 40 m?
(préciser si surface de plancher et/ou emprise au sol) sont un maximum cumulé sur Iunité fonciére (et non
40 m? par annexe projetée sur cette méme unité fonciére).
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Concernant le projet de Mme GRILL, s’il est possible de cultiver ses plantes médicinales sur son unité
fonciére, elle ne peut, compte tenu de la vocation d’une zone agricole, prétendre implanter une activité
libérale accueillant du public dans cette zone, et ce, méme 3 Pintéricur d’un bétiment existant hui
appartenant déja. Ce dernier est répertorié dans la destination habitation.

24/11/2016 | M.  GUILLET | Le Branday Uh pour les | O
Nicolas section YC parcelles YC | Aprés avoir pris connaissance du projet
n°168, 169, |n® 51 en|de réglement, il prend conscience que
170,171 et 51 | partic de nouvelles constructions a usage
168,169 et | d’habitation ne seraient possibles que
170 et UH et | sur la partic de la parcelle YC n° 51
A pour P'autre { uniquement dans le zonage Uh. Il n’a
partic de YC | pas formulé d’objection au projet de

Stetl71 PLU.

30/11/2016 | Monsieur Port Faissant | Ni O
CANIVET Alain | section YAY Le projet de zonage semble logique 3
et Madame | n°156 M. Canivet et Mme Camphort. Ils sont
CAMPHORT ravis qu’aucune construction ne puisse
Annie voir le jour dans ce secteur compte tenu

de son caractére inondable. Toutefois,
ils souhaiteraient savoir si la commune
a ’intention de mettre 1’assainissement
collectif dans leur secteur et celui de la
GUINANDERIE

QOuestion du Commissaire Enquéteur au Maire :

-Pouvez-vous me préciser si la commune & Pintention de mettre I’ assainissement collectif & Port Faissant et
dans le secteur de 1a Guinanderie ?

Réponse du Maire de Saint Mars de Coutais :

« Le zonage d’assainissement ne prévoit pas le raccordement du secteur du Port Faissant au réseau

d’assainissement collectif. »

Point de vue du Commissaire Enquéteunr :

1l convient de préciser que le réglement de la zone N ne prévoit pas la possibilité d’y implanter ou de
réhabiliter un assainissement autonome pour les constructions existantes. Il s’agit vraisemblablement d’un
oubli de la part de la commune qui lui appartiendra de corriger.

30/11/2016
09/12/2016

M. PERNOT

Jean-Claude

L’Effeterie (Z1
136, 161, 158,
152, 151, 150,
140, 283, 284,
147, 17, 20,
24, 25, 144,
148

Le Surchaud
(ZB 91)

Uh pour: ZI
283, 284 et
144
(emplacement
réservé pour
la ZI n°144)
NL146-6
pour les ZI
91, 136, 161,
158, 152,
151, 150,
142, 147,148.
N pour les Z1

0

Monsieur PERNOT est venu prendre
connaissance, pour ses terrains et ceux
de sa voisine Madame PERAUD, des
zonages respectifs et des limites au droit
de propriétés projetées (espaces boisés
classés, remarquables, haies 2
préserver). Monsieur PERNOT n’a pas
émis d’objection aux zonages et
éléments graphiques projetés ;
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17,20, 24.
NC pour la ZI
25.

la moitié de

25/11/2016 | M. Grand-Lieu Uh pour 220, | O

30/11/2016 | RICHARDEAU | section ZL {231 et une | Monsieur Richardeau est inquiet sur les

12/12/2016 220, 222 et |partie de la|changements de destination possibles;
231 222. Plus de | Graphiquement, le réglement prévoit le

changement de destination possible que

la 222 est en
Zzone A

pour deux batiments visés dans le
rapport de présentation. Toutefois, ce
dernier ne fait pas état des logements
existants, S’if ne conteste pas les limites
de =zonage, il aimerait avoir des
précisions sur les batiments présents sur
ses parcelles, et leur devenir possible.

Question du Commissaire Enguéteur au Maire ;
-Pouvez-vous me préciser la destination actuelle des batiments de Monsieur RICHARDEAU et ceux qui
pourront faire I’objet de changement de destination ?

Réponse du Maire de Saint Mars de Coutais ;

« L'inventaire du patrimoine présente un listing des batiments, visibles de I’espace public, jugés
patrimoniaux répertoriés a ’occasion d’un recensement réalis¢ par la commission urbanisme. 1l a pour
objectif de préciser les btiments annexes ou dépendances pouvant faire I"objet d’un changement de
destination. Les batiments pouvant faire 'objet d’un changement de destination sont repérés au zonage par

une étoile rouge. »

Point de vue du Commissaire Enquéfeur ;

La commune a répondu précédemment vouloir supprimer tous les logements existants de son inventaire.

30/11/2016 | Monsicur 71 241, 242 et | Uh pour les | O
AVERTY Pierre, | 145 241,242 eten | Il n’a pas formulé d’objection au
partie pour la | zonage projeté;
145, le
surplus est en
zone NL146-
6
21/11/2016 | M. GUILBAUD | 4 1a Berderie | A 0
30/11/2016 | Martial, Section YC M. GUILBAUD s’interroge sur les
demeurant 4 a | 232, 139, 128, changements de destination possibles
Saint Mars de | 147 et 148, des bétiments dont il est propriétaire.
Coutais N’exercant plus d’activité agricole et

n’ayant pu vendre ses bitiments a un
repreneur  agricole. II se demande
pourquoi seul le bétiment n°8 au
rapport de présentation pourrait faire
I’objet de changement de destination. Il
s’étonne que dans ce document son
logement ne soit pas répertorié comme
logement existant (couleur beige).

Questio
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-Pouvez-vous me préciser la destination actuelle des bitiments de Monsicur GUILBAUD et ceux qui
pourront faire ’objet de changement de destination ?

Réponse du Maire de Saint Mars de Coutais :

« I’inventaire du patrimoine présente un listing des bétiments, visibles de 1’espace public, jugés
patrimoniaux répertoriés a [’occasion d’un recensement réalisé par la commission urbanisme. 1l a pour
objectif de préciser les batiments annexes ou dépendances pouvant faire P'objet d’un changement de
destination. Les bitiments pouvant faire I’objet d’un changement de destination sont repérés au zonage par
une étoile rouge. »

Point de vue du Commissaire Enquéteur :

Comme [’a indiqué la commune en réponse aux remarques de Mme CLAVIER, elle envisage « pour éviter
toute confusion », de supprimer les logements existants figurant & ’inventaire pour n’y faire état que des
batiments pouvant faire Pobjet de destination. Ainsi, les batiments répertoriés en rouge sont actuellement
dans la destination agricole et sont potenticllement transformable en habitation ou hébergement hotelier,

30/11/2016 | M BINET Pierre- | 17 rue Sainte | Ub 0
05/12/2016 | Marie Anne du 11 semble favorable au zonage le
06/12/2016 Vigneau concernant. Néanmoins, il souhaiterait
Section  ZK savoir 8’il pourrait diviser sa parcelle en
179 deux, afin de vendre un terrain a bétir,
pour une maison, avec acces sur la RD,

Question _du Commissaire Enquéteur au Maire ¢
-Pouvez-vous me confirmer que votre projet de PLU permet bien le projet envisagé par Monsieur BINET ?

Réponse du Maire de Saint Mars de Coutais :
« La parcelle ZK 179 est classée en zone Ub au projet de PLU. Elle est donc théoriquement constructible, a
condition de respecter le 1églement, notamment les notions d’implantation et d’acces. »

Point de vue du Commissaire Enquéteur :
Ce n’est qu’a Pinstruction d’une demande d’autorisation d’urbanisme que la mairie et le département
(propriétaire de la voie) poutront se prononcer,

30/11/2016 |M et  Mme | la Garnerie A 0
CORBINEAU section YD Ils n’ont pas formulé d’objection au
n°71, 75,76 projet de PLU, ni sur la haie a

présetver, Néanmoins, ils souhaiteraient
&tre rassurés sur le fait que la parcelle
YD n°75 permette toujours [’activité
exercée par la CUMA et que cette
dernidre  pourrait  éventueliement
s’agrandir, voire  construire  de
nouveaux bitiments.

Questions du Commissaire Enquéteur au Maire :
-Pouvez-vous répondre aux attentes de Monsieur et Madame CORBINEAU ?

Réponse du Maire de Saint Mars de Coutais :
« En zone agricole, le réglement autorise la construction et les installations classées a condition d’étre lides
a I’activité agricole.»
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Point de¢ vue du Commissaire Enquéteur :
Les époux CORBINEAU peuvent donc &tre rassurés sur le fait que la CUMA correspond aux activités
permises dans cette zone. Néanmoins, pour moins d’ambiguité, il conviendrait d’autoriser expressément
« Les constructions et installations nécessaires a l'exploitation agricole et forestiére, ou au stockage et a
I'entretien de matériel agricole par les coopératives d'utilisation de matériel agricole »

09/12/2016 | Monsieur 9, Le Clody A 0
PADIOU Section  ZE II n’a pas formulé¢ d’objection au
Bernard ; 282, 381, 357, zonage projeté
355, 354,352

Questions du Commissaire Enquétenr au Maire :

-Pouvez-vous me confirmer que les changements de destination envisagés dans ce secteur sont bien tous
répertoriés au réglement graphique du PLU?

_Pouvez-vous me préciser les logements existants non répertoriés dans le rapport de présentation?

Réponse du Maire de Saint Mars de Coutais :

« L’inventaire du patrimoine présente un listing des béatiments, visibles de I'espace public, jugés
patrimoniaux tépertoriés a I’occasion d’un recensement réalisé par la commission urbanisme. 1l a pour
objectif de préciser les batiments annexes ou dépendances pouvant faire I’objet d’un changement de
destination. Les batiments pouvant faire I’objet d*un changement de destination sont repérés au zonage par

une étoile rouge. »

Point de vue du Commissaire Enquéteur :

La commune de Saint Mars de Coutais a répondu aux questions posées, notamment dans ses réponses
précédentes, en précisant qu’elle entend supprimer de Iinventaire les logements existants.

09/12/2016 | M. Le GENTIL. |16, Rue du|Ua 0
Chéteau Méme s’il semble étre contrarié par le
Section AK fait que son voisin pourrait, en théorie,
n°12, 11, 14 et construire un bétiment de niveau
15 R+1+C, il n’a pas formulé d’objection
au zonage projeté.
Il apprécie que le périmétre ACI
entrainant la consultation de ’architecte
des bétiments de France soit toujours la.
09/12/2016 {M. et Mme | Les Sabliéres | Ac 0
CLAVIER (Sainte Marie) Méme s’ils auraient apprécié que ce
Section YA terrain devienne constructible, ils ne
189 sont pas surptis par ce zonage agricole
et ne le contesient pas.
09/12/2016 | M. LIDUREAU | Chiteaubridan | A (0]
Section ZL n° Aprés avoir pris connaissance du projet
105 de réglement, il prend conscience que
de nouvelles constructions ne seront pas
possibles  (sauf  dépendances ou
extensions limitées et encadrées).
09/12/2016 | Mme COLIN Le Surchaud: | A pourles ZE | O
section ZE | 45,51,7161. | Elle n’a pas formulé d’objection au
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n°72, 69, 51, | NL146-6 zonage projeté pour ses différentes
45 pour les ZE | parcelles.
La Noé: ZI|105, 173, 72
105 et 173 (la | et 73
Greve) AV Z190
Le Coin aux
rats 1 ZI n® 61,
90.
19/12/2016 | M.EDARD Eric | Les zones a | AU O
urbaniser II n’a pas formulé de remarques
particulidres sur le projet de PLU.
19/12/2016 | Mme GUIHAL |La A 0
et son fils, | Guinanderie Ils n’ont n’a pas formulé d’objection au
Gérard Section  YE zonage projeté pour leur§ différentes
n°31 et la parcelles.
Guibretiére
Section YK
n°4dets
19/12/2016 | Mme MOLLE et | La Tancherie | A 0
M. ROSSEAU Section S’ils n’ont pas formulé d’objection a
YDn®157, leur zonage, toutefois, ils souhaiteraient
158,159 savoir §’ils pourraient aménager le
batiment anncxe existant sur leur
parcelle en un nouveau logement. Le
réglement projeté semble I’autoriser.

Question_du Commissaire Enquéteur au Maire :
-Pouvez-vous me préciser si le projet de M. ROSSEAU et Mme MOLLE serait possible 4 la lecture de
Particle 2.11 du réglement A ? Leur projet est identique & celui de de M, CALVANO.

Réponse du Maire de Saint Mars de Coutais :

« Si le batiment est répertorié & I’inventaire du patrimoine, il pourra faire ’objet d’un changement de
destination & vocation de logement. Le réglement n’interdit pas la création d’un nouveau logement lors de
ce changement de destination. »

Point de vue du Commissaire Enquéteur :

Comme je P’ai indiquée sur les éléments fournis par la commune en réponse 4 la demande similaire de M.
CALVANO, la commune n’a nullement répondu 2 la question posée par M. ROSSEAU et Mime MOLLE.

1l convient de rappeler que les parcelles, cadastrées section n® YD n°157, 158,159, constituent une unité
fonciére en zone A et supportent la maison d’habitation et un bitiment annexe leur appartenant. En vertu
des dispositions de 1’article R421-17b du code de I'urbanisme, les locaux accessoires sont réputés avoir la
méme destination que e local principal. Cela signifie que le bétiment annexe est dans la destination
« habitation » au sens de [Particle R123-9 du code de Purbanisme dans sa version en vigueur au 31
décembre 2015.

Ainsi, transformer P’annexe présente sur le terrain de Monsicur ROSSEAU et Madame MOLLE ne
constitue pas un changement de destination.

Le réglement de la zone A soumis A enquéte autorise le projet envisagé par Monsieur ROSSEAU et
Madame MOLLE, a savoir la création d’un nouveau logement au sein d’un batiment a usage d’habitation
existant.

Pour des projets similaires pouvant se présenter, il serait bon que la collectivité compléte son réglement des
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zones A, Ac en limitant la réhabilitation de batiment existant déja compris dans la destination « habitation »
4 la création au maximum d’un seul logement en plus de celui déja existant. Dans son rapport de
présentation, la commune n’a pas vraiment appréhendé la création de logements supplémentaires au sein de
batiments déja a usage d’habitation. Ii lui appartiendra d’y apporter des précisions sur ce point.

19/12/2016 | Mme
LARBAIGT

Céline

L’Efféterie
Section
ZIn°264

O

Elle n’a pas formulé d¢’objection au
zonage projeté pour sa parcelle. Elle
souhaiterait, le cas échéant, y faire
construire une maison d’habitation.

+ Les observations écrites recues

20/11/2016 M.

24/11/2016 DOUILLARD
30/11/2016 Frangois

Vignaud
La Carriére

Sainte Anne .du Ub pour leé

parcelles en
indivision de
M. douillard,

O - C (annexes n° 2 et 10)
Il ne conteste pas le zonage
projeté de ses terrains indivis,
cadastrés section ZK n°203, 204,
205, 206, 189 et 190.

1AUb  (avec
une OAP,
notamment de
18 logements
/ha), pour les
parcelles

jouxtant  la
propriété

indivise de M.
Douillard

-1l conteste le zonage 1AUb des
terrains a4 c¢6té des parcelles
susmentionnées, et surtout la
densité simulée a la page 150 du
rapport de présentation (il
propose 12 logements maximum
a ’hectare). Dans son courrier
daté du 15/12/2016, il propose :
«-25% des lots de moins de
800m?* avec des haies de2 m avec
plusieurs espéces ;

-50% des lofs entre 800 et
1000m? avec quelques arbres de
moyenne taille.

-25% des lots de plus de 1200m*
avec obligation de planter
quelques arbres »

-1l a Pimpression que les arbres a
planter figurant dans cette
simulation de projet, seront sur
son terrain et 4 sa charge.

Il suggere que des arbres soient
plantés sur les voies internes a la
zone [AUb

A pour la ZK
n°194
appartenant
en indivision

-Pour ce terrain et ceux autour,
M. Douillard propose un zonage
pour recevoir des hébergements
touristiques  (camping, mobil-
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a M. | home,....)

DOUILLARD | -M. Douillard propose de prévoir
au PLU un «couloir de
biodiversité de la Davidiére au
hameau du DROUILLET, » ce
qui permettrait, selon lui, « un
sentier de qualité utile : pédestre,
VIT, équestre pour un passage
Lac au Tenu de 2km et pour
traverser les marais menant a
Saint Lumine de Coutais et
pourquoi pas vers une fraversée
vers Planéte  sauvage  par
passerelle ».

Questions du Commissaire Enguéteur au Maire :

-Pouvez-vous me préciser les suites que vous entendez donner aux contestations et contre-propositions
soulevées par Monsicur Douillard ?

-Pouvez-vous me préciser pourquoi vous avez fait le choix de ne pas inclure les parcelles, cadastrées
section ZK n°203, 204, 205, 206, en zone 1AUb avec une OAP (orientation d’aménagement et de
programmation) et de les mettre en zone Ub ?

-Pouvez-vous m’indiquer si une procédure d’aménagement a été accordée sur les terrains cadastrés section
ZK n° 112, 97 et 96 (actuellement en zone INAb au POS) ?

Réponse du Maire de Saint Mars de Coutais :

« a/ L"OAP et la zone 1AUb répondent & un principe d’aménagement dans Pintéxét général avec le respect
d’une densité de logements attendue par les services de I'Ftat, le PLI et le SCoT. L’OAP précise
’aménagement des franges de cette opération comme principe a respecter par I’aménageur et non par les
riverains du projet.

b/ Les parcelles ZK 203, 204, 205 et 206 font partie d’une unité fonciere sur laquelle une construction est
existante. La commune n’a pas souhaité impacté I’aménagement actuel de cette parcelle.

¢/ 3 Pheure actuelle, aucune opération d’aménagement n’a ¢té accordée sur le secteur de Ste Anne du
Vigneau. »

Point de yue du Commissaire Enquéteur :

La commune de Saint Mars de Coutais a répondu aux questions posées par Monsieur DOUILLARD, mais
ne s’est pas prononcée sur les contrepropositions qu’il a pu faire. Elle aurait pu notamment préciser que les
aménagements et cheminements proposés ne sont pas possibles en pleine coupure d’urbanisation.

03/12/2016 M et Mme | Lieudit «le | 1AUDb R

FORCIER Vigneau » Iis contestent le zonage projeté au
lieudit «le Vigneau». Ils ne
souhaitent pas de lotissement
dans le secteur. Ils souhaitent
garder un environnement de
campagne.

Questions_du Commissaire Enquéteur au Maire :

-Pouvez-vous me préciser si vous entendez renoncer au zonage 1AUb ?

Si oui, quel zonage envisagez-vous ?

Si non, pourquoi estimez-vous nécessaire la réalisation de logements nouveaux (18 logements a ’hectare
dans ce secteur) ?
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Réponse du Maire de Saint Mars de Coutais :

« Le développement de Iurbanisation du bourg est essentiellement concentré dans I’opération de la ZAC
des Millauds. Cette procédure spécifique assure un rythme et une maitrise des constructions dans un cadre
précis. La commune souhaite offiir une diversité de logements par la possibilité d’un nouvel espace a
vocation d’habitat qui compléterait I’offre de la ZAC dans la durée de vie du PLU (la ZAC étant légérement
décalée par rapport au PLU). Par ailleurs, ce secteur est desservi par ensemble des réseaux. »

Point de vue du Commissaire Enquéteur :

La commune de Saint Mars de Coutais a répondu aux questions posées. Il n’en demeure pas moins que la
commune devra justifier plus amplement le zonage choisi pour ce secteur au sein de son rapport de
présentation.

21/11/2016 M. e Mme| 16 rue | Uh pour la| O-R

24/11/2016 GOURDON Chaéteaubridan 306 Ils ne contestent pas le zonage de
Section n°306 et | A pour la ZI | la parcelle n°306, mais ils
107 n°® 107 souhaiteraient que ce zonage soit

étendu a leur parcelle ZI n°107.
IIs ont pour éventuel projet la
construction de  logements
locatifs a I’arriére de leur maison.
Toutefois, ils  souhaiteraient
gviter de créer un accés le long de
leur maison et envisageraient un
accés par le chemin longeant la
parcelle ZI n°107.

Par ailleurs, ils ne comprennent
pas pourquoi ils subissent un
décroché dans ce zonage par
rapport aux parcelles voisines
307 et 302,

Questions_du Commissaire Enguéteur an Maire :

-Pouvez-vous me préciser si vous envisagez de passer la totalité de la parcelle n°107 en zone Uh ?
Pouvez-vous me préciser si, au minimum, vous envisagez de supprimer le décroché en prolongeant par un
trait droit lc zonage UH de la parcelle 307 & 302, ce qui inclurait une partie de la parcelic 107 en zone Uh?
-Pouvez-vous me préciser si un ou plusieurs logements seraient possibles par le 16 rue Chéteaubridan
comme semble le permettre votre projet de réglement de la zone Uh de votre PLU ?

Réponse du Maire de Saint Mars de Coutais :

« a/ La parcelle en question est en second rideau, elle constitue une extension de hameau.

b/ La limite de 1a zone Uh s’appuie ici sur la limite parcellaire.

¢/ La zone Uh est constructible a condition de respecter le réglement et notamment les implantations et
largeur d’accés. »

Point de vue du Commissaire Enguéteur :

Si la commune justifie bien le fait que la parcelle cadastrée section ZI n®107 se doit de rester en zone A, car
cela constituerait une extension de Purbanisation selon la loi Littoral, elle sous-entend que toute
construction en zone Uh peut étre obtenue dés lors que le projet respecte les dispositions du réglement. Or,
ce dernier ne respecte pas les dispositions de la Loi Littoral, dans le sens ol il n’est nulle part précisé que
pour étre autorisées les nouvelles constructions ne devront pas &ire constitutives d’une extension de
’urbanisation, au sens de article L121-8 du code de 'urbanisme.

Par ailleurs, en admettant que dans sa rédaction actuelle fe réglement permette sur la parcelle 306 plusicurs
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logements nouveaux, la commune a sous-estimé le nombre de logement possible en zone Uh dans son
rapport de présentation.

Elle permettrait ainsi, par exemple, sur la parcelle voisine « 305 » une nouvelle habitation en second rideau.
Un tel projet serait constitutif d’une extension de I’urbanisation et refusé au titre de I’article I.121-8 du code
de I'urbanisme.

Dans le but de répondre aux objectifs de la loi Littoral et des besoins répertoriés dans le rapport de
présentation, la commune a intérét de préciser le réglement de la zone Uh en limitant ’implantation des
constructions principales 4 usage d’habitation 4 une bande maximum de 20 métres de la voie et en limitant
la réhabilitation de batiment existants annexes a des habitations 4 un seul nouveau logement,

24/11/2016 Madame 10 rue Sainte{Ub pour la|O-R
PIOVANETTI | Anne du | 129 et A pour | Elle ne conteste pas le zonage de
Vignaud la 35 la parcelle n°129, mais elle
Section ZK 129 souhaiterait que ce zonage soit
et 35 étendu a sa parcelle ZI n°35, afin

d’y réaliser une maison (ou de
vendre ce terrain a Dbétir) en
sollicitant un passage
éventuellement sur la ZK n°36.
Par ailleurs, aprés avoir pris
connaissance du  projet de
réglement de la zone Ub, elle
conteste la possibilit¢ de pouvoir
édifier des constructions de
R+24+C (9 métres a I’égout du
toit) pour les logements collectifs,
hébergement.. Elle estime cetle
hauteur trop élevée par rapport
aux constructions avoisinantes
(max R+1).

Elle souhaiterait que la hauteur
maximale de 6 metres a ’égout
du toit (R+1+C) soit appliquée a
toutes les destinations et pas
seulement aux habitations.

Questions du Commissaire Enquéteur au Maire :

-Pouvez-vous me préciser si vous envisagez de passer la totalité de la parcelle n°35 en zone Ub ?
-Entendez-vous modifier votre projet de réglement concernant la hauteur des constructions en zone Ub et
faire droit 4 la demande de Mme PIOVANETTI de ne pas excéder 6 métres a I’égout du toit ?

Réponse du Maire de Saint Mars de Coutais :

« &/ L’arridre de la parcelle 35 correspond 4 un second rideau qui sort de I’enveloppe urbaine et qui pose la
question de I’accés.

b/ La hauteur des constructions précisée dans le réglement a été édictée afin de répondre aux principes de
densification attendus par les services de 1’Etat. »

Point de vue du Commissaire Enquéteur :
La parcelle 35 se doit de rester en zone A, et ce méme si elle était desservie par un acces. En effet, mettre
cette parcelle en zone Ub constituerait une extension de I’urbanisation selon la loi Littoral et ne permettrait
pas de limiter I’étalement urbain et de protéger les ressources naturelles souhaitées par le 1égislateur.

Pour ce qui est du réglement de la hauteur de la zone Ub, le réglement ne prévoit pas de changement par
rapport au réglement actuel de la zone UB du POS.
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30/11/2016 Madame Sainte Anne du | A O-R-C (annexe n°3)

NAULIN Vigneau Madame NAULIN demande a ce
Véronique Section ZK n°36 que la propriété de ses parents,
cadastrée section ZK n°36, passe
du zonage A envisagé a un
zonage Ub.

Elle estime que cette parcelle,
hors zone inondable, est desservie
par de la voirie et des réseaux et
pourrait ainsi accueillir une
construction a usage d’habitation.
Elle précise que les frais de
raccordements seraient a la
charge du titulaire de
’autorisation.

Questions du Commissaire Enquéteur au Maire :
-Pouvez-vous me préciser si vous envisagez de passer la totalité de la parcelle n°36 en zone Ub ?

Réponse du Maire de Saint Mars de Coutais :
« Cette parcelle est en second rideau qui sort de l’enveloppe urbaine. L’accés étant communal, le
raccordement aux réseaux serait obligatoirement & la charge de la commune. »

Point de vue du Commissaire Enquéteur :

La parcelle 36 se doit de rester en zone A, et ce, méme si elle était desservie par un accés, En effet, mettre
cette parcelle en zone Ub constituerait une extension de P'urbanisation selon la loi Littoral et ne permettrait
pas de limiter I’étalement urbain et de protéger les ressources naturelles souhaitées par le 1égislateur,

25/11/2016 Madame 4 rue de lafA O-R-C (annexe n°l)
30/11/2016 GUILBAUD Poterie Mme Guilbaud, si elle ne
Régine Section ZS n°71 conteste pas le zonage agricole,
et 72 souhaiterait que ses bétiments

existants puissent faire 1’objet de
changement de  destination
(passer notamment d’annexes a
I’habitation &  hébergement
touristique, hételier). Son fils et
elle souhaiteraient, ¢galement

pouvoir aménager les
dépendances en  nouveau(x)
logement(s) locatif(s)

touristique(s) ou permanent(s).

Questions_du Commissaire Enquéteur au Maire :

-Pouvez-vous me préciser si vous entendez accéder a la demande de Madame GUILBAUD, en permettant
le changement de destination de ses batiments?

-Pouvez-vous également me préciser si I’article 2.11 du réglement A projeté, inclus la possibilité lors de la
réhabilitation de batiment la possibilité de créer un nouveau logement en plus de celui existant 7

Réponse du Maire de Saint Mars de Coutais :
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« a/ La construction principale étant une ancienne habitation, eile ne nécessite pas d’étre repérée pour faire
’objet d’une réhabilitation. La dépendance sera ajoutée & I’inventaire.
b/ Le réglement n’interdit pas la création d’un nouveau logement lors de ce changement de destination ».

Point de vue du Commissaire Enquéteur :

La dépendance, située sur la méme unité fonciere que la construction principale répertoriée dans la
destination « habitation » ne peut étre étoilé en rouge, puisque par ce repérage, la commune entend
permetire le changement de destination de batiment dans la destination « agricole » en « habitation » ou
« hébergement hdtelier ».

De par la rédaction de ’article R421-17b du code de 'urbanisme, la dépendance de Mme GUILBAUD et
de son fils est dans la destination « habitation ». Si elle peut étre transformée en un logement nouveau, elle
ne peut étre transformée en hébergement hotelier. Le réglement de la zone Uh, dans sa rédaction, ne permet
pas aux habitations d’étre transformées en hébergement hételier. Cela constituc un changement de
destination non prévu par la rédaction du réglement de la zone Uh.

Comime je 1’ai d&ja indiqué, dans le but de répondre aux objectifs de la loi Littoral et des besoins répertoriés
dans le rapport de présentation, la commune a intérét de préciser le réglement de la zone A et Ac en limitant
la réhabilitation de batiment existants annexes a des habitations 4 un seul nouveau logement.

28/11/2016 Monsieur 2 DPlace de|Ua O-R-C (annexe n°11)
30/11/2016 GUITTENY I’Eglise Avec la | Monsieur GUITTENY est venu
16/12/2016 Frédéric Section AK | présence d’un | prendre connaissance du projet de
n°154 et 155 emplacement | PLU le 28/11/2016 et a souhaité
réservé me rencontrer lors de ma

(ERn°1) sur le
garage actuel
présent sur la
parcelle AK
n° 154

Et un secteur
A projet sur
les parcelles
AK n°154 et
155

froisiéme permanence pour me
faire part de son désaccord sur
PERn°1 et le projet a secteur
cnvisagé sur ses propriétés. Il
souhaiterait trouver un accord
avec la mairie pour réduire ces
périmétres de non constructibilité
projetée en échange de la cession
d’une partie du foncier concerné.
Comme, il en fait état sur le
registre avec son ¢épouse, il
demande la suppression de
I’emplacement réservé et du
secteur a projet sur I’intégralité
de la parcelle n°154 et propose
que seule une partie de la parcelle
AK n° 155 (environ 700m?) soit
concernée par le secteur & projet.

Questions du Commissaire Enquéteur au Maire :

-Pouvez-vous me préciser si vous entendez accéder a la demande et propositions de Monsieur et Madame

GUITTENY ?

Réponse du Maire de Saint Mars de Coutais :

« Le périmetre & projet fige ’occupation des sols afin de permettre & la collectivité d’approfondir la
réflexion sur la mise en place d’un projet d’intérét général. Au regard de la proposition de M. Guitteny, le
périmétre a projet et 'emplacement réservé sont modifiés pour lui permettre de réaliser son projet de terrain
a batir tout en maintenant la continuité douce et le parking au nord et la réalisation de commerce 4 'Est. »
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Point de vue du Commissaire Enquéteur :

La commune a donc intérét a réduire son secteur a projet uniquement aux parties du foncier appartenant a M
et Mme GUITTENY nécessaire & I’étude de son projet.

30/11/2016 Monsieur et |10 bis | Uh pour la ZL | O-R
Madame Chateaubridan 312 M et Mme RAINGEARD
RAINGEARD | ZL 3i2 et 106 demandent a ce que leur parcelie
André 71, 188 A pourles ZL | 106 (zonage A) ait le méme

106 et 188 zonage que leur maison attenante

(Uh). Ils souhaitent pouvoir y
édifier notamment un préau.

Ils demandent également que la
propriété de la mére de Monsieur
RAINGEARD soit constructible

(Uh).

Questions _du Commissaire Enguéteur au Maire :

-Pouvez-vous me préciser votre position au sujet des demandes de Monsieur et Madame RAINGEARD ?

Réponse du Maire de Saint Mars de Coutais :
« La parcelle 106 est une extension de hameau et ne peut étre mise en constructible. La parcelle 312
présente une surface suffisante pour aménager un préau. »

Point de vue du Commissaire Enquéteur :
Monsieur le Maite de Saint Mars de Coutais a répondu 2 la question posée. La parcelle 106 ne peut recevoir
un zonage A.

03/12/2016 M e Mme

EVEILLARD

12 1a Marzelle
YCn®6

NL146-6 R

M et Mme Eveillard demandent a
ce que cette parcelle est le méme
zonage A que leur maison (YB
n°125).

A priori, il y aurait des bitiments
existants en cours de rénovation.

Questions_du Commissaire Enquéteur au Maire :

-Pouvez-vous me préciser votre position au sujet de la demande de Monsieur et Madame EVEILLARD?
-Y-a-t-il des batiments sur cette parcelle Yn®6 ayant fait ’objet d’une autorisation d’urbanisme de votre
part ?

Réponse du Maire de Saint Mars de Coutais :

« a/ La parcelle est en partie concernée par le site classé et un espace boisé remarquable.

b/ Aucun batiment n’est reporté sur le cadastre. Pour autant, une autorisation a été accordée pour rénover la
fagade de I’annexe. »

Point de vue du Commissaire Enquéteur :

Cette construction séparée de la maison par la route ne peut prétendre au méme zonage que la maison
d’habitation des Epoux EVEILLARD.En effet, compte tenu des éléments paysagers répertoriés sur cette
parcelle et de son éloignement de la route, il y a lieu de laisser la parcelle Y n°6 en zone NI.146-6 (zonage
& actualiser en raison du nouvel article L121-23 du code de I'urbanisme).
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05/12/2016
19/12/2016

M.
Roland

GUILET

La Picoterie
Section ZR 17,
167,20 et 163

A avec un
emplacement
réservé  n°6
sur la parcelle
n°163

O-R
M. GUILET, apprécie le
changement de  destination

possible, mais demande 4 ce que
des constructions nouvelles 2
usage d’habitation puissent avoir
liew sur les parcelles ZR 17 et
167.

Il demande ¢galement si la
commune entend maintenir son
emplacement téservé, car il
envisage de rénover la toiture du
batiment présent sur la parcelle
ZR n°163.

Questions du Commissaire Enquéteur au Maire :

-Pouvez-vous me préciser votre position au sujet des demandes de Monsieur GUILET ? Entendez-vous y

faire droit ?

Réponse du Maire de Saint Mars de Coutais :

« Le hameau de la Picoterie est une urbanisation linéaire non dense qui ne présente par les critéres afin
d’€tre constructible au PLU. De plus, la seconde parcelle demandée correspond & une extension de hameau,
L’emplacement réservé a vocation a permetire la sécurisation du carrefour, la commune n’entend pas le

supprimer. »

Point de vue du Commissaire Enquéteur ;

La commune a répondu aux questions posées. Le zonage A et I’emplacement réservé projeté sont a

conserver.

06/12/2016 (M.
GOUARD)
08/12/2016 (M.
HEYTE)
09/12/2016

Messieurs
Hervé HEYTE,
Claude
GUITTENY et
GOUARD

Section n°ZI
199, 198 et 197

A

O-C (annexes n°4 et 12)

Pour le compte de leurs
coindivisaires respectifs,
Messieurs Hervé HEYTE, Claude
GUITTENY et  GOUARD
sollicitent le maintien de leurs
parcelles respectives en zone
constructible Uh. Ces ftrois
parcelles sont actuellement en
zone NB au POS. Le réglement
de la zone NB permet des
constructions nouvelles,
contrairement au réglement de la
zone A projetée. N’ayant pu

obtenir d’autorisation
d’urbanisme pour cause de
probléme d’enclavement,

d’obstruction a leur droit de
passage en cours de traitement
devant le juge judiciaire, les
coindivisaires HEYTE,
GUITTENY et GOUARD
demandent le classement de ces 3
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l | ] | parcelles en Uh,

Questions du Commissaire Enquéteur au Maire ¢

-Pouvez-vous me préciser si vous entendez mettre ces 3 parcelles en zone Uh ?

-Pouvez-vous me préciser pourquoi les coindivisaires restent dans ’attente d’une réponse a leurs demandes
de certificat d’urbanisme de 2006 et 2007 (CU447806B4031 et CU 4417800B4032) ? Le délai de réponse
est d’un mois, voire 2 mois pour les certificats d’urbanisme opérationnels. N’ont-ils (ou des tiers) pas
déposé de nouvelle demande de certificat d’urbanisme depuis le 1% octobre 2007 ? Si oui, je vous remercie
de bien vouloir me les communiquer.

-Pouvez-vous me préciser si les coindivisaires HEYTE/ GUITTENY/GOUARD déposaient chacun une
demande de permis de construire ou une demande de certificat d’urbanisme pour réaliser une habitation,
sous le régime du POS faisant apparaiire un accés par la parcelle 200, pourraient-ils obtenir un accord de
votre part ou non ?

Réponse du Maire de Saint Mars de Coutais :
Les CUb ont été refusés en 2007 au regard de I’application de la loi Littoral (notion d’extension
d’urbanisation). Le projet de PLU ne fait qu’appliquer la loi Littoral a ce niveau,

Point de vue du Commissaire Enquéteur :

Méme si les terrains cadastrés section ZI 197, 198 et 199 apparaissent en zone NB dans 1’actuel POS, ils
n’en demeurent pas moins que ces terrains ne sont pas constructibles au regard de la loi Littoral. Ainsi, le
projet de PLU vise & se mettre en compatibilité avec la loi Littoral. Le zonage A est donc adapté.

Aprés vérification, les certificats d’urbanisme évoqués ont bien fait Pobjet, le 22 février 2007, d’une
réponse négative pour les motifs indiqués par la mairie.

08/12/2016 Hervé, Secteur de | A O-R-C (annexe n° 12)

09/12/2016 {Christian, PEfféterie Monsieur ~ Hervé HEYTE,
Alain et Louis) | Section ZL représentant ses fréres, souhaite
HEYTE n°124 et 123 que leurs parcelles indivises

passent en zone Uh. Il considére
quelle a les caractéristiques
d’une «dent creuse» et non
d’une extension de hameau.

En plus des constructions visibles
sur le projet de document
graphique du PLU, il précise que
la parcelle ZL n°121 et 301
comporte des  constructions,
respectivement un batiment et
une piscine. Il précise que les
parcelles ZL n® 124 et 123 ne
peuvent €étre considérées comme
des coupures d’urbanisation.

Questions _du Commissaire Enquéteur au Maire :

-Quelles suites entendez-vous donner aux coindivisaires HEYTE ? Que pensez-vous des arguments avanceés
par leuts soins pour motiver un zonage Uh des parcelles ZLn®123 et 1247

Existe-t-il des constructions sur les parcelles n°121 et 301 7 Si oui, sont-elles été réguliérement édifices en
vertu d’une auforisation d’urbanisme ?

Réponse du Maire de Saint Mars de Coutais :
a/ Les parcelles 123 et 124 ne sont pas considérées comme des dents creuses mais bien comme des
extensions de hameau.
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b/ Les constructions mentionnées sont des piscines et ne peuvent donc éire considérées pour justifier d’une
dent creuse.

Point de vue du Commissaire Enquéteur :

Dans le respect de la Loi Littoral et des dispositions Iégislatives visant & luiter contre I’étalement urbain et a
protéger les espaces agricoles et naturelles, les parcelles ZL n® 123 (3 739 m?) et 124 ( 4202m?) ne peuvent
recevoir en totalité un zonage Uh, Compte tenu de leur superficie, elles ne peuvent &tre considérées comme
« une dent creuse ». Je tiens & préciser qu’une partie de la parcelle 124 est en zone Uh et non I'intégralité.
Les parcelles Z1 124p et 123 n’ont pas été répertoriées en coupure d’urbanisation, et c’est pour cela
qu’elles ont un zonage A et non Ac.

Mettre I’intégralité de ces parcelles en zone Uh, qui sont également en espace proche du rivage, serait
constitutive d*une extension de I*urbanisation au sens de I'article L121-8 du code de Purbanisme et ne
respecterait pas les objectifs fixés & Particle L101-2 du méme code, notamment celui « d’une utilisation
économe des espaces naturels... »,

09/12/2016 Madame La Boubatiére A O-C (annexe n°9)
ROBICHON et | Section ZL Madame Robichon et sa fille
sa fille Marie- | notamment les demandent & ce que non
Paule 176, 174 et 58 seulement des changements de
RYCKEBOER destination puissent avoir lieu,

mais aussi de pouvoir construire
une maison neuve dans le secteur
de la Boubatiére.

Chéteaubridan A Madame Robichon et sa fille
Section ZI n° demandent 4 ce que cette parcelle
298 298 soit rattachée 4 la zone Uh.

ZAC des | 1AUh pour la | Madame Robichon et sa fille
Millauds parcelle AL | demandent & ce que la parcelle
AL n°9 n°9 AL n°9 puisse &étre aménagée par

leurs soins avec un accés direct
sur la RD, selon le code civil.

Questions du Commissaire Enquéteur au Maire :

-Quelles suites entendez-vous donner aux demandes de Madame ROBICHON et de sa fille.

_Pouvez-vous me préciser les logements existants et ceux susceptibles de changement de destination dans le
secteur de la Bourbatiére ? Votre rapport de présentation semble étre incomplet sur ce point.

Réponse du Maire de Saint Mars de Couftais @

«a/ L’absence de statut actuel d’exploitant agricole ne permet pas d’obtenir une dérogation afin de
construire un logement en zone agricole.

La parcelle ZI 298 est en extension de hameau.

La ZAC a été validée, la DUP a fait ’objet d’une enquéte publique et intégre la parcelle en question.

b/ L’inventaire du patrimoine présente un listing des batiments, visibles de I’espace public, jugés
patrimoniaux répertoriés a Poccasion d’un recensement réalisé par la commission urbanisme. Il a pour
objectif de préciser les bétiments annexes ou dépendances pouvant faire I'objet d’un changement de
destination. Les batiments pouvant faire ’objet d’un changement de destination sont repérés au zonage par
une étoile rouge. »

Point de vue du Commissaire Enquéteur :
L.a commune a répondu aux questions posées.
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06/12/2016 M. Daniel | Le BUTAY A C (annexe n°5)

09/12/2016 CHENAIS Section n° ZE M. CHENAIS souhaite que les
364, 250, 249 et bitiments existants sur  scs
252 parcelles puissent faire 1’objet

d’un changement de destination
en habitation.

Questions_du Commissaire Enquéteur au Maire :

-Envisagez-vous de modifier votre PLU pour autoriser le changement de destination des anciens batiments
agricoles de M. CHENAIS en habitation ?

-Pourquoi seulement deux bitiments sont répertoriés dans le secteur du Butay pour un éventuel changement
de destination ?

Réponse du Maire de Saint Mars de Coutais :

« a/ L’ inventaire du patrimoine pourrait &re amendé pour rajouter certains batiments,

b/ Les logements existants ne sont pas inventoriés sauf cas particulier de bitiments imbriqués. Dans le cas
de la Butay, il existe de nombreux bétiments, il n’est pas toujours facile de distinguer les vocations des
batiments. »

Point de vue du Commissaire Enquéteur :
La réponse de la commune n’est pas trés claire et mérite d’étre précisée.

13/12/2016 M e Mme]la Uh C (annexe n°6)

ORAIN GUINANDERIE Aprés  avoir  soulevés  des
problémes de sécurité publique et
de tranquillité publique, M et
Mme ORAIN souhaite que le
réglement de la zone permette des
cloture en bois d’un seul tenant
d’1.80m de haut et ’installation
de panneaux anti-bruit le long de
voie publique, la toiture sans tuile
pour les abris de jardin.

Iis sollicitent également
P’assainissement collectif dans
leur lieudit.

Questions_du Commissaire Enquéteur au Maire :
-Pouvez-vous apporter des éléments de réponses aux attentes formulées par les époux ORAIN ?

Réponse du Maire de Saint Mars de Coutais :

« Les toitures ne sont pas réglementées en zone Uh.

Les régles sur les cldtures sont édifies afin de limiter la fermeture des paysages.
Les panneaux anti-bruit ne sont pas du ressort du PLU.

L’assainissement collectif n’est pas envisagé sur le secteur. »

Point de vue du Commissaire Enquéteur :

La réponse de la commune est incompléte.

1 est regrettable que M et Mme ORAIN avant d’écrire ce courrier ne soient pas venus consulter le projet de
PLU en mairie.

Tls auraient ainsi pu constater que le projet de réglement de la zone Uh, s’il ne réglemente pas « la nature et
la pente des toitures », il n’en demeure pas moins que le projet de construire sans tuile des abris de jardin
pourrait étre refusé au titre de Particle R111-21 du code de Purbanisme (article R111-27 depuis le
01/01/2016) comme en fait élat les dispositions générales du réglement.
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M et Mme ORAIN peuvent en limite séparative prétendre installer des panneaux de cibture en bois
d’1.80m, sauf en fonds de parcelle qui jouxte la zone A.

Concernant 1’assainissement collectif, il convient de compléter les annexes du PLU des schémas des
réseaux d’eau, d’eaux usées et pluviales existants sur le territoire, et ce conformément a ’article R 123-14
3° dans sa version en vigucur au 31 décembre 2015.

12/12/2016 M. LEPINE | La Gohéliére A O-C (annexe n°7)

19/12/2016 Jean Section AH n°39 Monsieur LEPINE souhaite que
sa parcelle puisse accueillir de
nouvelles constructions 2
maisons).

II estime que la voirie et les
réseaux  sont  suffisamment
dimensionnés pour accueillir de
nouvelles constructions. Il ne
comprend pas pourquoi cette
parcelle entourée de
constructions, ne pourrait pas
recevoir de nouvelles
constructions.

Question_du Commissaire Enguéteur au Maire :
-Pouvez-vous apporter des éléments de réponses aux attentes formulées par Monsieur LEPINE et préciser st
vous entendez accéder 4 sa demande de modification de zonage?

Réponse du Maire de Saint Mars de Coutais :

« Le hameau ne répond pas aux critéres des STECAL. De plus, la parcelle est trop importante pour étre
considérée comme une dent creuse. La desserte est jugée difficile et insuffisante au regard du trafic induit
par le nombre important de constructions qui seraient possibles sur cette parcelle. »

Point de vue du Commissaire Enguéteur ;

La commune a répondu aux questions posées. La parcelle AH n°39 (5 307m?), également en espace proche
du rivage, doit rester en zone A.

Mettre |’intégralité de cette parcelle en zone constructible serait constitutive d’une extension de
’urbanisation au sens de ’article L.121-8 du code de "urbanisme et ne respecterait pas les objectifs fixés &
'article L101-2 du méme code, notamment celui « d’une utilisation économe des espaces naturels. .. ».

16/12/2016 M. 7rue duGrand | Ubet Av C (annexe n°8)
ORDUREAU | Pré M. ORDUREAU sollicite le
Louis-Marie Section AI n°81 maintien de sa parcelle dans le

méme zonage unique que celui
existant actuellement au POS, a
savoir UB,

Question du Commissaire Enquéteur au Maire :
-Pouvez-vous me préciser si vous entendez accéder a la demande de M. ORDUREAU 7

Réponse du Maire de Saint Mars de Coutais :

« Le classement en zone Av répond au classement de terrains protégés par 'INAO « zones viticoles en
Appellations d’Origine Conti6lée ». Le terrain mentionné est un jardin aménagé. De plus, lors de
I’élaboration, un accord de déclassement de ces terrains avait permis de zoner ce terrain en UB, Au projet
de PLU, il est donc cohérent de maintenir le classement Ub sur cette parcelle et de maintenir en zone
agricole la parcelle cultivée voisine. »
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Point de vue du Commissaire Enquéteur :

La commune a répondu 4 la question posée. 11 y a licu, & mon sens, de reprendre la limite actuelle de la zone
UB du POS qui ne couvre pas la totalité de la parcelie Al n°81, mais qui est plus importante que celle
proposée par le PLU. Le surplus restera en zone Av.

19/12/2016 Mme 12 La|UhetA R
VIOSQUE Guinanderie Madame VIOSQUE demande a
Martine Section  n°ZV ce que la totalité de sa parcelle
n°167 soit en zonage Uh.

Question_du Commissaire Enguéteur au Maire :
-Pouvez-vous me préciser si vous entendez accéder a la demande de Mme VIOSQUE ?

Réponse du Maire de Saint Mars de Coutais :
« La limite du zonage est peut-&tre un peu proche des constructions et pourrait étre décalée sur la limite
parcellaire et la cloture existante. Ce décalage ne donne pas de droit & construire en I’absence d’acces. »

Point de vue du Commissaire Enguéteur ;
Pour tenir compte des bitiments existants sur sa parcelle, et pour lui permettre le cas échéant une extension
de ces derniers, il est envisageable de reculer d’environ 5 métres la limite de la zone Uh.

19/12/2016 Marc Le BON | Chéteaubridan A C (annexe n°13)

ZI n°7 (partiellement | Monsieur L.e BON demande a ce
en zone | que sa parcelle soit constructible.
humide et une
haie a
préserver  en
fond de
parcelle.)

Question du Commissaire Enquéteur au Maire :
-Pouvez-vous me préciser si vous entendez accéder a la demande de M. LE BON?

Réponse du Maire de Saint Mars de Coutais :
« La parcelle en question est en extension de ’enveloppe agglomérée, en espace proche du rivage. »

Point de vue du Commissaire Enquéteur :
Compte tenu de I’absence de construction sur ce terrain et de sa séparation par la route des constructions
avoisinantes, la parcelle de Monsieur Le Bon ne peut devenir constructible et doit rester en zone A.

16/12/2016 M et Mme | La Baffrie Ni pour ZS | C (annexe n°14)
19/12/2016 MOSSARD Section  n°ZS | n°68 M e Mme MOSSARD
Guy n°91 et 68 A pour ZS |demandent A ce que leur maison
n°91 et garage sortent du zonage Ni
(pour un zonhage

vraisemblablement A méme si
cela n’est pas dit dans le courrier,
c’est le seul qui jouxte la
parcelle).

Ils contestent la présence de la
haie a préserver puisque selon
cux, elle n’existe pas.

Ils souhaitent que les batiments
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de la parcelle ZS n°91, jouxtant
la maison non rénovée, puissent
faire ’objet de changement de
destination.

Question _du Commissaire Enguéteur an Maire :
~Pouvez-vous me préciser si vous entendez accéder aux requétes des époux MOSSARD ?

Réponse du Maire de Saint Mars de Coutais :

« La parcelle en question fait partie de la zone inondable. Il faudrait mener une expertise pour la sortir de la
zone inondable. La haie est classée au titre de la loi sur 1’eau, elle est donc maintenue, Le bitiment a été
oublié dans le report sur le zonage a priori. »

Point de vue du Commissaire Engquéteur :
La réponse de la commune est plus qu’incompréhensible et non étayée par rapport aux éléments figurant
dans le PLU, Je ne peux valider, en 1’état, le changement de zonage projeté.

19/12/2016 M. RICHARD |Le Coin aux|A O-R

Guy Rats M. RICHARD souhaite que la
Section ZI n°59 parcelle ZI n® 59 actueliement
La Gohéli¢re bitumée a usage de parking passe
ZE n°255 en zonage Uea afin d’y édifier un

batiment artisanal.
Il ne conteste pas le zonage de la

parcelle ZE n°255.

Question_du Commissaire Enquéteur au Maire :
-Pouvez-vous me préciser si vous avez I’intention de passer la parcelle ZI 5% en zone Uea ?

Réponse du Maire de Saint Mars de Coutais :
« La parcelle en question correspond & une extension de I'urbanisation. Une zone économique est aménagée
4 proximité immédiate au nord pour accueillir les activités artisanales. »

Point de vue du Commissaire Engquéteur :

Méme si cette parcelle n’était pas dans une commune assujettic 4 la loi Littoral, sa construction ne peut-étre
envisagée compte tenu de la dangerosité des lieux (angle de rues).

19/12/2016 M. CHAUVET | Grand Lieu A O-R
Section ZL M. Chauvet demande a ce que la
n°166 parcelle de sa mére, ZL n°166,

bénéficiant d’un droit de passage
la reliant & la voie, soif classée en
zone Uh et non en zone A.

Il piécise que cette parcelle est en
« dent creuse » et est entourée de
parcelles béties (propriétés de M.
AVERTY).

Par ailleurs, il se plaint de ne pas
avoir eu de réponse a son courrier
adressé a la mairie en décembre
2015. 11 estime que ce n’est pas
normal que le PLU ne mentionne
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pas les lieudits et parcelles
cadastrales.

Question du Commissaire Enquéteur au Maire :
-Pouvez-vous me préciser si vous avez ’intention de passer la parcelle ZL n°166 en zone Uh ?

Réponse du Maire de Saint Mars de Coutais ;
« La parcelle Z1 166 est en retrait de la voie. Elle correspond a une extension du hameau. »

Point de vue du Commissaire Enquéteur :

Comme j’ai pu 'indiquer précédemment, selon moi, I’intégralité du hameau de Grand-Lien ne peut recevoir
un zonage Uh, mais A. Par conséquent, je ne peux accéder favorablement 4 la demande de Monsieur
CHAUVET.

Te tiens & préciser, tout comme Monsieur Chauvet, beaucoup de personnes rencontrées ont écrit bien avant
I’enquéte pour faire part de leurs doléances & Monsieur le Maire. Toutes ont également déploré n’avoir
jamais regu de réponse. 11 est regrettable que la mairie n’ait pas respecté les dispositions de la loi du 12 avril
2000, codifiée désormais au sein du code des relations entre le public et I’administration.

23/11/2016 M et Mme | La Sauzaie A O+ C (annexe n°15)

30/11/2016 ANDRIET Section YM 54, Les filles ANDRIET sont venues

19/12/2016 Etienne et | 49 et 47 prendre connaissance du zonage
Rende projeté pour les propriétés de
Mesdames leurs parents. Si elles ne
ANDRIET contestent pas le zonage projeté,
Marie-Jo et elles ne comprennent pas
MOSSARD pourquoi 'un des bédtiments de
Marie-Anne leurs parents est répertorié

comme petit patrimoine dans le
rapport de présentation et
changement de destination sur les
éléments graphiques du
réglement.  Elles  souhaitent
savoir, tout comme leurs parents,
si le batiment répertorié « petit
patrimoine » peut-étre transformé

en habitation.
Le Moulin A La famille ANDRIET conteste ce
Section K n°154 zonage et demande son

classement en zone Ub puisqu’il
est 4 proximité d’habitation et
termine le fond de village.

La Berthauderie j 2AU La famille ANDRIET conteste ce
Section AL n°74 zonage et demande  son
classement en zone Ub puisqu’il
est dans Ie prolongement de la
maison existante et donne sur la
route de la Berthauderie.
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Questions du Commissaire Enguéteur au Maire :

-Pouvez-vous me préciser la destination actuelle des batiments de « la Sauzaie » de M. et Mme ANDRIET
et ceux qui pourront faire I’objet de changement de destination ? Le rapport de présentation mentionne un
batiment répertorié comme « petit patrimoine », alors que le réglement Pidentifie comme bétiment pouvant
changer de destination : qu’en est-il ?

-Pouvez-vous me préciser si vous envisager de passer les parcelles 154 et 74 en zone Ub ?

Réponse du Maire de Saint Mars de Coutais :

«a/ Les étoiles du zonage indiquent la possibilité de changement de destination comme précisé sur
I’inventaire. Le petit patrimoine ne fait pas quant & lui 1’objet de changement de destination. L’inventaire
sera modifi¢ pour corriger [*erreur de la Sauzaie. Parallélement, le zonage est revérifié pour une cohérence
globale et corriger les erreurs éventuelles.

b/ Le bout du secteur du Moulin est considéré comme une extension de I’urbanisation vers un secteur
sensible. Il n’a pas semblé cohérent de Pinclure dans la zone Ub.

La parcelle de la Berthauderic est classée en zone 2AU afin de permettre un projet & vocation
d’équipement. »

Point de vue du Commissaire Enquéteur :

La commune a répondu aux questions posées.

11 est & noter que le réglement de la zone 2AU ne traduit pas cette vocation d’équipement de cette réserve.
Seul le rapport de présentation, a la page 174, fait état de cette vocation dans ce secteur, et de celle 2
vocation économique des Couétis.

11 serait bon de le préciser dans le réglement dans sa partie écrite et graphique.

15/12/2016 M e Mme]|lLe Bois | Ac O-C (annexe n°16}

19/12/2016 PERRUCHAS | Drouillet Mme PERRUCHAS, qui sans
Section ZM 123 contester le zonage proposé au
et 124 . PLU de ses parcelles, s’interroge

sur le bienfondé de celte
procédure, puisqu’actuellement la
mairie ne veille pas & faire
respecter les dispositions quasi-
similaires prévues au POS
actuclles. Elle demande a ce que
la mairie fasse respecter les
dispositions actuelles du POS et,
le cas échéant, du futur PLU.
Pour ce qui est du PLU, Ia
rédaction de [Particle 2.1 du
réglement de la zone Ac, lui
laisse craindre la possible
régularisation des constructions
irrégulidres présentes sur les
parcelles 122 et 121 {caravanes,
mobil-homes). En effet, les
termes « loisirs et hébergements »
utilisés lui laissent penser que
vous envisagez de régulariser les
constructions avoisinantes.
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Questions du Commissaire Enquéteur au Maire :
~Pouvez-vous me préciser si les constructions évoquées par M. et Mme PERRUCHAS sont irrégulicres et si
vous entendez les régulariser suite 4 I’approbation du PLU ?

Réponse du Maire de Saint Mars de Coutais :
« La question de M. Perruchas n’est pas du ressort du PLU. »

Point de yne du Commissaire Enquéteur :

Les questions posées par Mme PERRUCHAS sont bien du ressort du PLU et du Maire.

Il appartient 4 Monsieur le Maire de veiller au bon respect des dispositions du réglement d’urbanisme de
son document d’urbanisme sur son territoire.

La commune aurait pu rassurer Mme PERRUCHAS en lui précisant que les termes « loisirs et
hébergements » utilisés dans le réglement Ac sont liés & I’exercice d’une activité viticole ou agricole.

Ainsi, les constructions irréguliéres et voisines de Mme PERRUCHAS ne peuvent prétendre étre
régularisées au titre du PLU,

19/12/2016 Mme COLIN | La Renourie UhetA 0O-C (aunexe n°17)
SEJOURNE /M 170 (189 Mme COLIN  SEJOURNE
Marie-Thérése | inconnue) demande 4 ce que toute sa

parcelle, & usage non agricole,
soit en zone Uh dans le méme
alignement que la parcelie
voisine : ZM 168.

Le Surchaud A Mme COLIN SEJOURNE ne
ZE n°311 et 35 conteste pas ce zonage.

Le Cormier Uh Mme COLIN SEJOURNE ne
ZIn°233 conteste pas ce zonage. Elle

envisage de diviser son terrain
pour y implanter une nouvelle
habitation.

Questions du Commissaire Enquéteur au Maire :
~Pouvez-vous me préciser si entendez accédet & la demande de Madame COLIN SEJQOURNE ?

Réponse du Maire de Saint Mars de Coutais :
« La parcelle en question est importante et le zonage essaie de limiter la surface des hameaux constructibles.
L’atriére de la parcelle n’est pas béti. C’est une extension de hameau, »

Point de vue du Commissaire Enguéteur :

Comme j’ai pu P'indiquer précédemment, selon moi, ’intégralité du hameau de La Renourie ne peut
recevoir un zonage Uh, mais A. Par conséquent, je ne peux accéder favorablement & la demande de
Madame COLIN.
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Ainsi s’achéve mon présent rapport sur I’enquéte publique relative au projet d’élaboration du PLU
de la commune de Saint Mars des Coutais.

Conformément a I'article 8 de I’arrété n°2016-10-02 du 21 octobre 2016, je ’adresse ce jour a
Monsieur le Maire et en transmets une copie au Président du Tribunal Administratif de Nantes,

Fait a Chateau-Thébaud, le 14 janvier 2017

Le commissaire enquéteur,

b

S

Natalic REBOUL-BELLOUARD
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DEPARTEMENT DE LOIRE-ATLANTIQUE

Commune de Saint Mars des Coutals

ENQUETE PUBLIQUE

relative a l'élaboration du Plan

Local de I'Urbanisme de la
commune de
Coutais

Saint Mars de
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Vu la délibération du 04 février 2010 du conseil municipal de Saint Mars de Coutais
prescrivant la transformation de son plan d’occupation des sols (POS) en plan local de
[Purbanisme (PLUJ) et fixant les modalités de la concertation ;

Vu les arientations du Projet d’Aménagement et de Développement Durables (PADD) du
PLU débattu par le conseil municipal de Saint Mars de Coutais les 03 juillet 2014 et 02 juillet
2015;

Vu Ta défibération du conseil municipal de Saint Mars de Coutais du 12 mai 2016 tirant le
bilan de [a concertation réalisée et arrétant le projet de PLU de la commune ;

¥u le projet de PLU arrété par la commune de Saint Mars de Coutais le 12 mai 2016;

Vu les courriets de notification, du projet de PLU ariété adressés pour avis, en juin 20106, aux
personnes publiques associées par la commune depuis le début de la procédure ;

Vu le code de [Purbanisme, et nolamment les articles L153-11 4 L153-26 et R 153-1 & 10
velatifs 4 la procédure d’élaboration d’un PLU ;

Vu lordonnance n°2015-1174 du 23 septembre 2015 et le décret n°2015-1783 du 28
décembre 2015 portant réforme du livre 19 du code de I'urbanisme au 1% janvier 2016 ;

Vu la loi Littoral n° 86-2 du 03 janvier 2016 codifiée aux articles LetR121-1et suivan‘cs du
code de I'urbanisme ;

Vu la loi n°2014-366 du 24 mars 2014 « ALUR », et plus particuliérement son atticle 135 ;

Vu le chapitre T du livre 11 du livre 1% du Code de l'environnement et plus particuli¢rement
les articles R123-1 et snivants ;

Vu la décision en date du 15 septemble 2016, n°E16000235/44, du Président du Tribunal
Administeatif me désignant commissaire enquéteur titulaire, et pour suppléant Monsicur Jean
DUBOIS, afin de procéder 3 une enquéte publique ayant pour objet « I’élaboration du Plan
Local de IPUrbanisme de la commune de Saint Mars de Coutais (annexe n°1);

Vu Parrété n°2016-10-02 de Saint Mars de Coutais du 21 octobre 2016 (annexe n°2)
prescrivart les modalités d’ouverture de Penquéte publique, du 19 novembre 2016 aun 19
décembre 2016, relative 4 1’élaboration du PLU de la commune;

Vu le dossier mis 4 enquéte publique et & la disposition du public du 19 novembre 2016 au 19
décembre 2016 4 fa maivie de Saint Mars de Coutais, comprenant :

~ une chemise infitulée « 0 - Pidces adminisiratives et de Concertation »

- un document intitulé « 1- Rapport de présentation »

- une chemise intitulée « 2 —~PADD et OAP »

- un document intitulé « 3 — Régleiment»

- une chemise intitulée « 4 — Zonage»

- une chemise intitulée « 5 — Annexes »
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- L’avtété du Maire de Saint Mars de Coutais. n°2016-10-02 du 21 octobre 2016
prescrivant les modalités de Penquéte publique relative au projet d’élaboration du PLU de
Saint Mars de Coutais ; '

- Un document intitulé «Consultation et avis des personnes publiques dssocides »,;

- Un dogument intitulé « note d’information complémentaire »

Vu les avis, joints au dossier d’enquéte sous le document intitulé « «Consultation et avis des
personnes publiques associées », du dépariement de La Loire-Atlantique, de la Région des
Pays de la Loire, la Préfecture de la Loire Atlantique, le secrétariat de la Commission
Départementale de la Préservation des Espaces Naturelles Agiicoles et Forestiers
(CDPENAF) de La Loire Atlantique, la Direction Départementale des Tervitoiies ct de la Mep
de La Loire Atlantique (DDTM 44) transmettant ceux de la- SNCF, RTE et ORANGE, [a
Chambre de commerce et d’industrie de Nantes et Saint Nazaire, la chambre des métiers et de
Pastisanat, la chambre d’agriculture, la communauté de communes de Machecoul, PINAO, le
Pole équilibre Tewitorial et Rural du Pays de Retz, de Pautorité enwirotinementale (MRAg) et
de la commission départementale de la nature, des paysages et des sites (CDNPS) ;

Vu les avis réputés favorables des mairies avoisinantes, d savoir: Port St Pére, Sainte
Pazanne, Machecoul-St Méme, St Lumine De Coutais, Bouaye, St Légers Ies Vignes, St
Phitbert De Grand Lieu ;

Vu I’affichage, en mairie de Saint Mars de Coutais, de 'arrété 2016-10-02 du 21 oclobre
2016 & Pendroit officiel des affichages, et ce, du 21 octobre 2016 au 19 décembre 2016 inchus
(annexe n°3);

Vu Pavis d’enquéte publique publié sur le site internet de la commune de Saint Mars de
Coutals, dés le 28 octobre 2016, et demeuré en ligne pendant toute Ia durée de Ienquéte
(annexes n°3, 4¢t 6) ;

Vu les panneaux d’affichages jaunes de format AZ portant avis d’enquéte publique,
conformément aux. dispositions de Parrété du 24 avril 2012, présents sur le terrifoire de la
commune de Saint Mars de Coutais, & plus de 40 endroits différents. du territoire dé la
commune, ¢t ce, doés le 03 novembre au plus tard of pendant toute la durée de
PPenquéte (annexes n°3, 4 et 5);

Vu le certificat daffichage de P’avis d’enquéte de Monsieur le Maire de Saint Mars de
Coutais précisatit que Ia commune a bien affiché en mairie Parcété, sur son territoire I’avis
d’enquéte et publié ledit avis sur le site internet de la commune (annexe n°3);

Vu Pavis d’enquéte publigue publié dans les éditions départementales des journaux « Quest
P‘ranceLoigc—Aﬁ_antEQuf; » et « Presse Océan » les 27 octobre 2016 et 21 novembre 2016
(annexes n°7 et n°g) ;

Vu Je regisire d’enquéte, mis 4 fa disposition du public du 19 riovembre 2016 au 19 décembre
2016 pour consignations des observations, et les 17 courticrs qui y ont été annexés;

Vi mon procés-verbal de synthése des observations remis le 21 décembre 2016 4 Monsieur le
Maire de Saint Mars de Coutais (annexe n°9);
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Vu la réponse de Monsieur le Maire de Saint Mars de Coutais en date du 04 janvier 2017,
regue le 05 janvier 2017 (annexe n°10);

Vu Pareété préfectoral du 15 décerabre 2016 portani fusion des communautés de communes
de la Région de Machecoul (& laquelle appartenait la commune de Saint Mars de Coutais
jusquau 31 décembre 2016) et de Loire Atlantique Méridionale et créant, au 1% janvier 2017,
la communauté de communes Sud Retz Atlantique, et plus particulidrement son article 5 ot
annexe ;

Vu mon tapport en date du 14 janvier 2017 ;

Vu les éléments fournis le 09 décembre 2016 par la commune et mentionnés de la page 45 3
49 de mon rapport d’enquéte du 14 janvier 2017,

Vu la copie du courrier de la section régionale de la conchyliculture regue par la mairie de
Saint Mars de Coutais le 18 janvier 2017 ;

Vu la letire du Vice-Président du Tribunal Administratif de Nantes me demandant de
compléter mes conelusions du 14 janvier 2017 afin d’y améliorer la motivation et |a claité de
leur présentation, fout en retitant des réserves émises, celles qui présenteratent plus le
caractére de recommandations ;

Considérant qu’il y a lieu effectivement, dans un souci d’une meillewre compréhension par
tous, de micux structurer la présentation de mes conclusions du 14 janvier dernier afin d’en
faire ressortit plus aisément la mofivation. Ainsi, le présent document se substitue
intégralement a mes précédentes conclusions émises le 14 janvier 2017.

b4 ¢
Sur la compétence de la commune pour Pélaboration du PLU

Jusqw’au 31 décembre 2016, Ia communc de Saint Mars e Coutais, membre de la
comminauté. de communes de Machecoul, n’avait pas transféré a cette dernitre la
compétence « plan local d’urbanisme ». C’est 4 juste titre, que fe conseil municipal de Saint
Mars de Coutais a décidé, le 04 évrier 2010, d*élaborer son PLU et que le maire de Saint
Mars de Coutais, Monsieur Jean CHARRIER, a prescrit ’ouverture de 'enquéic publique,
par un aredté en date du 21 octobre 2016.

Depuis le 1% janvier 2017, la communauté de communes Sud Reiz Atlantique, dont est
membre désormals {a commune de Saint Mars de Coutais, est compétente pour }’élaboration
du PLU. Toutefois, en vertu des dispositions de I’article L153-9 du code de I"urbanisme, la
communauté de communes Sud Refz Atflantique ne peut poursulwe Pactuelic proccdmc
qu’aprés accord de la commune de Saint Mars de Coutais, A ce jour, cette dernidre n’a pas
donué son accord 2 la communauté de-communes Sud Retz Atlantique de poursuive la
procédure en cowrs. Ainsi, conformément aux dispositions de Iarticle L153-9 du code de
Purbanisme, la commune de Saint Mars de Coutajs est toujours compétente pour poursuivie
fa procédure d*élaboration de son PLU et son courtier, réponse au procés-verbal de synthése
des observations, du 04 janvier 2017 est parfaitement recevable.

Par conséquent, la procédure d’élaboration du PLU de la commune de Saint Mars de Coutais
¢tait bien dc la compétence de la commune et le dememe toujouts,
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%4 ¢
Sur les eavactéristiques du projet de PLU

La commune de Saint Mars de Coutais est actuellement dotée d’un Plan d’Occupation des
Sols (POS) approuvé le 30 septembre 1999 et modifié les 19 juln 2003, 07 juillet 2011, 08
septembre 2011 (modification simplifiée) et 16 octobre 2015. Son tettitoire est couvert pai un
SCoT (Schéma de Cohérence Territoriale) approuvé par le Pole équilibre Territorial ef Rural
du Pays de Retz, o 28 juin 2013. De par sa contiguité au Lac de Grand Lieu.(plan d’eau de
phus de 1000 hectares), la commune de Saint Mars de Coutais est agsujettie 3 la Ioi Littoral en
vertu de IParticle 1321-2 du code de ’environnement,

Par délibération de son conseil municipal, en date du 04 février 2010, la commune de Saint
Mars de Coutais a presctit la mise en révision de son POS afin de se doter d’un nouveau
document d’urbanisine, le PLU (Plan Local de I’Urbanisme), pour répondre aux besoins de
son territoire pour les 10 8 15 prochaines années,

Les objectifs de la commune, mentionnés daus la délibération du 04 février 2010, sont de
« maitriser I'uibanisation, favoriser la mixité sociale, préciser les modalités dapplication de
Ja loi Littoral et améliorer [atfractivité économique de la commune dans une logique de
développement durable, »

Ces objectifs ont été compléids par une délibération en date du 05 juin 2014 qui a préeisé que
la commume souhaite également « mettre en compatibilité le PLU avec le SCOT (schéma de
cohérence ferriforiale), assurer une véflexion sur Ja capacité d’accueil sur Pensemble du
territoire, en complément du projet ZAC, poursuivie Peffort de densification de ["urbanisation
en zone aggloinérée, poursuivre la traduction du projet de ZAC dans le PLU et intégrer les
mises & jour des plans de protection viticole ».

En effet, la comumune a créde, lo 13 décembre 2007, une procédure d’aménagement de type
ZAC (zone d’aménagement concerté), & vocation d’habitat, dans le secteur des Millauds.
I’opération consiste A créer, dans un premier temps, 98 logements ef, dans un deuxiéme
temps, 124 logements.

La commune a retenu, pour son grojet de PLU, quatre orientations d’amménagement et de
développement durables, 4 savoir ¢

- Préserver Penvironnement ef les espaces riaturels

- Valoriser le paysage communal ef confotter son identité ;

~ Assurer un développement harmonieux de "urbanisation ;

- Renforcer Pattractivité économique de Ia commhune,

Pour y parvenir, la commune propose de découper son territoire en cing zones urbaines (Ua,
Ub, Uh, Uea, Uec et Ul), quatre zones A urbaniser (1AUb, 1AUh,. 1 AUea et 2AU), tiois
zones agricoles (A, Ac et Av) et sept zones naturelles (N, NL146-6, Ne, Ne, Ni, NiL146-6
etN]) . Le PLU arcété contient deux coupures d’urbanisation ef délimite son espace proche du
rivage, et ce, dans respect des dispositions du SCo’l" du Pays de Retz et de la loi Littoral.

Coinpte tenu de la progédure de ZAC actuellement en cours et du projet d’urbanisation 4
Sainte Anne du Vigieau, la commune de-Saini Mars de Coutais estime que sur 12 ans, élle va
accueillir environ 230 nouveaux logements et autoriser environ 19 perinis de constiuire par
é_a;]l.”EH précise qu'elle souhaite limiter la conso unation des teries natug
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la densité de construction de 7 logementsfha (pratiqud dans les anndes 2000) & une densité de

18 2 25 logements/ha. La densité moyenne serait de 18 logements/ha, contre 25/ha dans la
ZAC des Millauds.

Ces choix de développement et de valovisation du patrimoine retenus pac la commune de
Saint Macs de Coutais ont pour objectifs de porter la population, en 2027, 4 3110 habitants
(contre 2600 en 2015).

Ces objectifs annoncds dans lo vapport de présentation sont jupés, pour ma pait, conme éfant
compatibles avec le SCoT qui couvie le tenitoire de la commune et fa loi Littoral.

Ils sont atteignables et louables dans le sens ot ils visent & optimiser Pespace, limiter
P*étalement utbain tout en préservant les ressources naturelles du tctritoire. La commune étant
3 Pinitiative du projet de la ZAC, méme si ellc en a confi¢ la réalisation & la société Loire-
Atlantique Développement- SELA, elle peut ainsi veiller; dans la commercialisation des
terrains 4 bétir 4 vespecter le nombre de permis & déposer par an, de maniére a ce que ses
&quipements publics (école, restaurant scolaire,...) suivent,

Ce projet est également cohérent dans le sens ot la capacité de la station d’épuration de la
commune va &re augmentée en 2018 pour répondre, non seulement aux gonstructions
existantes en agglomération, mais aussi pour celles a venir dans fes zones & urbaniser. Le
zonage au PLU prend d*ailleurs en compte le projet d’extension de la station d’épuration
validés en 2015.

Les zones A urbaniser & vocation d’habitat projetées visent globalement a reprendre déji
celles existantes au POS.

Sj leuts localisations en continuité de [’agglomération et de la zone Ub (a vocation d’habitat)
respectent la loi Littoral (article L121-8 du code de Purbanisme) et sont cohérentes, il n’en
demeurc pas moins que leurs motivations restent insuffisantes, & mon sens, pour la zone
1AUb du Vigneau (1,77 ha).

En offet, cette zone est inscrite en zone A urbaniser depuis I”origine du POS, 1999, et n’a pas
66 urbanisée depuis. St I'un des freins évoqués 4 son urbanisation est Pinsuffisance de la
station d¢’épuration, il n’est pas démontré clairement en quoi cette zone doit Elre maintenye, et
ce, surtout depuis le projet de la ZAC déclarée d’utilité publique, par ariété préfectoral, le 15
ootobre 2015, dans le sectewr des Mitlauds, au Sud de Pagglomération.

§’it n’y a pas de doute sur le fait que les travaux d?extension de 1’actuelle station d’épuration,
validés en 2015, pourront répondre 4 ces deux zones & urbaniser a vocation d’habitat, tel n’est
pas le cas sur le maintien de [a zone & wbaniser dans le secteur de Sainte Anne du Vigneau,

Le PLU de la commune, notamment son rapport de présentation, ne motive pas suffisamment
la nécessité de maintenit la zone & urbaniser des Vigneaux (30 logements attendus), compte
tenu de la ZAC des Millauds (165 logements attendus sur fa durée de vie du PLU et 220 &
terme sefon la DUP ).

1 est indispensable que la commune apporte des précisions pour justifier du maintien de la
zoio du Vigueau en zone 4 urbaniser & vocation d’habilat, méme si I*orientation
d’aménagement et d’orientation projetée pour ce secteur est de bonne qualit¢
environnementale.
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Le projet de la ZAC du Millaud (11,52 ha en zone 1AUD) ayant €té déclaié d’utilité publique
en 2015, son zonage 1AUh est pleinement justifié, méme si une paitie se silue en espace
proche du rivage. Les besoins répertoriés en matidre d’habitat dans ce secteur sont donc
fondés; contrairement & ceux de la zone du Vignéau.

L*orientation d’aménagement ét de programmation de la ZAC des Millauds reprend les
objectifs de densification annoncés dans le rapport de présentation (20 & 25 logements par
hectare), tout en fixant des mesures environnementales de quahte pour préserver ceux qui
vont y tésider et ceux hors zone. Ainsi, la zone 1AUh vise & économiser Pespace et les
ressources naturelles conformément a article 1.101-2 du code de P'urbanisme.

I est & noter que si le réglement répond dans sa globalité aux articles R123-4 3 R123-12 du
code de I'urbanisme dans leur version en vigueur au 31 décembre 2015, il n’en demeure pas
moins qu’il pourrait, dans sa rédaction, tendre vers des objectifs tenant compte de I’économie
de I"espace et de la densité des consirictions projetées. En effet, il est regrettable que dans les
sectours |AUDb et 1AUb, destinés a recevoir entre 18 et 25 fogements 4 'hectare, les annexes
soient assujetiies aux mémes distances d’implantation que les constiuctions principales (soit
en limite, soif au minimum 4 trois métres de la limite séparative). Pour tenir compte de la
{aible superficie des terrains, une implantation des annexes soit en limite, soit 4 un métre de la
limite séparative serait plus adaptée.

Pour ce qui est des zones & urbaniser en matidre d’activité économique, méme si la commune
les a localisdes dans le prolongement de la zone d’activités existante, ce qui est cohérent ot
répond aux dispositions de Particle 1L121-8 du cade de Uurbanisme; en ce qu’elle constitue
une extension réguliére et cohérente en continuité de ['agglomération, elle ne justifie
nullement dans son dossier de besoins répertoriés en matidre d’activités économiques.

Le fait, d’avoir retenu comme orientation d’aménagement le souhait de «renforcer
Pattractivité économique de son territoire », ne suffit pas 4 justifier le choix de la commune
de réserver 3,56 heclares A urbaniser iminédiatemient (1AUea) et 2,76 hectares & 111bamse1 a
terme (2AU).

Méme si la chambre de commerce et d’industrie approuve ces choix, il n’en demeure pas
moitis que le périmétre ef ces choix de zonage sont insuffisamment justifiés dans le rapport de
présentation. Le projet de PLU ne justifie pas de besoins répertoriés en matiére d’activité
économique sur le territoire de la commune de Saint Mars de Coutais.

Aussi, méme si « renforcer Pattractivité économique de la commune » fait partie des axes du
projet d’aménagement et de développement durables du PLU, il appartient & la commune de
compléter la motivation de ces choix de zonage, en terme de demande ¢t de superficie ;

Par ailleuts, le zonage 2Al, en plus de Pactivité économique, correspond également & une
réserve foncidre destinée 4 la réalisation d’équipement de loisits. Si en zone 2AU, il est
impossible de construire, il convient néanmoins de distinguer, par des sous-secteurs, celui
relatif & I’activité économique, de celui nécessaire aux équipements de loisirs.

En plus de ceite préeision, la commune devra également justifier de ses choix en matidre
économique.ct de loisirs. En PPabsence de besoins répertoriés déja actuellement en matiére
,économique il est diffi cile de comprendie egalement 13 chon de 1eselve1 une pame des 2.76
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hectares en zone 2AU, zone non urbanisable immédiatement, aux activités économiques. 11
est indispensable que la comimune étaye également son projet sur ce point.

Graphiquement, fa commune a représenté également un- secteur 4 projet en plein bowrg &
vocation mixte commerces/habitat en limitant la constructibilité pendant 5 ans. Compte tenu
de son emplacement, & proximité des commerces existants, son implantation est cohdrente,
méme si la commune envisage de le réduire légérement, suite aux remarques formuléos
durant ’enquéte, pour I’adapter au plus prés de ses besoins.

La commune projette également d’instituer 23 emplacements réservés 4 son bénéfice afin d’y
réaliser cssentiellement des aménagements de voirie et des aménagements de loisits. Elle les a
représenté sur le réglement graphique du PLU. Compte tenu de la configuration des licux
concerniés par ces réserves, je les estime pleinement adaptées et justifices.

Si le projet de PLU de la commune vise & concentrer son urbanisalion au sein de son
agglomération et dans sa continuité conformément aux objectifs définis par le SCOT ¢t coux
de la Loi Littoral, il tient compte également du bati existant en dehors de I’agglomération,
réparti sur plus de cinquante hameaux. Le projet de PLU a repéré du bati, ancienncment a
usage agricole, qui va pouvoir faire ’objet d’un changement de destination en habitation ou
hébergement hotelier. Méme s’il appartient & la commune de corriger les quelques erreurs
yelevées A son inventaire, il est bien fondé de pouvoir valoriser ce pafrimoine bti existant qui
n’est plus & usage agricole.

La commune préveit de classer 73,6 ha en espdces boisés classés comprenant les espaces
boisés significatifs de fa foi littoral ¢t des boisements remarquables au titre de P'article L130-1
du code de I"urbanisme, devenu Particte L1131 depuis le 1 janvier 2016.

Au titre de Particle 1123-1-5 du code de Purbanisme dans sa version en vigueur au 31
décembre 2015, la commune envisage de protéger 128 ha et 175 ki d’espaces boisés
remarquables, Graphiquement, la commuune a représenié également les zones humides, les
mates et les plans d’eau, les cours d’eau 4 préserver, des fonds de jardin & préserver.

Compte teriu de leurs focalisations, la conmmune répond largement aux objectifs de la loi
Littoral et de préservation de son territoire, méme &°il lui appartiendra de complétet, des
éléments formels sollicités par la MRAe (Mission régionale de I’environnerent), Pévaluation
environnementale présente dans le rapport de présentation afin de faire mieux ressortir la
compatibilité du PLU avec le SCoT et la Loi Littoral. Pour ma part, il ne fait auctn doute que
le PLU projeté est globalement compatible avec ces normes supra-communales.

Si Pobjectif datteindre 3110 habitants est cohérent de par fe choix avancé par [a commune de
permetite la construction de nouveaux logements au sein de la ZAC des Millauds, des
quelques dents creuses de I’agglomération et de cetlains hameaux (12 nouveaux logements
maximum), il n’en démeure pas moins que cet objectif affiché dans le rapport de présentation
de la commune doit pouvoir 8tre atteint ct contenu dans les autres documents du PLU et
notamment le réglement d’urbanisme.

Ce dernior, dans sa partie éorite, est certainement le document le plus inabouti des piéces
composant le dossier de PLU: En effet, sa rédaction, souvent inspirée do celle figurant au
POS actuellement, est souvent maladroite, inappropriée et surtout contraive, pour les
dispositions de la zone Uh et A, aux objectifs annoneés dans le rapport de présentation et a la
loi Littoral.
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En effét la commune souhaite favoriser la construciion de logements dans les « denis
creuses » du bourg et des 5 hameaux suivants:

-Le Cormier, Chateaubridan, I’Effeterie,

~Grand-Lieu,

-La Guinanderie,

-La Renowie,

-Le Branday

Si les zonages du bourg et de sa patie agglomérée, Ua, Uap et Ub, sont cohérents et
constituent bien une agglomération pouvant accueillir des nouvelles constructions, celui des 5
hameaux choisis « Uh » n’a pas les caractéristiques d’une zone urbanisée, et ce, d’autant plus
que la commune utilise une terminologie contradictoire pouvant &tre utilisée en zone naturelle
ef/ou agricole, mais pas en zone urbanisée.

En effet, la commune, par des termes antinomiques, a classé ces cing hameaux décerits en zone
urbaine « Uh », comme &tant des STECAL (secteurs de taille et de capacité limités). Or en
vertu de Particle L123-15 1} 6° du code de Iurbanisme dans sa rédaction en vigueur au 31
décembre 2015, les STECAL ne sont véservés quaux zones A (agricoles) et N (natwrelles).

Les STECAL sont des secteurs qui doivent présenter une certaine densité des constructions
existantes pour pouvoir y accueillir de nouvelles constructions dans les dents creuges afin de
pouvoir répondre aux besoins répértoriés et aux capacités du teiitoire. Aussi, contrairement 4
une zone «U», zone dite uibaine, les réseaux publics (voirie, eau, électricitd, voire
assainissement collectif) n’ont pas a éwe apportés, en STECAL, par la commutie en cas
d’insuffisance.

Méme §’il n’est pas a ce stade démontié que les réseaux publics seraient insuffisants dans les
cing hameaux de zonage « Uh », il n’est alors pas normal que dans son projet de réglement la
commune ¥ conditionne la constructibilité, dans les dents creuses, a la présence de réseaux
suffisants. Par un ¢lassement en zonage « Uh », la commune se doit d’appotter les réseaux
publics, A ses frais, contrairement 4 un zonage de STECAL.

De sureroit, les cing hameaux projetés en zonage Uh étant séparés de la partie agglomérée par
des zonages agricoles et/ou naturels, il n’est pas cohérent de les metire en zone utbaine
puisqu’tls ne constituent ni des villages ou agglomérations, mais des hameaux au sens de la
loi Littoral. En effet, ces hameaux sont de faible densité, surtout pour trois d’enfre eux, et ne
présentent pas d’dléments de vie collective. Par conséquent, ils ne peuvent, selon moi,
recevoir un zonage « Uh », et ce méme si les réseaux publics y sont suffisants.

11 est & noter que ces cing hameaux sont actuellement en zone NB au POS, 4 savoir une zone
naturelle comportant du bati et pouvant accueillir des nouvelles constructions 3 vocation
d’habitat, sous réserve que les téscaux publics soient suffisamment dimensionnds pour les
projets de construction,

Adnsi, wn zonage de STECAL serait plus approprié 4 ces hameaux qu’uni zonage urbain
& Uh ». Tountefois, contrairement aux objectifs annoncés, de 12 constructions nouvelles dang
ces hameaux, dans le rapport de présentation, le réglement « Uh » de ces hameaux permet
plus de logements que cetzx_ixldiﬁtiés. La comniune a sous-estimé, selon moi, le nombre de
logements possibles dans ces hameaux. Ellen’a pas recense les logements possibles issus dés
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divisions de terrains actuellement batis et les dents creuses, répertoriées dans son rapport de
présentation, peuvent aisément recévoir au moins deux logements.

Actucllement, les dents creuses repérés au PLU, ne peuvent fecevoir en zone NB au POS de
nouvelles constractions, puisque Particle 5 de cet actuel réglement impose un minimum de
1200 m?2 pour que le teriain soit constructible, avec un minimum de 10 metres de front sur
voie.

Tl est & noter que fe fulur PLU ne peut imposer, depuis la loi ALUR du 24 mars 2014, de
minintum parcellaire & la constructibilité d’un terrain. Le projet de réglement du PLU respecte
bien cette disposition en ne fixant aucun minimum parcellaire a la constructibilité d’un
terrain. Si cette contrainte de minimum parcellaire limite actuellement le développement de
ces secteurs, tel ne sera plus le cas lors du PLU. Aussi, pour respecter ses besoins répertoriés
de 12 logements hors de la partie agglomérée et des zones & urbaniser, il y a lieu de limiter, &
mon sens, le nombre de hameaux pouvant accueillic de nouvelle construction.

Ce choix est d’autant plus aisé 3 réaliser que les hameaux retenus ne présentent pas tous les
catactéristiques d'un STECAL. En effet, ce dernier, pour accueillir de nouvelles constructions
en dents creuses, doit &tre caractérisé par la présence d’un nombre de constructions existantes
suffisantes.

Or, les hateaux « Grand Lieu », « le Branday », « la Renourie » n’ont pas les caractéristiques
d’un STECAL, compte tenu du faible nombre des constructions principales répertoriés (moins
de 15). 1l est & noter d’ailleurs que le rapport de présentation ne motive pas suffisamment le
choix de ces licudits en zone « UR/STECAL » par rappoit 3 d’aulres, tels « la Gohéliéte » qui
présente plus de constructions et de diversité de destinations.

Ainsi, les trois lieudits, « Grand Lieu», « le Branday », « la Renourie », ne peuvent étre
qualifiés de STECAL ct doivent, 2 mon scns, éfre classés en zone A, puisque ¢’est ce zonage
qui les entoure et qui est appliqué aux anires hameaux du tertitoire. De plus, les lieudijts
« Grand Lieu » et « Le Branday » sont en site insetit au titre du code de I'environnement et
également en espace proche du rivage. Par conséquent, ils méritent d’avoir une urbanisation
limitée et ce, confortnément & Iesprit de la loi Littoral. Un zonage A sera plus adapté pour les
préserver.

Pour ma part, seuls deux hameaux répondent aux criteres d’un STECAL, compte tenu de Jeur
densité plus importante, et peuvent, de surcrolt, accueillir de nouvelles constructions dans les
dents creuses. 1l s’agit des deux plus gros hameaux du territoire, 4 savoir : « la Guinanderie »
et « Chateaubridan/Le Cormiet/[.’Efféterie ». De plus, ces deux hameaux en recevant un
zonage de STECAL pourront A eux seuls atteindie objectifs de 12 logements nouveaux. sur
fe territoire puisqiie la commune a manifestement sous-esting le nombre de constructions
possible en dents creuses et celles issues de la division des teiraing actuellement bitis. En
effet, les terrains bétis étant de plus de 1200m?, il sera aisé d’en réaliser la division pour y
implanter de nouveaux logements, et ce d’autant plus qu’il n’est plus préva de minimum de
10 métres de front sur vole dang la partie éerite du réglement.

Aussi, il appartiendra 4 fa commune de créer un zonage de STECAL, « Ah », comme suggéré
par la CDPENAF (Commission Dépattementale de fa Préservation des Hspaces Naturels
Agticoles et Forestiers), compte tenu du zonage « A » entourant les actuels zones « Uh »,

o e o EE, gE Do e AL s D e |

e, T T T e T e T T T T T S T A T e

de PUrbanisme de la commune de Saint Mars de Coutais Page 10
Enquéte publigue n°E16000235/44 T\W\ii?




Il est & noter que ce réglement « Ah» devia étre plus encadié que celui proposé par Iactuel
zonage « Uh » pour &tve plus en conformité avec Ia loi Littoral, Bn effet, le réglement de la
zotie Uh n’interdit pas les «seconds rideaux », 4 savoir la construction de nouveaux
logements 2 Parriére de construction existante. Le réglement impose sculement une
implantation de la construction en refrait de de 5 métres minimun.

Ce type de rédaction Jaisse entendre la possibilité aux Saints-Martins d®obtenir un permis de
construire pour un nouveau logement & Parridgre d’une habitation existante. Daillenrs un
certain nombre de personnes rencontrées durant I'enquéte m’ont fait part d’un tel projet.

Méme si un tel projet pourrait étre refusé au titre de Particle L121-8 du code de Purbanisme,
directement opposable aux autorisations d’urbanisme, nonobstant les dispositions d’un
document d’urbanisme, le PLU de la commune de Saint Mars de Coutais se doit néanmoins
de respecier les dispositions de Particle L121-8 du code de I'urbanisme en prévoyant une
rédaction non constitutive d’une extension de I’urbanisation.

Aussi, le réglement de la zone STECAL « Ah » devra &tre compatible avec la [oi Littoral en
encadrant I’emplacement de la construction principale & usage d’habitation dans une bande de
20 metres maximum de Palignement. Pour tenir compte des jardins et des assainissements
autonomes présents dans les haimeaux, la commune a fait le choix de fixer un zonage qui suit
les limites cadastrales. Etant donné que les. propriétés de ces secteurs ot pas toutes fa
méme profondeut depuis les voies existantes, il n’est pas normal de laisser penser au public
que la constructibilité puisse s’exercer indifféremment sur Pensemble de fa parcelle. Clest
pourquoi, je préconise d’encadrer Pemplacement des nouvelles constetctions principales dans
une bande de 20 métres maximum de Palignement. Une telle présentation sera ainsi
compatible avec la loi Littoral, et avec les objectifs de constructions limitées dans les
STECAL annoncés dans le rapport de présentation. Suttout, elle sera moins discriminante
enire les proptiétés concerndes.

1l est & noter que PPactuel réglement « Uh/ STECAL » ne limite pas le nombre de logements
possibles suite & la transformation de batiments attenants ou non & des habitations existantes
en logement nouveau. Or, pour vespecter les douze logements potenticls annoncés dans fe
rappott de présentation, le réglement de la zone STECAL «Ahy» devra limiter la
réhabilitation des bAtiments existants 3 fa création d’un seul logement maximum. Bn effet,
méme §’il est louable de vouloir valoriser e béti existant, il convient d’en limiter lo nombre
de logement en résultant, afin de respecter le caractére rural de ces secteurs ef de respecter
les objectifs annoncés dans le rapport de présentation.

H est & noter que st la commune de Saint Mars de Coutais ne permet pas la possibilité de
nouvelles constructions A usage d’habitation en zone naturelle ef agricole, ce qui est
pleinement justifié compte tenu des secteurs concetnds 3 préserver, il n’en demeure pas moins
que la commune ne limite pas la réhabilitation de batiment existant & usage d’habitation & un
seul logernent. Pour respecter le caraciéro naturel des secteurs A et Ac et les objectifs de 12
logements nouveaux affichés dans le rapport de présentation, je préconise de limiter la
réhabilitation des bétiments existants, déja daus la destination habitation, 4 un seul logement
nouveay.

De méme, {oujours pour respecter les objestifs déerits au sein du rapport de présentation, en
zone agricole, il conviendrait également d’encadrer un peu mieux les changemenis de
destination possibles,
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Pour valoriser son patrimoine bati, la commune a repéré, sur les planches de zonage de son
réglement graphique, par des étoiles rouges, les batiments toupms 1épextoues dans la
destination agricole, dlors qne {Pactivité agricole a cessé. Si je suis favorable & la mise en
valeur de ce pairimoine, il n’en demeure pas moins qu’if convient d’en limiter le nombre de
logements issus de cetle réhabilitation afin de préserver le caractére naturel ot rural des
secteurs o sont répertoriés les batiments anciennement 4 usage agricole.

En effet, ces batiments répertoriés peuvent, selon les dispositions du réglement PLU arvété,
faire I’objet d’un changement de destination en habitation ou en hébergement hdtelier. Or, les
dispositions de I’article A2.6 du réglement ne limite pas l& nombre de logement pouvant en
résulter.

Aussi, pour respecter les objectifs du nombre de logement limité dans les hameaux,
mentionnés dans le rapport de présentation, il convient, & mon sens, en cas de chanpement de
destination d’un bétiment en habitation, de limiter le nombre de logement en résultant 4 un
seul au maximum,

11 est & noter que pour une appréhension plus fine du projet, notamment pour apprécier la
transformation des logements nouveaux, la commune devrait reporter sur les documents
graphiques du réglement de son PLU, les pé&imetres des exploitations agricoles actuelles
identifiées dans son rapport de présentation et surtout les périmdtres de réciprocité qui en
résultent.

Comme je ai déja souligné, le réglement, dans sa partie éorite, est le document du projet de
PLU le plus inabouti. Méme s°il tépond globalement auix attentes des dispositions de I’article
R123-9 du code de "urbanisme, dans sa version en vigueur au 31 décembre 2015, il n’en
demeure pas moins que sa lecture en est compliquée par la présence de contradictions,
d’incertitudes et de dispositions illégales qui ne pourront étre appliquées.

En effet, la comimune envisage de réglementer différemment les places de stationnement
selon la nature du commerce. Une telle disposition ne respecte pas Particle R123-9 du code
de {'urbanisme et pourra aisément &re modifiée par la commune lors de I’approbation de son
PLU. Tout comme le fait que certaines dispositions du tdglement du PLU visent a
réglementer, non pas laspect extéricur, mais la nature des matériaux, si, de par la
juisprudence constante, de telles dispositions illégales ne poutront &tre appliquées lors de
I"instruction des avtorisations d’urbanisme, il appartient a la commune de retiver du projet do
PLU de telles mentions.

En vertu des dispositions de Particle A424-8 du code de [urbanisme, les autorisalions
d’urbanisme sont délivrées sous réserve des droits des tiers (droit privé notamment). Or, le
projet de réglement du PLU ne pent, pour conditionner des projets d’implantation, faire
référence & « aucune géne pour le voisinage (vue, ensoleillement,...) » Une telle disposition
iliégale, car faisant référence & des points de droit privé, devra éire retirée par la commune
puisqu’elle ne pourra &tre Iégalement revendiquée lors de Pinstruction des autorisations
d’urbanisme.

Par aiflews, s dans son projet de réglemant €ctit la commune a donné des définitions des
termes utilisés, ce qui est appréciable, il n’en demeure pas moins que des termes wtilisés n’ont
pas ete déf‘ ms teis « su, jacc de venfe » & ,salfe de restam fml », « espaces verts » « essences
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bocageres locales », « surfuce perméable », « une simplicité d’aspeci, moyens de fortune,
matériau de démolition et de récupéraiion ».

Si la commune m’a précisée durant Penquate ce quelle entendait derriére ces termes, je
trouve regrettable qu’elle ne souhaite pas noter dans son projet de PLU les définitions de ces
termes utilisés. L’absence de définition, sera, 4 mon setts, source. de contenticux lors ‘de la
gestion des autorisations d’urbanisme.

De plus, certaines des définitions données dans les digpositions. générales du PLU
m’interpellent par rapport 3 la rédaction des dispositions figurant zone par zong. En effet, le
téglement du PLU définit les annexes comme €tant un bitiment et/ou une construciion non
jointif{s) & la construction principale, tel un garage, un abri de jardin et une piscine. Or, en
ayant considéré les piscines comme une annexe, il est curieux que la commune distingue
ensuite dans son réglement des dispositions différentes des annexes pour les piscines.

Le réglement de PLU projeté autorise pour les zones Uh, A et Ac « Ja construction d’annexes
lices aux habitations existantes, 4 conditions d*étre sur le méme ilot de propriét, d’étre de 40
m* maximum de surface de plancher (termes non présents en A et Ac), et que le point le plus
proche de la construction principale existante se situe & 15 métres au plus de la consstruction
ptincipale ».

Alnsi, pour le réglement STECAL/Uh, une piscine non couverte de 100 2 par exemple,
pourait &tre inplantée, puisque ne constituant pas de surface de plancher, mais uniquement de
Pemprise au sol selon Particle R420-1 du code de Purbanisme. Or, un tel projet serait
vraisemblablement constitutif d*une extension de Purbanisation, contraire aux dispositions de
Particle 1.121-8 du code de I’environnement.

Les piscines, alors qu’elles sont des annexes selon les dispositions générales, bénéficient de
dispositions spécifiques aux articles A2.9 et Ac2.4 ne limitant pas leur taille, mais régissant
uniquement une implantation & 15 métres. Cette rédaction est plus que curicuse et surtout, de
telles dispositions ne respectent pas, & mon sens, Pesprit de fa loi Littoral interdisant toute
construction en dehors des espaces wbanisés.

Aussi, pour &tre autorisées, tout en respectant les objectifs de la loi Littoral, la construction de
toutes annexes (y compris les piscines), en zone STECAL « Ah », Aet Ac, devra étre limitée
4 40 m? maximum d’emprise au sol (R420-1 du code de PPurbanisme) et/ou de surface de
plancher (R111-22 du code de Purbanisme).Cette limite de 40 m? doit constituer un
maxitum 2 ne pas dépasser, solt pour une annexe, soif par fe cumul de plusieurs
constructions.

Il est est également & noter que les dispositions des articles AS ef AcS sont en contradiction
avec celles figurant aux articles A2.9 et Ac2.9 du projet de rdglement, puisqu’elles prévoient
que les annexes soront implantées & 25 métres de Ia construction principales ot non & 15
metres. Pour ma part, je considére qu’une implantation 4 15 mbtres maximum de la
construction principale doit &tre retenue pour répondre aux dispositions de Particle L121-8 du
cade de Purbanisme ¢t ne pas constituer une extension de Purbanisation.

Par ailleurs, la commurie dans les articles A9 et Ac9 abordent les abris pout animaux en les
limitant & 30 m* maximum d*emprise au sol lorsqu’ils sont projetés dans le cadre autre que
celui d’une exploitation agricole. Dans une télle hypothése, ils constituent une annexe 2 la
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construction principale et ne justifient pas, 3 mon sens, de dispositions spécifiques. Aussi, je
considére que dans ces zones, les abris pour animaux pourront étve possibles, soit par
changement de destination, seit par la construction d’annexes de maximuim 40 m? d’emprise
au sol et/ou de surface de plancher, soif par les extensions des constructions existantes. Il est &
noter que dans les communes assujetties 4 la foi Littoral, hormis le cas des annexes limitées,
aucune consteuction nouvelle ne peut &tee réalisée, en zone agricole et natuelle, pour abriter
deg animaux. '

Ainsi, si dans sa globalité i¢ projet de PLLU de la commune est adapté 4 son territoire en terme
de préservation et de développement de son territoirs, il mo parait indispensable que la
commune

[t ot
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~justifie ses choix de zonage 4 wbaniser, 1 AUb, 1AUca et 2AU et distingue, par la
création de deux sous-secteurs, un zonage 2 AU a vocation économique ot un zonage
2, AlJ & vocation d’équipement de loisirs.

-ne retienne que deux hameaux sur les cing STECAL (secteurs de taille st de capacité
limités) proposés au sein du PLU arété, & savoir les hameaux les plus importants de
« La Guinanderic », « Le Cormict/ Chateaubridan/ Effcterie » en leur attribuant un
zonage «Ali» Les trois auires envisagds, les hameaux « Grand-Lieuw, «La
Renourie », et « Le Branday », devront recevoir un zonage A, comme les auvires
hameaux.
Pour fenir compte des objectifs fixés au sein du rapport do présentation et de la lok
Littoral
- Le réglement de la zone « Ah », inspité de celui de Pactuel « Uh », devra prévoir :
— une implantation des constructions principales dans une bande de 20 métres
fmaximum de alignement ;
—» limiter la transformation des bAtiments existants a un seul logement
maximumt ;
- limiter la possibilité de construire des annexes, quelles qwelles soient, 3 40
m? d’emprise au sol et/ou de surface de plancher cumulées sur une méme unité
fonciére, dont ’implantation sera au maximum & 15 metres de la construction
principale.

.Le réglement des zones A et Ac devra btre corrigé et prévoir ainsi de :
—» limiter la transformation des bftiments existants & un seul logement
maximum, y comptis en changement de destination pour la zone A}
— limiter la possibilité de consiruire des annexes, quelles qu’ellés soient, & 40
m? d’emprise au sol et/ou de surface de plancher cumulées sur une méme unité
foncidre, dont Pimplantation scra au maximum & 15 métres do la construction
principale.

$¢¢
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Suy le déroulement de ia procédine d’élaboration du PLU avant 1a mise 4 enquéte
publigue

Selon les dispositions de 'article R.104-8-du code de PPurbanistne, Ie projet de PLU de la
commune de Saint Mars de Coutais est bien assujetti 4 évaluation environnemeritale. Le
tapport de présentation comporte une évaluation environnementale du PLU, globalement de
qualité, mesurant les impacts de ce projet d*aménagement sur I’environnement et les mesures
prises pour éviter, réduire ou compenser les effets négatifs notables du PLU avec des
indicateurs de suivi du PLU. Son contenu yespecte bien, selon moi, les digpositions de
Particle R104-18 du code de 'urbanisme.

En vertu de Particle R104-19 du code de Purbanisme, P’autorité administrative de I'Etat
compétente en matiére d’environnement est consultée sur le degré de préecision des
inforimations que doit contenir le rappoif de présentation. La Direction régionale de
Penvironnement, de ’aménagement et du logement (DREAL) des Pays de la Loire a été
saisie pour avis du projet de PLU atiété de la commune de Saint Mars de Coutais, le 22 juillet
2016, Conformément aux dispositions de ’atticle R104-24 du-code de Purbanisme, ont 6té
consultés, le 25 juillet 2016, la déléguée territoriale de ["agence végionale de santé de Loire
Atlantique ainsi que le directeur départemental des territoires et de la mer du département de
la Loire Atlantique,

La MRAe (la Mission régionale de I"environnément) des Pays de la Loire s’est réunie le 20
octobre 2016 afin d’émettre un avis sur I’évaluation environnementale du projet de PLU de [a
commune de Saint de Coufais. Cet avis, regu en mairie te 21 octobre 2016, a été joint au
dossier mis & enquéte publique.

Si Pabsence des éléments demandés par la MRAe 3 joindre au dossier d’enquéte, est
regreftable dans un souci de transparence de I'information, il n’en demeure pas moins que
cetfe absence n’a pas nui 4 la bonne compréhension globale du dossier par le public.

Méme s’il n’en fait aucun douie pour ma part, le PLU de la commune de Saint Mars de
Coutais, comme le souligne dans son avis la MR Ae, devra &tre renforcé sur la démonstration
qu’il est bien compatible avec le SCoT (qui lui-méme respecte les normes supra communales)
et ce, en vertu de Particle L131-4 du code de Purbanisme.

Pour améliorer la compréhension de son projét, if appartiendra a la commune de Saint Mars
de Coutais de compléter le rapport de présentation des élémenis demandés par la MRAe, &
savoir I'apport de précisions relatives a la consommation d’espaces naturels, agricoles et
forestiers au cours des dix dernitres années et aux objectifs chiffids de modération de la
consommation de I"espace et de lutte contre Iétalement utbain ainsi que la réalisation d’un
descriptif de Pétat initial des zones & wurbaniser afin d’en déterminer les enjeux
environnementaux. L’abserice de ces éléments n’a pas nui, 4 mon sens 4 la_compréhension
globale du projet de la commune, méme si leurs présences auvaient été appréeiables.

Conformément & Particle 1,153-16 du code de I'urbanisme, le projet de PLU arrété par la
commune de Saint Mars de Coutais a bien été soumis pour avis 3 la Commission
Dépattementale de la Préservation des Espaces Naturels Agricoles et Forestiers (CDPENAF)
de [a Loire Atlantique, dont avis a &6 joint au dossier d*enquéte.
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1a commission départementale de la Nature des Paysages et des Sites (CONPS) de La Loire-
Atlantique (CDNPS) s’est réunie le 19 octobre 2016 afin de donner son avis, au tifre de
Particle 1.121-27 du code de PPurbanisme sur le classement proposé par le PLU des espaces
boisés au titre de Particle L113-1 du code de Iurbanisme, des pares et ensemble boisés
existants les plus significatifs d¢ la commune.

I,a CDNPS a émis un avis favorable 3 'unanimité au projet de classement des espaces boisés
significatifs du PLU de Saint Mars de Coutais, sous réserve de maintenir la protection
actuelle de I’arbre remarquable de la « Basse Cour » figurant actuellement au POS. Le Maire
de Saint Mars de Coutais, présent lors de cette réunion, s’est engagé en séance a classer cet
arbre, et ne manquera pas de cortiger cetie.omission,

Comme j’ai pu le souligner préalablement, I'ensemble des propositions contenues dans le
projet de PLU visant 4 classer et & préserver les éléments paysagers du territoire est de qualité
et adaptd au territoire de la commune de Saint Mars de Coutais.

Au moins irois mois avant PPouverture de Penquéte publique, les personnes publiques
assocides par la commune ont éi¢ destinataires du projet de PLU atiéte. Les avis expres des
persomues publiques associées, joints au dossier d’enquéte publique, ont été regus par la
commune dans le délai de trois mois. Ils sont tous favorables, méme si certains comportent
des prescriptions et/ou des recommandations.

Toutefois, compte tenu de son assujettissement a la loi Littoral, la commune de Saint Mars de
Coutals se devait d’associer et transmettre son projet de PLU arrété 4 la Section Régionale de
la Conchyliculture, conformément aux dispositions des articles L.153-16 et L132-7 du code de
Purbanisme (L121-4 dans sa version en vigueur au 31 décembre 2015). En effet, la commune
de Saint Mars de Coutais, riveraine du Lac de Grand Lieu (plan d’eau intérieur de plus de
1 000 hectares) est, de ce fait, assujettie a la loi Littoral au titre de Particle L32.1-2 du code de
’environnement.

Or; la Section Régionale de la Conchyliculture m’a pas &€ associée a la procédure
d*élaboration du PLU de la commune et n’a pas été destinataire du PLU arété le 12 mai
2016, ni avant ef ni pendant I’enquéte publique.

I est & noter que si la commune et son bureau d’études « I’ Agence CITTE CLAES » ont pu
légitiment penser que celte section n’était pas & consulter compte tenu de "absence manifeste
dPactivités conchylicoles sur le territoire de la commune de Saint Mars de Coutals et du Lac
de Grand Lieu, la délibération du 04 février 2010, prescrivant I’élaboration du PLU de la
comnine et dénommant les personnes publiques associées, aurait dii étre transmise & la
Section Réglonale de fa Conchyliculture. '

L'Btat, destinataite de celte délibération au titve du contible de légalité et do personne
associée, n’a nullement demandé A la commune d’associer & sa procédure fa Section
Régionale de la Conchyliculture,

Si la Section Régionale de la Conchyliculture n*a pas demandé  &fre associée 4 la procédure,
fa commune lui a néanmoins transtois son dossier de PLU, arrétS le 12 mai 2016, pour avis le
10 janvier 2017, soit aprés I’enquéte publique. Le 18 janvier 2047, la mairie de Saint Mars de
Coutais ‘a regu la réponse de la Section Régionale de la Conchyliculture qui n’a pas émis
d’observiation sut le projet de PLU de fa commune. Ce courrier, ne s’dpposant pas au projet et
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ne contestant pas le défaut de consultation antérieure, conforte la nécessité de poursuivre la
procédute de PLU malgré cette erreur de procédure.

En effet, outre Iavis de section régionalte de la corichyliculture, absent faute de consultation
préalable, le dossier mis & enquéte publique, portant sur Iélaboration du PLU de la commune
de Saint Mais de Coutais, a comporté les picces et avis exigés par le code de I"urbanisme dans
le cadre d’une telle procédure d*élaboration de PLU et du chapitre 11T du livre T7 du livee 1%
du Code de l'environnement et plis paticuliérement Particle RI23-8 du code de
I’environnement, '

Compte tenu du courrier, sans observation, de la section régionale de la conchyliculture regu
le 18 janvier 2017, arrivé postéricurement 2 la remise de mon rapport, jestime que sa
présence au dossier d’enquéte n’aurait apporté rien de plus au projet-de PLU de la commune
de Saint Mars de Coutais,

Ii est a noter que Particle 135 de Ia loi du 24 mars 2014, dite loi ALUR, publiée le 26 mars
2014, a posé le principe de la caducité des POS, au plus tard au terme des trois ans suivants
son enfrée en vigueur, lorsque la commune a preserit 'élaboration d’un plan [ocal de
Purbanisme avant le 31 décembre 2015. '

Ainsi, si le territoire de la commune de Saint Mars de Coutais n'est pas couvert, au plus tard
le 26 mars 2017 par son PLU dont I’élaboration a été preserité-en 2010, elle ne pouria plis
appliquer son POS et sera assujettie au réglement national d*urbariisine; & savojr les articles L
et R .111-1 et suivants du code de Pwrbanisme, ce qui serait préjudiciable, & mon sens, pour la

gestion de ses autorisations d*tichanisime et le développement de son terrifoire.

Compte tenu de cet état de fait, 1l est indispensable, selon:moi, que la contmune de Saint Mars
de Coutais soit couverte par un PLU rapidement afin de répondre aux objectifs de
préservation et de développements de son territoire, notamment ceux de la. ZAC des Millauds
et de IPextension de sa station d’épuration.

o9

Sur Pinformation du public sur le projet de PLU
L'article L153-19 du code de Purbanisme dispose que « le projet de PLU arété est soumis &
enquéte publique réalis¢e conformément au chapitre 11T du titre 11 du Livre 1% du code de
Penvironneinent par le Président de I’établissement public de coopération intercommunale oy
du maire.

Comine je I'al indiqué précédemment, I’élaboration du PLU ¢tant jusqu’au 31 décembre 2016
de la compétence communale, il appartenait bien au Majre de Saint Mars de Coutais d’en
prescrire les modalités de Penquéte publique. Ainsi, [anété du 21 octobre 201 6, pris par ces
soins, contient les dispositions requises par le code de ’environnement, et notamment cellcs
vigées & Particle R123-9.

Pour prévenir la population de. [a fenue de cette enquéte publique du 19 novembre au 19
décembre 2016, soit 31 jours consceutifs, I’arrété de Monsieur le Maire, daté du 21 octobre
2016, a été bien été affiché au moins quinze jours avant e début de enquéte et pendant toute

la durde dé cette derniére, 3 la maitie, licu ordinaive d affichage de ses actes administratifs, et
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ce, conformément aux dispositions de Uamété du 21 octobre 2016 et du code de
Penvirannement,

Par une présence au moing guinze jours avant e début de I'enquéte et pendant toute sa durde,
les modalités d’affichage de Pavis d’enquéte publique ont bien respecté les dispositions de
Parété de la commune de Saint Mars de Coutais du 21 octobre 2016, celles de Particle R123-
11 du code de I'environnement et de Parrété ministériel du 24 avril 2012, Compte tenu du
nombre d’affiches jaunes, au format A2, A savoir plus de quarante, les Saints-Marins n’ont pu
ignorer la tenue de Penquéte publique du 19 novembte au 19 décembre 2016,

L’avis d’enquéte publique a fait Pobjet d’une publication départementale dans les journaux
« Ouest France Loire-Atlantique » et « Presse Océan » les 27 octobre 2016 et 21 novembre
2016, et respecte ainsi, par une publication au moins quinze jours avant et rappelée dans les
huit premiers jours de ['enquéte, les dispositions de Parrété du 21 octobre 2016 et celles do
Paiticle R123-11 du code de Penvironnement.

En plus de ces dispositifs réglementaires obligatoires, la comimune a également prévenu ses
habitants des dates de I’enquéte publique dans son bulletin municipal d’octobre 2016 et par
un affichage sur les detix panneaux d’information disposés 4 'entrée de Iagglomération (cf
annexe n°9).

L’avis de Dlenquéte publique a ¢té publié sur le site internet de la commune
www.saintmarsdecoutais.fr, au moins quinze jours avant le début de Penquéte ef pendant
toute la durée de enquéte, dans le respect des dispositions de Particle R123-11 du code de
Penvironnement et de I"arrété du 21 octobre 2016.

Durant I’enquéte publique, du 19 novembre 2016 an 19 décembre 2016, soit durant 31 jours
conséoutifs, respectant ainsi Particle R123-6 du code de ’environnement, toute personne
-venant en mairie de Saint Mars de Coutais a pu consulter les dossiers d’enquéte, lors de mes
permanences et durant les jours et heures d’ouvertuies de la mairie, et consigner, le cas
¢chéant, ses observations sur le registre.

Durant 'enquéte publique, toute personne qui est allée sur le site internet de la commune de
Saint Mars de Coutais a pu preridre connaissance non seulement de I’avis d’enquéte publique,
mais aussi de Parvété municipal 1°2016-10-02 du 2{ octobre 2016 prescrivant les modalités
de Penquéte publique relative au projet d’élaboration do PLU de la comutune de Saint de
Coutais.

En dehors de mes permanences, j’ai consulté 4 plusieurs reprises le site de la commune, et
n’ai eu aucun probléme A consulter I'avis d’enquéte publique et ['arr8té munteipal n°2016-10-
02 du 21 octobre 2016 prescrivant les modalités de Penquéte publique relative au projet
d*élaboration du PLU de la commune de Saint de Coutais.

Lors de mes permanences et a la cldtare de "enquéte, j’ai constaté la présence de toutes les
pitces susmentionnées au dossier. Le registre est resté 4 la disposition du public avee le
dossier, pendant toute {a durée de PPenquéte. Les courriers qui m’ont ét¢ adiessés ont été
annexés au registre au fur et 2 mesute de leur arrivée.

Il est & noter qu’aucun incident ne m’a ¢éi¢ signalé sur le contenit du dossier et du registre
durani__l enquete
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Ainsi, I'information du public sur Ia tenue de Penquéte est, pour ma patt, jugée régulitre et
atlsfalsante

¢ ¢
Sur Ia composition du dossier mis 4 enquéte publique

Daus le respect des dispositions des auticles L153-19 du code de 'urbanisme et R123-8 du
code de Penvironnement, le dossier du PLU arété et mis a la disposition du public comportait
bien Pévaluation environnementale et son résumé non technique, les avis recueillis dans le
cadre de la procédure ajnsi qué le bilan de la concertation.

Le projet de PLU arété de la commune de Saint Mars de Coutais, mis & enquéte publique,
comporte bien 'ensemble des picees requise par le code de Uenvironnement et Ja structure du
projet de PLU, dans sa composition, répond bien aux attenies des articles R123-1 aR123-14
du code de I'urbanisme, dans leur version en vigueur au 31 décembre 20135, tout en mettant en
avant les préoccupations de développement et de piéservation du teiritoire de a commune de
Saint Mars de Coutais.

En eifet, le dossier de PLU arété mis & ’enguéte publique était composé de :
- une chemise intitulée « 0 - Piéces administratives et de Conceitation »
- un dotument intitulé « 1- Rapport de présentation »

- une chemise intitulée « 2 —PADD et QAP »

- un document intitulé « 3 —Réglementy

- une chemise intitulée « 4 — Zonage»

- une chemise intitulée « 5 - Annexes »

Toutefois, si sur le fond les choix de fa commune en ternie d’aménagement et dé préservation
des ressources sont facilement accessibles, la lecture des différents documents du PLU est
pertutbée par la présence d’articles obsolétes et 'abisence de nonis dé rue ¢f des licudits sur
les documents graphiques.

En effet, la procédure d’élaboration du PLU de Ja commune de Saiit Mars de Coutais a &té
prescrite avant le 1 janvier 2016, date d’enirée en vigueur de la réforme du livee 1% du code
de Pwbanisme, résiltant de I"ordonnance n°2015-1174 du 23 septembre 2015 ¢t du déoret
n°2015-1783 du 28 décembre 2015, Le conseil municipal de Saint Mars de Coutais n’a pas
décidé de I’ application des actucls atticles R151-1 4 RI51-55 du code de Purbanisme 4 sa
procédure en cours, la structure du projet de réglement du PLU correspond, par conséquent,
aux aiticles R123-1 & R123<14 du code de PPurbanisme dans leur rédaction au 31 décembre
2015 et ce, conformément aux dispositions de Particle 12 VI du déeret n1°2015-1783 du 28
décembre 2015. Néanmoins, les articles R151-1 2°, R151-4, R151-23 1° ot R151-25 1° du
code de urbanisme, dans leur version en vigueur au 19 janvier 2016, sont applicables au
projet de PLU de la commune de Saint Mars de Coutais.

Le projet de PLU de la commune de Saint Mars.de Coutais, s°il a ét¢ ceites plescut avant le

31 décembre 2015, il a 66 arrété e 12 mai 2016, soif postéuemement a Pentiée en vigueur du
livie 1 du code de Purbanisme. Si les articles R123-1 & R123-14 du code de {rurbanisme
dans leur rédaction au 31 décembre 2015 sont pleinement applicables au PLU awrété de Saint
Mais de Coutais le 12 mai 2016, il n’en demeure pas_moins que tous lcs aufres aitm”!‘cs
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évoqués dans le PLU arété doivent comporter fa nouvelle numérotation entrée en vigueui au
1 janvier 2016. La présence d’articles obsolétes, depuis fe 1* janvier 2016, dans le PLU
arrété fe 12 mai 2016 en complique la lecture of la compréhension.

Méme si ce point a &t amélioré par Pajout au sein du dossier d’enquéte, d’une «note
d’information complémentalre » comportant des tableaux de comrespondance « anciens
articles-nouveaux articles du code de P'urbanisme » réalisés par leg services de Elat, il n’en
demeure pas moins quil est indispensable que- la. commune de Saint Mars de Coutais,
reniplace tous les articles du code de Purbanisme obsolgtes, figurant au PLU arété, par la
nouvelle référence des articles en vigueur depuis le 1% janvier 2016.

Continuer & faire référence 4 des articles obsolétes serait inconfortable pour tous, notamment
les praticiens ef les bénéficiaires des autorisations d’wbanisme.

Comme Pont sollicités également notamment le département de la Loire Atlantique et
’autorité environnementale dans leurs avis, il convient de convient de faire référence dans le
dossier de PLU aux articles du code de IPurbanisme désormais en vigueur depuis le 1 janvier
2016, sauf pour les articles R123-1 & 14 du code de I'urbanisme qui doivent rester dans leur
tédaction du 31 décembre 2015.

De plus, Pabsence de mention des lieudits du territoire de la commune et au minimum des
principales routes départementales dans ’ensemble des picces du PLU arété en complique
Sgalement la lecture et la compréhension, et ce d’autant plus qu’aucune référence cadastrale
(numéro de la parcelle) ne figure sur fes documents graphiques.

Ainsi, il est impossible de localiser un lieudit dans le dossier de PLU arrété sans avoir 2
chercher, par ses propres moyens, un plan de la commune. Ce point est extrémement
inconfortable et ne peut &re laissé en ’état. 11 est a noter que cette absence a &té atténuée par
la présence au sein du dossier denquéte publique de « la note d’information
complémentaite ». En effet, des plans du ferritoire de la commune, avee ie nom des lieudits
et des principaux axes, sur lesquels la commune a reporté un cadre représentant la
correspondance des 4 planches de zonage figurant dans la chemise intitulée « 4 — Zonage» au
PLU ont &4 joints au dossier d’enquéte dans « Ja note d’information complémentaire ».

Adinsi, le PLU est un document d’urbanisme qui va s’appliquer pour les 10 a 15 prochaines
années sur le territoire de la commune de Saint Mars de Coutais et sa consultation doit
permettre 3 toute personne le consultant d’identifier aisémeit le zonage ef le liéudit concerné.
Actuetlement, fe PLU arrété ne permet pas de réaliser cette opération toute simple sans avoir
& recourir 4 un plan déerivant Iensemble du territoire de fa commune ef ses lieudits, qui de
surcroft sont plus de quatre-vingt.

Ainsi, pour ima patt, et ce mdme si les Saints Marins connaissent bien leur territoire, j'estime
indispensable de compléter les plans joints au PLU anété, du nom des lieudits et des
principaux axes routiers;

Par ailleurs, d’autres points plas anecdotiques du projet poutront aisément élre remédies par
Ja commune pour faciliter la compréliension de son projet par tous, Sans en remetire en cause
P*économie générale du projet de PLU.

Elaboration du Plan Local de 'Urbanisime de la cornmume de Saink Mars de Coutais Page 20
Enquéte publique n°E16000235/44 N{Ub




En effet, Pintitulé des planches de zonage el surtout de la chemise « 4-zonage » est impropre
par rapport aux dispositions de Particle R123-11, dans sa version-en vigueur au 31 décembre
2015. Cette chemise ef ses planches de zonage correspondent en réalité aux « documents
graphiques du réglement du PLU » alors que ce terme n’est nullement mentionné sur ces
documents.

Par conséquent, de maniére 3 co qu'ils solent directement opposables aux demandews des
autorisations d’urbanisme, il conviendrait de préciser sur chacun de ces documents « 4-
zonage » la mention «réglement graphique », en complément du document intifulé «3-
réglement » qui correspond, lui, 4 la partie écrite du reglement.

Les annexes mentionnées ay PLU arrété le 12 mai 2016 par la commune de Saint Mars de
Confais comportent une erveur sur les plans des servifudes d’utilité publique. En effet, les
sites inscrits et classés, correspondant 2 la servitude AC2 au titee du code de Penvironnement
présente en pattie sur le territoire de Ja comiune de Saint Mars de Coutais, ne sont pas
distingués par des représentations graphiques disiinctes sur le plan. 81 la commune a comrigé
cette etreur en joignant 4 sa note d’information complémentaire un plan des servitudes
d’utilit¢ publique distinguant bien Tes périmeétres des sites classés de ceux inserits, je ne doute
pas quelle en corrigera ses planches de servitudes d’utilits publiques initiales lors de
Papprobation de son PLU.

Par ailleurs, il est regrettable d’avoir en annexes uii document intitulé «5.3- divers », un tel
intitulé ne refléte pas le contenu, qui est loin d’étre anccdotique, puisqu’il correspond, aux
attentes de Particle R123-13 du code de IPurbanisme dans sa rédaction en vigueur ay 31
décembre 2015, & savoir les limites au droit de propriété. Méme s’il serait plus judicieux et
parlant de remplacer Pintitulé «5.3- divers » par celui de « limites administratives au droit de
propriété », ce terme ne remet nullement en cause I*économie générale du projet de PLU de la
commune de Saint Mars de Coutais.

Au sein de ce document intitulé «5.3- divers », est présent la délibération du département de
Loire Atlantique accompagné d’un plan quasiment illisible du périmétie de préemption des
espaces naturels ¢f sensibles institué sur le territoire de la commune. Pour une meilleure
appréhension de son contenu, ce plan devrait faite apparaltre de manicte lisible les terrains
concernés ou noh par ce droit de préemption. Toutefois, s’agissant d’un point non modifié par
le PLU projeté, puisqu’il se botne réprendre celui existant actuellement au POS, méme s’il
serait préférable d’avoir un plan lisible, cetie absence ne remet pas en cause la compréhension
de Péconomie générale du projet du PLU de la-commune de Saint Mars de Coutais.

Par ailleurs, le document intitulé « 5.1-annexes sanitaires » en compoitant le rapport-annuel
2014 du délégataire Véolia, le rapport annuel de 2014 du service public d’élimination des
déchets de la communauté de commusies de [a région de Machecoul et du rapport final ‘du
schéma directour de la gestion des caux pluviales « zonage des eaux pluviales » de Ia
comiune de Saint Mars de Coutais réalisée par GEODIA, ne répond pas pleinement aux
attentes de l'article R123-14 3° du code de I'urbanisme, dans sa version en viguewr au 31
décembre 2015, Pour y parvenir, ce document devrait &tre complété « des schémas des
réseaux d'cau et d'assainissement et des sysi¢mes d'élimination des déchets, existants ou en
cours de réalisation, en précisant les emplacements retenus pout le captage, le traitement et le
stockage des eaux destinées a la consommation, les stations d'épuration des eaux usées et lo
stockage et le traitement des déchets », 1l appartiendra # la cominune de compléfer ce point,
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ménme si son absence n’a pas nui & la compréhension globale du projet de PLU mis 3 enquéte
publigue.

Il est & noter que contraivement & ce qui est annoncé dans les dispositions générales de Ia
. F . 1 4 . . I .
partie ¢erite du réglement du PLU awété, fa délimitation des zones retenues n’est pas réalisée

graphiquement par « des tiretés », mais par un {rait continu.

Si une présentation par « fireté » aurait permis de mieux appréhender le zonage, et ce d’autant
plus que le numéro des parcelles cadastrales n’est pas reporté sur le plan de zonage, la
présentation par un frait continu a tout de méme permis au public d’identifier les zonages
projetés et leurs limites,

Comine j'ai pu le développé précédemiment, méme si sur certains points, le réglement du PLU
de la commune comporte quelques impréeisions ou anomalies, des dernidtes peuvent étre
facilement remédiées par la commune sans remetive en cause Péconomie générale du projet.

En conséquence, j’émets :

UN AVIS FAVORABLE

ASSORTI DES RESERVES SUIVANTES:

1. La commune de Saint Mars de Coufais devra compléter son PLU par la mention sur les
documents graphiques du nom des lieudits ot axes principaux et mentionner la référence des
articles du code de Purbanisme en vigueur depuis le 1% janvier 2016 (sauf pour les articles
R123-1 & 14 du code de Purbanisme devant rester dans leur version au 31 décembre 2015) ;

2. La commune devra plus amplement justifier ses choix de zonage a urbaniser, I AUb,
1AUea et 2AU et distinguet, par Ia création de deux sous-secteurs, un zonage 2 AU &
vocation économique et un zonage 2 AU A vogation d’équipement de loisirs ;

3. Sur les cing STECAL (secteurs de taille et de capacité limités) proposés au sein du PLU
arrété, la commune ne pourra en retenir que deux, 4 savoir les hameaux de «La
Guinanderie », « Le Cormier/ Chiteaubridan/ PEffeteric » en lewr attribuant un zonage
« Ah ». Les trois autres env:sagcs les hameaux « Grand-Lieu », « La Renourle », et « Le
Branday », devront recevoir un zonage A, comme les autres hameaux.
Pour tenir compte des objectifs fixés au sein du rapport de présentation et de la loi Littoral ;
- Le réglement de la zone « Al », inspiré de celui de Pactuel « Ul », devea prévoir
— une implantation des constructions principales dans une bande de 20 maeires
maximum de alignement ;
- limiter la transformation des bitiments existants 4 un seul logement maximuny ;
— limiter la possibilité de construire des atmexes, quelles qu’elles soient, & 40 mn?
d’emprise au sol et/ou de surface de plancher cumulées sut une méme unité
foncidre, dont Pimplantation sera au maximum & 15 métres de la constraction
principale.
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- Le réglement des zones A ef Ac devra étre cortigé et prévoir ainsi de

— limiter la (ransformation des btiments existants & un seul logement maximun, y
compris en changement de destination pour [a zone A;

—> limiter la possibilité de construire des annexes, quelles gqu’elles soient, & 40 m?
d’emprise au sol et/ou de surface de plancher cumulées sur une méme unité foncisre,
dont I"implantation sera au maximum & 15 métres de la construction principale.

Conformément 4 Particle 8 de Pareété n°2016-10-02 du 2] octobre 2016 et de la letire du
Tribunal Administratif’ de Nantes regue le 31 janvier 2017, *adressc ce Jjour, & Monsieur le
Maite de Saint Mars de Coutais, mes présentes conclusions modifiges ot motivées portant avis
favorable, assorti de réserves, au projet mis & enquéte publique relatif 4 I’élaboration du Plan
Local de I’Urbanisme de la commune de Saint Mars de Coutais. I’en transmets également une
copie au Président du Tribunal Administratif de Nantes,

Fait 3 Chéteau-Thébaud, le 10 Février 2017

Le commissaire egquéteur,
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