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Commune de Pontch3teau Réwision du PLU

l. Le contexte légal

A, Un nouveau document : le Plan Local d'Urbanisme

Depuis Fentrée en vigueur de ka loi relative a la Solidamme et au Renouvellemant Urbain du 13
decembre 2000 (= ki SRU »), les plans Locaux d'Urbanisme (PLU) remplacent l'ancizn Plan
d'Occupation des Sols (POS). La loi Urbanisme et Habitat du 2 juillet 2003 a clarifié le contenu
du PLU &n général et la fonction du PADD en parficulier.

Le PLU est un document d'urbanisme qul comprend « 8 Projet dAmeénagement et de
Developpement Durable retenu qui présente les orentations générales d'aménagement et
durbanisme détinies pour 'ensemble de la commune =, Il fixe « 125 régles geénérales at las
sarvitudes dutilization des sols, délimite les zones urbaines ou & urbaniser et les 2ones
naturelles ou agricoles et forestiéres a protéger et définit les régles concernant Nimplantation
des constructions, » (Article L. 123-1 du code da lurbanisme).

«Le PLU comprend: un rapport de présentation, le projet de développement ot
daménagement durable de la commune, accompagneé de documents graphigues, un reglement
gf 2 plan de ronage, des annexas (liste das servitudes, liste des emplacements réservas,
elc...). » (Article B. 123-1 du code de ['urbanisme). || peut égalemant étre réalisé un document
présentant |2s orientations particulieres d'ameénagement concernant nolammeant |25 principes
g urbanisation de secteurs FIEI'IiEHHEI'E.

B. Historique du Plan d’Occupation des Sols de Pontchateau

La commune dispoas d'un POS approuve aprés révision e 1% fawrer 1994, Il a até modifié en
date des 16 juillat 1996 et 17 juillst 2000,

Par délibération du conseil municipal en date du 25 février 2002, la commune a décidé la
révision de son POS et I'élaboration du PLU sur Mensemble du territoire.

Le POS approuvé na répond plus aux exigences actueles. Celte révision doit permetire a la
communa d'adapter le document afin d'en faire un outil de développement de la commune
au travers du PADD.
Plusieurs projets portent actusllement sur ta créalion de voies structuraniss visanl nolamment 4
rearganiser les circulations intermes. La révision est 'occasion de développer une raflexion sur
le long ferme en matftiére d'organisaton urbaine en lien avec ces projets de maniére &
« dessingr » le Pontchateau de damain.
Il s'agit dintégrer une vision durable du développement en combinant deux onentations
majaungs :

= | 'affirmation de Ponichéteau en tant gue vile centre dans le cadre du pérmetre de

SCOT

= Lo renforcement de la protaction des espaces naturels.
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Commune de Pontehditeau Revision du PLU

Il. Le contexte local

A. Description générale

Voir carne de localisation

Pontchateau ast situd dans le départament de |a Leire Atlantique & 40 km a I'Ouest de Nantes
et & 10 km au Mord de Saint-Nazaire. La commune est traversés par la AN 185 ralianl Mantes &
Ia pointe bretonne. Cot axe structurant place la commune & 30 minutes du pdle urbain nantais.

La commune comptalt 7 773 habitants en 1999 (recensement INSEE, population sans double
compte) pour un tarditoire de 55,79 km=,

Chetf fieu de canton, la commune regroupe un nombre iImportant de commerces el senvices qui
lui confere un rle centralisateur pour les communes proches. Le passage de a AN 165 a an
cutre entrainer un développemenl economigue important. A 'échelle du déparsment,
Pontchéteau s'inscrit comme un élément majeur du « réseau de villes », o la méme échelle que
des communes lelles que Pornic, Chsson ou Ancenis ; Elle constitue un pdle intermédiaire de
cevaloppament  également denommé s« ville moyenne =, La Dirscive Temitoriale
d'Aménagement en cours de validation place la commung an tant que pdle d'équilibre.

Elle bénéficie d'une attractivité de plus en plus grande liés & deux phénoménes :
o Le développemeant des activités Economiques sur [ commune

= 5alocalisetion a proximite de la Metropole « Nantes Saint-Mazaira » at ses equipements
gttirent de nombreus aclifs de ce pdle dempiol

B. Pontchateau et les dynamiques territoriales

1. Le canton de Ponfchiteau
La communea est le chef lieu du canon de Pontchdteau qui regroupe cing autrés CommMunes ;
Besne, Urossac, Saint Joachim, Sainte Anne Sur Brivet, Sainte Feine de Bretagne. Le canton
regroupe 19 313 habitants.

2. La Communauté de Communes « Ponfchateau Salnt Glidas » et L'intégration dans
L périmetre de SCOT

Cette communauté est relativemant récente. Ela ast issua da la fusion de doux Communautés
de Communes, Cet Etablissement Public de Cocpération Intercommunaie (E.P.C.1.) compte 9
communes pour une population derviron 28 000 habitants. Ponichateau en constitue la ville
cenfre de part son poids économigue et démographique.

Les compétances de la communauté de communeas sont les sulvantes :

. Amenagemant de l'espace communattaira,

. actions de développement economigue sur 'ensemble de la communauté avec
notammaent la gestion des zones commerciales et industrielles de Pontchateau,

création ou aménagement el entratien de 2 voire dlintérét communautaire,

. Protaction et mise en valeur de I'envirornement dont la gestion des déchets des
ménagas et déchats assimilés,

= politiqua du legemeant et du cadre de vie dont 'éhide des besoins en logements
sociaux et la gestion des aquipements culturals ot sportifs dlintérét communautaire

Paysages de |'Ouest U z2g7- Rappaort de Présentation g



Commiune de Pantchiteau Révision du PLU

La fusion des deux Communautés de Communes s'inscrit dans un cadre plus large visanl a la
mise en place d'un Schéma de Cohérenca Territcriale.

Le périmétre détiniti! a &t8 valida par arrété préfectoral en date du 23 Mai 2005

Pantchateau an constitue le ple structurant gue ce soit en matiére d'éguipement, sur un pan
démographique ou sur un plan économigue, la commune regroupant les principales zounes
d'activitas.

Les premiéres réflaxions sur le SCOT glinscrivent directement en fen avec la projet da PLU. En
gffet, Portchatoau constitue & P'échelle de la Communaute le pdle édconomique majeur
béndficiant en outre d'una trés bonne desserte. Les premigras orientations visent a assurer le
développament de ces zones pour un faire un vértable pie s'appuyant sur Factivite Industrielle.
L'objectif communautsire est de renforcer le secteur pontchitelain pour un faire un
véritable péle structurant a I'échelie du SCOT et de proposer des pdles ECONOMIgUEes
secondaires axés plus sur l'arfisanat ol les activités des proximité.

Le PLU doit donc clairement intégrée cette vision intercommunale afin da proposer un projet de
développement structurant & Fechelle du tarntalre du SCOT,

Paysages de ['Ouest U 297~ Rapport de Présentation 6
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Commine de Pontchateau Révision du PLU

3. ladynamique liée aux déplacerments domicile -travail

Voir ci-aprés la carle des migrations domicilesiravail

L'atude des migrafions domicile/travail tradui la place majeure gu'occupe la commune au
niveau départemantal et apporte une explication & la croissance de 'attractivité de la
Commune :

< La commung comptait 30B7 emplois en 1999 occupés & 59% par des actifs d'une autre
communa. Cala traduit Fattractivité de la commune an tant gue bassin d'emplois.

< Le nombre d'achis allant fravalller & 'extérisur a augmentd da 51,4% antre 1990 et
1009, soit 1832 actifs. Cette frés forte croissance met en avand Paltractivitd de la
commune sur un plan résidantial,

Le bilan des migrations domicile/travail est guasi nul avec un équilibre entre actifs entrants ot
sorianis. Cetle situalion est rés favorable pour Fontchateau qui parvient & développer de fagon
equilibrée les fonclions résidentielle et éconamigque.

PrICipRles Moratans des acts
TNt a PexTeriewur - Source: WSEE, 1000

Si Gitdas des Boi _-n%

Les echanges sont trés imporants

Hestigrac. [T 2% avec la région de Saint-Nazaire qui
nanies [ 5% attire un tiers des actfs de la
; COMMUNE.
Wateile L=
a _ Ca phénomene tend & se développer
Savenay [ % vers la pole nantals.
| Mesrioi da Bratagna | a%
Dongac ] | T
Saint Mezaira - e
‘ O 10%% 0% R b 4%
Synthese :

L'équilibre des migrations traduit le statul de pSle déquilibre & I'échelle du departement.
<ignalons en outre gue la commune est un pdle d'emploi majeur avec prés de 3000 emplois,
soit autant que Pornic ou Ancenis,

La metropcle Nantes/Saint Nazaire a un poids économigue trés important qul se traduit pour
Fontchateau par l'instaliation de nombreux actifs de ce bassin d'empici.

Les antreprisas ncales atlirent des actifs de tous secteurs at nolarmment las communes situdes
au Nord et a 'Ouest pour lesquelies Pontch&teau constitue le bassin d'amploi le plus proche.

Le daveloppement canjugué des fonctions économigue et résidentialle est un alément essentiel
pour la révision du PLLI,

La PADD doit définir les orientations pour le développement futur en velllant & maintenir
une cohérence entre ses volets démographique et économique.
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Commune de Pontchiteau Revision du PLU

Ill. Le Porter 3 Connaissance

Vol carle « Cantrainies et sarvifudies «»

Le préfet de Loire AHantique doit porter a la connaissance de la commune les informations
necessaires a l'exercice de ses compétences en matiere d'urbanisme, Au cours de la révision
du PLU, le préfet communigue au maire tout &émeant nouvesaL.

Le porer & connalssance est lenu & la disposition du public. {Art. L. 121-2)

A. La prise en compte des objectifs de 'Etat et leur application locale

Le Plan Local d'Urbanisme doit prandre en compte la poltique de FEtat en matiére
daménagemeant et de protection du territoere par lapplication locale des lols d'urbanisme et de
protaction de "'environnament, en cg qui concerne :

- les articles L. 121-1 et L 123-1 du Code de 'Urbanisma, (loi « Bamier =)
- laricle L. 111-1-4 du Code de 'Urbanisme,
= 12 loi sur Feau du 3 janvier 1992,

- la loi relatve aux dechete el aux installations classées pour la protection de Menvironnement
du 13 juillet 1992

- ia loi de lutte contre le bruit du 31 décembre 1992,
= B o Paysage du B janvier 1993,
- la loi relative au renforcemeant de la protection de Menvironnement du 2 février 1995,
- |2 Ioi sur "air du 30 décembre 1996,
la Ioi = Sofidarité et Renouvellzment Urbaing » (ke SAUY du 13 décembre 2000,
- Laloi « Urbanisma et Habitat » du 3 julllet 2003

Paysages de "Ouest U z2g7- Rapport de Présentation ETr)



Commune de Ponbchateau Reévision du PLU

B. Les servitudes d'utilité publique

Les servitudes d'uliité pubiique au territoire s'appliquant sur le territoire de Ponichdteau sont
les suivantes

O Servitude de type Ad relative aux riveraing des cours d'eau non domaniaux paur la
riviere Le Brivat.

o Servitude de type AC1 relative aux monumaents historigues pour be menhir dit « Le
fuszau de la Madeleing »

<4 Servitude de type EL11 relative aux interdictions d'accés sappliquant sur la RN
165 pour les amprises, 25 échangours af les rétablissements de communication,

2 Servitude de type 13 relative a I'établissement de canalisations de transport et
distribution de gaz : Nantes/Vannes, branchements de Pontchiteau Est et Ouest,
Pringuiaw'Sie Reine de Bretagne. MNozay/Ste FReine de Bretagne ot
Prinquiaw/Nivillae.

u  Servitude de type |4 relative aux lignes de transport et de distribution d'énargie
electriqus : Poste electrigue de Pontchdteay, k2s lignes 63 KV de Blain/Portchateauy,
Pontchiteau'Savenay, Donges/Pontchiteau, Guersac/Pontchiteau,
Herbignac/Marzan/Fontchiteau, PonichaleawPorle, Ponichiteau/Severac, la ligne
150 KV PonichilesuMur, les lignes 225KV Cordemais/Pontchateau 1.
Cordemais/Pontchiteay 2, Bezon'Cordemais,  Cordemais/Guersac/Thaix,
Pontchateau/Poteau Rouge &t a ligne 2x400KV Cordemais/La martyre 1 et 2

o Servitude de type PT1 relative 4 la protection des centres radioélectriques contre
les perurbations electromagnétiques pour ia station Hertzienne Pontchateau

O Servitude de type PT2 relafives a4 la protection des centres el des lialsons
radio2lectriques contre les obstacles pour la liaison Hertzienne Feqreac/Pontchateau

o Servitude de type PT3 relatives aux réseaux de l&lécommunications ; Les cibles
regionaux n'44 51 12 E et 44 51 50 FU (Pontchateau/Crossac), n° 44 51 156 C
(Pontchiteauw/Severac), n"M 108500011 A (Pontchateau/Missilac), n"44 51 13 E et
44 51 82 FU (PontchateawSte Anne Sur Brivet) et n® 44 51 20 C {Pontchateau/Saint
Mazaire/Besnd)

o Servitude de type T1 relative & la ligne de chemin de fer Nantes/Chateaulin

C. Les protections particuliéres a la commune

1. Le patrimoine communal

Les sites archéologiques

Il est recense 28 siles archeolegiques. s doivent &re reportés sur le plan de zonage de
maniéra a en assurer laur protection voire leur mise an valeur. Par aillsurs le réglement du PLU
doit rappeler la l&gistation en vigueur et le rapport de présentation peut exposer les démarches
a mener en cas de decouverte. (voir ci-aprés « 1V-a) Une histoire, un patrimoing »)

Payzages de FOuast U 2g97- Rapport de Présentation 11



Commune de Pontchateaw Risvision du PLU

Le patrimoine naturel
i est recense £ ZNIEFF sur le territoirg :
v Deux de typa 2 © n™1056 « Bois de & Madelgine » et n®1003 « Marais da Grande
Brigra, de Donges et du Brivet »
v Deux de type 107 1088-0000 « Carrigre de Grepebo » &l n® 1002-0004 « Marais
de Besna »

Des etudes sont actuellement en cours sur les ZNIEFF de type 1 afin d'an redéfinir les limiles.
Les secteurs retenus s'inscriront apres validation dans I'inventaire ZNIEFF de deuxiéme

génération.

La commune est egalement concernée par une zone Imporlante pour la conservation des
oiseaux (ZICD) : n°PL 02 = Marais de Briére »

Un site est recensé comma prasentant un potentiel d'intérét communautaire au fitre de la
directive « Habitats » : n" FR 5200623 « Grande Briére et Marais de Donges ». || pourrait
étre intégré au réeseau « Natura 2000 ».

Une partie oe la commung est inscrite sur la liste RAMSAR relative aux zones humides
d'importance internationale ot qui vise & una protection stricte de ces secteurs.

Par ailleurs, Il 5'agit d’assurer la protection des massifs boisés. En cutre un plan simple de
geshion couvre 13,10 ha du terrioire. Le PLU doit le prendre en compte.

2, Les risgues ef nuisances

Les déchets
La révision est I'occasion de mettre un terme aux décharges sauvages et permetire leur
réhabilitation. Le PLU doit parmatire de s'assurer gue Tusage du sol sera compatible avec la

présence de déchets.
Deux anciens sites de déchets sont ainzi repérés a4 Saint Roch et Saint Guillaume.

Le bruit

Les voies RD 773 et RN 165 ont été classé par arrété préfectoral du 7 octobre 1999 au
titre de la loi sur le bruit. Les sectours de rulsances ainsi définis dornent lieu & des
prascriptions d'isclation acoustigus sur les constructions, Ces données doivent &tre reporiées
2 annexe,

Les risques d'inondation

La commung est soumise aux risques d'inondation liégs au passage du Brivet. La pente
reduite an aval ne pamat pas un écoulemen! des eaux lors de pluies axceptionnallas. Trois
arrétés de catastrophes naturelles ont concemeé la commune. L'hiver 2000/2001 a ainsi été
marqué par Nnondation de plusieurs secteurs : de part et d'autre du pont sur 2 Brivet en cosur
de villz, un ensemble de sscleurs bordant le marais, les quariers de Gaillard et de Befin St
Roch, un ensemble de voies d'accés aux habitations bordant ks marais.

Ces informations doivent impérativerment &tre infégréss au PLU. Des réflexions peuvent
egalement étre angagees pour gludier les possibilités de limiter ces inondations.

Paysages de I"Ouest U zg7= Rapport de Présentation 12



Commune de Portchateau Révision du PLU

3. Dispositions relatives & ['Elat

Elle=s portent sur las infrastructures de transpon :

+ La réservation des terraing pour laménagement de la AN 165 est & lever, le projet
élant réalise.

< Les fravaux de mise aux normes aulorouigres de la BN 165 ont &té declarés
d’utilité publiqua. |l convient de proposer les emplacements réservés ndcessaires A
ka rdalisation de catte mise aux nomes,

¢ L'aménagement de l'dchangeur de FAbbaye est terminé. La réservation des
lerrains relatifs a ce projet est donc levée et les principgles caractaristigues
meantionnésas sur plan. En revanche, les terrains restant 4 acquérir par 'Etat dolvent
étra maintenus en amplacement résernvé suivant les emprises résiduelles en vue de
|z réalisation du projet d'éguipement routier sous<acent.

< La BN 2165 {ex AN 165) a été déclassde sur |2 terftoire communal et reclassée
dans la voirie départementale aves le numéro RD 965

% Le projel de suppression du passage a niveau n°378 (centre ville) est a intégrer
dans le PLU notamment avec la création d'une vole de contournement au Sud cu
centre ville.

4. le Projet de Directive Territoriale d’Aménagement (DTA)

La DTA « Esluaire de la Lows » 2el en cours de validation. || convient d'ores ot déja de prendre
en cample les principaux objectifs de ve document dans le PLU.
La DTA met en avant trois grands objectifs -
= Affirmer le réle de Nantes / Saint Nazaire comme métropole suropéenne au bénéfice du
Grand Cuest
F Assurar le developpement &quilibré da toutes les composantes territoriale de estuaire
» Proteger el valoriser les espaces naturels, les sites ot les payvsages de Mestualme

Elle préconise notamment Famplification de la dynamique de rencuvellement urbain, la mailrise
tes gaplacemants, la moderation de la consommation d'espace, la préservation du caractére
naturel et des paysages dans les territoires intermediaires

Pontchéleau est défini dans la DTA en tanl gque pdle d'éguilibre.

Extrait du document da consultation des parsonnes publiques associees :

« Ces pdles ont vocation a accueillir les fonctions économiques, sociales el culturelles
les plus structurantes 3 leur échelle et 4 en organiser l'accés aux populations des territoires
de leur zone dinfluence.

A cet effel, ils mettent & disposition des habitants el des enireprises les services
suivants : acdministration, enseignement, santé, cultura, nisirs, services financiers, commerces
de distribution. His offremt des emplois pour une partie imporanta de la population active qui
réside dans leur zong d'influence &t constituent des centres dans lesquels se développera
I'urbanisation. »

Le PLLI s& doit done de prendre en compte les principaux objectife de la DTA notamment
dans sa fonction de pdle d'équilibre pour l2s communes de son aire dinfluence.
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Commune de Pontchdteau Révision du PLU

IV. Etat initial de ’environnement

A. Les espaces naturels a préserver

La situalion de Pontchiteau en limite du marals de Brigre induit I'existence de temitoire
présantant un interst naturel et environnemental marqué. Le PLU doit s’attacher & en assurer la
préservation de fagon a propaser un projel durable de développement.

Las Zones Naturelles d'intérdt Ecclogigque Florique et Faunistique (ZNIEFF)

Il est recense 4 ZNIEFF sur le territoire :
¥ Deux de typa 2 : n"1056 « Bois de la Madeleing » et n®1003 « Marais do Grande

Brere, de Donges et du Brivet »
v Deux de type 1 : n*1089-0000 = Camare de Grenebo » &t n® 1003-0004 « Marais
de Besng «

Das études sonl acluellement en cours sur les ZNIEFF de type 1 afin den redéfinir les limites.
Les secteurs retenus s'inscriront aprés validation dans linventaire ZMIEFF de deuxidéme
genération. Leurs descriptions sont jointes en annexe 4 ce rapport de présentation.

La commune esl egalement concemeae par une zone Importante pour la conservation des
olseaux (ZICO} : n"PL 02 + Marais de Briére », la fiche descriptive est jointe en annexe,

Un site est recensé comme présentant un potentiel d'intérét communautaire au fitre de la
directive « Habltats » : n" FR 5200623 « Grande Briére et Marais de Donges ». Il pourrait
étre intégré au réseau « Natura 2000 ».

Line partie de la commune est inserite sur la liste RAMSAR relative aux zones humides
d'importance internationale &t qul vise & une profection siricte de ces sacleurs

Far alffeurs, || s'agit d’assurer la protection des paysages intéressants. Ainsi la projet de
DTA a identifier un ensemble d'espace nalurels et de paysage qu'il est nécessaire de
préserver. Cette intention dolt porter également sur les massifs boisés et das hales quiil sersit
intéressant de préserver.
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B. Le milieu physique
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Commune da Pontchateau Révision du PLU

C. Milieux et paysages
Volr carte « Analyse peysagens

1. Le paysage communal
Le territoire communal se parfage en deux grandes enfités paysaghres couptes par la route
nationale 165, Celle-ci permet d'ailleurs de les découvrir grace 4 sa position an promontaire,

Au nord de I'axe s'étend un paysage agricole. Il se compose d'un bocage residuel, de
boisements de qualité et de quelgues vallons humides peu repérables. Les vues sont étandues
el dans ce contexte, les hameaux et exploftations agricoles apparaissent plus visiblement.

Au sud de l'axe, c'est un paysage urbanise qui domine largement ;

- l'agglomération de Ponichdteau marque fortement ies perceptions du fait dune surface
Importants

- les abords de l'agglomération sont parcourts de nombreuses lignes électrigues

- la campagne n'est qus rarement perceptible, puisque la grande majorité des axes routiers
ast urbanisée. Lin tel mitage ne parmet aucune decouvere du paysage communal, sauf en
de rares endroits ou en arriere de parcelles privées,
plusieurs hameaux et vilages sont constituées comme des communas (église, commerces,
equipemants). Toutefois, la paysage urbain n'est pas homogene, compte tenu de la forte
diversité de type dhabitat {maisons secondaires, pavillons, habdal trds récent, habitat
traditicnnel. )

La seule zone réelloment préservie de loute whanisation est composée du marais et des

villons. Les villages fortement développés cernant presque antiéremant cette zone naturelle de

qualité. On peut sinterroger sur lMimpact que peut avoir une telle urbanisation sur la qualité des

eaux du marais ou sur la flose &l la faune qui s’y rouve,

La village de la Madeleine du Calvaire est sujet 4 une fréguentation touristigue gul en falt un
site paniculler, Le wvilage ast relativement homogéns, accompagné dune vegétation
remarguable quw cerne le site religieux. Celle-ci doit 8tre présernvée, Une attention particuliére
doit &tre portée a ce village en evitant un développement trop important,

L'agglomération de Pontchédteau

La gualité paysagére de Pontchfiteau vient dvidemment du passage du Brivet,
Le cours d'eau offre 3 ambiances différentes

En amont, une ambiance d'espace natural de qualits,

Entre la voie ferrée et le centre ancien, fambiance es! hétérogéne, avec un potentisl
indéniable. La rividre, asscciée & sa ripisyive et au perc public aménagé est bordé de par un
d'autre par des coleaux de qualité.

Sur la rive gawche, le coleau est pentu et abrite les fonds de parcelles de maisons privilégides,
Sur la rive croile, des eperons rocheux recouverts dune végetation de pins forment un
ensemble paysager de valeur. Pourtant, les équipements, anciens entrepdts et terraing vagues
nichés en pied de falaise nuisent & cette image tounstigue.

Il taut poter que depuis la rue commergants, les perceptions de la riviere sont difficiles, du fait
des garages et dépendances qui ferment les petites venelles. Ainsi, le lien paysager eatre la
rivigre et la ville est aujourd'hui tenu, et mériterait des aménagemeants.
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En aval, la valloe g'slargit en une vaste zone humide protégée, de qualité. Un flot de petiles
masons bordent ia vose ferrée, et semble totalement détache de la vie du centra-ville. Le long
o8 la rue de Nantes, un ensambie bati de gualité@ domine la vallée,

Si la nviere constitue un €lément paysager majeur dans l'agglomération de Pontchateau, elle
est pouriant relativement dscrate et réservée 4 l'usage des promenaurs, Elle ne participe pas
reefiement & la vie du cantre-ville. Un aménagement desting & ouvrir des percées visuelles plus
nomorsuses permetirat de faire participer la niviére au paysage urbain.

Paysages de |'Ouest U 297 Rapport de Présentation 8
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Commune de Pontchdtean Révision du PLU

V. Le territoire communal

A. Une histoire, un patrimoine
Source : Le palnmoine des communes de Lofre Allanfique, Ed. Flahic, 2002.

L'ongine du nom provient du chateau et du port autour desguels s'est formé la ville.

Le chateau, premier éldmant de la cité, est mentionné dés le XI'™ sicle et en 1096, un Prieuré
de benedictins est fonde sur le site & qui Is seigneur donne notamment une partie de la ville,
Pontchateau est une barennie de Bretagne.

Le début du XVIII™™ siécle est marqué par les prédicalions du Pére de Montfort inftiateur du
calvaire.

Au cours du XIX™ siécle, la commune, a forte vocation agricole, s'ouvre progressivemant &
Fexterieur avec inauguraticn en 1862 de ia ligne de chemin da fer Nantes/Redon. Il @ coniribué
au developpemant imponant de ka commune. Cette ligne marque encore trés nellemsant la ville
qu'elie teaverse en san coedr meéme si un tunne! limile en partie l'effet de coupure.

Lindustralisation s'effectue au début du XX"™ sibcle et se poursuit jusque dans les années
50/60 avec notamment 'using Sambron qui acquiert une renommeée mondiale, Les &volutions
récentes indiquent un retour de la croissance dconomigue.

De =on histolrg, la commune a conserve un patrimoine qu'll 8'agil de protéger. On ralévera
natarmiment :

*  Le meanhir dit « Le tuseau de la Madeleing » classd monument historique an 1987, 1| indult
un perimatre de protection de 500 m 4 intégrer dang le PLU.

v Le Prieuré Saint Martin (XI"™ sigcle), le plus ancien monumeant intact de la ville - une alize
de chétaigniers plusieurs fois centanaires traverse le domaine.

¥ Le Chaleau de Bodio (XY™ siécle) transformé en une demeure de style neogothique

v Le chateau de Brigrand (XV'"™ sigcle), ancienne demeure féodale ; |e parc abrite
egalemeni un pigeonnier, un puits et ure chapelle restaurda

v Le site de la Madeleine du Calvaire qul comprend notamment un calvaire monumental et
un chamin de croi de 15 stations. L'ensemble comprend 30 batments parmi lesquels des
grottes, batiments et fresques s'étendant sur 14 ha.

¥ L'église Saint Martin (XIX"™ sigcle) de style ndo-roman
v L'église de Sant Guillaume (fin XIX"™ siécle) caractédsé par un clacher en « gain de
SLICTE »
On relévera également e batiment de la maire. La commune présente un ensembla d'élémeants
de son patrimoine local avec notamment une ancienng minoiere gque 'on associe aux

nombreux meculing, la tombe du Commaonwealth, une grange en chaume, des puits, des croix
avec en particulier celle du Prieur en granit, ...

Le centre ancien présente une certaine qualité d'ensemble. Un permis de démolir peut
éfire institué.

Par ailleurs, il est recensé 28 sites archéologiques sur le territoire communal. lls sont reportés
sur le plan de zonage de maniére a en assurer laur pratection voire leur mise en valeur.
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Commune de Pontchiteau Révisinm du PLLU

B. Organisation territoriale et urbaine
Vioir cartes » Organisation territoriale « et « Organisation urbaing »

Le teritoire communal occupe une superdicie importante avec plus de 5500 ha. Il ast margué
par la AN 165 qui l2 sépare an deux parties Nord et Sud.

U'ensemble du territoire st structuré par plusieurs voies départementales complétées par un
réceau de voies communales Irég imporant et desservant les nombreux villages. Ces derniars
somt dispersas sur la tofalite du territoire communal.

La commune sa structure autour de fa villa centra mals il faut égalemant noter les deux bourgs
secondalres de Saint Hoch et Saint Gulllaume structurg en bourgs ruraux et disposant de tous
les équipemenis nécessaires (acole, équipement sportifs, commerce, ...). On notera égalemant
le village du Calvaire avee ces adifices religieux at IMippodromea, son développemant récent en
fait un village relativernent important.

Catte réparition Tés milée entraine une dispersion trés importante des habitants sur lo
terntoire. Les récentes évolutons tendent & montrer que cette dispersion g'est poursuive
jusgu'a peu avec le developpement simultang imporant des villages : entre 1998 et 2001, 50%
des logemants craés ont &té construits dans les villages, La tendance actuelle est au
ralentissement du fzit de la diminution du potentel constructible dans les willages.

L'évolution récente fend & recentrer le développement sur la ville avec le lancement d'una
opération importante de lotissements et de trois programmes de lopements collactifs.
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Commune da Pontchiteau Révision du PLU

1. La ville, ses principales caracléristigues
La ville s'est développée sur les bords du Brivet et s'est élendue progressivement sur 'axe

historigue de la RN 165 | roule de Vannes et rue de Nantes. Son développement a &té marqué
par deux elements qui ont structure le territoire urbain : la riviére du Brivet et la ligne SNCF. lis
ont entraing des effets de coupure gu ont conditionnd l'évolution urbaine avec la partie
« basse » correspondant au centre-ville et la partie « haute » a 'Ouest. La création d'un axe
Est'Ouest su Nord a néanmoins permis daméliorer les liaisons inter quarliers par
lintermédiaire des boulevards de Quéral at De Gaulle. La limite Nord est nettement marquée
par la AN 165 alors que les limites Quest e Sud fluctuent au rythme des développemeants
uriains

La carte ci-aprés présente les différenles entitds urbaines de la ville dont les principales
caractéristiques sont les suivantes ;

Le centre ancien s'est développé de part el d'autre du Brivet. Ce demier a 816 canalisé al
entemeé au niveau de la place la mairie ce qui a pamis de faciliter les &changes et d'aménager
un vaste parking. Cafte entité es! marquee par un dénivelé important entre la place de 'église
et la place de la mairie foutefois plusieurs axes permetient de relier ces deux sectaurs. Le bati
estimplanté a lalignement avec une densité importante et des niveaux atteignant R+2.

Le centre regroups un tissu commercial relativement dense avec une grande surface comme
lscomotive. Les voles ol ces commerces sont localisés ont été entidgrement aménagées
ce qui permet d’'améliorer nettement la perception densemble du site, perception renfarcée par
un ansamble de batiments & la qualité archilecturale certaine,

Plusieurs points négatifs sont néanmoins relevés :

% Le Brivet n"est pas du tout valorisé car dissimulé derrigre un front batl toutetois des
intervertions peuvert étre anvisagaes pour ouvrir [a ville sur ce patrimoing naturel.
Cela concerne également toute la partle situde & I'Est de la vole ferrée, Notons par
ailleurs gu'en raison d'un mauvals écoulement, une partie du centre est
régulidrement inondée depuls guelques anneées et notamment le secteur de la
Centrais. Une etude spécifique apparalt indispansable pour définir les possibilités de
limiter les conséquences, celle silwation etant difficilement acceptable pour une ville
de cette taile.

%  De nombreux batiments meriteralent des travaux de rénovation en particulier sur
le secteur au Nord de la Place de la Mairie. | en est de méme pour certains espaces
publics tels que cette place.

% La fermeture du passage & niveau améliorera la sécuritéd mais il convient de réfléchir
au devenir de la rue de Nantes, axe fréquenté, transformée en impasse. Signalons

gu'uné station service y est implantée.

<  Plusieurs sacteurs du centre dolvent étre traités en profondeur par des
opérations de rénovation urbaineg, Le site entre la gare et la mairie ol des batiments
ont été détrults est actusllement un vaste terrain a I'abandon, il devrait néanmoins
attirer des investisseurs compte tenu de sa situation, Le site de la gare, porte d'entrée
sur la ville, avec ses hangare ot lancienne minolerie doit également &tre réaménagé
toutetois il est concerne par 'emprise du projet de pénétrante Sud gui sera lNoccasion
de reamenage ['ensemble.
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Cammune de Pontchiteay Révision du PLU

Les premiéres extensions s¢ sont failes en linéare des voles existantes el en particulier 1a
reute de Vannas, Son développement est aujourd’hul tras caracténistique de ce ganre de voie, &
savalr une trés grande hétdrogénéité du bati et des fonctions (habitat, equipemant,
commerces). Ce point st en outre accentud par les constructions récentes de pavillonnaire et
de collectits. Ge méme constat peul &lre effectud sur fa parfie Duest de la ville sur les rues de la
Cacbvais, du vélodrome et du chéine vert. La différence fient uniguement a la pénode
d'urbanisation.

Dans ces cas, saul le traitement de I'espace public parmet de conserver une unite comme © est
la cas avec les alignemants d'arbre de la route de Vannes.

Les extensions récenties

| s'agit des zones pavillonnaires développées sous forme de lotissements. Elles sont tres
majonitairement localisées 4 FOuest de la ville et ont contnbué a un étalement urbain frés
important. Cette perception est renforcée par des implantation en alignement des principaux
axes. Sur la partie Est de la ville, les extensions ont &té plus limitées. Elles sont essentialement
localisées en linéaire des principales voles et sur la route de Saint Roch.

Ces sxtensions ont ¢té menées depuis quelgques années au fravers de petiles opérations mais
aussi par un nombre important dimplantations individuslles, d'ol 'étalement Iingaire @ plus en
pius impartant. Le lofissement de la Cafetais ast la deamigre opération lancee. Elle rempt avec la
tendance précédente puisquiede propose 52 lots. Cela s'explique logiquement étant donnee |a
configuration du terrain : grande surface au coeur de la zone aggloménse,

Par alleurs, la commune a développé un parc relativement important de legements
collectife, lls représertaient 15% du parc en 1999, Toutefols, sur les demieres annees, les
opérations collectives concernent prés de 40% des logements créeés.

Sur un plan urbain ces opérations som dispersées sur différents secteurs meme si Fessentiel
sst gilué dans le certre, Trois grandes opérations sont en cours de reéalisation el portent sur la
création de 122 logements. Deux d'entre-glles sont locaksées sur le secteur de Criboeut &
proximité immédiate du centre. Plusieurs immeubles y sont déja construits. Gela va contribuer &
augmenter la densité urbaing et renforcer mage de vile. Elles permettert notamment de
développer une plus grande cohérence dans I'urbanisation d'ensembie.

Il est relevé également sur la vile plusieurs secleurs speciliques :

e Lo centre EDF avec les nombreuses lignes au-dessus de la vile, Son déplacement
pourrall étre envisagé mais apparait difficile compte tenu du nombre de lignes
raccordées.

» Le secteur du LEP, vaste espace d'équipements au coeur de la zone pavilonnaire

+ Le site d'équipsment de loigirs situé sur les bords du Brivet. AccessiDle depuis le centre-
ville, | constitfue un vértable poumon vert pour la ville,

s L'entrée de ville Est mamuée par la Z1 du Landas el ses nombreuses entraprises.
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2. Lles villages, la construction en milfew rural _

L territoireg communal 2st parseme dun nombre imporzant de villages. lis se sont généralerment
developpes en llen avec une ou plusieurs exploitations agriccles. Toutefols, | est releve trois
cas parbculiens
< Saint Roch et Saint Guillaume : || s'agit de bourgs au vral sens du terme. lls se sont
diéveloppés de la méme maniére que les bourgs ruraux de Loire Atlantique avec un
alédment da centralitéd constitué par I'dglise. Ces bourgs consarvent néanmoins una talle
relgtivernent rédulte mais ont un statut trés différent des autres villages, Plusieurs
dguipemeants de base y sont implantés : une école, un commerce, des dquipements
spartifs [une salle neuve & Saint Guillaume) ot de loisirs, un cimetiére. De part leur
localisation 4 "Ouest et au Sud de laggiomération, iis s'apparentent plus, dans le
foncionnament, a des bourgs independants limitroghes de la ville centre comme Besna
ou Fégréac.

Ces deux bourgs ont connu un développement relativement margue depuis
gueiguas annges | 54 logaments créés 4 Saint Guillaume antra 1998 ot 2001, 32 4 Saint

Roch,

% Le Calvaire : ca village sa veut avant tout un site religieux axé sur le monument at le
chemin de croix. 5’y ajoute une chapsalie, un foyer at nombreé da batimants axé sur ce
gite « touristigue » od est notamment implanté "'hippodrome de Pontchateau, un des
champs des courses |es plus répulés de 'Ouest. Ce site est situg sur la AD 33 ou est
implartéd wn ensemble de maisons & l'alignement. 1| a en outre bénéficié
daménagements de sdcurité. Des constructions récentes en marge du Calvaire
tendent néanmoins a défigurer le site dans son ensemble ce qui &5t 1res
dommagaable compie fenu du nombre important de visiteurs.

De manire généale, l'ensemble des villages de la commune accuellle désormals des
constructions récentes, le POS proposant des zones consfructibles dans la guasi-totalité
dentre eux. Elles ont néanmans contribué a faire disparaitre I'image traditionnelle de ces
villages =t nécessitent & plus ou moins long terme des investissements supplémentaires en
dgquipements en particulier au niveau de [assainissement. La revision du schéma
d'assainissement est l'occasion de faire le point sur cetie siluation afin de daterminer les
potentialités de chacun des villages

G2 développement disparsé de la construction pose un probléme majeur vis & vis dun politique
de développement durable demandée dans les lois SRU et UH. La révision du PLL est donc
l'occasion de définir les origntatons de développement & long terme pour ces villages afin
d'éviter un éparpillement trop important. Il s'agit en parbiculier de prendre en compte la priorté
liéa A |'activité agricola gui va a I'opposa de ce type de daveloppameant
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3. Les cholx en terme d'extension de Uurbanisation

Le développement de la commune de Ponichiteau & moyen terme doit répondra a trois
problématiques importantes gui k2 conditionnent :

1) Quels besoins en terme de logements, d'éguipements at de commerces ?
2) Quel type d'urbanisation pour la ville de Pontchateau ?
3) Quel cholx de dévaloppement pour les villages ?

Les bescins sont estimes d'apres les projets en cours et les perspectives de développement,
Ces donneées sont préseniées dans le chapitre 2 avec une estimation des besoing en terrain
necessalre a la construction el la préseniation des projets de développement économique et
commercial actuellement &tudiés par la Communautd de Communes et repris désomais &
I'échelle du périmétre du SCOT. || est envisapgé

= Un développement de la zone industrielle intercommunale de I'Abbaye vers 'Est et le
Sud a proximité da Fancienna BN 185. Elle porte sur une superficie d’environ 130 ha.

= || est prévu un développement Important de "activité commerciale. || est d'ores et déja
envisage de créer un pole commercial & proximité de I'actuel centre Leclere. Ca projet est
situe dans le prolongement urbain de la ville mais les terrains appartiennent a la
commune de Sainte Anne sur Brivet a proximité de I'échangeur avec la RN 165 de
maniére a faclliter son accessibilité en rationalisant les déplacements.. Cette
communeg a lancé une revision de son POS afin de prendre en compla ko projet.

= [En terme d'éguipements, il est envisagé la construction d'une piscing Intercommunale. Le
site envisage ast également situd sur @ commune de Sainte Anne sur Brivet. Une salle
culturelle va blentdt &tre créda dans ke centre ville sur 28 bords du Brivet.

Il est nécassaire de définir le type d'urbanisation & privilégier sur la ville de Pontchéteau.
Comple lenu de son statul de pdle structurant et des formes urbaines déja en place, le
developpement de programmes collectifs apparait souhaitable au détriment d'une
urbanisation pavillonnaire. Cela permafirait d'accroitre la densité répondant ainsi aux
prérogatives de la Ioi SAU. Sur un plan urbain, cela permettrait de renforcer Mmage de ville, En
cditre, la configuration du site 5e prele relatvemeant bien a ce type d'implantation.

L'urbanisation des villages pose probléme en terme d'ulilisation raisonnée de I'espace et
8 I'égard de I'activité agricole. Il s'agit d'étuder las situalions au ¢as par cas. Trois types de
siluation peuvent &tre envisagés | la poursuite de I'extension, une urbanisation imitée aux dents
creuses et Mamét de toute construction nouvelle, Le cas des bourgs de Saint Roch et Saint
Guitlaume est pariculler tant leur structure est proche d'un bourg rural. Le développement
urbain apparait mémea necessaire an lien avec les dquipemeants en place. Le dévaloppement
pavillonnaire offrirait une réponse & la limitation de ce type d'opérations an ville.

En terme dorganisation terrtorale, cela se caracténserait par Faffirmation de Pontchdteau en
tant que pdie déquilibre intercommunale de part ces fonctons économigues et ces
équipements et la « confirmation » de deux pdles secondaires. Les objectifs démographiques
sont & fixer par la Municipalits. Les perspectives d'évolution permettent de déterminer les
besains en temrain.
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C. La situation vis a vis du POS actuel

La carte suivante présentz schématiquement le zonage du POS en vigueur dans
lagglomeration. Plusleurs points sont & noter :
« Le centre arcien est classe en LA, Le penmis de démolir est instilué sur ca secteur afin
de mieux controler I'évolution du bati ancian,
¢ L& développement Nord est limiid par la voie nationale. Les terraing proches sont
classes en zona naturelle
¥ Unea grande partie de la zone agglomérée est classae en UB avec notamment de vastes
zonas d'extension : la Cafotals ou ancore des alignements sur voie
« Il Mexisle pas de zone ouverte & l'urbanisation Les secteurs NA sont tous fermés (NAa)
¥ Les secteurs traversée par Ia future liaison Est/Cuest sont classés an zone NAa ce qu
parmat urbanisation de ce secteur en §en avec la nouvella voie.
¥ La ZAC de Criboeuf eén contra-ville est en passe d'8tre achavée, |l s'agit de réintégrer ce
secteur dans le PLU
v Deux sectaurs UC (vilages et hameaux) sont désormais quasiment intégrés & la zone
agolomérée,
¥ Des zones dextension sont prévues pour les dguipements sporiifs

En ce qui concerna la zane rurale, la tolalite des willages sont classés en UG ce qui autorse
I''mplantation de nouvelles consfructions. Les villages da Saint Roch ot Saint Guillaume ont un

statut particulier. Des zones NAa y sonl proposées pow la poursuite du développement a
moyen terme.

L'élude du PLU doit s'appuyer sur l&@ POS en vigueur afin de le faire évoluer en fonclion des
oiectis de developpement.

Il s'agit d’adapter le zonage en fonction des crientafions de développement. Celles-ci sont lides
aux difforenles contraintes urbaines, paysageres ou réglementaires mais également aux
évolutions récentes en partculior dans les wvillages. Une réflexion sur les possibilités de
rattachement de villages au bourg apparait necessaira,
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Communs de Pontchitean Révision du PLU

D. Les équipements

1. les eguipements d'infrastructure
a. La trame viaire : des projets majeurs d'infrastructure

La commune est traversée par la RN 165 (2x2 voigs) reliant Mantes 4 la pointe bretonne. Cet
axe structurant a Fechelle naticnale place la commune & 30 minutes de Mantes.

Le nouveau Schéma Routier Departemental classe des voles de la commune dans le Réseau
prirotaira :

v La AD 33 (de Méchangeur de Beaulieu vers Herbignac) est une reute pricritaire de classe 2.

v Les RO 773 (de Pontchateau vers Redon) est une route prioritaire de classe 1. la portion
Sud de la RD 773 vers Saint Nazaire est dans le nouveau SRO classé dans le réseau de
desserle locale ef ce malgrd des flux relativement important. Cela tiert notamment aux
reflexions en cours au nivaau du département sur la possibilité de dévier la circulation de
transit vers un autre axe probablement plus a I'Est

Les RD 126, 204, 16 (PontchdteawS1 Joachim) et la AD 33 (Pontchateau/Ste Anne Sur Brivet)
sont classees dans le reseau de desserte Locale. Par ailleurs, lo temritoire communal est
desservi par un réseau de voies communales dont le mailage est trés important. Elles
desservent notamment kes vilages de St Roch 8t 5t Guillaume.

L'organisation de la voine au niveau de la ville est présentée dans la carle ci-jointe.

La ville de Ponichateau est caractérisée par la présence de 4 échangeurs avec la RN 165 qui
permettent de desservir les differents quartiers de la ville, La desserte intarne est siructurée par
ces differentes pénétrantas & le boulevard du Genéral da Gaulle qui assure la seule liaison
directe Est'Ouest La trame viaire «secondaire » est marqué par des affets de coupure
importants liés 4 la voie ferrée et au passage du Brivet.

Le développement urbain se falsant majoritairement vers 'Ouest, la trame peut s'appuyer sur le
réseau de voies communales existant.

La commune de Pontchateau est actuellement concernée par trois projets importants de vairie :

* La suppression du passage & niveau en centre-ville: slle se caractérise par la
création d'une voie structuranie EstiOuest au sud du centra ville entre la route de Crossac
at le secteur de la Verdure avec la réalisation d'un viaduc sur le Brivet. Pour compensar ka
fermetura de cet accés prnclpal vers le cantre-ville, il est prévu de créer une pandtrante
Sud entre cefte voie nouvelle et g gare. La rue de Mantes, axe majeur de la villa,
deviendra une voie sars issue. La nouvelle vole permettra de répartir les flux Est'Cuast en
diminuant k2 trafic dans le cenira ville,

* Le prolongement de la voie de déviation du passage a niveau est prévue de manigre
a créer un véritable axe structurant refiant la AD 33 4 la AD 773. Ce projet est un
element fondamental dans la révision du PLU car méme si son échéance va bien au-
dela de I'honzon 2020, cette voie constitue I'axe principal du développement urbain de
Pontchéteau & tres long terme. Il apparait essentiel de proposer dans le PLU une
vision 4 trés long terme de I'urbanisation autour de cet axe ¢e maniére a afficher un
projet cohdrant et durable du développement urbain de la ville..

= La réorganisation de I'échangeur de Beaulleu s'inscrit dans le cadre de la mise aux
normes auoroulieres de la AN 165. Elle doit &tre prise en compte dans le FPLU. Des
reflexions portent également sur la fermeture dventuelle de 'échangeur avec la RD 33
Toutefols ce  projat est conditionné 2 la déviation de la RD 773 pour laguelle aucune
solution n'est aclueliement proposée. En outre, || est envisagé le développement d'una
zaone commearciale a proximité qui suppose que 'dchangeur solt maintenu voir compléter,
Les différentas alternatives possibles gont dong & atudier
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Ponchateau

Photos
Lar trame vigire

-

La RN 165: & dchangeurs pour acceder 4 la wille

Entrée Exf ole Ponchdteou Boulevard de Gaulle: axe siruciurant de la ville

Line particularité du centre ville: lo présence Le site delg fulure déwalion Esi/Duest
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Commune de Pontchdteau Révislon du PLU

b, Le paysage des entrées de vilfe

Les antrees de ville de Portchiteau présante une grande hétérogdnéité de traitement entre leg
sectaurs aménagés (plantation, piste cyclable, ...) el les secteurs cumulant les
dystonclionnements (insécurité, absence de traitement des espaces, ...)

L'entrée Quest : le ban discontinu et varié créé une Image hétérogéne. L'entrée de ville st do
fait difficilement parceptidle. La présence d'un alignemen! de Platanes discontinu est un atout
dans la matérialisation de cetle zone urbanisée.

L'entree Est: la zone d'activité mélée & qualques maisons individuelles sur cette longue ligna
droite rendent trés tardive la vision de la zone agglomérée. Malgré cela, la composition de la
vole est plutdt interessante : un alignement de Platanes de part et d'autre de la voie créée un
fitra visuel bienvenu vis-a-vis des entreprises. Une contre-allée avee parkings longe se place
deriére ce rideau. Une partie de cette entrée est désarmais aménagée.

L'antrée nord : la coupure ast franche entre la zone agricole of la zone pavillernaire. le bat
plutat dense apparatt dég la BN 165 franchie.

L'entrée Sud : 'entrée se matérialise par une coupure nette entre la zone de marais et la zone
pavillonnaire caractérises par une urbanisation lingaire sur la RD 773 de ype lolissement. Cette
entrée de ville apparalt plutdt ouverte et assure une bonne transition vers fe coeur de la ville du
fait de Ta largeur des emprises et des plantations sur les parcelles. Elle pose neéanmons
question en terme de sécurilé compte tenu des fux importants

La commune a engagé una étude d'aménagement de ces entrdes de ville en 2005 &t un
ansambls de propositions ont éte faites. L'aménagement de ces entrdes devraient désormais
5B poursuivre sur les annees & venir pour, & larme avoir traité, la tolalité des entrées de
pontchéteau.

En terme de perception, une aftention parbculidre est & porer sur les vues depuis la BN 165, Le
paysage bocager n'esl pas exceptionnel sur un plan gualitatif {grandes parcellas, réseaux de
haies destructurés, ...) mais ces secteurs constituent en soit des entrées de Fagglomération,
Compte tenu des projets de développement de zones d'activités, || apparait essentiel d'apporter
une trés grande altention au traiternent paysager de ces espaces afin den assurer la maillaure
intégration.

& Le réseau ferrd

La commune est fraverséa par la vole farmée Nantes/Rodon. La gare est implantde & proximité
du centre-ville. Avec la fermature du passage & niveau, les deux franchissements se feront par
le boulevard De Gaule et la future déviation Sud.

Les terrains de la SNCF seront prochainement réhabilités avec la création de la panétrante
Sud.

Deux volas sonl désormais abandonnées sur ke lerritoire communal. Le devenir do ces voies
est a traiter mals pourrait g'inscrire dans b2 cadre des projets de développement des sentiers
pedestres présentés cl-aprés notamment dans la partie Sud au niveau du marais.

d. La piise en compie des déplacements pictons

Il existe sur la commune plusieurs sentiers pédestres et la Municipalité envisage de développer
CE reseau en pariculier en lien avec le site du marais et l2 Brivet, Une réflexion peut &tre lancés
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en parallele de la revision du PLU afin de définir ce réseau pédesire. Les voles concemees
peuvent ére relevees dans le PLU en lant que chemin a préserver afin d'éviter la dagradation
O& ceraines parties des sentiers @ achever dans cenains cas la cantinuité des itnéraires par la
mise &n place demplacements rasanves.

Au niveau de la ville, il g'agit de favoriser 1z mise en place d'un réseau pléton parmatiant des
continuités entre les différents guartiers de la ville. La Municipalité s'est d'ores et déja lancée
dans cette voie au travers des nouvelles opérations d'améanagement et avec la création d'un
vaste plateau semi-pigton.

Elle benélicie egalement d'un parc ameénagé au bord du Brivel avec diverses achvilés
padestres. Une passaralle plélonne a 8le installée sur la rivigre pour assurar une ligison entre la
ville el les egquipements da loisirs.

Un point mérterait une attention particuligre : une étude des aménagements possibles sur les
bards du Brivet dans la partie Centre-ville. Un premier point a été fraité avec la fermeture du
passage a niveau, |l s'agit de la création d'un cheminement piéton entre la partie haute (église)
et le centre-ville avec un franchissement du Brivet pour rejoindre le chemin des Centrals.

Le PLU doit afficher cetta thématigue des déplacements piétons cormmme une priofité dans le
daveloppement urbain de 1a ville afin de veiller & maintanir une qualité urbalne dans une ville an

forte croissance,
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2, Les réseaux

{ ‘assalnissement

Le traiternent des eaux est assuré par une station d'épuration de 6000 &quivalents habitants et
présenta las papacités nominales de traitement sulvantes | 1260 m* pour la charge hydraulique,
360 Kg de DBOSfour pour la charge organique. Elle est implantée au Sud de Magalomdération et
accusille egalement les eaux usdes des zones industrialles. La capacité actuelle est suffisante.
L'assainissement est gérde par la CGE el suivi par les services du Conseil Général,

La ville, Saint Gulllaume et les zones d'activités sont raccordés au réseau collectif.

Un schéma d'assainissement a été approuveé et I'essentiel des rones avaient &lé raccordéos au
reseau foutefois il était essentiel de le mettre & jour afin dintégrer les nouvelles orentations de
développaement.

= Eral des lewux !

Une &tude diagnostic du réseau d'assainissement est en cours ot visa 3 Identifier les
rongons de réseau responsables des principales entrdes d'eaux parasites et denvisager leur
réhabilitation

Par ailleurs, il a éfe constaté une surcharge organique imponante des effiuents provenant de la
zona d'activités da I'Abbaye. Des conventions sont en cours d'glaboration avec les entregrises
concernces. Ces derniéres matiront en place sl nécessaire des dispositits de pré-traitement de
leurs efiluenis avarl rejet dans le réseau public. Ces dispositions parmettront de réduire |a
charge organique arrivant a la station (diminution estimée 4 1100 équivalent habitant).

Ces geux actions vont permettre d’augmenter la capacité résiduelle existante de traitement de
la station.

¥ Eluds dassainissament ;

Une mise a jour du zonage d'assainissement a ét€ réalisée par la cabinet SIG st approuvée
par délibération du Consell Municipal en dale du 14/12/2005. Elle a Identifié les secteurs
drassainissemeant collectif et ceux non collectifl,

Le zonage d'assalnissement a été soumis a enguéte publique conjointernent & la révisian du
prasent PLU.

Il @s1 notamment prevu le raccordemant de toutes les futures zones & urbaniser (zong AU du
FLU) a Fassainissament collectif ainsi que les deux bourgs de Saint Rech et Saint Guillaume et
le village da la Gérardais.

Concernarnt la station d'épuration, # n'existe pas de possibiliié dextension sur la site actuel. I
est donc envisage la création d'une nouvelle station. Elle serail situde au Nord-Ouest da la
Gerardais. Elle permetira de délester la station existante d'une partie du réseau et libérera
ainsl de la station actuelle une capacité de traitement suffisante pour le raceordement
des futurs zones de la ville.
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L'eau potable
Le résesu d'eau potabla est gérd la Générale des Eaux.

Dans le cadre du PLU, Métude des réseaux s'avere nécessaire dans ia détamination des zones
d'urbanisation futura,

Les déchels ménagers

Le ramassage est gérd par la Communauté de Communaes. Uin systéme de tri sélectif 2 688 mis
en place et une dechetierie est iImplantde sur la zone industrialle.

Le traitement des ordures menagéres est assuré par enfouissement aux Grandes Landes en
Vandde. Les communes de la région réfléchissenl aclusfement & implantation d'un Centre
d'Enfouissemant Tachnigue.

Le résean dlectrigue

La reseau est geré par le syndicat d'électrification de Pontchateau.

Darns le cas de la commune, ung quastion importante concerne le réseau EDF haute et
moyenne ension avec un nombre important de lignes au-dessus de la ville. Le centre EDF ast
désormais ensema dans la Zona agglomeres.

Son deplacement peut étre envisagé mais semble difficile étant donné |l nombre et
limportance dés lignes Haute Tension qui y sort raccordées,
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2. Les équipements de superstructura

Voir carles « Fonction de lagglomération »
a. Les égquipements ef services publics
Satirce communale.

# Les équipements de services publics : mairie, posta, trésorerie, gendarmarie, centre de
secours, champ da foire, maison de 'économie, Communauté da Communes, cantre EDF,
gare,

» Les égquipements sportifs et de loisirs : plateau de spordif (cours de tennis, piscine. mur
d'escalace), terrain de Coét Roz {parcours de santé, cyclo cross, stand de tir), complexe spordtit
des Landes (stade, gymnase. temrain de fool)

A signaler : un stade & Saint Roch et un stade avec gymnase neul & Saint Guillawme

» Les équipements socioculturels - centre culturel, diverses salles publiques dont la salle
pohlyvalents de la Boule d'Cr

# Les équipemenis sociaux el de santé : deux maisons de retralte (165 pensionnaires),
maison de repos (B0 places), centre meadico-social, corps médical [médecing, infirmiers,
podologues, ...), CCAS, DDISS,

Les projets

Ditférents projets d égquipemeants sont en cours de réflexion

= Lextension de la maisan de ratraite du Prieurd en cours de réalisation
L'extension da la maison de retraite de la Chitaigneraie

La eréation d'une piscine infercommunale

La création d'ung aire daccuel ces gens du voyage.

L'extension des cimatigres de Saint-Guillaume ot de Versailes,

Y ¥ YW v

b. Les dguipements scofaires
La eammune comple deux écoles privees et publics, un LEP ol deux collbges

Le LEP et un college sont situés sur le site de Quéral. lls occupent un vaste espace au coaur de
Fagglomération face & l'école publique. Les éveniuels basoing d'exiension ont &8 pris en
compte avec 'amenagement du secteur de la Cafetais, Uine extension de 'dcole st d'ares sl
déja engagéas,

La siluation est plus problémabgue pour 'école Saint-Joseph &t le collége Saint Mardin enserrés
dans un lissu dense foutedois | n'exste pas a Fheure actualle un besoin d'extension claire.

Les bourgs de Saint Roch el de Saint Guillaume ont chacun une école ce qul leur confére une
certaing indépendance. Dans un cadre clus large, le maintien de I'évolution démographique doit
élre priviegié dans le PADD afin de garantir l# maintien des effecilifs de ces dlatdissements.
Cela parall important pour la « vie » de cas villages,
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Commune de Ponlchilean Révislon do FLU

Chapitre2: Analyse statistique et
perspectives de développement
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Commune de Pontchatean

Réwislon du PLU

I. Analyse demographique

La population de Pontchdteau &tait de 7 773 habitants au recensement INSEE de 1999
{population sans double compte) toutefois la commune a connu depuls une trés forte
croissance comme |indigue la forte progression du nombre de logements construilts. Une
estimation basée sur I'évolution de ces logements établit la population de Ponlchéteau &

environ 8 900 habitants pour 2004

Sauf indication contraire, 'analyse de la structure de la population est basée sur les régultats
1999 de I'INSEE, saules donnaas officielles a ce jour.

A. Evolution de la population

1. Une croissance récente exponentielle

Evolution de la population
de Pontohlteau depuls 1875 - Source: INSEE
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Le commune connallt une crossance
demographique confinue  depuis 1975
néanmoing elle s'est ralenlie & chagque
periode du recensament avec un faux de
varalion annuel qui est passeé de 1,74% a
+ 0,33% entre 1290 st 1999,

La hausze globale est de 3% sur cette
perlcde, soil +224 habxtants,

L'estimation 2004 indique une trés forte
haussa de population avee un taux de
variation annuel de 'ordre de 2,5%. Avec
ee rythme, La population devrait
rapidement atteindre le seuil des 10 000
habitants.

Naote : leslimation st baseée sur le nombre de logemants autorisds de 1999 & 2003, soit 440
fogemants, awequsls a 8lé appligué un faux doccupation de 2.5 parsannas par logement (2.6
e 1938). Le solde nalurel a é1é considére cormme nul (légérement positif entre 90 et 89)

Comme indiqué dans le tablsau, 1 apparail gue la croissance profite essentiglemeant a
Pontchdteau alors que les communes du canton tendent & perdre de la population.

La commune s'inscrivait jusqu'en 19939 dans un cadre local de perte de dynamisme car il est
observe, une hausse de la crolssance dans les communes de méme taille et au niveau du
daparlement, La tendance actuelle tend neanmoins & monirer gu'll ne s'agissait gue dune

situation ponciuglie.

Tausx de variaticn an Paan
19751982  1962/1990 19901999
Fonichataacr +1, Fd%h S S +0.323%
C-anton de Pontchaleau +1,88% =0 28% 5%
Laira-Afantiqua +0.90% = BE% +{ B4
donl comumimss dunilds
urbnings de SH00 3 #988 h, =1 87 %% +1,66%% +3, B0

Une croissance démographique aussi importante que rapide traduit la forte attractivité de

la commune.

Cela signifie par alleurs que la croissance démographique a entrainé une modification de
la structure globale de la population avec une hausse du nombre des familles,
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Commune de Ponbchatean

Révision du PLU

2. Unecroissance liée au solde migratoire

Eudiufion des ngtmnes démographiguas

d Pomtechateau (en % marand - 5 oune:

INSEE
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Le solde migratoire influence  lres
nattement l'amplitude de la croissance. Sa
chute dans les années B0 entraine
irrémédiablement une baisse de
croissance.

Le solde natural diminue mais permet dans
les années 90 de soutenir la croissance
démographique : +158 habitants entre
1990 of 1960, Ceci est dautant plus
important gue les donndes INSEE inclus
les déces ligs a la maison de refraite. Les
donnéas suivantes permetient de préciser
oe point

Depuis 1999, le soide migrataire 8 explosd.
La commune accueilanmt majoritairement
des familles en cours de constitulion, le
solde naturel va donc progresser & moyen
terme.

Le graphigue ci-jint permet d'évaluer la
progression du sclde naturel jusqu'a 2002,
On constale wne progression nette du
nombre des naissances alors que e
nombre des décés hors maisons de retraite
s¢ stabilise. Le solde naturel apparait dis
lors beaucoup plus eélevé que ce
qu'indigue les données INSEE ci-dessus
qui prennent en compte l'ensemble des
dechs.

La commune, en accueillant principalement
des « Tamilles en constitution = voit donc
son solde naturel progresser,

Il est néanmoins important de noter que
Ieffet sur le solde naturel sera limité
dans le temps car il s'agit
principalement de famillos en accession,
Il semble assentiel développer une offre en
logements destinée plus ganéralement aux
jeunes menages, elle permettrat un
renauvellement plus important de  Gcette
catégorie de population. Cela garantira lg
maintien d'un nombre de naissances plus
constant dans les pénodes ol la commune
accueille peu de population en accession.
Ce point est essentiel pour la communé vis
4 vis notamment des effectifs scolairas.
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Commune de Poatehétean Révision du PLU

B. Evolution des structures de la population

1. Une hausse marquée des ménages de deux personnes

Evolution de la structure des ménages
e Pontchateac
Source: |MSEE, 1993

# Les families représentent 43,.8% des
menages contre seulement 38% en Loirg
Atlanlique avec notammenl une par
imponante de grands ménages ; la taile

o moyanme des menages est da 261
- i contre 2,41 dans le département.

{
e = i ' [mw-1ers| = L'éwvolufion des ménages  est

[ - 1900 neanmolng marguée par ung crolssance
(o - 1900 rapide des petits ménages (moins de 3
i@+ .1900! | Personnes) et notamment ceux formés
de deux personngs: hausse de 34%

depuis 1990, iis représentent plus
‘ d'1/3 des ménages.

Daux axplications peuvent &lre données a ce phénoméns !
« L'amrives de jeunes ménages, mais alle a &1& limitée entre 1990 at 1900

= La decohabitation des jeunes dans les familles qul se traduit par une réduction de |a taille
moyanne des ménages.

Lette situation est a melire en corrélation avec le veilissemen! de la population &t conduit
progressivement a un désequilibre de la struclure des ménages : surreprésentation des petits
ménages alors que la structure actuelle est axéde sur les familles.

Ceux alternatives peuvent permetire de limiter cet effet ; le maintien d'une offre en terrains
pour les familles dasirant aceéder & la proprigtd et le développement d'une offre locative
adaptée a des jeunes familles ne pouvant accéder & la propriéte.

Les évolutions récenies devraient permeitre de maintenir un équilbre de la structure
démographique. En affat, la commune commercialise un lotissement de 52 lots en accession et
trois programmes de logements sont lancés et visent plus particulizrernent les jeunas me&nages
avac des appartements de type 2 8 3,

Ceci est important car le maintien d'un bon équilibre des structures de ménage est positif
sur le plan de la vie sociale de la commune. Il entraine un plus grand renouvellemant de la
population ce qui est favorable par exemple au maintien des équipements scolaires.
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Commune de Pantchiican

Révision du PLU

2, Une tendance au vieillissement

Evolution o la structure par 302 oe la
population e Pontchateau hors malsons e
retiE
Source: INGEE 1959

[l o] LT ]

La struciure par 8ge est effectus en retirant Ia
population des maisons de retraile (160
pensionnaires au  total)  car  ces
alablissements  sont  indépendants  de
I"évolution communale,

# La structure des A&ges  apparait
relativement eguiiibré en 19599 Llindice da
jeunesse (part des moins de 20 ans par
rapport au plus de 60 ans) estde 1,4 (1.3 en
Loire Atlantigue). Signalons ou'un indice de
2 est jugd suffisant pour un « renouvellemeant
naturel » de la population,

> L'évolution de la structure des Ages est
neanmeing marquée depuis 1990 par un
vielllissement rapide de la population :
+22% des B0 ans et plus mais également
hausse de 21% de la part des 40/59 ans
alors gue dans le mémea temps le nombre
des moins de 40 ans baisse de 9%,

L'évolution des structures par dge montre elairement la tendance au vieillissement. Ce
phénomina est logique compte tenu du développement qu'a connu la commune ; Faccession 3
i propriete signifie une installabon detinitive du coupla alors que les enfarts quittent le foyer.

Larivée de nouveaux habitants se faisant en fonction de louverture de lotissements, Ia
tendance au vieillissement s'accélore dés lore que la commune propose maoins de terraing ce

qul fut le cas dans les années S0,

Le lancement du lotissement de la Caletais et des programmes dapparements favorise

l'armvée de jeunas familles.

Le maintien d'un équilibre & long terme passe nécessairement par le développement du
locatil qui favorise le renouvellement de la population jeune. Un ratlo de I'ordre de 30%
de locatifs est juge salistaisant pour répondre 4 cet objectil.
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Commune de Pantchateau Révision du PLU

C. Caractéristiques de la population
1. La population active

| EVDILILON e 3 popuiation actie de Porchiteay
Source - MSEE, 1995
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En 1999, Pontchateau comptait 3 507 actifs soil 45% de la population. Leur nombre est an
croissance continue depuis 1975 : +44% et cette hausse s'accélére depuis 1990 : +17,5%.
= Le taux d'activite des 2059 ans {nombre d'actifs par rapport 4 la population totake de
catle ciasse d'age) est de 81,8%, taux supérieur & la moyenne du départemant (81%)
car la commune aftire essentlellement des actifs.
= 42,7% des actfs sont des femmes soit un rato qui est plutdt favorable au
developpement du logement car la possibiité d'obtenir un amplol pour les deux
membras du couple est un critére de choix pour s'installer. Ceci est bien évidermment
favorisé par la proximité des grands péles d'emplais.
* Le taux de chomage est de 11,9%. Il est relativerment dlevé méme 5l reste inférieur & la
moyenng departementale.
+ Prés de 90% des actifs ayant un emploi sont salanés c2 qui est logique &tant donnée
limportance de l'activité industriclie dans la région,

2. Les revenus de la population

Les revenus mayens étaient de 12 702 euros par foyer fiscal en 2000. lis sont inférizurs & ceux
relevés en Lowe-Afiantique (14 826 euros) ce qui s'explique notammeant par une part importante
d'emplois salarids.

Cet indicateur montre qu'il faul s’'intéresser tout particulidrement aux types de terrains et

de logements proposés de maniére & les adapter aux besoins en logement. Clest
notamment le cas avec les opérations en cours,
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Commune de Pontchdteau Révision du PLU

Synthese

Lanalyse demographique permel de degager les principales caracténstiques de la population
de Ponichatéau. Efles dofvent néanmoins éire relativisées comple tenu de la forte croissance
gnregisiree  depuis e recensement qui a enfraing une modification de la structure
demographique ;

v Lne population en irés forte hausse depuis 1952 aprés une période de ralenfissement :
estimation de 8 900 habitants en 2004, soif +14% en 6 ans

¥ Une crofssance dus au lancement de plusieurs programmes importants de logements axds
sur faccuail de feunas managas.

¥ U solde naturel eleve si fon extrait les données des maisons de retraite. i permet de fimiter
e ralentissement de I8 croissance démographique pour les périodes ol la commune accuaille
moins dg nouveaux habitants.

¥ Une structure de popuiation en 1995 caraciarisée par un certain équilibre mais marquide par
une hausse importante des pelits ménages {2 personnes) el une lendance nefte au
wieillissernent de la population avee une hausse imporiante des plus de 40 ans.

L'svolution récente tend & modifier en profondeur la structure démographique avec une
haiisse aussi importante que rapide de la population. Cette dvolition basde sur 'sccession of
des programmes de collectifs permet de garantir un équifibre de la structure
demographique 2 moyen lerme mais |l s'agit d'étudier précisément la forme de ce
développement. L'objectil recherché est de veiller au maintien de cet équilibre sur le long
terme. Cela passe notamment par [a thémalique du locatif seul garant d'un rencwellement
raguiier de popwation contrairement & Faccession.

Le PLU ast Foccasion de définir une politigue permettant de réguler cette dvalution

=  Fixer des objectifs démographiques visant & maintenir a fong terme un équilibre de
la structure de population. Cela implique de favoriser un renouvaeliament démeographique plus
imporiant en attirant une population jeuns en particulier au ravers du parc locafif,

#  Proposer des terrains constructibles en quantité suffisante pour répondre aux
objectifs demographiques. Cefte offre doit dire proposer de maniére progressive de fagon 3
gerer e developpement dans la temps en dvflant une progression par « 4-coup v. cela permet
d'eviter les effets visibles dans les anndes 90 décohabitation des enfants et viellissemant
rapide an lien avee larrvee de nombreux ménages dans las années 70.

= Definir les besoins en équipements compte tenu de la forte hausse de population
qui devrait amener la commune & dépasser le seuil des 10 000 habitants. Ceci est o'autant
plus imporiant gue la commune est également chel feu el doit donc rdpondre 3 des besoins gui
ddpasse largement le cadre communal avec nolamment fa création d'équipements specifiques.
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Commune de Pontchiteau Révision du PLU

Il. Le logement

A. Une hausse constante du parc de logements

La commune de Ponlchateau comptat 3 159 logements au recensement de 1299, Le parc
global a progressé de 20,8% depuis 1982 seoit un rythme moyen de 'ordre de 30
nouveaux logements par an.

L'analyse des permis de construire indiqua una forte progression avec environ 440 logements
autorisés depuls 1989, soil une hausse de 14% en 5 ens contre 11% entre 90 et 99, Le parc

est donc estima a environ 3 600 logements en 2004,

Le parc dhe ogements de Pondchaleau
sourca INGEE 1368

[ Structure du parc
de Pontchateau

Structure du pare
du département

90,6% de res. Pring,
3.5% de rés. Second.
6,0% de logt. vac.

B3,4% de reés. princ
11,9 de res. second
4,7% de logt. vac

B | . ...
R e pENC TS R e e nreBines
i e vatant SECI

Le parc a progressé de 11% entre 1990 et 1999 alors que la population augmentait de
saulement 3%. Line large part des logements créés est done lié exclusivement au desserrement
des manages.

La hausse est uniquement liée au parc de résidences principales ;

# Hausse de 14% du parc de résidences principales entre 1990 et 1999 (+351). 16% de
ce parc est constitué par du logement collactif

# Baisse du parc de résidences sscondaires qui ne représente plus que 3,5% du parc. La
fanction de villéglature est devenue marginale au profit de la fonction résidentielle des
Iogaments.

~ Baisse de 14% du parc de logements vacants mais il représente encore 6,0% du parc
total, soit 132 logements. Ce nombre apparait relativement élevé pour une commung aussi
attractive. |l 8'agit d'évaluer Fétat de ce parc ot les possibliités de réhabilitation. L'OPAH s'ast
achevé en 2003 et a perms d'intervenir sur une partie de ce parc et favoriser le retour sur le
marché de carains logemaents. Cette OPAH s'achevant fin 2003, e bilan permetira de faire un
point sur la situation.

La prograssion importanta &t rapide du parc de residences principales indique une prassion
relativement imporiante sur le foncler. [l gagit da pouvair la maitriser au travers du PLU. La
commune a mis en place dans ce cadre une polifigue forte dacquisions foncigres gqui permet
de gérer au mieux les tensions du marche
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Commune de Pontchdteau Révision du PLU

B. Caractéristigues du parc de logements en 1999
1. statut d'occupation des logements

5ot doocupation des risidences mincipales en 1939
Sowurce : INSEE

Proprigtaras
TI%

Lopés Laoatair o
predilasmeni 8%
iy

# T72% des résidences principales étaient occupées par leur propriétaire an 1999, goit un
taux supérieur a la moyenne départementale (619%). Cela s'explique par le falt que Fofire an
wgement est axée principalement sur Facquisition de terrains constructibles,

# La part oceupée par les locataires était de 26% en 1999, Ele est sensiblement idartioue
AUX communas dg mame taille mais reste inferieure a la moyanne {:IE'DEIF?{!THEHIEHEE {36,6%).

Le parc locatif a fortament augmenté depuis 1390 avec 203 nouveaux logements soll une
hausse de 38% en 10 ans, Depuis 1999, plusieurs opérations ont été lancées : 72 nauveaux
logements locatifs ont été constrults [source DRE) auxquels il faut ajouter les transformations
de logements existanis dont l2 nombre est difficile 4 estimer, Par ailleurs, des opérations
importantes de logements collectifs lancéss en 2003 wvont proposer une centaine
dappartements & la vente donl une parlie devrail etre louée par les investisseurs.

Une telle politque @st en outre facilitée par une demande importante et les possibilités actuelles
dintervention des offices publics.

Sur les kxgements locatifs en 2003, il est recensd 267 logements saciaux relevant dorganismes
publics {Mantaise Habitation, OPAC).

Un ratio de 30% est juge satisfaisant pour un bon équilibre du parc.
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Commune de Pontchdteau Révision du PLU

2. Un parc de logement relativement ancien

Date g'achevement des [ogements
de Pontchateau - source : INSEE, 1999

1odg-T4
Fi% h ars.al
162
Anand
B Y 1RE00

Y1504 1%
12%

L'age du parc da logemants traduil bien les differentes périodes de croissance qua connu la
COTMImune,

57% du parc a plus de 30 ans, part sensibiemeant identiquea a la moyenne départemantals

Le confort des logements est globalement inférieur 4 la moyenne départementale. |l est recensé
une centaing de lngaments ne présentant pas tous les alémants de confort, L'OPAM en cours
permeat d'intervenir sur une partie de ce parc pour en améliorer le conforl. Acluellement 127
logements ont pu beénéficier d’amélioration el da nombreux dossiers sont en cours
d'instruction.
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Commune de Poptchdteau Révision du PLU

C. Evolution de la construction

1. Une croissance trés importante de la construction depuis 1999

Logements crégs a Pontchdteau de 1994 |
a 2003 - Souwvce: commune Le nombre de logements autorisés a

::E . connu une trés forle crossance depuls
148 - guelques anness.
12 Le rythme moyen jusqu'en 1997 était de
100 l|mr]| l'ordre de 40 logements par an. Il est
a0 - ﬁ passé a prés de 90 logements
£0 H i3 : autorisés a partir de 1998 &t lg rythme
fg 73] ﬁ i8] [T progresse d'anndes en années.

=

0

NG TUES T4 1597 1598 1999 2000 2001 2002 2004

Biamon indbddael DAppardament

Catte évolution es! en grande partie liée
au lancement de plusieurs programmaes de logements collectits portant sur la création de 122
logements ; tross programmes de 63, 28 of 19 logements.

Les lopements collectifs représentant plus de 40% des constructions depuis 1994, On constate
une forte progression du nombre de constructions individuelles dont le rythme a &té
multiplié en moyenne par 3.

2. Un rythme de commercialisation trés rapide des terrains

Les opérations durbanisme ont conduit 8 proposer 44 lots au travers de 6 opérations de
lotissements toutefcis il 25t releve un nombre rés importanl de constructions hors opération
notamment dans les villages, Ce point a8t imporiant dans la révision du PLU car il laisse
suUpposer que la commune neg peut maitriser padaiktement 'évolution de la construction sur 2on
berritoire.

La commune a ouvert en juiliet 2003 la lotissement de la Cafetais au Nord-Ouest du centra, |l
regroupe 52 lots an accession. La totalMé des lols sera commercialisée avant 2004 ce qui
témoigne d'une pression impomante sur les terraing viabilisés et donc dune attractivité
importante de la commune. Ceci est confirmé par les professionnels de limmaobilier qul
constatant une trés forta attractivité dans ia recherche de logements sur Ponichateau. Le codt
des terraing évolue de 17 4 38 € la m? pour les lotisserments, 60 € en centre-ville.

Cette situation offre une plus grande autonomie & la commune en terme de développomaent
puisqu'elle peut le gérer par le phasage des nouvelles opérations. Ce point est trés Important
pour garantir un dévoloppement raisonné @1 coharent, |l apparait notamment plus raisonnable
de lancer das opérations de tailles plus imitéas,

Paysages de I'Ouest U zg97= Rapport de Présentation £5



Commune de Ponlchalsay Réwiaiam du PLU

Synthése
Le parc de logemant de Ponichdteau se caractérise comme suit
¥ Un parc évalue a environ 3 600 logements en 2004 soit une hausse de 14% en b ans.

¥ la hausse du parc tolal entre 1990 ef 1999 ast uniquement liée & I'évolution du parc da
résidences principaias : +14% soif +351 logaments

v Le parc de logements vacants a baissé de 14% mais il représente encore 6,0% du parc
total, soit 189 logements. Ce nombre apparait relativement élevé pour une commune auss
aftractive. LOPAH en cours dewail penmetire de réhabiiter une parie de ces logements
foutetols W apparait important d'en étudier les formes afin d'envisager les différentas formes
dinternvention possibla.

v 28% des residences principales (731 logements) sont das logements localifs en 1999, Le
nombre de ces logements & forfemant progresse depuis 1990 - +38%., Depuis, ca mouvemen!
ge poursul avec T2 nouveaux locatifs ef des programmes de 122 logements en cours dort Lne
large partie devrait etre foug. L'equiiibre du parc de logement semble Stre globalement assurg.

¥ Le parc de logement affiche un faux de confort légérement plus faible que la moyenie
depanameantale. L'OPAH a permis dintervenir sur une partle de ces boemenis:

¥ Le rythme de construction est passé de 30 logements par an 4 prés de 90 depuls 1599
notamment avec e lancement des programmes de collectifs. L'offre en lerrains viabilisés ést
désormais tris imitée car la pression est telle que la commercialisation ast frés rapide : 52 lots
vondiis en 4 miols,

La révision du PLU dait prendre en comple celte évolufion imporante et fraiter différentes
thématiques ;

¥ La détermination de nouveaux secleurs a urbaniser pour garantir le maintien d'une offre
e terraing constnuctibles, Le phasage dans la femps de cette offre est indispensable pour
garantir un développement équilibrd de fa commune,

v Le maintien d'un équilibre du pare de logement avec un développement combiné des
legements en accession et en location, ce afin de matitemr un équiibre du parc de
logements et favorser un melileur renouvellement de la populalion. La poursuite da
programmes en maliere de focatif social apparail importante pour diversifier Foffre locative. i
s'agit également de gérar le programme des opérations de lolissements afin d'dviter des
opdrations basdes uriquement sur de faccession.

¥ La prise en comple du parc vacant sn &ludiant 'origine de cefte situation et en
envisageant des interventians surles sacleurs pouvarnt poser protiéme.
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lIl. Perspectives d’évolution

A. Les perspectives d’évolution de la population

Comple tenu de Fanalyse démographique realises précedemment, trols hypothéses d'évolulion
de poputation peuvent 8lre définies alin d'estimer 'évolution démographigue de la commune &
I'honzon 2015,

1. Trois hypothéses d'évolution de la population

Les données ci-apras sont basées sur les résultats des demiers recensemeants de I'INSEE en
maliere d'evolution de population. Ainsi, trois hypothéses d'évolution de la démographie ont été
établies pour la commune an tonction des évolutions déja connues afin do mioux appréhender
les efiets de ces hypothdses :

Le tableau suivant recapitule les taux de varnation annuelle proposé pour les trois hypothéses,
la plus élevé correspondant eu rythme d'évolution que connait actueliement la communie :

Taux de variation annuel |
H1 Hypothése basse +1.5
H2 Hypothése moyenna +2
H3 Hypothese haute +2.40

Las hypothéses dévolution, cl-aprés, sont définies a partir de l'astimation 2004 soil 8 900
habitants
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Révision due PLU

2. Les perspectives d'évolution de la population a horizon 2015

H1 H2 H3
Population 2004 8 800 8900 B 800
Taux de vanation +1.5 2 +2.40
2010 732 10 023 10 261
2015 lﬂdﬂd 11 0OBE 11 553
Variation 19992015 +1584 +1 5684 +2 B53

Perspectives dévoluionde 3 popuation oe Ponichaeau a I'nonzon |
2015 - Estnations - Paysages de louest

12 000
115534
11000 - .
10261 AT HE
110 000 ~-:?:r=.9:-|:1'é 10484
s900 Ty
9000 g L
7773
| 7 549
B 000 7920 ’//
7000 -V’k
6000 - . . . , ,
1575 159680 1885 15540 1295 200 2005 2010 205
|_._ 4 Hl e H2 . a--H3 |

Les hypothases, ci-contre, engendrant pour la période 2003-2016, des taux de croissance de |

+17% dans la cadra de 'hypothése H1,
+24% dans lo cadre de I'hypothése H2,
+30% dans le cadre de "ypothése H3,
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B. Perspectives d’évolution du logement

1. Estimation des besoins en résidences principales i I'horizon 2015

Afin d'estimer le nombre de résidences principales nécessaires aux évolutions démographigues
envisagees precedemment, les basoins onl &l& &tablis sur la base dun taux d'occupation
estimé des résidences principalas, soit 2.6 personnes par habitant.

Evolution du teux d'occupaton des ogamisis
Source ;: INSEE 1999 |

—p— Fonlch Alsan

A2
—— Loire-Abnnicue

210 ¢
2,00 |
240
2,80
2,70 -
2,60 - =
12,80 1
240 -
2,30 —
20 ' ' e
| 1940 185 1950 1685

Le nombre de résidences principales & Fhorizon 2015 esf estimé comme siil ¢

Estimation du nombre de résidences principales en 2015
Hypothéses H1 H2 H3
Population 2015 10 484 11 066 11 553
Taux d'occupation 2.5 2.5 2.5
Reésidences principales 2015 4193 4 426 4621

{00 2ot C e rorrilig ol pdsidanees orincipales esl EVaEILE 82 J A0 en 2004, Cafte pslimalian 2o base su
183 OMTEEs CONCaMant 188 Denmiz Je cansrlie.

2. Estimation des besoins liés aux résidences secondaires

Le nombre de residences secondmres diminue depus 1982 avec une transformation
progressive de ce parc en residences principales. A moyen lerme, || apparalt évident que, si
criation de résidences secondaires il y a, cela va porter essentiellament sur ls parc ancien par
la réhabilitation. Les besoins en construction sent donc considérés comme quasi nuls.
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3. La prise en compte de la notion de renouvellement du parc

La construction neuve permel d'accrollie le parc de logements pour répondre aux besoins
generss par la crolssance démographique at le desserrement des ménages ; mais elle répond
agalemant aux besoins lies au renouvellement du parc de logements. En effel, un certain
nombre de logements perdent leur vocation chague année, perte  « compensee »
statistiquement par |a Consruction neuve,

Dans le cas de la commune de Pontchatoau, le renouvellement est relativement limits
compte tenu de la pression gqui s'exerce sur le logemeni se caractérisant par un nombre
important de rehabilitations que ce soit en ville ou dans les villages. Le renouvellement est
estimé a environ 2 logements par an en lien avec des apérations d'aménagement ou aux
impossibiitas de rencvation de certains logemants (localisation, travaux importants, ...}

Les besoins en constructions pour le renouvellement & I'horizon 2015 sont done
de I'ordre de 22 logements

4. Synthése des besoins en constructions

A parir des trois hypothesas dévolution de la population, il est possible d'estimer les bescins
en construction jusqu'a I'horizon 2015

2004 2015 L
H1 H2 Ha
Fasidences principales
3300 183 d 426 4 621
Beszoins en constructians de AP
803 1126 1321
Besoine lies a |a notion de renouvellement
oo a2 2a
Basnins en résidencas sscondakesd
109 ! ! !
Total & construire
Q15 1148 1 343
[Fythme annuel de construction
| a3 104 122
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C. Choix d'un objectif de développement, estimation des besoins en
terrain

1. Un objectif de développement 3 déterminer

Les differentes hypotheses lacilitent la détermination de 'objectil de developpement fixé &
I"hiorizon 2015 ;

o L'hypathése 1 permet seulament d'estimer les besoins en terrain si la commune ne
poursuivait pas sa politique d'accueil. Hors, compte tenu de son altractivité, elle

n'apparait pas adaptée.

a L'hypothése 2 se positionne sur une population d’environ 11 000 habitants a
horizon 2015. Elle sinscrit en adéguation avec la volonté de soutenir le
développement commercial mais également aves les projets gue la Municipalita
envisage de lancer en terme d'équipemeants {salle culturelle).

0 L'hypothése 3 esl beaucoup plus ambitieuse sur le plan démographique. Elle
permet aux elus de mieux appréhender le développement communal g1 se poursuft sur
le meme rythme que ces demigres années. Elle implique une politigue de
developpement relafivement imponante en matre d'habitat et en bonne adéguation
avec l2s besoing en squipements.

L& definition d'un ebjectiil de développement doit intégrer plusieurs points importants :

= L'essor de I'activitd économigue va se poursuivre et Il est ndcessaire de pravoir
une offre en logement adapté pour 'accueil des employés des enfreprises de [a
COMMmune.

= Lattractivite de la commune en matigre de logement (localisation, présence
d'éguipernents) est talle qua la commune & le choix de ses ambitions,

* La nécessiteé de pouvoir inveslir suffisamment en terme d'équipemants
sociocullurels, sportife et en particulier scofaires.

* Le meintien d'une structure démographique équilibrée sur le long terme ce qui
suppose une offre en logemants diversifide,
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2. Estimation des besoins en terrain  I'horizon 2015

Sur les bases des hypothéses, il est possible d'évaluer les bescins induits en terrains
congtructibles, Pour cela il est ulilisd les ratios suivant :

= 15 logements par hectare pour de la construction individuelle pure

» 25 logements par hectare pour de la construction de logements mixtes sachant
qu'ils représentent 40% des logements construlls depuis 10 ans.

La densité moyenne retenue est d'environ 19 logements par hectare

Les besains en tarrains constructibles sont donc de 'ordre de :

__Hypothise 1 Hypothese 2 Hypothiese 3
Individuel | Individual brvcidual
Fur | Collsctfs Pur  |Colectits] Pur | Gollectits
Nombre de logements | 549 366 B8 459 BOG 537
Besoinz en terraln (ha) 51 G4 75

En terme de terrains a urbaniser, |l est nécessaire de prendre en compta le phénomene de
rétention fonciére @t les surlaces concemnées qul ng pourront étre construites qul réduisent
considerablement le potentiel de ces zones © nombreuses lignes hautes tension, projet d'axes
structurants, prise en compte de 'environnament et du paysage, ...

Dane le cadre du PLU, il est donc nécessaire de majorer les besoins d'environ 30% de la
surlace : pour 'hypothése 2, les besoing en terain & M'hosfizon 2015 sont donc estimés & environ
85 ha.

Pontchéteau a une fonction de ville-centre pour les communes de la région notamment a
I'achelle des communes inscrites dans le périmétre du SCOT. Cela suppose d'axer son
développement sur les fonctions de centralité tels que les activités économiques, lo
commerce ot les sarvices.

Sur cette base, il apparalt important de raisonner & une échelle intarcommunale pour définir
les besoins de fagon & permetire un développement équilibré a I'échelle intercommunale sans
raisonné simplement & 'echelle dun territaire communal.
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IV. Activité économique

L'actvitd économique étail autrefois basée sur l'agriculture, |l existait également une grande
mincterie dant le batiment aux volumes trés imposants, est silué 2 proximite de la gare. Le
passage a lindustrialisation remonte aux années 50 avec des entreprises phares comme
Sambron et Peaudouce. lis ont ouvert |a voie & Ia création d'un tissu de PME et PMI. La
commune comptait 3 087 emplois en 1998 en faisant un des pdles majeurs d'activité du
departement au méme niveau gu'Ancenis,

Le developpement de I'aclivité dconomigue est nettement favorisé par un ensemble datouts
dont bénéfice la commune ;

= L'axe Nantes/Vannes dont les échangeurs sont favorablez A limplantation d'activités
industrielles qui banaficient en cutre d'une vitrine sur un axe trés fréguents.

* LaRD 773 en tart que liaisons structuranies Nord/Sud et s RD 16 vers le futur aéroport
de Mantes

Ces axes auxquels s'ajoule la vole ferrée place la commune & proximité des grands pdles
economigques de la région sans compter que le projet d'aéroport de Motre Dame des Landes
aura nacessairement un impact compte tenu de sa localization 3 moins de 20 minutes

A. Les zones d’activités économiques

Vioir carte ci-aprés

Pontchateau a d'abord développé une zone d'activité sur |2 pénétrante Est (reute de Mantes)
avec [a zone du Landas gui forme l'entrée de ville. Elle abrite plusieurs entreprises d'importance
comme Bobcat. Pouyet ou 3M. les deux premiéres entreprices accueillent plus de 200 salariés
chacune.

Cefte zone de pras de 70 ha étant totalement occupée, la communauté de communes qui
detient fa compétence économique, a développé la zone d'activités de I'Abbaye 3 proximite
de l'echangeur du méme nom. Elle accueille une quinzaine d'entreprises de secteurs
divers sur 27 ha Celte zone a connu un succés trés important compte tenu de sa position
stratégique. Elle est dores et déja totalement cccupée avec notamment limplantation da
Tipiak qul s'engage dans une nouvelle extension de son activité. Un pile secondaire est en
devenir, | s'agit du sita de Beaulieu dont 'évelution pourrait étre envisagé probablement a plus
long terme.

Le développement économique futur entre dans le cadre intercommunal au niveau du perimetre
du SCOT. Pontchateau s'y inscrit en tant que le pdle &conomigue industrielle de la région de
Pontchdteau ! Saint Gildas.

La recensement des zones d'activités sur le territoire de la Communauté de Communes parmeat
d'affirmer la vocation de Pontchéteau en tant que péle économigue structuramt, La carte ci-
aprés localise les différentes zones de la communautd. Il en existe 11 sur le teritoire dont 9 ont
une surface Inférieure & 20 ha traduisant la fonction artisanale de ces secteurs. Seul
Fontchateau dispose de deux zones industrielies (I'Abbaye et le Landas).
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Commune de Pontchateau Revision du PLU

Les orientations de dévaloppamant au niveaw du SCOT sonl doubles :

=  Parmettra [installation des arigsans sur le teriloire au travers deos 2ones adisanales de
suriace limites.

= Creer un veritable pdle industriel 4 Pontchéteau en tant que vecteur du développement
gconomique ragional.

Ces doux abjectifs sinacrivent égalemen! dans le cadre du projet de DTA qui fait de
Pontchateau un pole d'équilibre ce qui suppose d'y permetire le développement des activités,

Ce choix se justifie également par la proximité d'un axe structurant ce gqui permet de limiter
nettement les impacts ligs a la desserle de ce type de zone: création dinfrastrocture,
augmantation des daplacemants, ..

En outre, e développement de ces zones industrigllas permet de rationaliser Iutilisation de
l'espace en évitant une dispersion sur le territolre du SCOT o0 des zones de Billes plus
limitéas permettent de repondre aux besoins locaux,

En tant que pdle structurant a 'échelle du SCOT, la commune se doit d'affirmer sa vocation
conomique
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Commune de Pontchiteau Réwlslon du PLL

B. Un ensemble complet de commerces et services

Pontchateau compte un nombre de commerces et services importants en lign avec son aire de
chalandise qui perte sur environ 20 000 habitants. Sur un plan urbain, deux siles
commerciaux son! clairement identifies

Le site Est, pariie haufe de la commune

Il s'arlicule autour du centre Leclerc situé sur la AD 773. Ce pdie tient essertiellement & la
présence de celle grande surface. Il apparalt rés peu structuré puisqu'on ne reléve que peu
dautres enseignes qui plus est dispersés au milieu d'un tissu hétérogéne d'habitations et
dequipemenis. Néanmoing, compte tenu de laire de chalandise de Pontchateau, o
développement d'activités de type Grande Surface Spécialisée est envisagé. Ced est
confirme par le nombre important de demandes de grandes enseignes fransmises a la
communauté de communes.

La tendance acluelle vise au développement de ce site vers le Nosd a proximité de 'échangeur
avac la HN 185 : Leclerc v & implanté une station « aulo », |l existe des surfaces importantes
de terrains disponibles, environ 30 ha, situds sur la commune de Sainte Anne sur Brivet mais
au Sud de la AN. L'enseigne Leclarc a montré la voie en achetant une partie des terrains en
vie du développemaent de ses activites,

La commune de Sainte Anne sur Brivel a d'ores et déja lancé une modification de son
POS en accord avec la Communauté de Communes pour l'adapter au proset de développamant
commercial. Dans le cadre de la révision du PLU de Pontchateau, il s'agil de prévoir les
accés nécessalres a cetle zone.

Line question reste néanmaoins en suspend concermant le devenir de 'échangeur RD 33 / AN
165 dont la fermeture est envisagée dans le cadre de la mise aux normes auloroutieres.
Toutefois ca projet a pour préglable la devietion de la RD 773 au Sud de Pontchiteau mais ce
trongan vient d'étre reclassé en voie de dessarta locae dans le nouveau SADO et aucun projet
n'a éié proposa. Une nouvelle approche peut done étre apportée et viserait, non a la fermeturs,
mais a l'amenagement complet de I"échangeur qui ameliorerait nettement I'accessibiling & cetta
Zone intercommunale,

Il s'agit par aiileurs d'analyser les types d'enseignes a impianter afin de velller & ce que |2 site
du centra-ville ne subisse pas une concurrence frop impaoriante et négative. Il s'agit de veiller &
respecter la notion de complémentarits.

On nolera par aileurs le secteur commercial du Landas 3 proximité de I'échangeur de
I'Abbaye ol des activités spécialisees (bricolage, agriculture) y soat déja implantées. L'objectif
n'est pas de le devalopper, tout au moing da maintenir le polentiel actuel.
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Le centre-ville

Il regroupe des commerces traditionnels et services relativement diversifiés ainsi que los
aclivites de restauration. lls sont principalement regroupés sur les rues Sarmbron, Sainig
Catherine, de Verdun, Grande Rue et rue Nantaise. Le centre-vile a bénéficié d'impeortants
travaux d'amenagement qul ont permis de valoriser le site ce qui est favorable aux commerces,

En terme d'évalution, il est constaté un resserrement du tissu sur I'hyper centre visible avec

la jermeture progressive de certains commerces en particulier rue du Bouffay, Grande Fue et

rua du Pont Neul. La question de la reconversion de ces commerces est a étudier. Toutelois, le

site affiche une attractivité certaine et bénéficic en outre d'atouts majeurs :

* La présence d'un Intermarché rue Sambron, véritable locomative pour le cantre compléta
par un marche hebdomadaire et dans une moindre mesure des services administratifs.

* [De nombreux perkings sont dispersés en cantre-ville permeftant un acces aisé.

La restucturation de la voirie avec la fermelurs du passage & niveau sera l'occasion
d'intervenir sur certaines parbes délaissées du centre et notamment le secteur de la gare, |l
s'agit par allleurs de grévenir 'évolution du secteur de Ia grande surface, son avelutian &tant
frés probablement lide & la eréation de la nouvelle zone commerciale. Dans le cadre du PLU, |l
apparail important d'anticiper 'evolution de ce secteur. Compte tenu du statut de ville centra at
des importants projets dinfrastruciure, les objectifs centraux guidant I'évolution de ce secteur
an sont les suvanis
= Lg maintien voire le développement d'un tissu de commerces et services en lien aver
s0n statut de ville centre
» La valorisation des espaces publics pour en faire un espace attractit
=« Une reflexion sur la développement du teriaire sur ce secteur favorable au
developpemant commearcal,
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C. Le secteur agricole, des activités a préserver,

L'agriculture constitue un élémant majeur dans la révision du PLU. Il s'agit de veillar & protéger
cette activite mais aussi de gérer la problématigue liée au rappaort avec les tiers.

Les donnees suivantes sont lirées su Recensement Général Agricole da 2000.

o |
EAUNUTRIEON TG ok | Evolution de la SAU moyenne des
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Il est constaté une forte baisse du nombre d'exploitants foutefols ce phénoméne est visible sur
le departement et 'éwolution est mémes moins importante 4 Pontehdteau. L'astivitd agrizole
employait 64 personnes en 2000. Les surfaces agrcoles utiles sont de 3 125 ha sur la
commune, soit seulement 58% de la surlace communale. Ceci s'expiigue logiguement par
Fimpartance de la zone urbanisés et la présence des infrastructures mutitres.

L'activite: agricole, comple tenu de son importance éconamigqua et son impact tamritorial est un
alément majeur a traiter dans le PLU afin do :

# Préserver et favoriser I'activité agricole en protégeant les siéges et les terres agricolas
notammeant vis a vis du developpement urbain. Colts problmatique vise principalemant las
villages dans lesquels | est releve de nombreuses constructions récentes. |l ’agira de maniéra
plus large de traiter cefte question au regard de la loi SAU qui vise & limiter "étalement urbain.
Chague village devra &tre étudié afin de détarminer si oui ou nan les poscibilités d'urbanisation
sont mantenus,

Y-

+# Prévolr les évolutions des sieges d'exploitation & moyen terme afin de déterminer leur
vocation futura,

= Traiter la problématique des villages en milieu rural au regard da la problématique des
installabons classées qui impose un périmétre sanitaire inconstructible de 100m. Cette
question doit Stre traitée au cas par cas en définissant des criteres de choix pour la
determination du zonage . présence de tiers, avenir du siége d'exploilation, localisation, ...

# Veiller a I'insertion des batiments agricoles dans le milieu naturel,
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Chapitre 3 : Les choix de
développement urbain retenus

Paysages de 'Cuest U zg7- Rapport de Présentation FL



Commune de Pontchiteau Revision du PLU

I.  Un cadre législatif et réglementaire a respecter

A. Le respect des principes généraux du droit de l'urbanisme

Les articles L. 110, L. 121-1 & L. 123-1 du Code de l'urbanisme prescrivent les dispositions
générales dont les plans locaux d'urbanisme doivent tanir compte, A travers ces articles, il 5'agit
de respacler les grands principes de la loi SRU.

1, Larticla L, 110

« Lo terrlioire frangais est ie patrimaing commun de la nabion. Chagque collectivité publigue en
estla gastionnaire el fe garant dans le cadre de ses compétences. Afin daménager s cadre de
vie, dassurer sans discrimination aux populations résidentes et futures des conditions d*habitat,
d'emplel, de services ef de transports répondant & la diversilé de ses besoins et de ses
ressources, de gérer le sol de fagon ecanome, d'assurer fa protection des mileux natirais at
des paysages ainsi que ds la sécurilte et la salubritd publiques, de promouvoir Péquilibre antre
les populations qui résideni dans les zones wrbaines ef rurales et de rafionaliser la damande de
depiacements, les collectivités publiques harmonisend, dans lo respeet réciprogue de four
aitonomig, leurs prévisions ef leurs décisions d'ulilisation de l'espace. » :

Le PLU révise de Pontchateau prend en compte les besoins de la collectivité en matibre
d'habitat, de logemants. Il assure la prolection des ressources naturelles notamment par |a
protection des espaces sensibles st en parbculier le marais de Briére dont la présenvation esi
un enjeu pour Mensemble des communes de cetle region.

Par ailleurs, le PLU de Pontchateau intégre clairement les politigues aconomiques manéas &
Fechelle inlercommunale et intracommunautaire (communaulés de Communes de Saint Glidas
&l « Entre Brivet et Brizre » formant le périmatre d'un SCOT) au travers du développement de
Zones d'activités.

Si fe PLU affiche das surfaces importantes destingss aux activités économiques, cela s'inscrit
dans lobjectif de rationaliser l'utiisation de I'espace a l'échelle des communes comprises dans
le perimatre de ce SCOT | Pontchiteau en constituant le péle principal, il concentre la majeure
parie du polentiel de devefoppement économigue de maniére a éviter un dparpiliement de
zonzes d'activites sur 'ensembie du territoire constituant la SCOT,

Cela permet en cutre de rationaliser les déplacements en bénéficiant des infrastructuras
majzures desservant Fontchateau et done, en évitant une dispersion source d'une
augmeantation dos beseins de déplacemeant et donc des Infrastructures,

Le souci de gestion économe du sol se fradult également par un développement de 'habitat qui
58 fera presque exclusivemant sous forme d'opérations d'ensemble de type AU concentrés sur
les zanes agglomérdes toul en imitant 'Stalement dans la zone rurale,

Le PLU de Pontchadteau est donc compatible avec les dispositions de Particle L. 110,
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2. Larticle L. 123-1

« Les|...] plans locaux durbanisme [...| déterminent les condifions permettant d'assurer :

1% L'9quitbre enire le renouvellement urbaln, un développement urbain mafirisé. e
developpement de lespace rural, d'une parl, et la préservalion des espaces affeclés aux
activités agricoles ef forestidres et la protection des espaces naturels et des paysages,
dautre part, en respectant les objectifs du développernent durable ;

27 La diversite des fonclions urbaines et la mixitd sociale dans 'habitat urbain et dans Phabitat
rural. en prevoyant des capacités de construction et da réhabiliiation suffisantes pour I3
safisfaction, sans discrimingtion, des besains présents et futurs en matidre ghabital
d'activités éconamigues, notamment commerciales, d'aclivites sporfives ou cullurellss et
dintardt géndral ainsl que Jdéquipemenits publics, sn tenant compte en parficufier de
Vequilibre enitre emplol ot habitat ainsi que des moyens de transport ¢l de la gestion des
eaux |

3" Une ulilisation économe et équilibrée des espaces nahurels, urbains, periurbains ef ruraux,
fa mailrise des besoing de déplacement et de fa circulation automobiie, la préservation de la
qualite de lair, de 'esu, du sol et du sous-sol, des doosysiémes, des espaces verls, des
miligux, sites el paysages naturels ou wbains, la réduction ges nuisances sonores, Ia
sauvegarde des ensembiles Lrbalns remarguables et du patrimoine bati, 3 prévention des
risques naturels previsibles, des nsques technolpgigues, des polivtions ef des nuisances de
toute nalurg; »

a) Un developpement urbain maitrisé

La maitrise du développement de la commune e congoit & parfir de deux thematigues
distincles ;
¥ Le developpement de rhabitat i@ aux objectfs communaux en matitre de
demographie
v La developpement de lactivité s'inscrivant dans le cadre dune politique
intercommunale A 'écheila du SCOT.

% Le développement de I'habitat

Le développament da Mhabitat intégre les spécificités de Ponlchdteau, & savoir
* Un pdle central correspandant & |a ville
= Deux pOles secondaires constitués que sonl les bourgs de Saint Roch et Saint
Guillaume
* Un nombre imporant de vilages

Afin d'assurer ung mailnse du déeveloppement, les extensions envisagées sont proposées
uniquemant an confinuité de ces trois espaces urbanises selon les principes suivants :

1. Une maitrise stricte du développement urbain

Fréambule

Le souci de déeveloppement urbain mailrisé est particulidrement présent dans le projet de PLU
révise de Pontchateau. La récente poussée de la construchon a conduit la municipalite a
sintarrogar sur le rythme de son dévaloppement. Afin d'offrir aux nouveaux arrivants une
qualité de services optimale, | apparail nécessaire limiter clairement les possibilités immédiatas
de consfructions neuves, Il s'agit de permetire & la collectivitéd d'absorber progressivement
lafflux de population en s'assurant d'un contrile du développemen! urbain sur ke long lerme. Le
choix a ainsi éte fait de privilégier dans le PLU les possibilités daménagement &4 long lerme
(secteurs 2AL necessitanl une modification du PLU pour pauvoir &lre ameénages).
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# justification du potentiel d'urbanisation

Le potentiel d'estension affiché est denviron 195 ha. |l est clairement encadré par deux

objectifs prioritaires du PLU :

¢ Une production limitée aux environs de 100 logements par an

= Des objeclifs de densificaion afin d'utiiser au mieux 'espace : objectil de 40% de
logements intermédiaires, densité moyenne de 19 logements par hectare,

La définition du projet se décline en trois objectifs sur des horzons différants -
< A court terme : 'utilization das lerrains ouverts a Furbanisation (anviran 27 ha dont 7
ha devraient étre consacrés 4 des dquipements : projet de gendarmeria, cimetiére)
permat de répondre aux bescins da constructions pour les 4 annees a venir.
4 A moyen terme: l'object! démographigue 2015 implgue des bascins en terrain
d'envircn 85 ha (dont les 27 ha prévus a court terme)
<% A long terme : Iz développement urbain asl notamment lié au renforcement de Lz
cohérance urbains en intégrant des secteur diffus mais auss 3 la réalisation d'un axe
structurant reliant la RD 33 a '"Ouest & 1a AD 773 auv Sud par le projet de déviation du
passage a niveauw. Cette voie urbaine aura logiguement vocation & desservir les
zones qu'elle traverse, Cest pourquoi il est essential d'inscrire le projet de PLU sur le
long terme, & savoir & un horizon 202042030, afin d'afficher clairamant la cohdrence
du projet de PLU : le principe de liaison routitre élant acquis, il apparaft logigue
d'afficher dans le méme temps le fak que les secleurs traversés seront & tarme
urbaniser, Cela ménage ainsi la notion de développement durable de l'urbanisme par
une racherche da cohérence d'ensembile du projet.
Des premieres reflexions sur 'aménagement des zones AUB menées par la collectivité
permettent d'affirmer cetle coheérence. Flles sont présentées dans la carte ci-aprés et
révialent la nécessite de ne pas dissocier les zones & urbaniser du projet de vole tant les
deux sont ligs.

En outre, il est essantiel de prendre an compte les coniraintes importantes sur ces secteurs :
les lignes électrigues haute tension qui traversant pratiquement toutes les zones diminuent en
effet le potentel d'environ 20 ha. Lors de I'Elaboration des projels opérationnels, les
probiémaliques environnemeniales el paysagéres réduiront également le potential global,

¥ Lamaitrise de l'urbanisation

Afin de maitriser au mieux ces objectifs jusgu'a un horizon 2020/2030, le choix du PLU est de
contrdler au maximum las urbanisatinns Ainsi, plus de 85% des secteurs concernés sont
fermés & l'urbanisation,

Les secteurs ouverts sont ma‘i‘u'IEal- en grande partie par la collectivité co gui parmat de
gérer leur devenir. Cas sacteurs de type 1AL couvrent 27 ha dont environ 7ha sont consacrés a
des equpemenis (cimetiere et projet de gendarmerie). lls ont &é& préférentislliement définis
dang des seclewrs enclavés de maniére & assuror |a reprise de ces terraing & Pexception d'un
secteur i@ a un projal déguipement lls font tous Pobjet dorientations d'aménagement
permettant notamment une meilleure gestion des déplacements. Ainsi la commune s'assure
una maitrise parmettant da répondre & ses besoins & court lerma.

Les sectaurs ayant vocation & étfe aménagés & plus ou moins fong lerme (secteurs 2 ALY,
tracuisent une volonté forte de maftriser le développement urbain en recherchant un
developpement cohérent autour des agglomarations el non une urbanisation lindaire.
L'ensemble de ces secleurs fermés seront ouverts progressivement & 'urbanisation en gardant
comme priorite le cap des 100 logements par an et I'objectif de densification.

En outre, dans un contexte de forte pression fonciére, laffichage d'un horizon & trés long terme
tacilité la gestion du foncier par le bias notamment du droit de préemption & f'usage de la

collectiviia.
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Commune de Pontchateau Révision du PLU

2, Un développement concentré uniguement autour des zones agglomérées

Les choix en la matiere s'appuie sur deux éléments de réflexion principaus :

= Lintegration des nombreuses contraintes qui limitent clairement le potentiel des futures
ones d'habitat © lignes électrigues haute tension qui grévent la guasi totalité des secteurs
d'extension, Intégration des projets routiers structurants {consommateurs d'espaces mais
indispensables & la cohérence wibaine), prise en compte du cadre environnemental et paysager

= |a défintion d'un projet coherent de développement : la création d'un axe structurant
Est'Cuest a la double vocation : dévier la centre el créer un vértable boulevard urbain
desservant les fulurs quartiars, || apparail par ailleurs plus logigue d'afficher dés & présent ces
secteurs an tant gue zona d’'habitat de manigére & renforcer la cohérence globale du PLLL

L'assentiel des secteurs de développement est positionnd an confinuité da la ville. Cela permet
une maillaur cohérence urbaine notamment pour une meilloure gestion des déplacemants :
= Créafion de zones durbanisation densemble de manigére & assurer un
aménagement des nombreux terrains enclavés a lamidre de lindairas bétis dans fa ville
de maniére a éviter la création da friches,
= Integration de plusieurs secteurs d'habital diffus deéveloppés essentielemeant an
lneaire de voiss rurales afin de recomposer le tissu urbain en les intégrant dans la zone
urbaine constiluge | Inlégration de secteurs de hameaux a 'Ouest et au Sud-Est (« La
Close »)
* Propositions dextensions axees sur un proget structurant de déplacement, a savoir la
réafisation d'un axe Est/Ouest au Sud de (2 ville & a la fermelure du passage & niveau,
cette voie ayant vocation a élre prolongée & plus long terme jusgu'a la route de Vannes
alin de créer une voie imigant Fensamble des quartiers traversés. C'est pourguoi dans le
cadre d'una vision durable du développement, il ast proposé des zones & urbanisées en
lien avec ce projet structurant de maniére & garantir une cohérance urbaing 2 trés long
terme.

Des extensions sont également proposées sur les deux pbles secondaires dans les enclaves
existantes ou en confinuité directe des zones urbanisées. Le potentiel est denviron 10 ha pour
chague bourg. lls visent 3 permettre un développament raisonnd de ces deux bourgs qui
complent un cerfain nombre d'equipements dont des écoles. Ces bourgs s'étant
essenticllement développés en lindraire des axes existant, il est proposé des extensions visant
8 urbaniser les espaces infermédiaires pour un développement plus concentrigue.

3. La maitrise du développement des villages

Le developpernent des villages constructibles est strictement Imité, & savoir gu'il west proposé
aucuna extension de cas villages | l'objectif retenu est de finalisar 'urbanisation de ces villages
sans extansion de la zona construchible. Seules quelgues évolutions minaures som proposées
par rapport a la sduation du POS ; prise en comple de |'agriculture, cohérence du découpage,
... En outre les zones U n'onl pas éte &lendus jusqu'en fond de parcelle de manigre & &viter un
dévelopgement en « deuxiéme rideau ».
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% Le développement des zones d’activités

La FLU reviséd proposa l'extansion du secteur de I'Abbaye pour un potentiel d'environ 110 ha.
Ces surfaces sont relativement imporantes mais s'inserivent & 'échealle inlerccommunale dans le
cadre du penmétre du SCOT. Pantehdteau, de par sa position stratégique et son stalut de ville
centra, constitue le pble economique principal et l'unique pole industriel de celte
intercommunalité. Le PLU révisé propose d'affirmer catte vocation dans ke respect des objectifs
intercommunagsx.

Le secteur de Beaulieu fait Mobjet d'une réflexion & plus long terme. En effel, lo gite do Beaulieu
accuellle déja des entreprises et || apparalt important d'anticiper sur le devenir de ce secteur.
Sa situation lui confére un certain nombre d'atouts en matiére économigue, Si le secteur de
lAbbaye permet de répondra aux bescing a moyen terme, il ast important de projeter la
roflaxion aconomigue & une dcheance plus longue. Clest pourquoi le secteur de Beaulleu
conserve sa vocation agricole & moyan terme mais fait l'objet d'une prescription particuligre
visant a limiter les installations d'exploitation sur cet ensemble d'environ 30 ha. Cela permet da
laisser 2 temps de la réflexion en dvitant la création de situations qui poseraient probléme &
l'awvenir, a savoir installation de batiments d'exploitation sur des zones ol il est envisage un
projet de zores d'activités.
Ce projet ast également lié 4 lamanagemant d'un échangeur ce qui suppose da se laisser le
temps da la réflexion. Le PLU répond dong a un doubie oblectit :

= Affirmer la vocation agricole, réelle, 8 moyen terme de ¢e secteur

= Ménager les pclentialités dans le cadre d'une vision durable du déveioppemant

Aconomigue.

Le PLU ravise intégre donc clairement une volonié de maitriser le développement de
I'urbanisation au niveau intercommunal an dvitant [a dispersion des =ones dactivtds sur
l'ensemble du ferritoire intercommunal et en pariculior les zones a4 vocation industrielle. Cala
g'ingcrl dans le cadre d'ung politique economigue a l'échelle du SCOT. Ainsi Pontchitoau ost
la seule communa a disposer des infrastructures nécessaires et & avoir engager un
développement de zones indusirielles. Les orientations visent & affirmer le pdle Industrial
pontchatelain, les autres zones ayant plus vocation a accueillir des activités dites de proximité.

Cela répond en outre 4 la volonie de rationaliser les déplacements, e secteur proposé
benafician! d'ores el déja d'une lres bonne desserte (AN 165, RD 965, échangeurs). En
concentrant le développament sur Pontchatead, cela limite les besoins en infrastructure et la
consommation d'espaces dans le respect des principes de |a loi SRU.

En outrg, le PLU ne propose qu'un sectaur de 8 ha ouvert a l'urbanisation. La totalité des autres
secteurs n'ayant vocation a étre urbanisé gque progressivement et rationnellemeant pulsque
inscrit dans le cadre d'operations d'ensembles. Le PLU révisé afficha 1a encorg la volonté de
maitnser ca développemsant.
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b) L'intégration des principes de renouvellement urbain

Le projet de PLU affiche une valonté forte de « rencuvellement de la ville sur slle-méme » en
proposant trois secteurs de renouvellement urbain g'inscrivant dans le cadre des principes de la
foi SRU.

L'article 123-2 précise que - Dans les zones urbaines, le plan local d'urbanisme peut instituer
des servitudes consistant

a) a inlardire, sous reserve d'une jusiification pariculiére, dans un périmétre gquTl délimite &t
pour une durde au pius de § ans dans lattente de lapprobation par la commune d'un projet
global damenagement global, les constructions ou installations d'une superficie supérieurs & un
seull aéfint par le réglement ;! les travaux ayant pour objel 'adaptation, le changement de
destinalion, la réfection cu lextension limifée des construclions existanles somt loutefois
autorses »

Trois secteurs de la ville sont inserits au fitre du L. 123 - 2, ils couvrent une surface globale
de 16 ha :

Le secteur de la gare : ce secteur est constitué de friches SNCF et d’'un secteur du certre
ancien en voie de désatfectation au contact immédiat de la place de la mairie. Il e=l concarnd
par le projet de pénétrante Sud entra fa voie de contournement Sud of le centre, La fermeture
du passage a niveau fara de celte voie le principale accés au centre, Mévolution de ce secteur
présente done un énjeu majeur. |l s'agil d'envisager un réaménagement global que ce soit en
terma de déplacemerts mais aussi en matiére de formes wbaines: constructions,
stationnement, fonctions, ...

Le secleur de |a Cadivais ; ce secteur comprend notamment le centre commercial = Leclerc »,
le velodrome et différents terrains domt des friches. Un projet de création de nouvelle zone
commergigle au Mord de ce secteur sur le territoire de ka commune de Saint Anné sur Brivat se
concrétiseralt 4 terme par un déplacement du centre commercial, Ce secteur a donc &té
ientifié comma secteur da renouvellement urbain de maniére & pouvoir mener un projet
d'ensemble dés lors que le supermarché se sera déplace,

Le secteur centre-ville . il est conslitue de la zone commerciale Intermarché st d'un ensemble
de terains proches constiiués notamment de hangar, de terrains en friche, ... ca sacleur
devrait connaitre une évolution imporiante liegr & la création envisagée d'une nouvells zone
commerciale et 3 la restructuration des acces au centra. Afin de maitriser I"dvolution de ce
soectaur at permattre une requalification de ces espaces stratégiques car en centre-ville, il est
wentifie en fant que secteur de rencuvellement urbain afin de mener a bien un projet de
reslructuration compléte de ce secteur constitutit du centre villa_ Il s"appulara nolamment sur le
projet de salle culturalle implantée sur les bords du Brivet.

Cas sacteurs font I'objet de prescriptions particuliéres dans le PLU qui visent & maitriser la
constructiedlité sur ces secteurs concemes. Elles sont valables durant 5 ans & compter de
Mapprobation du FLLL

Ces secleurs engagent la collectivité dans une véritable démarche de projel dans le respect
das principes de la lel SRU. Le délai definit permet de se donnar le temps de la réflexion pour la
définition d'un projet urbain cohérent,

Ce PLU présente donc un projat définit au regard d'objectifs s'inscrivant sur différentes échelies
da temps afin de garantir la cohérence du développement sur le long terme, intégrant
notamment les notions de développemant durable introduits par la kol SAU. La volonte de
maitrise du developpement se caractérisent au travers de deux objectifs centraux du
PLU : la production limitée a environ 100 logements par an et un objectif de densification
sur les fuiures zones d'urbanisation ou par le renouvellement urbain.
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¢} La préservation des espaces agricoles

Le maintien de conditions d'exploitation agricole viable passe par la prize en compte des siéges
et batiments agricoles existants (principe de réciprocité énoncé par la loi d'orientation agricole
n“85-754 du 9 juillet 1999) et par la préservation de zones agricoles suffisamment vastes et
homogénes pour assurer |a pérennité des exploitations ot lour développement.

Alin d'agsurer la préservation de I'espace agricole, un repérage exhaustit du béfi agricole a &6
réalisé de maniére a inscrire les sieges et bitiments d'exploitation en zone agricole et & en
extralre tous les batiments de tiers, Différentas mesures ont &t8 prises afin de garantic lsur
intagrité :

- Piusieurs terrains constructibles ont €18 retirés des zones classées « U » lorsgu'ils étaient

situés dans un pénmetre de 100 m autour das batiments d'éievage. Seul une exception a
ete faite sur le secteur de la Morcaie ol l'exploitation va s'arréter prochainement sans
FEQrSe 4 Venir.
De nombreux batiments qui n'ont plus de vocation agricole ont 1@ repérés non loin das
exploitation. Cet éfat de fait doit &tre intégré dans le PLU afin d'éviter au maximum un
developpament de ce frein puissart au développement agricole. Clest pourguol, las
changements d'affectation vers le logement ne sont autorisés que gils ne nuisent pas 4
l'activite agricole de maniére & ne pas favoriser un mitage sournois de Fespace agricole.

La révision du PLU prend en compte préservation des espaces agricoles au fravers de
différents pringipes :

- La vocation agricole des secteurs situés au Nord de la AN 165 est préservée en ne
proposant pas le développement de zones dhabital et en limitant strictement le
dévaloppament das vilages. Une zone d'urbanisation future a été supprimée dans ce
cadre an Sud-Est de la ville afin de préserver I'espace agricole. Par ailleurs, si des
reflexions portent sur laménagement de la zone de Beaulleu, sa vocation agricole &
'herizon 2015 reste clairement affichée.

- La partie Sud de la commune affiche auss’ une vocation agricole mais une grande partie
das terrains sont reperes en lant que zones naturalles d'intérél ou encore zone
inondabla qul leur vaut un classement en « N+, Cela ne remet pas en cause leur
potentiel agricole. Les secleurs abritant les sidges d'exploifation étant maintenus en
zone agricale de maniére & pouvoir permettre Implantation de nouveaux hatiments.

Far aillaurs, 'l ast vral que la commune concentre une surface imporianta de zones d'activités
reduisant les zones agricoles, il est indispensable de tralter ce point & Péchelle
intarcommunale © (s principes retenus visent a renforcer je pédle économique (industrielle) de
Pontchateau (comme le projet de DTA le préconise) et de privildgier I développement da petite
zone artisanale sur les autres communes.

Ce choix permet d'éviter une multiplication des zones de type industriel sur l'ensemble du
territcire Intercommunal limitant de fait les besoins an infrastructure et donc la consommation
d'espaces.

La prise en compte du L 121-1 dans le PLU doit donc intégrer la vision intercommunale de
feconomie. En effet les choix retenus dans je PLU au regard des objectifs
communautaires permette une maitrise de I'utilisation de I'espace agricole & I'échelle
Intercommunale.

Paysages de "Duwest U 297- Repport de Présentation 78



Commune de Pontchateauy Révisian du PLU

d) La protection des espaces naturels el des paysages

Conformament aux okbjectifs du SDAGE Loire-Bratagne, les zones humides et les sbards des
cours deau sont classees en zones naturelles protagées dans lesquelles aucune nouvelle
construction n'est admisea.

La revision du PLU integra clairoment cetta notion en proposant le classement en zones
humides de surfaces importanies localisées au Sud de la commune et correspondant aux
abords du Brivet et aux terrains situés sur le marais de Brigre. C'esl le cas nolamment des
secteurs répertoriés dans la liste RAMSAR relatives aux zones humides gui sont classés en
grande partie en zong » Mpa » 3 l'exceplion de ia pointe Nord ol est implantée la station
d'epuration sur des 1errains en grande partie remblayas.

Les Zones Maturelles d'Intérét Ecologique Faunistigue et Flaristigue (ZNIEFF) ientifiges dans
le cadra de la recente mise a jour de ces inventaires, font 'objel d'un classement en zone
naturelle du PLU révisé, Il en est de méme pour la Zona Importante pour la Conservation des
Oiseaux (Z1CO). Ces zonas dtaient déji classées en zone naturelle dans le POS de 1994, Elles
ont éfé reconduites avec guelgues légares adaptations pour prendre en compls |la réalité du
terrain.

Les principales valldes sillonnant la commune ainsi gque les sbords du canal font également
I'objet d'un classement en zone naturede permettant de préserver cas espacas acologigques et
paysagers majeurs. La protection des cours d'eau a été renforcée nolamment en classant en
zone naturells des émissaires qui n'état pas jusqu'a alors protégés, c'est le cas netamment du
ruisseau du Pas de l'Aulne. La protection porte au minimum sur une bande de 35m de part et
d'autre du cours d'esu ou s'elargit en fonction du contexte local.

Le secteur du Brivel a fait l'objet d'un emplacement ressrve afin de permetire laménagement
dun sentler pléton mais dussi 'aménagement des abords de lagon & assurer a protection de
ce milieu tout en assurant la mise &n valeur paysagere.

La délimitation de ces espaces naturais a éfé affinee par rappon & celle du POS de 1994 afin
de correspondre au misux 4 la réalté des zones sensbles d'un point de vue écologique et

paysager.

Sur un plan paysagar, ke PLU révisé assura la protection de diférents éléments paysagers
* Les Espaces naturels et paysages a préserver définis par le projet de DTA ont
été maintenus en zone naturels de facon & en garantir la préservation.
s Dans le spuci d'assurer une profection adaptée des balsements existanis, une mise
a jour des boisements &té réalisée sur la commune, Les boisements présantant un
irtarét majeur ont &8 classes comme espaces boisés au titre de Faricle L. 1301 du
Code de l'urbanisme.
= Les haies présentant un int&rét paysager voire écologique ont fait lobjet d'un
repérage et sont protégéeas au titre du L.123-1-7 du Code de 'urbanisme.
= L@ orlenfations d'aménagement prennent an compte les dléments de paysags en
demandant leur préservation ou leur renforcement dans les opérations d'aménagement :
exemple de la zone du Cormier.

Le PLU révisé affiche una ambition forte en matiére de prolection des espaces naturelies. Les
surfaces de zones naturelles ont &1& considérablemant augmentées de maniére & garantir leur
présarvation. Elles représentent un quart du territoire avec prés de 1400 ha classés en

zone N et Npa
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e} La diversité des fonctions urbaines et la mixité sociale

le PLU révise affiche la volonté de développer une offre variée en logements ol en typologie
urbaine pour introduire une plus grande mixité sociale et s'engager dans une diversification des
fonctions urbaines

Le PLU révisé offrs la possibilite d'une plus grande diversification au travers de différents
mayens @

= La possibilité de développer dans les zones d'habitat des activités compatibles avec sa
lonction principale telle que des équipements, des commerces, senvices ou aclvités nan
nuigantes.

* La mise en place de Irois ypes de secteurs urbains & vocation d'habital : Ua, Ub et Uh,
Dans ces secteurs les regles d'emprise au sol et de hauteur varie afin de marguer ;

- Ia forle densite du centre-ville et y permettre la réalisation de logements collectifs &
lachelle de Marchitecture tradiionnelle de 'agglomération (secteur Ua),
la composition urbaine plus aérée des secleurs péricentraux permettant 'accuei
d'ensembles collectfs (secteurs Ub) aspect renforcé en secteur Ub1 ol la hauteur
maximale permel la réalisation d'un niveau suppiémentaire de logements,

- la vocation typiquement pavillonnaire des bourges et autres villages constructibles
(secteurs Uh) : les bourgs secondaires el le vilage de la Glénais ont 6t¢ maintenus en
zone Uh pour prendre en compte leur spécificité, & saveir une architecture globalement
maintenu a B+1.

= La possibilite de rehabiliter des batimenis traditiorinals de bonne qualité architecturale en y
autorizant la création de nouveaux logements afin de proposer une plus grande diversité
d'habitat dans la zone rurale toul en assurant le maintien de lactivité agricole.

= L& suppression des surfaces minimales constructibies en secteur Uh pour permettre une
plus grande diversité des terraing a batir en zone rurale.

Cetle mixite 25! également favorisée par un développement urbain qui se fera essentigllement
au travers des opéalbons d'ameénagement densemble gqul sonl plus favorables au
développemant de cette mixiid,

A o8 fitre, la collectivite, en menant une politique d'acquisitions fonciéres forts maltise misux
I"éwolution du marché ce qui permet de gérer plus facilement le développement communal et la
prise en compte de la mixité sociale au travers nolamment d'opérations d'iniliatives publiques.

En outre, le PLU révisé, en prmposant trois secteurs de renouvellement urbain, favorice la
caveloppament d'una plus grands mixite dans les zones concerndes de la ville.

La diversité des fonctions urbaines se traduil également par Finstitution des secteurs réservds
aux equipements publics ou d'intérét collectif au coeur des agglomérations (secteurs LI,

Far ailleurs, le Projet dAménagement et de Développement Durable (PADD) alliche différants
principes en matiere de diversité et de mixitd sociale :

=~ Diversiliée l'oflfe en logements dans les opérations d'aménagemant ave: pour objectif
global la production de 30% de logements collectifs et la diversification des parcs

= Le taux de locatif doit &ire maintenu aux environs de 25 & 30%. Ce ratio est applqué dans
les opérations d'ensemble daménagemant

= E-:wrrnn 20%% du parc créé dans les tutures zones d'extension sera constitug par le logement
sociEl.

Il est également prévu la création d'une aire d'accuel pour les gens du voyage.
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f] La satisfaction des besoins présents et futurs

Le PLL révise permet de satisfaire les besoins présents et futurs des habitarts de Blain en
maliére d'habital, d'aclivilés éconcmiques et d'eguipements publics. En fonction des prévisions
demographigues exposees dans le diagnostic, un obiectll d'évolution de populatian a &té défini ;
11 D00 habitants vers 2015, 50it une hausse de la population de 2 ODO habitants en une dizaine
fdannaas.

Cet objectif s'inscrit en adegquation avec ung politique de développement des équipements
publics et commerciaux que ce soit sur le territoire communal ou sur des terrains imitrophes.
Ce deéveloppement se fera de maniére progressive de maniére & assimiler les afflux de
population dans le temps

Besoins en logement :

Ce rythme de croessance implique la réalisation denviron 100 logements par an en moyenne,
&oit un rythme de construction neuve dans & contnuité du rythme actuel soit une production
d'environ 1200 logemeants pour les 10 ans a venir.

En prenant pour base une moyenne de 15logements & I'hectare pour la construction
individuelie et 25 logements & I'hectare pour du logement intermédiaire, les besoins en tarains
construclitles sont de I'ordre de 85 ha a I'horizon 2015,

L'ensambla das zones ALl & vocation principale dhabiat (secteurs 1AUb et 2AUb) prévueos
dans e réglement représente une suparficie d'anviron 195 hectares, dont environ 170 ha sont
des socteurs durbanisation & plus long terme, Une partie deos sectours 1AUD dtalent déja
classés en zone MA, voira en zona U dans la POE da 1094, Ca choix répand & une définition du
projet sur le trés long terme, & savoir 4 un horizon 2020:42030. 1l ast lié & la volonté d'afficher
une cohérence de développement au regard des projets dfaxes structurants et de la définition
d'une véritable zone aggloméréa & long lenme.

Ceta permet d'inscrire le PLU revise dans une veriiable démarche de développament durable
axé notamment sur | maitrise des déplacements, thematique qui ne sauralt ére envisagé sur
un horizon aussi court que les 10 ans a venir.

oi n activilés économi g :

La commune compte plusieurs zones d'activités sur son territoire,

La zone du Landas & lentrée Est de I'agglomérafion ast maintenue dans ses limites sang
axlansion, de marniére a limiter les nuisances lidges & la proximié de la villa.

La zone intercommunale de FAbbaye est implantée & proximité de 'échangeur avec la BN ot
béngficie donc d'une e bonne dessere. Cefte zone constitue le pdle majeur da
davaloppament & 'échelle des communes inscrites dans le périmétre du SCOT. Son
développement porte sur 109 ha de fagon a4 répondre aux bescins de développement
économique et notemment industriel & l'échelle du Nord-Dues! du département, Dans un
premier femps, seulement 9 ha sont ouverts & Furbanisation pour permetire le lancemant d'une
zone artisanake compranant environ 17 lots dans une premiere tranche, Elle vise & répondre 4
ung demande importante pour des activités « de proximité «. La totakté des autres surfaces
sont inscrites en 2 Ale pour un développement 8 moven et long terma desting notamment a
des activites de type induslrislle. L'aménagement de ces terrains se fera par le biais
d'oparations d'ensembla ce qui parmet une ulilisation plus rationnelle de cet espace en
intégrant les contraintes environnementales.

Un second secleur de développement a fait I'objet dune réflexion sur ke long terma tel que
présenté dans le PADD. || s'inscrit en extension de la zone de Beaulieu pour un potentiad de 30
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ha. L'urbanisation est envisagée & long tarme el probabiement au-dela de 2015, Cest pourguoi,
sa vocation agricole a moyen terme est preserves mais || apparaissalt important de ménager le
devenir de ce secteur afin de ne pas compromettre & terme son aménagemant, Cela permel
notammaeant d'éviter le nisque dimplantation de batiments agricales qui pourraient &lre remis an
cause 3 l'avenir. || s'agit icl d'appliquer clairement une vision durable du développement
urbain, le raisonnement unigue & court &t moyen terme pouvant finalement nuire & 'aclivité
agricole,

Sur un plan commercial, dimportantas aveolutions sont appontéss dans le PLU révisé puisque
deux secteurs commerciaux majaurs sant inscrits en zone de rencuvellement urbain, Il s'agit ici
d'integrer la projet intercommunal de nouvelle zone commerciale sur la commune de Saint
Anne Sur Brivat mais au contact immaéadiat de la ville. Le PLU anticipe done cette évalution afin
de s'assurer d'une évolulicn maitrisée dos sectours commarclaux actuels.

Besoins en eguipements publics :

L'accueil dune nouvelle populafion ne saurail se concevoir sans prevoir ies bescins a2n

equipaments suffisant. La commune de Pontchateau béndgficie d'un cerain avantage puisqu'elle

disposa d'ores et déja dun ensemble d'équipements publics relatvement Importart, 11 s"agit
neanmoins de permetire leur évolution et d'anticiper les nouveaux besoins. La vocation de

ples d'equipements publics ou d'intérét collectif est affirmée par le classement en sectour LI

oo plusieurs secteurs de fa villa ;

- Le pole college aves une possibilité d’extension a 'Quest,

- e pile lycée — college — équipements sportifs au nord de |a villa,

- g phle sportif de Pontchateau au Sud-Est pour lequel il est proposé un potentie! d'extension
important de maniéra a gerer lag besoins gur la long terme.

- Le secteur coeur de ville ol va notammant étre implantée la salls culturalle : ce sactour est
amené a évoluer notamment avec le déplacemeant de |la piscine sur un terrgin situé sur la
commune da Sainta Anne sur Brivet mais au Sud de la RN 165 au contact immeédiat du
bourg.

- Le secteur de Co&t Roz qui comprend déja un équipement mais est surtout le site ol se
déroule les championnals de vélocross. Il n'est pas préva 8 court terma lNmplantation de
nouveaux equipements mais |Ies evenements sponifs majeurs qui 8’y déroulent supposent
de permetire & developpemsnt dinfrasiructure. De plus sa situation & lécan de la ville
parmat d'anvisager 'impiantation d'équipamant qui pourrall amaner des nuisancas.

- Les équipements sportifs des deux bourgs secondaires.

- Le pole de santé de Bodo.

Las zones Ul couvrent une surface d'environ 121 ha permettant de gérer les besoins 4 long
terme.

Par ailleurs, l2 PLU révisé intégre de nouveaux aquipements au fravers notammant des zonas
1AlUb:
= L'extension du cimetiére (ER n*15)
. La reflexion sur I'mplantation d'une gendarmarne sur le secteur 1 AlUb de la
Chasselandiere
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g) La sauvegarde du patrimoine

Le souci de sauvegarde du patrimoine bati est particuliérement présent dans le projet de PLU

de Pontchdateau et a conduit & la mise en place des mesures suvantes ;

- Classement en secteur Nh des batiments traditionnels de belle qualite pouvant faire Fobjet
de changement de destination sous resernve de se situer a plus de 100 m d'uneé exploitation
agncole an activite,

- Institution du permis de démolir dans le secteur Ua, sacteur du centre-ville donlt la qualité
architecturale af urbaina dolt Atre préservas,

- Mise an place de prescriptions particuligres sur las bitimants situés dans fa vallée du Brivat

Le PLU révisé assure également la protection du patrimoine archéologigue recensé en le
signalant sur le plan de zonage. Certains sites onl 8lé classés en zone naturelle de manikre 4
en agsurer la protection.

Far ailleurs, le menhir du fuseau de la Madaleing fail I'objet dun classament au titre des
manuments historngues. Le PLU a inscrit la parcelle en zone naturedle. Un emplacemant réseré
a été proposé & proximité de maniére & pemettre le stationnement des véhicules pour
supprimer le statiocnnement sauvage qui se pratique actusllement.
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h) La preévention des risques et nuisances

Le risque inondation

Les services de I'Etat, a travers le porter & connaissance du préfet, ont relevé un risque
particuller d'nondation sur la commune liee au Brivel. LUne étude menée par la DDAFF indique
que le risgque est relativernent limité sur la commune et || m'a pas été proposé de relevés fins
des zones. Les services communaux ont completé ce rolevé an identifiant les secteurs soumis
4 ce risque en prenant la crue de 1995 comme référence du niveau des plus hautes eaux
connus, lls sont repérés par une trame specifique sur le plan de zonage du PLUL.

Ces secteurs sont fres majoritairement classés en zone naturelle. Les possibiités de
construction des zones constructibles existantes ont &t encadrées notamment an imposant
une cote minimale pour les extensions et nouvelies constructions afin de les mettre hors d'eau.
Ainsi, la niveau des plus hautes eaux connus s'atablit 3 3.00m NGF auquel a &1 ajoutée une
marge de 20 em de séourité pour 'établissement des niveaux d'implantation des seuils des
constructions, soit un niveau de seull minimale & 3,20 m MGF,

Das ragles sont également indiquées concernant les cldtures de manigére & permetire un bon
écoulement des eausx,

Des secleurs Ul ont également é1& maintenus dans les zones soumises & ce risque. Les enjeusx
sont mondres dans ce cas puisqu'il s°agit de secteurs destings exclusivemeant aux aquipements
publics ou d'intereét collectil. Le projet de salle culturelle a d'ailleurs intégré la prise en compte
de ce risgue

La gestion de ce rsgue sera notamment favorisee par un developpement presque
exciusivernent sous forme d opérations d'ensemble qui parmettront une bonna prise &n compte
des eaux pluvisles et donc des effets plus limités sur les débits.

La prise en compte de I'ancienne dechetterie

L'ancienne décharge situés sur Sainl Roch a fait I'objet d'une protection pariculiere da maniéra
& éviler toul usage incompaticle avec lutiisation passée. Elle est classee en zone N de
maniére & empécher touta construction.
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3. Larticlel, 123-1

« Les plans locaux durbansme exposent le diagnostic élabl su regard des prévisions
Bconomigues et démographiques el précisent les besoins réperforiés en matigre de
développameant sconomigua, damanagemant da laspace, denvironnemant, ddquibre social
da 'habitat, de transparts, déquipements af de sanices.

lis présentent le projef daménagement ot de développement durable refent, gw peuf
caracténser les flofs, quariers ou sectewrs a restructurer ou réhabiliter, idendifior les espaces
ayant une forclion de centralitd exislanls, 4 créer ou & développer, prévoir les actions el
opdrations d'aménagement & mettre en ceuvre, notamment en ce gw conceme e traitemernt
des espaces ef voies publics, les entrées de villes, les paysages, l'snwironnement, la fufte
contre lnsatubnite, fa sauvegarde de @ odiversite commerciale des quarliers et, le cas échaant,
e ranouvallemant urbain,

Les pians focaux durbanisme couvrent fintégralifé du terrfoire d'une ou de piusieurs
cofmmunes [...).

lis fixeril los régles generales et les servitudes d'ulilisation des sols permettan! d'atigindre les
cbjectifs menfionnés a larticle L. 121-1, qui peuvert! nolamment comporter lnterdiction de
construire, dédimitent les zones urbaines ou & urbamssar al les zones nalurelies ol agricoles el
foreshigras & protégar et définissent, en fonction des circonstances locales, les régles
concemant implantation des constructions. ...

Le pian local d'urbanisme doit. sW y a ifew. &fre compatible avec les dispositions du schéma de
cohdrance farriforiale, du schdma de sectewr, du schéma de mise en valeuwr de 2 mear ef de la
charte du pare natural régianal, ainsi que du plan de depiacemeants urbains ef du programme
local do Mhabitat [...]»

La PLU ravisd de Pontchateau répond & ces cbligations en définissant un ensamble de zones
wrbaines, & urbaniser, agricoles et naturelles tenant compte des servitudes d'utilité publigues,
des risques naturels et technologiques tout en préservant la gualité des paysages.

Il comporte un projet d'amenagement el de développement durable qui explicite les objectils de
la municipalité en terme de développement urbain, Ce projet a été élabore en tenant compte
des contraintes d'urbanisation existant sur ke terrloire a1 des polentialiles de développemeni &
long terme notamment en intégrant les projats d'axes structurants de 'agglomératicn | Ul
ménage =insi l@ caractére durable du developpement.

Il prévot dautre part la définition d'un ensemble de régles définissant les conditions
dimplantation des constructions en fonction des contextes et ges caracténstiques urbaines ou
paysageres A proservar.

La commune n'est pas concemes par un schéma de coheérance tarmitoriale, ni par un schama
de sectaur, Nl par un schama de mise en valaur de la mer, ni par ung chare du parc natural
régional, ni par un plan de déplacements urbains et nd par un programme local de 'habitat,
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B. La prise en compte de l'article L. 122-2

L'aticle L. 122-2 du code de l'urbanisma, introduit par la 1oi du 13 décembre 2000 et modifié
par la loi Urbanisme et Habitat du 2 juillet 2003, pose un principe d'urbanisation limitée
applicable aux communes qul sont - situées § moins de 15 km de la périphérie d'une
agglomération de pius de 50 000 habitants au sens du recensement genéral de la
popufation, ou @ mains de 15 km du rivage de la mer, &l qui Ng soNT pas couvertes par un
SCOT applicatie. La PLU ne peut éfre modifig ou révise en vue douvrir & l'urbanisation une
zone 4 urhaniser délimitée sprés le 01 juilfet 2002 ou une zone nafurelle. =

Ca méme aricla prévoll cependant deux exceplions & la ragie - la pramiara qui parmet de
réaliser une extension de l'urbanisation, sous réserve de I'accord préalable du préfet
aprés avis de la commission départementale des sites et de la chambre d'agricullure ; la
seconde qui permet, dés lors qu'un périmétre de SCOT a étd arrété, de déroger a cette régle
aves laccord de "établizsement public compétent.

Les seclours ouvans 4 l'urbanisation sont présentds & [établissement compétent afin gu'll
donne ou non son accord sur Fouverture & l'urbanisation de ces secteurs. Le pérnmetre de
SCOT a &té arrété le 23 mai 2005. || regroupe s communaulés de communes du canton de
Saint Gildas des Bois et « Entre Brivel at Brigre ».

Par délibération &n date du 25 novembre 2005, le comité syndical du syndicat mixte du SCOT
du Pays de Pontchdteau, structure compétertes en la matiére, qui a émis un avis favorable
concernant les demandes d'ouvertures a I'urbanisation. La défibération est jointe au
dossier de PLLUL

C. Le respect des réglementations particuliéres

Le PLU révisé s doi de respecter ;
b loi sur Feau du 3 janvier 1582,
fa loi de lutle contre Ie bruit du 31 decembra 1992,
- la lol Paysage du 8 janvier 1983,
- [a lal relative au renforcemant de la protecton de Fenvironnement du 2 février 1995,

1. Lalofsurl'eau

La ol sur I'eau du 3 janvier 1992 a été codifiée dans les articles L. 210-1 et suivants du Code

de Fenvironnement. Le PLU révisé de Ponichiteau se doit de respecter ces dispositions et

notamment l'articke L 211-1;

w |« Les dispositions [de la kol sur leau] ot pour abjet Line pestion aquilibréa de |a ressource an
equ ; catie gestion squitbrée vise & asstirer !

1" La préservalion des doosystémes aguatigues, des siles ef des zones humides ; on enlend
par zone humide les terrains, exploités ou non, habiuelloment inondds ou gorges deau
douce, salde ou saumdire de fagon permanente ou lemporaire | la végétation, quand elle
existe, ¥ est dominée par des plantes hygrophiles pendant au moins une parfie de lannée ;

2° La proiection des eaux el la lutte contre lowle poliulion par deversemeants, ecoularments,
refets, dépots directs ou indirects de matieras de toule nalure el plus generaiement par toul
fait susceptible de provoquer ou daceroitre la degradation des eaux en modifiant leurs
caractérisligues physigues, chimigues, biclogigues ou bactdriologiques, quWl s'agisse des
paux suparficielies, souterraings ou des faux de la mer dans ia iimite des eaux termiongles ;

3% La restawration da a qualita de ces eaux et lour reganaration ;

4% g développement et ia protection de 8 ressource en eau |

Paysages de |'Ouest U 297- Rapport de Présentation BE



Commune de Pontchiteau Révision du PLU

5" La valnsabion de l'eau comme ressource gconomigue et la répartition de ceite ressource.

if - La geshon équilibrée doil permelire de salisfaire ou concilier, lors des différents usages,
activiiés ou ravaux, 18s exigences |

1 De la santd, de la saiubriteé publigue, de la sécuntd eivile et de lafimentation en eau potable
de fa population ;

2° Dg la vie biologique du milieu récepteur, et spécialement de fa faune piscicole ;

3% De la conservafion et du libre écowlement des eaux et de la protection contre les
inondalions ;

4" De lagricufture, des péches el des culiures marines, de la péche en sau douce, de
Findusteie, de la proouction d'énergie, des iranspords, du fourisme, de la protection das sites,
dasg .Ims.r.rs at des sporis nautiques ainsi que de loutes autres aclivités humaines idgalernent
EXercees. »

Les actions de la commune pour atteindre ces objectits sfinscrivent dans une démarche globwale
de gestion da |'eau,

Conformément aux orentations du SDAGE Loire-Bretagne, les abords des cours d'eau sonl
protégés par un classement en zone M. Cetle protection a éfe renfurcée dans le cadre du PLU
révisé an inscrivant en zone N des secteurs qui nétalent pas protéger dans le POS de 1994, &
savolr deux emissaires sitluas sur la partie Sud-Est du territoire.

Des zones humides ont egalement 8té identifiées au travers de la convention RAMSAR. Ces
secteurs ont &té identifies en zone Mpa. Ces secteurs couvrent une large partie du teritoire Sud
de la commung. Seule | sectaur de la station d'epuralion en est extrait car I s'agit d'un secteur
amenagé qui ma plus un statut de zone humide.

La gestion de l'eau est également traitée au travers d'actions conjuguées sur le plan des eaux
usées el de I'sau potable. Une étude de zonage d'assainissement a étd antreprise sur
l'ensemble de Iz commune de fagon a intégrer les orentations du PLU révisé & savoir
lintegration dans le zonage d'assainissement collectif de la totalité das zones AUl proposdes. A
ca titre, il ast emisage la reforte compléte du sysleme d'assainissernant en intégrant la zone
d'activites da I'"Abbaye at le bourg de Saint Roch. Sur ¢e demier les zones @ urbaniser sont
maintenus fermés dans Pattente de la mise en place d'un réseau collectl. {of. Pidce n°5-a
‘Annexes sanitaires®)

2, La lof refative d fa futte contre fe Bruit
La ioi n"92-1444 du 31 décembre 1082 ralative 4 la lutte contre le bruit a été codifiée dans le
Code de l'environnement aux arficles L. 571-1 et subvants. Le PLU révisé de Pontchiteau se
choit de respecter ces dispositions &t notamment 'article L. 571-10 ;
« Dans chagque départamant, le préfel recense el classe les infrastruciures de fransports
terresires en fonction de leurs caractarisiiques sonores et du trafic. Sur la base de ce
classement, il delermine, aores consultafion des communas, les secteurs situds au volsinage
de ces infrastructures qui sonl affectas par le brufl, tes niveaux de nuisances sonores & prandre
gﬂmpm pour i construction da batiments ef les prescriplions techniquas de nature 8 les
ire,
Les secteurs aingl délermings ef les préscriptions relalives aux caracldrisliques acoustiques qui
gy appliguant sont reportds dang les [plans locaux d'urbanisme ] des communes concerndes. »

La RN 165 et la RD 773 fonl I'objet d'un armété de classement au titre des nuisances sonores
definissant des secteurs alfectés par le brult. Ces secteurs sont indiqués sur le plan du
réglemnent. Les disposilions disolement acoustigue des constructions exposées dans |'arrété
prétectoral 'appliquent dong de part et d'autre de ces axes. Cet arété figure en annexe dans le

dossier du PLLL.
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Plusieurs: secteurs d'urbanisation sont concernés par ces zones de nuisances sonores (ex
zone 1 AUb de la Loubras et 2 AUb de I'Orbiais), |l conviendra donc de prendre toutes les
dispositions neécessaires relatives a la réduction des nuisances. La réalité de terain et le PLU y
apporte d'ores el deja des élements de réponse :
« Cerlains secteurs le long de la RN sont situés en surplomb par rapport 4 la AN 165 ca
qui conféra un effet d'écran
= Le PLU propose deés espaces boisés classés & créer le long de la AN 165 de fagon 4
créer un écran végétal visant a imiter ces nuisances
= Les onentations d'ameénagement («zone 1 AUb du Commier) préwoit une bande de 20m
plantae en limite Nord afin da réduire sutant que possible la proximité des logements par
rappart & la RN 185 et renforcer "effel tampon.

Par aillgurs, il appartiendra dans les phases opérafionnelles de difinir les diférentes mesures
necessaires a la reduction de ces nuisances lorsqu'elles existent au regard de la situation du
secteur concerms,

3. Laloi Paysage du 8 janvier 1993
Les texdes organisant a protection et la mise en valeur das paysagses trouvent leur traduction
dans le Code de 'Urbanisme, notamment dans les articles R. 1232, A. 123-3, L. 123-1, L. 130-
1etl. 4422
Le projet de PLL integre les sites archéclogiques identifiés par la DRAC en les faisant figurer
sur les documents graphiques du PLL. Certains sont classés en zona naturelle de maniére & on
assurer la protaction.
Les sites naturels sensibles identifies dans le cadre de la mise & jour des inventaires ZNIEFF
font 'objet d'un classement en zone naturelle. Il garantio notamment le maintien des paysages
de marais sur une large partio Sud du terriloire.
Par alllaurs, des dispositions sont prises pour la préservation des éléments de paysages a
préserver notlamment par une protection de certaines haies et alignement d'arbres au titre du L
123-1-7. Le PLU revise integre également des espaces boisés classés afln d'en assurer la
protection.
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4. Lalof relstive au renforcement de [a protection de "environnement (fof Barnier)
La lol n"95-101 du 2 tévrier 1995 relative au renforcement de la protection de l'environnement
{loi Barnier) a été codifice dans le Coda de I'urbanisme notamment a larticle L 111-1-4, La
PLU révisé de Pontchédteau se doit de respacter cas dispositions |
« En dehors des espaces wbanisés des communes, 85 constructions ou installations sont
interdites dans une bande de cent méires de part et d'auire de 'axe das auloroutes, des routes
express ef des deviations au sens du coda de fa volre roulidre et de solxanle-quinze méires de
pant ef daulre de 'axe des aulres routes classdes 3 grande ciraulation.
Calte inferdiction ne s'apolique pas |

- aux constructions ou instaliations fidas ou neceseaires aux infrastructuras routidras

- Aux senices publics axigeant la praximitad immédiale des infrastructures roufieres

- aux bifiments d'explofation agricols |

aux régegux dintdrét public.

Elle ne s'applique pas non plus & MNadaglation, au changement de destination, & la réfection ou a
l'extension de construclions existanies.
Les dispositions des alinéas précédents ne s appliquent pas dés lors que les régles conceman
ces zones, contenues dans le plan local durbanisme, ou dans un dosument d'urbanisme an
terant liew, sonf justifiees et motivees au regarnd notamment des nuisances, de fa sdcurite, de 3
guaiitd architecturale, ainsi qua de la qualité oe l'urbanisme et des paysages. [...] »

A Pontchateau, cefte régle conceme la AN 165 at la AD 773, voles classéeés & grande
circutabon. En dehors des espaces urbaniseés, la marge de recul 8 respecter & partir de l'axe de
ces voies ast de 100m pour la BN 165 et de 75 m pour la RD 773.

Prise en compte :

Las marges de recul figurant sur le plan de zonage.

= Le secteur de I'Abbaye voit sa marge de recul maintenue A4 50 m car cet espace a fait
I'obijat d'un projet urbain parmettant de déroger a la loi au regard dos différants eritéres :
nuisances, sécurité, qualité architecturale, gqualite de 'wbanisme et des paysages. Ce
projet a éte présenté dans la cadre de I'cuverture de la zone par modification du POS an
1986, Cotte zone est désormais urbanisée. La marge de recul ¥ est maintenus

= [La création dun secteur Ul aux abords de la AN 165 est proposé toutefois les
constructicns prennent en compte les dspositions de cette ol en respectant une mange
de recul de 100m par rapport a 'axe.

= | @s sacteurs daclivités proposes sur les abords de la RN 165 mais ils sont fermds &
I‘'urbanisation. Leur ouverturg ng pourra se faire que dans & cadre d'une modification du
PLU. La régle de recul de 100 m par rapport & la RN 165 ast donc maintenue & 100 m.
Lors de l'ouveriure & l'urbanisation de ces secteurs, il sera nécessaire de proposer un
projet urbain si la collectivité souhaite déroger & la régle des « 100m »,
Comple tenu de sa localisation en front de voie, il apparalt d'ores et déja essential de
velller & c2 que le tratement futar de cette zone prannent en compte les enjeux
paysagers de ca secteur afin d'assurer la meilleure intégration possible de cette zone.
Une attention particuliére devra donc étre portée sur ce point kors de l'urbanisation de

ces ZONeas,
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Il. Objectifs de la révision et projet de développement

A. Les motivations de la révision du POS et de I'élaboration du PLU

Par delbération du consell municipal en date du 25 février 2002, la commune a décidé la
révision de son POS et 'élaboration du PLL sur I'ensemble du territoire.

Le FOS approuvé ne répond plus aux exigences acluelles. Cette révision doit permetire 3 Ia
commune d'adapter le document afin d'en faire un outil de développement durable de fa
commune au travers du PADD.

L'object central de la révision est de confirmer la commune de Pontchéteau en tant que phla
structurant au Mord-Ouest du departement et notamment dans le cadre intercommunal forma
par ke périmaétre de SCOT qui rassemble les communautés de communes de Saint Gildas des
I?ér:lﬁ et = Entre Brivet et Briare ». Cala se conorétise au travers de différents objectifs dans la
revision -

= Ln developpement des zones fhabitat de manigre 4 conforter ce pdle démographique
en intégrant M'évolution de la corjoncture actuels
La prise en compte des politigues intercommunales de développement économigue
Une concentration de Ihabitat autour des zones agglomérées axistantes
La presg en comple dos projets structurants st notamment les projets routiers
La limitation du mitage dans la mne rurale
La protection des secteurs naiurefles sensibles
La determination de sscleurs destinés a préverer les besoins en équipemeants publics
coliectifs (complexas cullurals...) communauy et intercommunaux,

B. Le projet de développement de Pontchiteau

Au regard de ces motivations, des contraintes liées au terrtoire et du cadre législatif et
reglementaire exposes plus haut, le projel de développement de la commune est structuré
autaur das axes suivants.

a) Poursuivre le développement démographique et urbain

La commune a connu au cours des dernigres années un important développement
demographigue. La commune souhaite conforler son stalut de pdle urbain central dans le Nord-
Est du dépatement. Cela impligue nen seulement un poids démographigue important mais
aussi una offre compléte af adaptée en dquipements et services,

Four rdpondre 4 ce choix, la colectivité s'est fixé un objectil démagraphique d'enviren 11 000
habitants & I'horizon 2015,

Cela se traduit par deux objectifes pnontaires dans le PLU: la production denviron 100
logements par an el la densification de I'habitat

Cela parmat egalemant & la collectivité d'adapter son offre en éguipements progressivement
mémea 5 sur cé point a commune présente une cerking avance, A ce titre, des zones sont
ggalement ouvertes aux eguipements de maniareg & proposar une offre nouvalla intégrant les
baesoins communaux mais daussi intercommunaux, confirmant ainsi son statut de vile cenira
dans sa région et permattant une plus grande mixité des fonctions,

La définition du projet se décline en trois objectits sur des harizons différants :
< A court terme : Futilisation des terrains ouverts 4 'urbanisation {environ 27 ha) permet
de répondre aux besoins de constructions pour les 4 années & venir,
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< A moyen terme: lobjectif démographique 201& impligue des bescins en terrain
d'environ B5 ha (dont les 27 ha prévus a court terme)

+ A long terme : le développement urbain est notamment lié au renforcement de la
coherence urbaine en integrant des secteur ditffus mais aussi & la réalisation d'un axe
structurant relian! la BD 33 3 'Cuest & Iz RD 773 au Sud par le projet de déviation du
passage & niveau. Celle woie urbaine aura logiguement vocation & desservir les
zones qu'elle fraverse, C'est pourqual Il est essentiel d'inscrire le projet de PLU sur le
long terme, a savoir a un horizon 2020/2030, afin d'afficher clairement la cohérenca
d'ensemble du projet de PLU : le principe de liaison routiére étant acquis, il apparait
logique dafficher dans le méme temps le fait que les sacleurs traversés seront &
terme urbaniser. Cefa ménage ainsli la notion de développement durable de
[wbanisme.

Las principes d'exlansion visent & |

* Concentrer le déeveloppemant sur lagglomeration et dans une moindre mesuro sur los deux
bourgs secondairas de Saint Roch et Saint Guillaume.

= Limiter 'étalement urbain an mattrisant clairement le développement des villages.

b) Développer un péle économique & I'échelle intercommunale

En lian avac sa vocation et de part §a localisation & proximité d'axes structurants, Pantchdteau
s'affichent clairement comma un péle dconomigue majeur dans son intercommunalité. Glast
pourguoi, k2 projet prévoit un développement de la zone intercommunale de 'Abbaye visant &
accueillir notamment des activités industrielles. Ce projet permet de confirmar et développer un
veritable pdle d'emplois au niveau intercommunal favorable au développement de foute cette
region, Ce projet beneficie en outre d'un atout id a la proximité des axes structurants ce qui
permel une gestion rationnel dans la poliigue de déplacement en évilant 3 création
d'infrastructures lourdes qul auraient e rendues nécessaires par une dispersion des zone
d'activites sur e territoire intercommunal.

Le développement &conomigue passe également par le projet de créafion de zone commerciale
sur le territoire da Saint Anne sur Brivet mals au contact immédiat de I'agglomération. Cae projet
gffimmera la vocafion centrale de Pontchaleau mais eniraing également une réfiexion sur la
restructuration de 'actuel sectaur commercial.

L'activité agricole marque forfemant le paysage communal et doi faire face & la prassion du
developpement urbain, Afin d'assurer l2 maintien de la vocation agricole de son teriloire, le
projet vise & proposer des secleurs agncales protégés parmettant le développement des
exploitations et des secteurs d'enjeux agricolas,

c) Intégrer une vision durable du développement
Cotle thématique st Iraitée au travers de différents thames ;

La création d'un axe structurant Est/Ouest au Sud de la ville pour compenser la suppression du
passage & niveau sur la princlpale vole d'accés au centre conduit & adopter une réflexion & plus
long terme (horizen 2020/2030) du développament. Ainsi, le projet prévoit le classement de
terrains en zones & whaniser en lien avec ce projet de maniére & apporler une veéritable
cohérance dans ke développement de I'agglomération.
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Alin de maitnser I'dvolution urbaine et en application de la loi SRU, il est proposé plusieurs
secteurs de rencuvellement urbain sur la ville qui vise notamment & afficher la volonté de
rencuvelsr la ville sur elle-méme en trailant les friches et en réorganizant la ville. Cela permet
de développer & la fois la mixité mais aussi permel de Imiter 'étalement urbain par des
operations plus denses en cenlra ville.

Le projet integre egalement une vision durable par la protection des espaces naturals, Alnsl
tous les secteurs sensibles reperés sont proléges dans le projel afin de préserver les richesses
tes ecosystemes. Ces prolections ont parfois &8 étendues a d'autres secteurs et notammaent
oes bords de cours d'eau pour assurer une melleure protection de cette ressource.

d) Mettre en valeur le patrimoine

La commune dispose d'un riche patimoing naturel et bdti quil appartient de préserver pour
maintenir la qualité du cadre de vie dans la communs.
Le projet vise & assurer la protection du patrimoine bat, paysager, archéologique. natural..

Las atouls tunstigues de la commune doivent &re mis en valeur afin de permsttre e
developpement d'un tourisme vert respectusux de 'environnement. Clest pourquai, le PLLU
développe les possibilités d'accuseil afin de favoricer 'actvités de tourisme vert,
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Ill. Modifications des regles d’utilisation des sols

A. Les régles nouvelles introduites par la loi SRU

La POS de 1994 distinguait deux tvpes da zones ©
- les zones urbaines (zones L)
- les zones naturelles (zones NA, NC et ND).

L' ﬂppiu:-atmn de |a ol SHU conduit a en distinguer guatre :
les zones urbdings (zones L),

- les zones a urbaniser (zones AL,

- |es zones agricoles (zones Aj,
les zones natureles & forestieres (zones MN).

Le contexta legislatif nouveau ne se resuma pas 4 un simple changament d'appellation (NA
devenant AL, NL devenant A el ND se transformant en N). En effat, en zona agricole (zone A),
seules les constructions et installations nécessaires aux services publics ou d'intérét collectf at
a l'exploitation agricole sont désormais autarisées (A, R 123-7).

Il en résulte la création de secteurs Nh permettant dextraire de la zone agricole tous les
batiments n‘ayant pas de vocation agricole ou étant amenée a ka perdre a court terme, sur la
base d'un reperage exhauslii realisée par la commission agricole de la Municipalite. || s'agit de
parmetira I'@volution de ces batiments | extension et changement de destination sous résenve
de ne pas portér alteinte a lactivité agricole) & mage de ca qui était pemis an zone NC dans
le POS de 1994,

D'autra pan, le contenu du reglement acrt est modifié. Pour chague zong, on parle désonmais
dutilisations du sol intardites (article 1) ot autorisées sous conditions (article 2) | Il ne s'agit
donc plus de dreszer une liste exhaustive des utilisations du sol autorisées, celles sinscrivant
dans le cadre de la destinafion genérale de la zone étant de fail awtonsées. De plus, la
definition d'une superficie minimale constructible (article 5) n'esl plus autorisée gue lorsque
catta régle ast justifide par des contraintes lechniques relalives a la réalisation d'un dispositif
d'assainissement non collectif ou lorsque cefte regie ast justfide pour préservar l'urbanisation
traditionnalle ou l'intérél paysager de la zone considérée. Le contenu des aicles 3, 4ot 64 14
n'est que legérement modifié par la lol SAU. L'article 15 (dépassement du COS) est supprimé.

B. Changements de régles par rapport au POS de 1994

1. leschangements de régles écrites dans toutes les zones
La réwvigsion du PLL de Portchileau a &té 'occasion de revoir profondément la rédaction de
regies dort Fapplication s'avérait problématigue mals aussi de simplifier la rédaction de
cortaines. |l s’agit des articles suivants :

- Superficie minimale des terrains constructibles (aricle 5): ele n'est plus définie
precisément. |l est seulement demande que la construction soit implantée sur un terrain
d'une surface suffisante pour permetire de recevoir un systéme d'assalnssement non
collectif gui prennent en compte les differentes contraintes technigues et physiques.
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Implantation des constructions par rapport aux limites séparatives (aricle 7). La
distinction de regles d'implantation entre les bitiments implantds & moins de 20 m des voies
publiques et ceux Implantés & une distance supérieure induisait de grossas Incohérences
selon les situations particulierss relevées | cette notion de bande de 20 métres ast purement
supprimes dans toutes les zones.

- Implantation des constructions les unes par rapport aux autres sur une méme
propriété (article B} : catte disposifion posait des problémes mportants dinterprétation lias
par exemple au conditon d'ensoleilleamant des facades notamment en cas dimplantation
sur des ferrains de petite taille et en cas de division fonciére intervenant aprés application
de celte regle, la distance par rapporl aux nowvelles limites séparatives pouvani &tre en
incohérence avac larticle 7. Cette disposition est simplifiée en proposant una distance
minimale entra batmants notamment pour des conditions de séourité incendis,

- Emprise au sol (aricle 9). L'emprize au sol des constructions n'étaient pas définie dans le
POS. Elle fait désormais I'objat d'une réglamentation de maniére & définir une utilisation
plus précise des terrains d'assise.

Hauteur des construciions (article 10). La hauteur das constructions &st désormais définie
non seulement par une haulsur absclue mais également en terme de Niveaux aulorsEs par
rapport su rez-ge-chaussda. |l s'agit de contrdler plus facilement le nombre de logements
construits dans les immeubles collectifs.

- Réalisation d'aires de slationnement [arficie 12) ; Ie nombre de places de statlnnement
4 realisar a été revu & la hausse pour les logements afin d'éviter le développemeant du
stakionnement sauvage sur voies publiques, notammenl dans les quartiers récents,

- Coefficient d'occupation des sols (articla 14) ; la référence au COS est maintenue mais
modfiee. Son application est liée aux régles d'emprises au sol {arficle 9) et de hauteur
(article 10).

2, Les changements en rone urbale
Dans la zone wibaing, les modifications les plus notables entre e POS de 1994 at e FLU rdvisé
concemnent les points suivants :
- lintegration de certains secteurs de la zone NA dans Ia zone urbaine,
l'intégration de secleurs de la zone urbaine dans la zona AU,
- Une redéfinition du périmétre urbain da canains villages
- la mise en place de secteur de renouvellement wrbain au titre du L. 122-2,
- l'extension des secteurs Ul

L' ration de certains secteurs de la zone NA dans la zone

Depuis Mapprobation du POS en 1994, des sectaurs do la zone MA ou classé en Zone
d'Aménagement Concerté ont &é ameénagéos ot accueifient des construclions. ls sont
désormais suffisamment équipés pour accuaillir immédiatement de nouvelles constructions at la
ZAG est maintenant acheve. |ls som done intégrés a la zone urbaine.

» FAC de Crnboeuf & "Ouest du centre ville,
s Sactaur NAT de 'Abbaye désormais wbanisé de pant dautre de la RN 165

Des adaptations legeres ont également conduit & intégrer des espaces de surfaces limités pour
prendre misux en compte la réalité des découpages parcellaires.
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L'Intégratlnn de secteurs de la zone urbaine dans la zone AU

A contrario, certains secteurs classes en zone urbaing dans le POS de 1994sont intégrés dans
la zone AU afin de favosiser un aménagement densemble cohdrent du secteur et d'éviter toute
urbanisation préjudiciabla a una utilisation éconame de 'espace. || s'agit notamment de fond da
parcelles de manigre & les intégrer & des projets d'ensemble en évitant des développements en
« second riceau des constructions :

La sectaur 1 AUb de Saint Guilaume a ete etendu de maniére 3 proposer une gpération
d'ensemble daménagement.

Le secteur du Clos de Versailes a &té en grande partie réintégré en zane 1 Alb (Ub au
POS) car il s'agit dun ensemble de terraing enclavés & Famigre front b, Seuls une
opération d'ensambla parmet una utilisation optimale et raisonnée de cos terrains.

- Lo secteurs de la Close, rue de la Cadivals, Codl Rozig, Beauchéne, la Clais Rondeau, le
Clos, Versailles sont classés en 2 AUb. Des fonds de parcelles et plusieurs délaissés de
terraing classés en zore U ont 65 intégrés a la zone AL de maniére fa encore & dviter e
maintizn de friches et & permettre un développement cobdirent da I'ensemble du secteur.

Une redefinition du perimetre urbain dans certains villages

La peéservation de l'actvitd agricole est un axe majeur de la pofiique d'aménagement de la
commune de Pontchdteau, Cela se raduit par le retrait de la zona urbaine de certains villages
situes & proximiteé d'exploitations agricoles en activité ou pour éviter le développemant d'un
mitage plus important

- Le secteur de Sainte Marie est desormais classé en Nh car il s'agit d'un secteur isalé ne
comprenant qu'una habitation ol il apparait peu souhaitable de créer d'autres logements
neuis pour ne pas raduire le potentisl des tarres (8pandages, ...),

- Les vilages de Beaumard, la Grée ot le Haut Codt Roz ont été rédull pour prendre en
compte la preximite dexploitation agricole. Ces secteurs ont été classés en secteur Nh afin
de pametire une avoiution des habitations existanies mais pas de création de nouveaux
fogements.

Le secteur de la Moricaie a &té maintenu en zone Uh, le sile dexploitation devant s'arréter

prochainement.

Les guires vilages constructibles du POS de 1992 ont é1@ maintenus dans leur parimeatra
constructible précedent. Sans gue cela ne porte alteinte & lactivité agreole, seules guelgues
retouchas ont éte opérées de maniere a prendre en comple les réalités de terrains et de tagon
4 intégreés les habitations voisines classées en NC dans la POS de 1984 et les dents creuses
relevés dans le tissu urbain, C'est le cas notamment des villagses de la Jatte, les Métairies. Le
potential supplémantaire reste néanmoins limité,

La définition de secteurs de renouvellemeant urbain

Trois secteurs de la ville sont inscrits au titre du L. 123 - 2, iz couvrant une surface globale de
16 ha :

Le secteur de la gare : ce secteur est constitud de friches SNCF et d'un sacteur du centre
ancien en voie de désaffeclation au contact immiédiat de la place da la mains. |l est concame
par le projet de penétrante Sud entre la voie de contournemeant Sud et ke centre. La fermatura
du passage 4 niveau fera de celle voie e principale accés au centre, 'évolution de ce secteur
présente donc un enjeu majeur. Il s'agit d'envisager un réaménagement global que ce sot en
tarme de déplacements mais aussi en matiere de 1omes urbaines: constructions,
stationnament, fonclions, ...
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Le secteur de la Cadivais : ce secteur comprend notammeant la cantre commersial = Leclerc »,
le véledrome et différents terrains dont des friches. Un projel de créalion de nouvelbe zone
commerciale au Nord de ce secteur sur le terntoire de la commune de Saln Anne sur Brivel sa
concrétiserall 4 terme par un déplaceman du centre commercial. Ce secteéur a dong &té
identific comme secteur de renouvellement urbain de maniére & pouvolr mensr un projet
densemble des lors que e supemmarche se sera déplaceé.

Le secteur centre-ville : il st constitué de la zong commerciale Intermarché el d'un ensemble
oe tarrains proches constitués notamment de hangar, de tesrains en friche, ... ce secteur
devrait connaitre une evolution importante lier & la création envisagée dung nouvells zone
commerciale et 4 la restrecturation des accés au centre. Afin de maftriser Mdvoluion da ce
secteur gl permettire une requalification d2 ces espaces stratégigues car en centra-ville, il ast
identifié en fant que secteur de renouvellemant urbain afin de mener & bien un projet de
restructuration compléte de ce secteur constitutif du centre ville. Il g'appuiara nolamment su le
projet de salle culturelle Implantés sur les bords du Brivet,

Cos sactours font Pobjot de prescripfions parficuliéres dans le PLU gui visent & maftriser la
constructibilité sur ces sectaurs concarnés. Elles sont valables durant 5 ans 4 compter de
approbation du PLU.

Ces secleurs engagent |a collectivile dans une veritable démarche de projet dans e respect
des principes de la 1ol SRU. Le délai definil permet de se donner le termps da Iz réflexion pour la
definition d'un projet urbain coharent.

L'extension des secteurs Ul

Afin de marquer clairement les pdles d'eguipements publics structurant I'agolomération, la

vocation de piies d'équipements publics ou d'intarét collzctif ast affirméae par le classement en

secteur L de plusieurs sectaurs e la ville

- Le péle collége aven une possibilité d'extension & 'Cusast,

= o pdla lycéa - collége — Gquipements sportifs au nord do la ville,

- e pdle sportf de Penichateau au Sud-Est pour lequel il st proposé un potentiol d'extansion

mportant de maniére a gérer les besoins sur le long terme.
Le secieur coeur de ville ol va notammaent étre impiantée la salle culturelle ; ce secteur est
amene & évoluer notamment avec e déplacement de la pizcing sur un terrain siluéd sur la
commung de Sainte Anne sur Brivet mais au Sud de la BN 185 au contact immeédiat du
bowrg.

- Le secteur de Coél Roz qui comprend déja un équipement mais est surtout le site ol sa
déroule las championnats de valocross. || n'est pas prévu & court terme limplantation de
nolveaux éguipements mais kes évenaments sportifs majeurs qul 'y déroulent supposent
de permettre le développement d'infrastructure. De plus sa situation & Pécart de la vile
permet d'emdsager l'mplantation déquipement qui powrait amener das nuisances. Ce
sacteur &taitl classé NAIau POS de 1994, son Inscription an zone Ul permet de détinir plus
aiseémeant le projet sans proposer nacessairemant un projet d'ensemble dont la définition
s'avere trés complexe des lors gu'il s'agit d'equipemants publics ou collectifs dont les
caracienistiguas sont trés parkculisras.

- Les équipaments sporifs des deux bowrgs secondaires,

- Le pble de zanté de Bodio.

Las zanes Ul couvrent une surdace d'environ121 ha permettant de gérer les bescins & long
terme.
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7. les zopes d urbaniser
La zone a urbaniser (2one AU) parmet de satistaire aux besoins identifiés en terme d'évolution
démographique et éconcmique. Les zones proposées sont également |igés aux projets
structurants afin de proposer un projet cohérent et durable de dévefoppement pour la
commune : Il s'agit notamment du projet de voie structurante Est/Cuest. Par ailleurs, il est
necessaire d'anticiper les problemes de rétention fonciére ou ceux 14s & la gestion de propriéte.

Les zones ALl sont de deux types selon I'échéance de leur ouverture & I'urbanisation :

- Les secteurs 1AUb et 1AUe peuvent étre urbanizés & court ou mayen terme, & mesure de la
realisation des aquipements infemes & |a zone ou lors dopération d'aménagemant
d'ensemble. L'aménagameant de chacun de ces secteurs doit &lre réalisé en compatibilité
avec les Orentations d'Amdnagemant définies.

Leg secteurs 2AUb et 2Alle sont destinés & 'urbanisation futurs, & long terme. lls ne
peuvent étre cuveris a l'urbanisation gu'aprés modification ou révision du PLLI,

La commune a fait le choix d'une maitrise claire de son developpement urbain en nouvrant gue
bés peu de terraing & Furbanisation | les surfaces directement urbanisables ne représentant une
surface iotale que de 27 ha de zone 1 AUD el 9 ha de zone 1 AUe pour une surface globale de
198 ha de zone 1 AUD et de 109 ha de zonas d'activités,

Il est & noler néanmong que ces surfaces offrent un potential plus rédult en terme
durbanisafion. Ainsi, deux secteurs classes 1 AUb fort I'objet de projet d'équipement qui réduil
le potentiel global d'environ 7 ha. Par aileurs la plupart des zones sont traversées par des
lignes Haute Tension liés & la présence de la centrale électrigue en coeur d'agglomération. Le
potentiel giobal des zones AU en est rédult d'environ 20 ha. S'y ajoute le premier trongon de la
voig structurante au Sud de la ville qui réduit 1 encore le potantiel d'environ 5 ha méme =i cetle
voig conslifuera a termea 'acces aux zones 2 Allb proches.

Une zone MAa {environ 12 ha) sur le secteur de Codt Roz a &8 supprimée afin déviter un
Gtalament trop important vers le Mord, le choix étant de privilégier Factivité agncole sur ce
secleur. Par aillaurs dos secteurs classes en zone U ont éé intégrés en zone ALL Il s'agit
notamment de fond de parcelles de maniére & les Intégrer & des projets d'ensemble en évitant
des developpements en « second rideau des constructions.
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Les secteurs 1AU & vocation d'habitat

Seuls 27,4 ha sont ouverts & rurbanisation dans le PLU de Pontchateau ; soit des surfaces
netiement inférieures au besoin identifié pour atteindre 'objectif démographigue fixé. | s'agit en
affet de maitnser le rythme d'urbanisation au cours des prochaines annéeas.

Les secteurs = ouverts = a vocation d'habitat sont constitués en partie constitués par:

v Des terrains gui &taient déja classés en zone U ou NA au POS de 19592 =t permettent
motammeant fa reprise de terrains enclavas toul en assurant ung gestion raisonnée de
ces espaces au travers des opérations d'ensemble.

v Des extensions sur des terrains classés an zone agricola au POS de 1994 : sactours 1
ALlb de la Chassslandigre et du Cormier pour une surface de 13 ha.

Plusicurs pariicularités sont a intégrer
Des lignes électrigues Haute Tension fravers une pariie de ces secteurs ce qui limite leur
potential réal &t conduit 4 prévair un aménagament integrant ces lignes.

# L& sectaur 1 ALb de la Chasselandiére, bien que situé & ['extrémité Ouest des zones U
et AU est cuvert & Turbanisafion. Il s'agit tout simplement dintégrer le projet de
gendarmerle qui devrait s'implantar sur ces larains (emprise estimée aux environs de 3
ha). || apparaissait dés lors plus cohérent de procéder & Faménagement complet da ce
secteur de B ha qui est clairament délimité par les voies et la zone tampon au Mard.

* Le secteur 1 AUb du Clos de Versailles infégre le cimetigéra et son projet d'extension. la
eté intégre a la zone 1 AUb la encore pour ung plus grande cohérence : la voie devant
le desservir constiluant également la vole de desserte des terrains destings & I'habitat,

Ces secteurs font tous 'objet d'orientations d'aménagement (pigce n*4) qui visent a articuler de
maniére cohérante les différentes opérations men@es sur chaque zona 1 AUb. || est ainsi défini
des principes de continuité routidre 21 plétonne, la préservation d'espaces paysagers at e
maintien ou la planiation de haies. Ces orentations: permetient d'affirmer ba volonté de maitrizer
non seulement le ythme de développement mais aussi sa forme urbaine.

Les secteurs 1AU & vocation d'activités

Le secteur TAUe permet la création d'une zone 3 vocalion artisanale en confinuité Sud de la
zong de |Abbaye. || sera urbanisé rapidement pour une premizra tranche afin que la
Communauté de Communas puissent répondra aux nombreuses demandas an attente.

2A
La choix de la localisation des siteg ayant vocation & éire aménagés a long terme fraduisent
une volonté de maitrizer k2 développemeant urbain en recherchant un développemant regroupd
autours des agglomérations el non une urbanisation lingaire le long des grands axes de
cireulation. Le classement en sactaur 2AL d'mportantes surfaces, depassant largament las
besoins identifiés, parmet d'inscrire dans e long terme les objoctifs de développement urbain ot
ainsi de fixer les limites de l'urbanisation en intégrant 'ensemble des projets en cours de

réflexion ;

« La ville concentre 'essentiel du potentiel de dév&lappement avec 153 ha de zones 2
Allp. Le cholx a &ta fail da renforcer Faggloméaration par le développemeant & long terme
da nouveaux quartiers dans sites compris dgja fortement marques par une urbanisation
ngaire (rue de Orbiais, secteur de la Close). Cela permel de recomposer une
agglomération aves des limites plus clalrement définies notamment an intégrant las
villages de la Glenais, de la Close, de Beauchéne gui ont connu un développement
recent au travers du pavillannaire.
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o Les aulres secleurs ont principalement @& définis a "Oueast, au Sod =t au Sud-Est de k&

ville. |ls sont proposés en lien avec le projel de woie Est'Ouest de fagon & afticher
clairermant les limites de Iagglomeration sur le long terme. Dans e cadre da la maitise
du dévaloppament, les projets d'extension ne peuvent en effet pas &tre dissocié de ce
projet.
Cette vole constitue un atout primordial dans la réorganisation de fa trame urbaine de
lagglomeration. Ces sacleurs nécassitent une réflexion d'ensembla pour créer la ville de
demain. Son amanagement se déroulera sur une &chéance étalée, avec en point de
départ la réalisation du premier trongon au Sud du centre-ville. L'urbanisation se fera
alors progressivement vers |'Ouest au gré de besoins identifiés par la municipalits,

= A Saint Guillaume, un secteur 2AUb da B ha est proposé sur des terraing déja classes
NA au POS de 1994, les surfaces constructibles ont méme &té rédultes de fagon &
prendra en compte les confraintes d'aménagement notamment en  matidre
d'assainissement. Le maintien d'une possibilité d'extension a moyen terme permet de
conforter le développement de ce bourg en tant que pdle de proximité.

« A 5aint Roch, deux secteurs sont proposes en zong 2 AUD pour une supearficia giobale
de 8.8ha dont 3,8 na olall deja classe en zone NA au POS de 1994. Ce bourg ne
dgisposant pas da systéeme dassainissement collectd, le developpement & breve
échéance de Phabitat peut s'avarer fort dommageable pour Penvircnnement. Le projet
de zonage d'assainissement envisage le mccordement de ce bourg a un résaau collectil
gui faciliteralt a terme |ouverture a I'urbanisation de ces zones.

Le projet de PLU ravisé propose également la création de zone 2 Ale desting & laccueil
tfactivités dconomiques. Leur surface couvre 100 ha concentrés sur "Abbaye. Ces socteurs
sont farmés & furbanisation et leur évelution est lie & la mise en place d'un projet densemble
dont la réflexion est en cours, |l s'agit rotamment de définir les conditions de gestion des eaux
(assainissement, eaux pluviales,...) &t dassurer la prise en compte des nuisances at de
l'arwvironnemeant sur Mansemble du site.

L'urbanisation se fera dorc au travers d'un projet densemble visant & une urbanisation
cohérente de I'ensemble des terrains. || est également prévu une extension de l@ zone de
Baaulleu mas alle s'inscrit & plus long terme. Son inscription en zone 2 Ale vise & afficher
d'ores of déja cette intention notamment vis a vis de "activité agricole.

4. la rone agricole
Du fait de la création da zones d'urbanisation future et de l'extension limitée de la zone urbaing
sur guelques parcelles, 1a zone agricole a & rédute par rapport & l'ancien document
durbanisme en parliculier sur les secteurs Ouest 1 Sud de 'agglomération. Toutetnis ces
sectaurs étaient trés forfement mités ce qui limiaien! nattement le potentiel agricole des

terrains, une partie d'entre eux n'étant plus exploitées.

En concentrant le développemant sur fa ville et les deux pllas urbains secondaires e en ne
proposant aucune extension significative des villages, le PLU révisé assure de falt la
presenation des espaces agrcoles en particulier au Nord de la RN 165. Une zone de 12 ha
proposd a l'wbanisation dans le POS de 1994 a méme éte supprime (Coét Roz) et réintégre a
la zong agricole pour renforcer la coherence des limites entre zone urbaine el zone agricole ol
affirmer la wocation agriccle de ce secteur

Les terres agricoles au Sud sont dgalement préservés du falt de nombreuses protections au
tire des espaces naturels dintérét. Lour présenvation ast dong assurée et n'empéchea en augun
cas I'explofdation par les agroulteurs.
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Par ailleurs, 3'il @st wal que la commune concentre une surface imparante de zones d'activités
réduisant les zones agrcoles, il est indispensable de tralter ce point & 'échells
intercommunale © les principes relenus visenl a renforcer le pdle économique (industrielie) da
Fontchéteau (comme e projet de DTA le préconise) et de privilégier le développement de petite
2one arisanale sur |25 aulres communes,

Ca cholx parmat diéviter ung multiplication des zones de type industriel sur I'ensemble du
terntoire intercommunal imitant de fait las basoins &n infrastructure et donc la consommation
o'espaces.

Dans le cadre des reflexions sur le lang terme, il est envisagé le développament de la zone de
Beaulieu toutelsis ce projel est g au projet d'échangeur et constitue une seconde priorilé par
rapport au secteur de Abbaye. C'est pourguol, il a eté défini un secteur « Anc » sur cetle zone.
Cela confirme la vocation agricole a moyen terme mais permet de ménager le développement 4
long terme en dvitant Mimplantation de batiments d’exploitation ce qui poserall nécacsairemeant
question et pour le cevaloppemeant écanamique et pour calui de 'exploitant concerné.

Lorsgqu'il ne s'sgit pas de zones naturelles sonsiblos a présarver, les terres cultivées de la
comimune onl até classées an 2zone A afin do permettre la construction de bétiments
nécessaires au développement des exploitations agricoles. Euaule5 les constructions et
installations nécessaires aux services publics ou dintérét collectil el & l'exploitation agricole y
sont aulorsdes.

La zone agricole est la zone la plus importante du territoire dont elle occupe 57% de la
surface. A cela s'ajoute une large partie des terrains classés en zone naturelle mais
pouvant étre cultivés pour partie et qui représentent 25% du territoire.

Les régles dimplantation des logements de fonction strickement liées et nécessaires au
fonctionnement das exploitations agricoles ont &té strictement encadrées alin déviter de
favoriser la dispersion de maisons d'habitation en campagne sous couverl de réalisation de
logements agricoles évoluant dans le temps en logements da tiers. Las restriclions sulvanies
ont eta apportées par rapport au POS de 1982 :
le lcgement doit atre un logement de fonclicn dont la création est indispensable &
I'explostation,

- implantation & maing da 100m da l'un des bitiments composant e corps prncipal de
I'axploitation afin diincitar a la cessien du logemant avec les batiments d'exploitation en cas
de succession,
ou bien, implantation & moins de 50 m d'un ensemble bati habité (groupement d'au Moins
brois constructions habilées) ou d'une zone constructible & usage d'habitat située dans e
voisinage proche du comps d'exploitation atin de limiter les nuisances dues au milage n cas
tle revenle du logement a un liers ou de maintien en place d'un ancien agriculteur devenant
LN tigrs [OUr Se5 SUCCEeS5ELrE.

Les modtfications apportées par la loi SRU imposent de faire ressortir de la zone agricole loule
construction occupée par des liers sous peine de ne pouvair la faire evoluer (extension,
changement de destination) dés lors gue cela ne porte pas atteinte & lactivitd agricole. La
creation de ces secteurs Nh est sans incidence par rappor au POS de 1994 puisqu'ils ne
permettent que le changament de destination et I'exteansion deg batiments d'intérat archilectural
existants n‘ayant pas, ou plus, de lien avec I'activité agricole.

Ces possibilites étajant déja en grande partie offertes en zone NC du POS, |l faut également
rappeler que cefte possibilité permet égalemant de valoriser un patrimoine essantizllement
agricole gqui dans ceraing ¢as pourraient disparaitre du fait de sa perte de vocation agricole.
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5. Les zones naturelfes

Les espaces naturels 4 protéger
La préservation de la qualité des milieux et paysages est un objectif fort de la politique
daménagement de la commune, Cel objectt se traduit par une protection forte das milieux a
travers le classement an zone naturelle d'espaces sensibles. Celle protection Stail déja
fortemant présente dans le POS de 1994, toutefois il a été proposé un renforcement de la
protection sur diflérents secteurs et notamment pour ce qui conceme la protection de la
ressource en easu. De méme les rones humides ont &6 identifides (zone Npa) & parfir du
reparage réalisé dans la cadre de la convention RAMSAR, ce relevé atani complété par una
approche de larrains.

Les principes suivants ont &té rétenus pour définir le plus justement possible la délimitation de

la zona N ;

- Les zones répertoriées dans le cadre du projet de DTA en tant qu'espaces naturels et
paysages & préserver ou développer sont préserver par un classement en zone M. Une
réflexion sur les franges par rappor aux zones AU 8 permis de délimiter précisément les
limites enire ces deux espaces (seclew de Coét Roz)

- Les zones ayant fail l'objet dune proposition de Site d'intérét Communautaire (réseau
Natura 2000) ont fait l'ojet d'un classement en zone M.

Les zones naturelles sensiblas dentifiees comme ZNIEFF font toutes I'objet diun
classement en zona N de type 1. Ce relevé intégre Agalement Finventaire mis a jour
{ZNIEFF de deuxieme génération).

Les zones Imporante pour |la Conservation des Qiseaux (ZICQO) sont également répentornies.

II faul rappeler gue ces secteurs sont jous localsess principalement au Sud du teriloire, en

pointe du marais de Brigrg. L'ensemble est donc protége. S'y ajoute un sectsur & M'Est du

territoing sur les abords des rives du Brivet ; ce secteur est également repénd en zone N

Los zones inondables repdrées par les services tochniques de la communa ont été classées
en zone N et Npa de fagon & limiter la constructibilité. Seules les sacteurs déja batis du
cantre ville ont étd maintenus an zona constructible avac des prescriptions spécifiques.

Conformeément aux objectifts du SDAGE Loire-Bretagne, les zones humides sont classées
en zones naturelles protégées Npa dans lesquslies les wtilisations du sol sont trés
clalrament limiiée : aucune nouvelle construction n'est admise, les uilisations du sol sont
limités notamment pour ce gui est des exhaussements et affouillements.

De plus, le@ PLU révisé assure une protection renforcée des abords des cours d'eau en
dalimitant des secteurs N de part et d'autre de cas cours d'eau. Ces zones sont délimitées
de maniere & prendre en comple les particularites du terrain: poinl bas, ... avec una
distance minimale de 35 métres de part et dautra de leurs rives. Ces zones ont &té
étendues a deux amissaires qui n'étaient pas protéger : le nuisseau du Fas de 'Aulne et
I'émissaire s étendant de Saint Roch au secteur « les Grandes Rivigres »,

La commung ne compte que fres pau de massifs boisés sur son teritoire, ces derniers
doivent donc dautant plus étre protégés. Ling mise & jour des boisements existants & élé
realisa. lls font l'objet soit d'un classement an zong Naturelle {extremité de la fordt de la
Madeleine) soit o’'un rapérage au titre des Espaces Boisés Classas lorsqu'il s'agit da petit
massifs répartis sur lo territoire agricole cu urban avec en particulier la protection des
boisements situés au Calvaire de la Madeleine et de ceux formant I'entité paysagere du
chateau de Bodia.
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Quelgues ensembles classés en zong N onl été déclassds dans le PLU révisé mals leur surface

reste limité

- Cuelgues terrains situés sur Bodio ont &té reclassés en zone agricole de manidre a
respecter lintégrite des parcelles exploitées sur lesquels sucune protection spécifique
n'étail relevs.
Deux secteurs situgs sur Co#t Rozic et 1a Claie Rondeau ont &t classés en zone 2 AUbD
alin de permettre un amenagement plus cohérent de ces secteurs. L'objectf n'est pas
nécessalrement d'urbanisar ces espaces mais plutdt de les intégrer en tant guespaces vert
de cas zones, #s consenveraient ainsi leur vocation naturelle. Par ailleurs, les abords de
cours d'eau ont eté mantenus en zone N sur une bande de 35 m de maniére & assurer leur
protection,

L'application des regles du Code de I'urbanisme issues de la loi SRU impose d'exiraire de la
zone A les batiments non agricoles sous peine de ne pouvoir les aménager, Il g'agit
essentiellement de tiers s'étant installé dans des anciens logements agricoles mais il est
enalement recense des batiments présentant souvent une belle gualité architecturale et qui ne
sont plus liés a l'activité agricole.

Tous les batimenis n'ayant plus une forction agricole sont classés en secteur Nh.

Les sacteurs Nh ont &té delimités pour intégrer les batiments de tiers el les terrains alienants,
Dans le cas de limiles imprécises, il a eté prévue une marge de recul adaptés pour permettre
des extensions ou encore |la réalisation d'assainissement individual,

Les régles applicables en secteur Nh traduisant la volonté forte de préserver I'aciivité agricole &
travers la mise en place de ragles visant & limiter le développement de logements en dehors
des zones constructibles ;

* Les changements d'alfectation ne sont autorisés qu'a la condition qu'il n'apportent
pas de génes a Factivité agricole. Dans un périméire de 100 m autour des batiments
d'élevage classés aucun changement d'affectation ne sera autorisés pour des tiers.

¥ Les extensions de logements de tiers ne sont aulorisés que =i ellos nentrainant pas
la creéation de nouvaaux logements

¥ Les annaxas et dépandances doivent impérativement Btre positionndes & proximitd
du batiment principal pour éviter des implantations anarchiques & proximite
immadiate de la 2one agricole.

La mise en place d'un secteur Ni

La zone NI corespond a des zones nalurelies destings aux activités sportives, de loisirs,
tourstiques, ...

Le secteur NI de Coét Roz infegrant notamment le centre équestre pour permettre le
développement de cas activiteés. Ce secteur élait classé NAla dans le POS de 1994 sa vocation
a elé maintenue. Une partie de cetie zone NAla a été classé en zone Ul pour permettre la
reaksation d'équipements publics.

Le secteur Nic comaspond au camping de Beaumard éoalement classé MAla dans le POS de
1594, ce secteur est maintenua de mani&re & permettre une évolution de cetia infrastructure.

La création d'un secteur Nia
Un secteur Nia a éfd crée sur Beaulieu et vise & permetire la création d'une aire d'accusil des
gans du voyage par 'aménagement des infrastructures nécessaires : sanitaires, aménagement

des amplacemeants, ...

Payzagas do |'Ouwast U 2g7— Rapport de Prisentation 102



Communa da Pontchdteau Révislon du PLU

&. Evelution des surfaces

Le tableau suivant donne unge appreciation des surfaces par secteur du projet de PLU et son
evolution par rapport au POS de 1984 :

Zonage POS modifie - 1996 Zonage PLU 2006
Zone d'habitat 627 | Zone d'habitat 700
LA 26 Lla 26
B 175 Ub 178
uc a17 Lk 301
P Az 108 1 AUDL 27
| 2AUb 168
Zona d'activités 123 | Zone d'aclivites 208
UE 8 Uz ot Uec 99
UF G2
Mae et MAT 53 1 Ale =]
2 Alle 100
Zone d'equipament 99 | Zone d'equipemant 130
uL a2 Li 120
MNAJ 67
M 10
Jfone agrcole et 3644 | fone agricole et 247
tiers tiers
NC 3644 A 3175
MNh T2
Zone Maturelle 1086 | Zone naturalla 1204
ND 1086 M B39
. Mpa 455
Taotal 56579 5579

Globalement, plus de 80% du territoire garde une vocation agricole ou naturelle.

< Les surfaces de |a zona urbaine destinde & 'habitat sont diminuées, principalement en
lion avec des transformations dans les villages mais aussi par le transfert de zonos clagsdes
U en zone U, en zone AU afin dfen assurer une maillaure maitrise,
% Les surffaces destindes aux dquipaments augmentant dermvron 30 ha car un ensemble de
secteur classés en zones d'habitat et accusiliant des équipemants ont &t& réintrodults an zone
Ui
% Les secteurs urbaing destings aux acfivités n'évoluent que du fait de lintégration des
zonas NA de "Abbaye gu! sont désormals urbanisés,
% Les zones & urbaniser augmentert de maniére a répondre au projet de développement de
la communeg en intégrant trois aspects essentiels
e LUna vision cohérante du developpemant intégrant une vision a long terme sur la
base da deux objectifs :
L Un déveleppement en lien avec l'objectit démographique fixé (rappel : besoins
esfimas & environ 85 ha)
- Une vision & trés long terme (hordzon 2020/2030) permetiant dintégrer une
nécessaire cohérence dans l@ PLU au regard des cbjectifs de développement
durable

Paysages de I"Duest U 297 Rappert de Présentalion 103



Lommune de Ponrtchatean Rivision du PLU

= Laffirmation de Pontchateau comme ls péle d'activités industrielles principal dans le
cadre du SCOT et du projat de DTA ce gui, dans le cadre intercommunal, permet une
gestion raisonniée du développemant économique sur l'ensemble du lerritoire.

+ Les sufacas agricoles sont diminuer du fait de deux facteurs majeuwrs

= linscription du PLU dans le cadre d'un projet dynamigue de développement
economigue et damographigue conduisant a I'urbanisation de surfaces importantes du
fait de [Iintégration de politigue économigque mtercommunale. Cette  wision
intercommunala est indispansable car elle permel d'affirmer que la concentration du
développement sur Ponichateau, si elle réduit les surfaces agricoles sur la
commune, lend au contraire a en préserver des surfaces plus importantes sur le
territoire communautaire : si le choix ratenu avail &1 la réalisation de plusieurs pdles,
cela aurait nécessité la création de nowvelles infrastructures

2> ie renforcement de la protection du territoire avec Ie classement d'environ 300 ha
an zone naturalle,

< Les sufaces classees en zone naturelle augmentent considérablement (+303 ha) de
maniére & assurer une profaction plus compléte du terrtoire et de ses ressources naturelles
notamment pour cé qui est de la gestion de M'eau.
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Chapitre 4: Incidences du PLU révisé
sur ’environnement
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Commune de Pantch3teau Reévision du PLU

La révision du PLU de Pontchatsau induit des efiets directs ou indirects sur le milieu naturel et
sur les activitds qui y sont pratiquées. Le PLU révisé s'est altaché & intégrer la notion durable
du développement de maniére a garantir :

¥ |a protection de l'aclivile agricole,

#  la protection du milieu naturel et des paysages,

F |3 protaction du patnimaine ban et urbain.

A. Protection de l'activité agricole

Le maintien de conditions d'exploifation agricole viable & Ponichateau est un enjeu fort de 1a
poltique communale que le PLU s'est attachd & traduire de maniére réglementaire.

La délimitation des zonas agrcoles de fa commung visent & assurer une protection renforcée
de ces secteurs en application des lois SEU at UH. La zone agricole devenant une zone de
protection stricte de I'activité que ce soii les sites d'exploitations ou les lemes.

La PLL révisé propose un développement concentré autour des poles urbains constitués sur
des secteurs qui sont d'ores et deja marquaés par un mitage trés important de la construction
constitug notamment par une urbanisation en lingzira de nombreuses voies. Les lerans
concemas offraient donc un potentiel plus limités pour Fagricufture compte tenu des
nombreuses contraintes qui s'y appliqueant. De maniere générale, celte forme de
developpement permed d'éviter un développamant du mitage.

La sommune comple un nombre imporant de villages constructibles et le mitage s'est ranfored
par linstaflation de nombreux fiers dans des anciens batiments agrcoles. Afin de maitriser le
développement de ce mitage dans la zone agricole, le PLU révisé propose une maitrse des
villages constructibles dans leur Bmites actuslles, seules des adaptations légéres sonl
proposées de maniére & corriger des incohérences ou a intégrer des dents creuses. Cerfains
terrains onl méme ele retirés des secteurs constructibles lorsquiils se trouvaient a maoins de
100m des batiments d'élevage. Le projet vise donc a [Eniter clairement le mitage de &a zone
agricole. De plus, || n'a pas été proposse dintégrer des fonds de parcelle en zone Uh de maniére
a eviter un developpement de I'habitat en second rideau bdll gul aurail des consaquences
negatives pour lagriculture notamment en matiére dépandages.

Par ailleurs, les possbilites de réhabilitation som nettement encadrés et ne pourront &ire
autorisé gque 5'ils n'apporient pas de génes a l'activité agricole.

Le devenir des expiodalions ne pouvanl se concevoir 3 une échéance aussi réduite que
I'norizon des 10 ans & wvenir, le PLU révisé g'est attache a definir les orentations de
développement whain & plus long terme de manigére & propossr un projel qui délimite
précisément la zone wbaine, Cela offre un atout majeur pour la profassion agricole an
permettant une plus grande anticipation pour le développement de laur activité ce gui apparaft
indispensable pour Fagriculbure.
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Commune de Panlchalean Révision du PLU

Le PLU révisé présente des zones imporantes destindes aux activités économiques sur |e
secleur de ['Abbaye. Toulefois, i est bien evidemmen! nécessaire de concevoir le
developpement de ces Zones & un niveau imercommunal et notammant dans le cadre de
lirtercommunalité formée par les communes inscriles dans le pénmétre du SCOT.

Alnsi, Pontchateau, ville centre, constitue le péle économique principal de ce secteur. La
commune dispose déja da plusieurs 2onas industrielles et des infrastructures nécessaires & leur
dessearia.

Le choix a donc et fait de privilegier le développement des zones d'activités sur Pontchéteau.
les autres communes ayant eventuellement ia possibilité d'accuelllir des zones zariisanales.
L'extension des zones dactivites sur fe ste de PAbbaye ne nécessite pas la créafion
d'infrastructures lourdes pour sa dasserte et permet d'éviter une dispersion des zones qui aurait
des efets négabfs en terme de consommation d'espaces : création de plusisurs sitas, nécassité
de créar en plus l2s Infrastructuras d'aceés, .

En concantrant e céveloppement eur un geul site, le projet permel d'assurer une plus grande
préservation des espaces agricoles au niveau intarcommunal,

Le projet du site de Beaulizu s'inscrit guant & Iui dans une viskon durable du développement en
particulier vis & vis de |'activité agricole. En effel, si aucun prajet ne porte & court terme sur cette
zone, il apparail essentiel d'indiguer clairement les intentions de développement sur ce site de
maniére a éviter des situations conflicluelies & plus long terme sur ce site. En affichant
clairement ces intentions, le PLU révisd pearmet aux acteurs de lagriculture d'anticiper
beaucoup plus tacilemant quant au développement da laur activité,

Le PLU de Pontchileau assure ainsi la préservation des espaces agricoles que ce soit a
I'échelle communale mals aussi et en particulier @ I'échelle intercommunale par une
concentration des zones industrielles sur un seul site.
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Commune de Pontchateau Revision du PLU

B. Protection du milieu naturel et des paysages

Le PLU revisé de Pontchateau s'est attaché a conserver ou a renforcer les dispositions de
protection des mikeux naturels et des paysages.

1. les espaces naluvrels proléges

La protection des espaces naturels identifiés

La présarvation de la qualitd des mileux el paysages est un cbjacti! forl de la politique
dfaménagement de la commune. Cet objectf se traduit par une protection forte das milleux &
travers le classemeant en zone naturelle d'espaces sensibles. Cette protection était déja
fortement présente dans le POS de 1984, toutefois il a été proposé un renforcament de la
protection sur différents secieurs et notammenl pour ce qui concerne la protection de la
ressource en eau.

De méme les zonas humides ont &le idantifiées (zone Npa) 4 partir du repérage réalisé dans le
cadra de la convention RAMSAHR, ca raleva etant complaté par une approche de 1arains.

Le PLU révisé affiche una ambition forte en matigére de protection des espaces naturalles. Los
surfaces de zones naturelles onl &té considérablament augmentdes de maniére a garantir leur
présenvation. Eha_u représenient un quart du territoire avec prés de 1400 ha classés an

zone N et Mpa

Les principes suivants ont eté retenus pour définir le plus justement possible la délimitation de

I #ong N

- Les zones réperioriees dans le cadre du projet de DTA en tant Qu'espaces naturats ef
paySagEs a4 préserver ou développer sont préserver par un classement en zone M. Une
reflaxion sur las franges par rapport aux zones AU a permis de délimiter précisément les
limites antre ces deux espaces (secteur de Coét Roz)

- Les zones ayant fait 'objet dune proposition de Site dintérét Communautaire (réseau
Matura 2000) ont fait l'objet d'un classement en zone M.

- Les zones nmaturelles sensibles dentifiees comme ZMNIEFF font toutes lobjet d'un
claszemant en zone N da fype 1. Ce relevé intégre également |inventaire mis & jour
[ZNIEFF de deuxieme ginération).

- Les rones Imporante pour la Carservation des Qissaux (ZIC0O) sont également répartorids.

Ces saecteurs identifiés sont tous localisées principalement au Sud du territoire, en pointa du
marais de Briére. L'ensambie est done protégé. Sy ajoute un secteur & I'Est du territoire sur les
abords des rives du Brivet : ce secteur est Ggalemem repéré en zone M.

La prise en compte des espaces naturels dans le développement urbain

Le PLU révisé assura une meilleure prise en compte des espaces naturels de pan la définition
da ces principes de développement urbain :

«  Les villages constructibles ne fort I'objel gue de iegeres adaptations dans leurs limites, il
n'est pas propose dexiensions de ces secteurs. Cela permet d'éviter un atalement plus
important des zones urdaines dans la zone rurale, Ce choix assura une préservation de
ia ressource naturaile.

«  La développement das activitas Implantéas en zone rurale est encadrae an limitant les
possibilitas d'extansion ot ce afin de prévenir les rsques de pollution des miligux
sensibles et ainsi préserver les ospaces naturals

Paysages de |'Ouest U zg7= Rapport de Présentation 108



Commune de Fontchatean Révision du FLU

*"  Le projet de développement est axé trés largement sur des exlensions dans le cadre de
projel d'ensamble (ZAGC, lotissement, ...). Ce principe assure une meilleurs prise en
compte de l'environnement dans les dilferentes opérations. En effet, les études
preliminaires permettront didentifiar les sacteurs d'enieux o qui permettra de définir les
mesures conservatolres etfou compensatoires & mettre en place dans le cadre de
laménagamen! da ces zones pour la préservation des sites naturels.

2. La protection de la ressource en eau

Le projet de PLU révise de Pontchateau assure une bonne protection de la ressource an eau
en intégrant les mesures suivantas :

n cours d’eau et s humides

Conformément aux onentations du SDAGE Loire-Bretagne, les abords des cours d'eau sont
protéges par un classement en zone N. Cette protaction a été renforcée dans le cadre du PLU
révise en Inscrivant en zone N deux emissaires qui n'étaient pas protéger : le ruisseau du Pas
de [‘Aulne et lI'amissaire s'étendant de Saint Roch au secteur = les Grandés Hivieres ». Ces
zones sont délimitées de manigre & prendre en comple les particularités du terrain ; point bas,
... BVEC ung distance minimale de 35 métres da part et d'autra da leurs rives,

Les zones humides ont également été identifiées au travers de la convention RAMSAR. Cas
secteurs ont ate identifies en zone Npa. Ces sectaurs couvrant une large partie tu territoire Sud
de la commune. Seule le seclaur de la station d'épuration en est extrait car il gagit d’un secteur
amanadga qui n'a pas un statul da zone humide

La prise en compte des zones inondables

Les zones inondables reperees par les services technigues de |a commune ont até classses en
Zone N el Npa da fagon & limiter la constructibilité. Seules les secleurs déja batis du centre vile
ont @té mantenus an zona constructible avec das prascriplions speciliques.

La gestion de 'eau est égaemeant traitée au travers daclions conjuguéas sur le plan des eaux
uséas et de 'sau potable :

* LUne étude de 2onage d'assainissement a &8 enfreprise sur Fensemble de la commune
da fagon a intégrer dans le zonage d'assainissement collectf ka totalité des zones AL
proposees. A ce tire, | est envisagé la refonte complite du systdme d'assalnissemant
en intégrant la zone d'activités de I'Abbaye et le bourg de Saint Roch. Sur ce dernier les
zones a urbaniser sont maintanus fermés dans 'attenta de la mise en place d'un réseau
colectf. (cf Piéce n"5-a ‘Annexes sanltalrazy

=  Pour les secteurs qui ne saront pas dessernvis par le réseau d'assainissemeant collectl!, e
PLLU révisé intégre Fobligation de réaliser des systémes d'assainissemeant non coliectif
lorsgue le raccordement au systéme d'assainissemeant collectit n'ast pas possinie. Cette
obligation s'applique aussi bien aux constructions qui pourraient &tre crédes que lors de
changements de destination de batiments en vue de les transformer en logements.
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3. Laprotection des éféments de paysage

Dans le souci d'assurer une protection adaptée des paysages, le PLU révisé a étabiit
differentes mesures :

La partie Sud de la commune couverle par des zones de marais est inscrite en grande partie en
zone naturelle, || n'est pas proposé d'extensions significatives des villanas de maniére &
garantir la préservation de ce paysage de marais, Par ailleurs le sectour de Bodio (chateau,
massifs boiséc) a fait l'objet d'une attention particulidre. Une partie des terrains proches sont
classés en zone naturelie, les boisements sont protégés par une reconnaissance au fitre des
espaces boises classes et cerlaines hales sont dgalement identifiés. Ces différentes mesures
assurent |a préservation du cadre paysager de ce secteur. D'autre part, des régles particuliéres
sont maintenus pour les constructions situdes dans la vallée du Brivet,

Par ailleurs, les orientations d'aménagement, en imposant le maintien de cerains éléments de
paysage ou en imposant la réalisation de canains ameénagements paysagers, visent & Intégrer
au mieux les zones d'extension dans leur emvironnemant oar un traitement notamment das
Iranges urbaines.

Concernant les paysages d'entrée de ville, la commune a finalisé une étude visant & en
assurer un ameénagement qualitatit de maniére & en améliorer notamment la perception
paysagére. Cette méme réflexion daevra étre portée lors de 'aménagemant de fa zone de
I'Abbaye en aliachant clairement une attention particuliére au traitement urbain et paysager da

ce sacteur.

La commune na compte que trés peu de massifs boiséds sur son territoire, ces demiers doivent
donc d'autant plus &tre protégés. Une mise 4 jour dos boisaments existants & &6 réalisé. lis
font l'objet soit d'un classement en zone Naturelle (extrémiié de la forét de la Madeleing) soil
d'un repérage au titre des Espaces Boisés Classés lorsqu'il s'agit de petit massifs répartis sur le
tarmritoire agricole ou urbain aveg an particulier la protection des boisements situés au Calvalra
ge la Madeleing et de ceux formant l'entité paysagere du chéteau de Bodio,

Les haies & préserver ont également fail 'obyet d'un repérage au fitre du L. 1231-7. Ces
demiéres sont donc proléges dans le projet de PLU. On citera notamment les alignemeants
Jd'arbres du Prieuré,

Les orlentations dameénagement, en assurant la préservation des espaces naturals identifids
SUr Ces secleurs, permetient une meilleure prise en comple des elements naturels dans le

projet.
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C. Protection du patrimoine architecturale et archéologique
1. Prise en comple des vestiges archéologigues

Le patrimoine archéologique

il est recense 28 sites archeologiques sur le territoire communal. Iis sont reponas sur ke plan de
zonage de maniers a en assurer leur protection voire lsur mise &n valeur.

Le reglement du PLU, dans les disposttions generales, rappelle 'article B, 111-3-2 du Code de
lurbanisme qul précise : « Le permis de conslruire peut élre refuse ou n'élre accordé gue sous
résenve de lobsenvation de prescriptions spéciales sl les consfructions sonl de nature, par lewr
iocalisation, a compromettre la conservation ou la mise en valsur dun site ou vestige
archéoiogigue, ». De plus, il rappelle que la réglemantation sur les découvertes archéoiogigues
s'appligue sur I'ensemble du terriloire communal. Cela impligue gue toute découverte fortuite
doit &ire declard confarmement & laricle 16 de la loi validée du 27 septembre 1941,

Ces dispositions sont par allleurs complétées par les nouvelles dispositions inscrites dans le

Code du Pafrimaine &t signalées par la DRALC:
0 Depuwiz le 27 Fevrier 2004, les disposifions des grandes lols culurelies figurent sous une forme

commune disposant de livres thémaliques dans le code du Palrimoine,

i Au Hire de Manicle L5225 du code du peinimoine dans le cadro do Mélablizsement do la carfe
archeciogigue, ['Elal peul definir des cones, sur iow ou parfie du lerritoine communal, od les profeis
d'aménagemeant affeciant i€ sous-sof sont prosumds fare Fobje! oe prescriptions archéologiques
préalablement a lewr réalisation. L'ardicle L5224 de ce code permel hors des Zones archeologigues
définies c-088s50s, aux Personmes qui (rofeliien! oe realser das amensgemenis, ouviaaes o ravaus
de saisic YEIat afin qu'll examine si lew projet est suscentible de donmar Neu a des prescriptions de
diagnoslic archeéologigue. 5i 'Elal Tait connaitre la nécessié dun dagnoshc archdolagigue
raménageur peut en demander la réalization anticipde seion la procédure decnte aux arficles 10 4 12
du. didcral 17 2004-430 du 3 juin 2002, O ddorer n° 2004-4590 du 3 fuim 2004 pris pour appiication oe
ia lai n* 2003-707 gu 1™ Aclr 2003 (Tvre V titre | du Code du Patrimaing) mdull des dispositions
impartantes e lerme damenagement du lermioire . Alnsl une conswlation syslémaligue des servicas
de fa DRAC ast prévus pour 12 créalian de ZAC et les opdrations de lolizsements affectant une
superficie supeneure ou egale 2 3 heclares, leg ravaux soumis & déplaralion préalabde an application
de fariicls R422.5.1 du code de Purbanisme, les aménagementz el cuwreges qui dolvan! éirg
prEcaedes dume gfude dimpact en appicalion de Namicle L, 1221 du code de l'enmvironmament, ans'
gue Bs Iravaux sur ias immeubies ciasses au iiire des monurmanis hislargues sowmis 4 autorsation
an appicalion des articles LA21,8, 827,10 el £21.28 du Code du Palimaing,

2 De mdme lag arficles du livre V fitre Il chapiire 4 du Code dv palrimeing {parlie Mgislathve) o fo
chapire X du décrat n® 2004450 ont modifé la prize an compie U painimaing archéclogioue dens fg
cadre de laménagement du lerrffoire. Ansi famicle L524.2 de ce méme code, mogilie par larticle 17
de g fof n® 2004.804 du § julet 2004 redalnvie ay soulien 2 la consommalion et a iinveshssement,
matilue wne redevance darchdologle prevenfive due par lBs personnes publiques ou privees
projefant d'axdeuter des fravatx affactanl le sowuz-sof el qui sonf soumis 8 une aulorisaliion ou ume
déclaration praglable en applcalion du code da NMirbarmisime, o donnant el & une tawde dimpact en
application du eode de lenvironnemean! ou, dans les cas des avtres lyoes daffoullament gol son!
Boumis a8 declarahon adminisirative préalable selon fes modalitds fixees par décral en Consel o' Elal,
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Commune de Ponichatean Révisian du PLU

2, La préservalfon du patrimoine bati

Le PLU révise permet a la commune g2 protéger et mettre &n valeur son patrimoing béti. Pour

cela, deux types de mesures onl ele prises :

= Praserver la qualite architecturale du centre-ville a travers une réglementation adaptée et un
classement en secteur Ua ol est instauré un pemis de démolir,

« Favoriser la reprise des anciens batiments agricoles traditionnels de qualité en permeattant
sous conditon las changements de destination gés lors que cela ne porte pas attainte 2

l'activité agricole.

Ces mesures permettent d'assurer une bonne protection de FPenvircnnement bat de la
commune en plus des mesures de prataction des bdtiments et sites historgues instituées par
I'Etat.

La préservation du patimoine qu'il soit bati, archdologigue ou paysager est accompagné par le
developperment du reseau de chemins pigtons sur l'ensemble du territoire maténalisé
notamment par Finstauration demplacements reservés pour permattre laur aménagement. A
terma ; cas chaminements permetiront une decouverte du patrimoine de la commune.
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ANNEXES : fiches synthétiques de
présentations des zones naturelles a
préserver
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Zone naturelle d'intérét écologigue
Jaunistique et floristigue (ZNIEFF)

Numiéro régional: | 1003 | Type: 2
Mo de ba 2one: | MARAIS DE DONGES ET MARAIS DU BRIVET
Année de deseription: 1891 Année de mise i jour; 1998
Altitade: 0 - m surface: 21380 hectare{s)
Diépartement Lommine
LEHRE-ATLANTIGUE
444013 BEENE
4025 CAMPOON
L4000 CHAFELLE-DES-MARAIS (L&)
440050 CROSSAC

44052 DONGES

44053 DREFFEALC

44055 BAULE-ESCOUSLAL L&)
44050 CUENRDUET

&l OG0 GUERANDE

44072 HEREIGRALC

A48 MISSILLAC

4103 WONTDIR-DE-BRETAGHE
43139 PONTCHATEAL

44137 PRINQULAL

48138 QR

44161 SANT-ANORE-DES-EALY
44153 SAINTE-ANME-SUR-BRIVET
44141 SANT-GILDAS-DES-BOAS
44188 SAMT-JOACHIM

A4175 SAINT-LYPHARD

44170 SAINT-MALO-DE-GUERSAC
18 SAINT-NAZAIRE

44189 SAINTE-REINE-DE-BRETAGNE
4250 TRIGNAC
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Zone naturelle d'intérét ecologilogique
Sfaunistique et floristiqgue (ZNIEFF)

Numiéro régional: |mu-url1:-u3 . Type: 2

Commenfaire pénéral!

I'FPE DE MILIEW |

aras loyrbeus, prairies inondables, roselieres, saulaie, aunain. landes surles
Distias,

CTAGES ET SERIES DE YEGETATICHNS :

Sérias des esux douces, bords des eaur, |endes &t pelouses des s&ries
atlentinues. sérle du chdne pddanculé,

AUTARES ELEMENTS DESCRIFTIFS DE LA ZONE !

Fremril2e de Tagpiomeraion azafanne, s 'aslusire de s Lore
{oemmunianbon hydroufouee) st du [Baral. Ancienne aotlvid de ouhiege ayant
prolanibament marmue b paysage brisnon {rous o'sed, piasdas),

INTERET :

Vasie mossidue de milleus pelusires sun ur efEenble de 20 000 hetlames de
rones nondablae plus oo Mofes soumnises A Finfluence de @@ salingd dans 1
pare 5w (ooErremuanicaion hydrauligoe coniglée aves Festuaim dela Leim) ;
LB clo resalifireg, A0, do pranried Fomidon noturglioy o plans d'as poi)
pradarids.

VEgetation speaiges des zones humides | srisanca de § espicns prolégeas,
de noIrEreuses especes ey ouw en Siluabon de dymamique rgrass e,

Grand inféri armitholagaue © Zone dmoortsnce inlernsfionale pour Fhivemage
atlon & migraton prénupiale des anafides, limomles [barge 3 queees noina,
chesaligr combafan, pourfs mriog.. | o cortans rapaces (lauoen pélering
sale colged].

La mproducion des sspéces suivantes ! carcele daie, guifotio naoire, bulcr
gtceli, busard des rosemx, rile des genéts, chevabar coambatianl.

Inteérdt mammaloginue ; présence da (5 lutna, du vson FEEope {2 aapboes
figuranl sur b VIR Touge oes eapaoes Menboies en France).,

Imtérdt batracologigun, herpaldogiqus © Grards divarsis despioas,

POTENTIALITES BIOLGGICAIES DE LA ZONE

Imporantes, mak atrolherend §aes a la geson dae Peau ot Fewoluton du milieu
ui tend & la banalisation,

BEGRADATIONS ET MEMACES ; FROTECTION SOUHAITEE -

Tardance & Fabendon progresall de 'dlevags e de la Tauche tradiannelle, &
Pervahesement des plars Feae [pisrdes] issus oo bourbege par B roseben,
Grignedage de Furban saticn gur les frengaes (egglomdtiation nazarisnne], faqua
dedmnaion de la dcame d'onduns eontrilbe oo agaiomdeslion furesnienms
{Cunein) dans k= matais. Présence d'dn ranslomateor E.0.F haute lersion s
dinfmsirudures Indairee dégradant grofondemant le site dans 2 partie sud

Klisn en place d'ades financifanes o Sscales au maintian de lagricure
raddionnaln (OGAF Agriculim-Ervirnnemand, s aricl 13 CEE) Bipquags
e remblamments Sour Furnanisalion (54 MNazara) af echercha d'un procaca
da traftoment des dddvats minagers aulree gue laxieastion de la décherga de
CLaMii & epager.

Projat de restauraticn des piardes de Grands Brare Motiare an cuers |Sciion
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Zone naturelle d'intérét écologilogique
Sfaunistique et flovistiqgue (ZNIEFF)

Numére régional: | 00001003 Type: 2

pmmunallare pour by nelure 1982) peec monprche de valorsation des
produtts eatroits, Laxploltation du ropsau pour e socnverhans di chaumliees
mrdsssl Fore enceuradoe par une scion velonbarisls forte. Limiter &u
maaimum |es impacts das amanagemenis hydraidiques [projets),

BELIDGRAPHIE :

E e somog ue O&sS marats 0e |'ouest ge la France - DUFCQRT P, 1883
Contdbution 3 I'dlude des conlres dfenviromemant Bes & orojel de
rerstaration du maras de Grands Bt MoHicrs - ROLAND R, PRR Brigme,
LimiversRe de Rennes. 1985,

Ivvantairas des inrbkares de Lomm-Allanlicue, DRAE das Pays o s Lo,
LNISSET, P. Dupont 1486

Importancs des zones humides u bassin versant du Orivat pour Fhivemage et
Ia rapreduction des plsenus deau migrakaues - DORAE des Pays de la Leira, P
BONKNET, 1845

L marais Boercrs, | oe rennoducmcn ol Sl O hnermae e OlpeEUx
aqunlicung - PR Bridre. 1986, 2 caras + rotioe

Macais du Brivel - ssclaur Fimérdl seoloiqus ef geation des aax souhaitabis -
PR Brisre, DRAE Peys o la Loie, 1986,

Massiz de Bersneé - Analvae das possibililis da geston et de arobecion du
miis - ORAE des Paye de la Loire, R, ROLAND, 1847

Racherchs Sur fa valsur fourragém des pralies das rones wamices du bassen
dui Briviet, P, DUIPONT, 1985

Carintuhion a Pihude des prakies nahurelias iInordables des mamis de Oonges
ab o= l'esiuake oe 1a Lok - Syivie MAJINAMOMN, 1587,

Elde d'imasct du propet de restauration des plans d'esu de Gande Brare -
ACHAT, PHR. Brigrm 1553

La tourbe en Brigre - PHR de Sidaes, THEALUDEALY G, VISEET L., 1885

#0830 ane en Brigm - PHE da Bmana, universits de Maries, sdiions Ouest-
France.

Apfleyr  OUFDNT P, BERMARD LY., HEDIN .
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Zone naturelle d'intérét écologique
Sfaunistigue et floristique (ZNIEFF)

Numéro régional: | 1056 __| Type: 2
Nom de In zone: | ~ EOISDELAMADELEINE
Année de deseription; 1989 Annee de mise 4 jour; 1998
Altiade; 15 - 33 m Surface:  289.8 heclare(s)

Département Commune
LOIRE-ATLANTIQUE
44128 PONTCHATEAL
44189 SAMNTE-REINE-DE-BRETAGNE
Commentuire géneral:
TYPE DE MILIEL :

Baig de ledillus gvac conlfares nknaduls, valion Iras, [andes saches, Rumices
& hourbeuses.

ETAGE ET SERIE DE VEGETATION {Wannas 300

Sarkh du china pdanculd; séns du chiéne tauzin, landes gt celouses des
gires AIANHEUES

INTERET :

Ird e babaninue - Zone varida, malgrd s sunlace neelreimie. Bok & dominanca
i chitne pedtncud, seeompaprd de Shéns gagsia; ching 1BUTN, chamlgner
Valkin Trads o béire, avec jonguiles el jednthes. présence de tilleuls,

Larsles mbdrasaantas abrhes, humides & tnurtaeses, ayen an partialine
brupire & quake amglss. LN eteng evec des cemues da vigitation
inidrossantes, irds dglents par (e cansris, svac 20ras 48 sphekgras an
Londuem, Diverses espices rares, oomme Hottonia pofusirs, Symoeothis
planiloks, Consdais deviculala

CECRADATIONS ET MENADES | PROTECTION SOUHAITEE ;

[(iverses nsoonces imMfodufles | Hes marlimes, ping syivseines anicaas de
Sitlea, sapins o Douglas, oypres-chause, chiénes mowuges d Aendigue.

BISL MIGRAPHIE :
WEBEMN CH. - Ehude des slations lorastiéres du masst forestr da b
Rescelsie an Loine-Adanigus - Mdmoire cerilical ypologie statons fmstibres,

23 p, 15 annevac, Conire Régional de kb Propriélsd foreslidre des Payy de i
Liire, TUELDR
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Zone naturelle d'intérét écologilogique
faunistique et floristique (ZNIEFF)

Numéra réglonal: | 00001056 | Type: 2

Auteur BERNARD JY,, DUPGNT P,

Papa & 2ur 2



Zone naturelle d'intérét écologique
faunistigue et floristique (ZNIEFF)

Numéra rigional: '-"l-lfllﬂﬁﬂﬂ-i_] Type: 1
Mom de la zone: | "~ MARAISDEBESNE
Annde de description; 1992 Année de mise a jour: 1988
Altinede: 0 - 2 m Surface; 437.9 heclare(y)
Dispartement Commune
LOIRE-A TLANTHIVE

24013 BESNE
24129 PONTCHATEAL
Commetitaire géndéral

TYPE OE MILIEL :

dlarais, pramies masashies & ygrophies arbeusss, msnlbnm, roenkbne
o, Ly, wadraln-concala, nous deau sy d ourbsgs andan, corous,
landes, boisermens, hales bocapires

ALTRES ELEMENTS DESCRIFTIFS DE La Z0ME ©

Seciaur caracifrisd gar e macrolooographes Foa vends o fall d'exiractions
sncinnes de ourse st das lauscdas bsirbes sacinnels Le paramialre sflue
directaman: 5ur 1a nchesss des lolopes,

INTERET

Crands diversis do botopos frverables  instaialian &'ues Tore et Tune
faura riche et viwias,

Inbésdd botanioue - Prisence de nomnbieuses as0ioes [ares o peu commines
dond gualie espéces protdgies au plan mlichal

il criithoiogigao 1 elin da midilcafian pour Lns grecda veanétn dasceosd
{87 sanbces dor 25 spaciiigues des zones hiimices], reproduaction d'aspoes
rares gu el communes commae b grand bulor, kvemepe de nomibraws
anaddes o Ericoes,

Irddris barlracoiog que &t hémécingique : Bonne diversiid d'sapbeas (18
espices dant 13 protégeas s nveau natonal)

|t enbomoiog quee | Grande dvensite de Abebules.

Iraferi marmmaloiEgue - Présence de la loulre dSwope, espion fgursal Sir la
late roupe des eopiois Menackea an Franca.

Forbes poberilalitds bodegiquas par rapport 3 la vallsur pédagogicue.

CECHADATIONS ET MEMACES | FROTECTION SOLUHAITEE !
Tandanca & febandon pragressd decta piura atle fauche fradidionnele. Projel
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Zone naturelle d'intérét écologilogique
faunistique et floristique (ZNIEFF)

Numdro régional: 1M3W~04| Type: 1

ifa crfation de plan deed (& o aGsndonnéh. Ervahissamant prognessdl par
piadtatlivn arbustea {aung)

IABsunes Snancieres Bl iscakes d'alda Bu mamnben g g icule radifommele
Do ered s o proiecton ot da gasfion seralertt 2 prandre sur bag sites fes
plus remEgusbies (andas de ta Jooe, e de Geis, mamais de 5t Seoond) vwoire
méme fensemble du marals gul mérle une rdsare neluede [Sans ntergin
ayetemalicuement chiassn).

BERLMIGRAPHIE :
. RCLAND - Maras de Besne = Arislyse dey possibiies de . prolection of de

gaston du rmikeu nalurs - DRAE das Pays dia la Loire 1907, 184 papas +
ANrexps.

Autenr:;: BERMARD, DUPONT, HEDIN, MAILLARD, ROLLAND

Page 2 gurd



Zone naturelle d'intérét écologique
faunistique et floristique (ZNIEFF)

Numéro régional: | 10890000 | Type: 1

Nom de la zone: '|_ ) _EAEHIEHE DE GRENEBO )

Annde de desenplion: 1952 Année de mize d jour: 1998
Altitude: 10 - 30 m Surfisce: 258 hectarsds)
Départemesit Commune
LOIRE-ATLANTIZUE

41205 PONTCHATEAL
Commentaire péncral:

TYPE CE MILIEU :

Cetaies de mings creustoes par Famsde allemanda (1942} - Lengueur 1006 m
ETvimn aves dely entrées principalas - Tunnes at sallss.

INTERET ;
Galeries abrilont des chinpéénes {chauves-gouris)

POTENTIALITES BIDLOGEIOUES DE LA Z0ME |

Favorables aux chaunvesSowris post Mibernation, Festiages, vore 1
mapradiinTion, Pomniaetes o amekoraton du =ie

CECGRARATIONS ET MENACES [ PROTECTION SOUHATEE |

Caranammuis panden fe jour, accds e 3 ba tnks R, projet de musds defa
saconde guesrra mandisle [Musae du e de Patianigque).

Pose de gribes en prdvision Gven reeves das lamperatres 0 08 hygromeine
Aina quiun suhs des poputations.

BIELICGRAPHIE

Dassier de proced da muses désoss an mane de Panchioawe par fassccoaban
b i (19804

Auteyr: ERMINEA M. ET HARCAU, MOKTFORT MOIER, SFEPM
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Zone Importante pour la Conservation
des Oiseaux (ZICO)

Numdrdn.{gi;m.ﬂf:l PLOZ [

Nom de la zone: | MARAIS DE BRIERE
Annce de descroplion: 1581 Année de mise 4 jowr: 1998
Allitnde: © - 1 m Surface; 18900 hectare(s)
Déprlament Commune
LORE-ATLANTIGUE
4013 BESNE
44020 CHAPELLE-DES-MARAIS (LA)
44050 CROGIAD
44052 DONGES
44065 GUERAMNDE
43072 HERBIGHNAC
44086 MISSILLAC
44103 MONTONR-DE-BRETAGHE
48128 PONTCHATEAL
L8137 PRIBGLIAL
44151 SAMNT-ANDRC-DES-EAUK
44160 SANT-JOACHIM
adivs BANT-LYPHARD
A4 76 SAINT-MALO-DE-GUERSAL
adtis SAINT-HALARE
aq1a8 SAINTE-RENE-DE-BRETAGME
A4 TRIGMAL

Commentaire general:
INTERET DU MILIEL

Vaske mone martcapemise silonnds da canaur, arec de nombreds petis plan
desu (les pardes|, des roselitres dlendues colonisees per les saules, das
marais foumer o des pralias humides. Cede zone humida dun inténdl notole
S e plan Scologupe, faunstgoe sl fonsligue sbribe Sm peroes e
raprociiction una ovifaunag richeasa tou 3 Bl remanquabis (Spatile blancha,
Haron pourore. Bubor éloilé, Sarcale dhiver ef @', Canand soucet al plel,
Busard fas rosasnd e candrd, Marousfle ponclude, Echasss blanchs, Barme b
QUi nowe, Chesalier garmbeiie, Guifelle nore & mouslaz, Gorgeblee,

&t . e aussl une halte migratolne impctanc pour es anaticés, e
limicotes et les passereais patudicoles an particilier.

PROTECTIONS REGLEMENTAIRES ©

= Sile inmcr] die Ly Groreds Baides | 2 300 ha,

= Réserm da chasss approvsdes ;1 O76 ha,

- Site deésigna au tire de la convention de Ramsar
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Zone Importante pour la Conservation

des Oiseaux (Z1C0O)

.W'umﬁmr{qipnuf:l PLO2 |

MESURES FONCIERES !
< Pl
MESURES DE GESTICOMN ;
- Le Bridre a5l e Parg Matunsd Regiaral,
- Prisgrestene LIFE (ARCHNAT) gesdon des plardas
- Diperation locals agri-amsarornamasnt
MEMACES
Diaprizo agricole : farmalure du milise

- Ramtievages.
- Urbiaréeation an péiphdrie,

= Exlergion des infresirctises lindairas (Hgnas dlactrgued, rdasau roudier),

Ginndan daa rivsaln deal mal ool

Aptear: JHedn
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Zone Importante pour la Conservation
des Oiseaux (ZICO)

Numdre régional: | PLOZ |

Nom de la zone; | MARAIS DE BRIERE !
Arnmée de descripiion: 191 Année de mise 4 joor; 1988
Adtitude: 0 - W m Surface: 18900 heetars(s)
Deépartemant Commune
LOIRE-ATLANTIGUE
EF Tyl AESHE
445730 CHAPELLE-DES-MARAFS (LA)
44050 CROSSAC
L& [N NOMNGES
440858 GUERANDE
44072 HERBIGHAC
44008 MISSILLAGC
44103 MONTOIR-DE-BRETAGMNE
441D FONTCHATEAL
44127 PRINGLIAL
44459 SAINT-ANDRE-DES-EAUX
w164 SAINT-JOACHM
44175 SAINT-LYPHARD
44178 SAINT-MALD-DE-GUERSAL
il 184 SAINT-NALZAIRE
44189 SAINTE-REBME-DE-BRETAGHE
44210 TRIGKRALC
Commentaire général:

NTERET DU MMLIEL :

Waste 2one matdcageuse sllonnie e canaly, avec de rombreng patils plan

if naln {les piardee), ded iosAaldned alendues ooloniSAas par 88 Sk, feg
marsls owbeus of des proides humides, Celby zone humide d'un inkéret notom:
SUr i plan ecolngique, Taunstiges et fonsticue abnie en panooe oe
rapreductian une ayifound nichouaa loul d Bl remerquastle {Spotdo blandw,
Haérmn poieped, Bulne loiks, Sarcale dhier ol d'@bs, Canard scachet ol pilat,
Buaand des roseawrs el cendre, Marcetin ponciuée, Echasse blancha, Berpa @
nuews noire, Chevaller gambatta, Gudlatte noira et moustae, Gompebiaus,

gha... ). C'eat msai une halie migraioies imporiants pour fes anstides, les
fmicoles &t las passernais pakidicolas e partiouier.

PROTECTIONS REGLEMENTAIRES :

- Eita necrt de s Srande Bridee 2 290 ho

- Réssreg do chasss approvdss 11 076 ha,

« Sile dighgné s litre e la convenlion de Ramsa:.
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Zone Importante pour la Conservation
des Oiseaux (ZICO)

MNumérp rédgional: | PLOZ

MESLIRES FONCIERES :

- Meart

MESLURES DE GESTION

- L Bridna gt un Pang Matunel Régional

« Primramime LIFE [ARCNAT) geslion: des plardes.
- Opsiration locale agr-ardronnamant.
MEMACES

- D prise agricobs @ fermetung du medleu,

- FaInblayades.

- Urbanisation e phiphisis.

= Extengion des infrasiructunes. intaies (lignes slécingues, reseau routicr),
= Caashion des niveaik el mal coniolive,

Audeiar  JHddls
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