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Dépariement ce la Vendée .
"3 MAIRIEDE | A RRIVEE EXTRAIT

) g VOUILLE LESMARATS DES D
85450 DU CONSEIL MUNICIPAL
1V Tél. : 02 51 52 5504
Seen  Fax: 0251525127
? SEANCE DU 10 FEVRIER 2015

L’an deux mil quinz le le février 20 heures trente. le Conseil Municipal de la commune, convoqué

réguliérement, s’est rétpi-a prescrit par la loi, a la mairie, so ack

MOTHALIS, Maire. SOUS-PREFECTU RE
o

Date de la convocation : 03/02/2015 FONTENAY-LE-COMTE

Nombre de membres atférents au Conseil Municipal : 13 -7 OEC 205

Nombre de membres en exercice : 13 —_

Nombre de membres qui ont pris part a la délibération : 11

COURRIER ARRIVE

Etaient présents Mesdames et Messieurs les Conseillers Municipaux :
PHELIPEAU Yveline, PARRA Miguel, PELLETIER Robert, DEFAYE Benoit, SAUVAITRE
Anthony, NEAU Aldo, RENAUD Karine, MARTINEAU Joseph, LEMAIGRE Ludovic.

Etaient excusés Mesdames et Messieurs les Conseillers Municipaux :
DUTHOIT Marjorie a donné pouvoir a PARRA Miguel, ADAM Anne-Valérie et GARREAU Yves.

Le Conseil Municipal a choisi pour Secrétaire de séance Monsieur MARTINEAU Joseph.

OBJET : D160 — APPROBATION DE LA MODIFICATION SIMPLIFIEE DU PLAN
LOCAL D’'URBANISME

Le Conseil Municipal,
VU la loi n® 2000.1208 du 13 Décembre 2000, relative a la Solidarité et au Renouvellement Urbains,

VU la loi n°2003.590 du 2 Juillet 2003 « Urbanisme et Habitat »,
VU le code de I'Urbanisme et notamment ses articles L. 121-4, L.123-13-1 et L.123-13-3 dans leur
rédaction issue de l'ordonnance du 5 janvier 2012,

VU I'Ordonnance n° 2012-11 du 5 janvier 2012 portant clarification et simplification des procédures

d'élaboration, de modification et de révision des documents d'urbanisme,

VU la délibération du Conseil Municipal en date du 18 juillet 2006 approuvant le Plan Local
d'Urbanisme,

VU la délibération du Conseil Municipal en date du 14 octobre 2014 engageant la procédure de
maodification simplifiée et fixant les modalités de mise a disposition au public du dossier,

VU la nature et les motifs des changements projetés par le dossier de modification simplifiée :

« de modifier I'article 13 des zones UA, UB, UC, 1AU qui verra la définition actuelle « toute
opération d'ensemble devra comporter au moins 10% d'espaces verts et d’'espaces communs
dont 5% d’un seul tenant » devenir : « toute opération d'ensemble de 6 lots et plus devra
comporter au moins 10% d'espaces verts et d'espaces communs dont 5% d’'un seul tenant ».

¢ de se mettre en conformité avec la loi « ALUR » qui modifie I'article L123-1-5 du Code de
I'Urbanisme et supprime le coefficient d’occupation des sols (COS) ainsi que la possibilité de
fixer une surface minimale des terrains constructibles dans le réglement du Plan Local
d'Urbanisme. Ainsi I'article 5 pour les secteurs UA, UB, UC, 1AU, 1AUE et NH1 ainsi que
l'article 14 pour les secteurs UA, UB, UC, 1AU, 1AU et NH deviennent sans objet.

VU la mise a disposition du dossier a la connaissance du public en date du 8 décembre 2014 au 8
Jjanvier 2014,

VU I'absence d'observation,
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Envoyé en préfecture le 23/02/2015

I'Urbanisme,

Aprés en avoir délibéré,
- décide d'approuver le dossier de modification simplifiee du P.L.U. tel qu'il est annexé & la présente,

- dit que la présente délibération fera I'objet, conformément aux articles R 123.24 et R 123.25 du code
de I'Urbanisme, d'un affichage en mairie durant un mois et d'une mention dans un journal,

- dit que conformément aux articles L 123.10 et R 123.25 du code de I'Urbanisme, le P.L.U. modifié
est tenu a la disposition du public a la mairie de Vouillé les Marais et a la Préfecture, aux heures et
jours habituels d'ouverture,

- dit que la présente délibération et les dispositions résultant de la modification simplifiee P.L.U.
seront exécutoires dés la transmission au Préfet et apres I'accomplissement des mesures de publicité
(affichage en mairie, insertion dans un journal).

La présente délibération sera notifiée a M. le Préfet.

Fait et délibéré en mairie, les jours, mois et an ci-dessus.
Au registre sont les signatures.

Pour extrait conforme,

Vouillé-les-Marais, le
Le Maire,
Jacky MOTHA
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Département de la Vendée

Commune de
VOUILLE LES MARAIS

PLAN LOCAL D'URBANISME

MODIFICATION SIMPLIFIEE N°2

Notice explicative

Elaboration du PLU approuvée le 18/07/2006
Modification n°1 approuvée le 02/07/2009
Modification simplifiée n°1 approuvée le 11/10/2010

Modification simplifiée n°2 approuvée le 42 /03 /201y

Vu pour étre annexé a la délibération du conseil municipal en date de cejO//

Le Maire, monsieur Jacky MOTHAIS

i
“~COUS-PREFECTURE
FONTENAY-LE-CORMTE

Edité le 09/12/2013 23 JUIL. 2014

COURRIER ARRIVE




Procédure

La commune de Vouillé-les-Marais doit mener une procédure de modification simplifiée de
son PLU, selon les articles L 123-13 (7) et R 123-20-1 et 2 du Code de I’'Urbanisme :

R 123-20-1
« La procédure de modification simplifiée prévue au septiéme alinéa de I’article L123-13 peut
étre utilisée pour :

a) Rectifier une erreur matérielle ;

b) Augmenter, dans la limite de 20%, le coefficient d’emprise au sol, le coefficient
d’occupation des sols ou la hauteur maximale des constructions, ainsi que les
plafonds dans lesquels peut étre autorisée I’extension limitée des constructions
existantes ;

c) Diminuer les obligations de recul des constructions par rapport aux limites de leur
terrain d’assiette ou par rapport aux autres constructions situées sur le méme
terrain ;

d) Diminuer, dans la limite de 20%, la superficie minimale des terrains constructibles ;

e) Supprimer des régles qui auraient pour objet ou pour effet d’interdire I'installation de
systémes domestiques solaires, thermiques ou photovoltaiques ou de tout autre
dispositif individuel de production d’énergie renouvelable, I'utilisation en fagade du
bois ou de tout autre matériau renouvelable permettant d’éviter des émissions de gaz
a effet de serre ou la pose de toitures végétalisées ou retenant les eaux pluviales ;

f) Supprimer un ou plusieurs emplacements réservés ou réduire leur emprise.

Ces modifications ne peuvent avoir pour objet ou pour effet de porter atteinte aux
prescriptions édictées en application du 7° de I'article L123-1. »

R 123-20-2

« Un avis précisant I’objet de la modification simplifiée, le lieu et les heures ou le public
pourra consulter le dossier et formuler des observations est publié en caractéres apparents
dans un journal diffusé dans le département et affiché en mairie ou au siége de
I’établissement public compétent et, dans ce cas, dans les mairies des communes membres
concernées. L’avis est publié huit jours au moins avant le début de la mise a disposition du
public et affiché dans le méme délai et pendant toute la durée de la mise a disposition.

Le projet de modification, I’exposé de ses motifs, ainsi que le registre permettant au public de
formuler ses observations, sont mis a sa disposition en mairie ou au siége de I’établissement
public compétant et, dans ce cas, dans les mairies des communes membres concernées. »

|
|

La présente procédure de modification simplifiée concerne les alinéas a et e de
I'article R 123-20-1

Modification simplifiée n°2 — PLU Vouillé-les-Marais




Motifs de la modification simplifiée
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Modification de I’article 5
(caractéristiques des terrains)

Zones UA, UB, UC, 1AU, 1AUe et Nh

Les accédants a la propriété cherchent de plus en plus des parcelles
inférieures a 700m2 pour des raisons économiques et pratiques.

Par ailleurs, I’augmentation démographique actuelle et a venir nécessite de

densifier au mieux le centre bourg.
La surface minimum actuelle pour réaliser une construction neuve sera donc

réduite de 20% dans les zones UA, UB, UC, 1AU, 1AUe et Nh.

Rédaction actuelle pour la zone UA :

Article 5 - CARACTERISTIQUES DES TERRAINS

Les terrains devront avoir une surface au minimum de 500 m? pour réaliser une

construction neuve et permettre I’installation et le fonctionnement d’un dispositif

d’assainissement individuel.
Cette régle ne s’applique pas aux opérations d’habitat groupé, de lotissement ou

a toute opération a caracteére social.

Rédaction aprés modification simplifiée :

Article 5 - CARACTERISTIQUES DES TERRAINS

Les terrains devront avoir une surface au minimum de 400 m? pour réaliser une

construction neuve et permettre I'installation et le fonctionnement d’un dispositif

d’assainissement individuel.
Cette regle ne s’applique pas aux opérations d’habitat groupé, de lotissement ou

a toute opération a caracteére social.
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Rédaction actuelle pour la zone UB, UC, 1AU, 1AUe et Nh :

Article 5 - CARACTERISTIQUES DES TERRAINS

Les terrains devront avoir une surface au minimum de 700 m? pour réaliser une
p

construction neuve et permettre I’installation et le fonctionnement d’un dispositif

d’assainissement individuel.
Cette régle ne s’applique pas aux opérations d’habitat groupé, de lotissement ou

a toute opération a caractére social.

Rédaction apres modification simplifiée :

Article 5 - CARACTERISTIQUES DES TERRAINS

Les terrains devront avoir une surface au minimum de 560 m? pour réaliser une

construction neuve et permettre I’installation et le fonctionnement d’un dispositif

d’assainissement individuel.
Cette régle ne s’applique pas aux opérations d’habitat groupé, de lotissement ou

a toute opération a caractére social.
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Département de la Vendée Commune de Vouillé les Marais

Plan Local d’Urbanisme

Notice explicative

Modification simplifiée "1

Approbation
PLU 18/07/2006
Modification n“l 2/07/2009
Modification simplifiée n“ 11 0CT. 2010

VU POUR ETRE ANNEXE A LA DECISION MUNICIPALE
EN DATE DE CE JOUR:

L CONCEPT

347, avenue de Limoges B.P. 133 79005 Niort Cedex
TEL : 05.49.77.32.76

Edité le 18/08/2010



La commune de Vouillé les Marais doit mener une procedure de modification simplifiée de son
PLU, selon les articles L 123-13 (7) et R 123-20-1 et 2 du Code de 'urbanisme :.

R 123-20-1

« La procédure de modification simplifiée prévue au septiéme alinéa de l'article L. 123-13 peut
étre utilisée pour :

a) Rectifier une erreur matérielle ;

b) Augmenter, dans la limite de 20 %, le coefficient d'emprise au sol, le coefficient d'occupation
des sols ou la hauteur maximale des constructions, ainsi que les plafonds dans lesquels peut
étre autorisée l'extension limitée des constructions existantes ;

¢) Diminuer les obligations de recul des constructions par rapport aux limites de leur terrain
d'assiette ou par rapport aux autres constructions situées sur le méme terrain ;

d) Diminuer, dans la limite de 20 %, la superficie minimale des terrains constructibles ;

e) Supprimer des régles qui auraient pour objet ou pour effet d'interdire l'installation de
systéemes domestiques solaires thermiques ou photovoltaiques ou de tout autre dispositif
individuel de production d'énergie renouvelable, l'utilisation en fagade du bois ou de tout autre
matériau renouvelable permettant d'éviter des émissions de gaz a effet de serre ou la pose de
toitures veégétalisees ou retenant les eaux pluviales ;

f) Supprimer un ou plusieurs emplacements reservés ou réduire leur emprise.

Ces modifications ne peuvent avoir pour objet ou pour effet de porter atteinte aux prescriptions
edictées en application du 7°de l'article L. 123-1. »

R 123-20-2

« Un avis précisant l'objet de la modification simplifiée, le lieu et les heures ou le public pourra
consulter le dossier et formuler des observations est publié en caractéres apparents dans un
journal diffusé dans le département et affiché en mairie ou au siége de ['établissement public
compétent et, dans ce cas, dans les mairies des communes membres concernées.L'avis est
publié huit jours au moins avant le début de la mise a disposition du public et affiche dans le
méme délai et pendant toute la durée de la mise a disposition.

Le projet de modification, I'exposé de ses motifs, ainsi que le registre permettant au public de
formuler ses observations, sont mis a sa disposition en mairie ou au siege de l'établissement
public compétent et, dans ce cas, dans les mairies des communes membres concernées.»

La présente procédure de modification simplifiée concerne les alinéas a et e de I'article R
123-20-1.
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1/ Modification de I'article 11 (Aspect des matériaux-toitures)

Art. R 123-20-1 (e) du Code de I'Urbanisme

Zones Ua, Ub, Uc, 1AU, 1AUe, N, Nh et A:

Actuellement, les équipements solaires en toiture ne sont pas explicitement autorisés. De
méme que d'autres systémes qui permettraient ['utilisation d'énergies renouvelables. En
conséquence, les autorisations d'installations de ce genre d’équipements en toitures sont
refusées.

Les toits pouvant étre végétalisés ou retenant les eaux pluviales (et notamment les toits
terrasses) ne sont pas non plus autorisés puisque pour certaines zones, la toiture a deux pans
est exigée : zones Ua, Ub, Uc, 1AU et Nh.

Exemple de rédaction actuelle pour les zones Ua, Ub, Uc, 1AU et Nh:

Article 11 — aspect extérieur

§11 - ASPECT DES MATERIAUX

Toitures

- La pente des toitures sera comprise entre 25 et 35%, y compris pour les annexes.
Toutefois, cette régle ne s’applique pas pour les constructions anciennes, dont les
toitures pourront étre restaurées a l'identique.

« Pour les constructions neuves, les toitures seront réalisées avec des materiaux
traditionnels :

- en zone protégée du monument historique, les tuiles a fond rond seront
obligatoires,

- en dehors du périmétre de protection, les tuiles canal tige de botte de teintes
claires non uniforme (du rouge au rosé clair) sont autorisées. Les tuiles courantes
pourront étre tolérées a fond plat, a I'exclusion des égouts qui seront réalisés avec
une piéce spéciale formant tuile courbe.

+ Pour les constructions anciennes, les toitures seront restaurées a l'identique. A l'intérieur
du périmétre de protection de I'église, les tuiles seront a l'identique ou a défaut, des tuiles
a fond rond.

« L'apport de tuiles neuves doit se faire en respectant les teintes mélangees anciennes.

+ Les tuiles canal posées sur supports ondulés, peuvent étre autorisées, dans ce cas, les
extrémités de plaques doivent étre dissimulées.

» Les fenétres de toit et les éléments vitrés seront autorisés.

Modification simplifiee n®1- PLU Vouillé les Marais



2/ ERREUR MATERIELLE

Art. R 123-20-1 (a) du Code de I'Urbanisme

La modification n®1 approuvée le 2 juillet 2009 a n otamment porté sur la modification de
I'article 11 des zones Ua, Ub, Uc, 1AU et Nh (§ IV - Clétures).

Or, la correction n’as pas été faite dans le réglement pour la zone Uc, alors que cela était
présenté dans la notice explicative

Rédaction actuelle Uc :

§ IV — CLOTURES

= Sauf réglement distinct définissant un type de cloture dans le cadre d’un lotissement,
les clotures seront réalisées dans les conditions suivantes :

- elles seront constituées par des haies vives de 1,50 m de hauteur maximum, composées

d’'espéces champétres en mélange doublées éventuellement d'un grillage c6té intérieur de

couleur verte. Coté voie et emprise publique, il sera possible de poser une lisse en bois
d'une hauteur maximum de 1 m.

Reédaction actuelle Ua, Ub, 1AU et Nh suite a la modification N1 :

§ IV — CLOTURES

- Elles pourront étre constituées par des haies vives composées d'espéces champétres en
meélange doublées éventuellement d’'un grillage, de murets de 1,20 m maximum, surmontés ou
non par des grilles en serrurerie, des grillages ou par un dispositif a claire-voie.

- La hauteur limite des clétures ne devra pas dépasser 1,50 m en fagade sur rue et 1,80 m en
limites séparatives.

- Les clbtures en matériaux précaires ou sujets a vieillissement rapide tble, vieux matériaux de
récupération...) seront proscrites.

- Ces murets seront réalisés en harmonie avec les fagades des constructions.
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1/ Modification de l'article 11 (Aspect des matériaux-toitures)

Les équipements destinés a fournir de I'energie a partir du soleil ou de toute autre
source d’énergie renouvelable sont donc autorisés.

Les toitures végétalisées ou retenant les eaux pluviales, notamment celles en terrasse,
sont autorisées partiellement dans les zones ou la toiture a deux pans était obligatoire
(zones Ub, Uc, 1AU et Nh).

Cette régle ne s’applique pas :

“ pour la zone du centre-bourg Ua qui bénéficie d'un bati traditionnel caractéristique des
marais du sud vendée : conservation des toitures a deux pans.

%+ pour la zone d’activité 1AUe et les zones N (zone de loisirs notamment). Ces zones
ne mentionnaient pas l'obligation de toiture a deux pans, elles ne sont donc pas
concernées par cette nouvelle régle.

% pour les zones d’urbanisation future 2AU ou l'article 11 n’est pas réglementé.

Pour les zones agricoles A, cette régle sur les toits terrasse s'applique seulement pour les
constructions a usage d’habitation.

Le réglement est complété comme suit pour les zones Ub, Uc, 1AU et Nh:

Article 11 - aspect extérieur
§I1 - ASPECT DES MATERIAUX

La pente des toitures sera comprise entre 25 et 35%, y compris pour les annexes.
Toutefois, cette régle ne s’applique pas pour les constructions anciennes, dont les
toitures pourront étre restaurées a l'identique.

Les toitures végétalisées ou retenant les eaux pluviales, notamment celles en terrasse,
sont autorisées si elles n‘excedent pas 30% de la toiture totale

(...)

L'utilisation de panneaux solaires, photovoltaiques, de tuiles solaires ou de tout autre
equipement participant au développement d'énergies renouvelables est autorisée a
condition de prévoir une insertion optimale et dans la mesure ou la qualité architecturale
n'est pas remise en cause.
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Le réglement est complété comme suit pour la zone A:

Article 11 - aspect extérieur

§11 - ASPECT DES MATERIAUX

Pour les constructions d'habitation, les toitures végétalisées ou retenant les eaux
pluviales, notamment celles en terrasse, sont autorisées si elles n'excedent pas 30% de
la toiture totale.

L'utilisation de panneaux solaires, photovoltaiiques, de tuiles solaires ou de tout autre
équipement participant au développement d'énergies renouvelables est autorisée a
condition de prévoir une insertion optimale et dans la mesure ou la qualité architecturale

n'est pas remise en cause.

Le réglement est complété comme suit pour la zone Ua, 1AUe et N :

Article 11 - aspect extérieur

§I1 - ASPECT DES MATERIAUX

(...)

L'utilisation de panneaux solaires, photovoltaiques, de tuiles solaires ou de tout autre
équipement participant au développement d'énergies renouvelables est autorisée a condition
de prévoir une insertion optimale et dans la mesure ou la qualité architecturale n'est pas

remise en cause.

Modification simplifiee n°1- PLU Vouillé les Marais



2/ ERREUR MATERIELLE

Rédaction actuelle :

Article 11 UC — aspect extérieur

§ IV — CLOTURES

=  Sauf réglement distinct définissant un type de cléture dans le cadre d’un lotissement,
les clotures seront réalisées dans les conditions suivantes :
- elles seront constituées par des haies vives de 1,50 m de hauteur maximum, composées
d'espéces champétres en mélange doublées éventuellement d'un grillage coté intérieur de
couleur verte. Cété voie et emprise publique, il sera possible de poser une lisse en bois
d’'une hauteur maximum de 1 m.

Le reglement est modifié comme suit :

Article 11 UC — aspect extérieur
§ IV — CLOTURES

Elles pourront étre constituées par des haies vives composées d'espéces champétres en
mélange doublées éventuellement d’'un grillage, de murets de 1,20 m maximum, surmontés ou
non par des grilles en serrurerie, des grillages ou par un dispositif a claire-voie
= La hauteur limite des clotures ne devra pas dépasser 1,50 m en fagade sur rue et 1,80
m en limites séparatives.
= Les clétures en matériaux précaires ou sujets a vieillissement rapide tdle, vieux
matériaux de récupération...) seront proscrites
* Ces murets seront réalisés en harmonie avec les fagades des constructions

Modification simplifiee n*t- PLU Vouillé les Marais




Département de la Vendée Commune de Vouillé les Marais

Plan Local d’Urbanisme

Modification n°1

I Notice explicative

PLU PRESCRIT PROJET APPROUVE
Elaboration 12/06/2003 18/07/2006
Modification n°1 02 JUIL Zﬁﬂg/
Vu pour étre annexé a la délibération du N
Conseil Municipal en date du : Le Maire :

OTHAIS
.9 iy 92004
U ‘. TCFY [ A"

Editeé ie 01/07/2009

COURRIER ARRIVE le
29 JUIL, 2009
PREFECTURE
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Procédure

Le dépdt de plusieurs permis ou déclarations préalables a fait apparaitre la nécessité
d’'ajuster le PLU.

La procédure requise est celle de la modification du PLU, selon l'article L 123-13 du Code
de 'urbanisme :

« Le plan local d'urbanisme est modifié ou révisé par délibération du Conseil Municipal aprés
enqguéte publique.

La procédure de modification est utilisée a condition que la modification envisagée :

a) Ne porte pas atteinte a ['économie générale du projet d'amenagement et de
développement durable mentionné au deuxieme alinéa de l'article L. 123-1 ;

b) Ne réduise pas un espace boisé classé, une zone agricole ou une zone naturelle et
forestiére, ou une protection édictée en raison des risques de nuisance, de la qualite des
sites, des paysages ou des milieux naturels ;

c) Ne comporte pas de graves risques de nuisance.

Le projet de modification est notifi€, avant 'ouverture de I'enquéte publique, au Préfet, au
Président du Conseil Régional, au Président du Conseil Géneéral et, le cas echeant, au
Président de I'Etablissement public prévu a l'article L. 122-4, ainsi qu'aux organismes
mentionnés a l'article L. 121-4.;

Les procédures nécessaires a une ou plusieurs révisions simplifiées et a une ou plusieurs
modifications peuvent étre menées conjointement ».

En effet, la procédure de modification peut étre engagée car les changements portent sur :
= des articles du réglement,

le passage en A de parcelles a vocation agricole, zonées UC auparavant,

la modification ou la suppression d’'emplacements réserves,

I'identification de bati en zone agricole susceptible de changer de destination,

la modification d’une orientation d’'aménagement.

Contexte communal

Depuis I'élaboration du PLU, approuvé le 18/07/2006, la situation communale a
évolué :

ZONE 1AU1 des Grosses Terres :

v Viabilisation des lotissements des Grosses Terres Sud en 2008.

v Chantier en cours de 'EPHAD pour personnes &gées désorientées.

Au total, la zone 1 AU1 en cours d’'aménagement ou aménagée représente environ 18%
de la totalité de la zone 1AU1 (18 ha).

ZONE 1AUe de la zone artisanale:

Aménagement de I'extension de la zone artisanale : «Zone d'activités Le Pont Grenouille »
en cours (Permis d’Aménager déposé en aolt 2008),

Total zone 1AUe = 10,38 ha dont 3,7 ha déja urbanisés avant le PLU,

Total extension ZA Pont Grenouille = 2,92 ha.

Projets de I’année 2009 :

L'aménagement de la Route des Vignes pour la desserte et la viabilisation de la zone 1AU
est en projet. Cependant, le remplissage des lotissements communaux (activites et
habitations) va conditionner la capacité d’investissement de la commune pour les années
2009 et suivantes.
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1. JUSTIFICATION
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Zones Ua, Ub, Uc, 1AU et Nh, ARTICLE 5

Fn
Lot

ontexte

L'article 5 de ces articles émet des régles minimales de taille de terrain en raison de
contraintes d’assainissement.

Exemple :
« article 5 UA — caractéristiques des terrains :

Les terrains devront avoir une surface au minimum de 500 m? pour réaliser une construction

neuve et permettre linstallation et le fonctionnement d'un dispositif d’assainissement
individuel. »

R &Y R
JUSTITICaUCh

Or, aucune dérogation n'est affichée pour des programmes plus denses a caractére social
ou des lotissements.

Le caractére limitatif de cet article pourrait nuire & des projets de logements sociaux ou la
taille des terrains est souvent inférieure 2 500 m? ou 700 m? par parcelle ou pour des
opérations d’habitat groupé ou les terrains sont plus petits. Ainsi, ce genre d’article nuit a la
recherche d’une certaine densité compatible en zone urbaine.

Ainsi, la commune, sous la conduite d’'Habitat Vendée, envisage la construction de 4
logements de plain-pied & destination de personnes agées sur des parcelles d’environ 180
m2. Ce genre d'initiative permet & des personnes autonomes de pouvoir quitter leur grand
logements (souvent avec beaucoup de terrains a entretenir) tout en restant sur la commune,
proche du bourg et de ses équipements. Elles libérent ainsi leur logement et concourent au
renouvellement démographique via I'habitat existant.

Ep oo b gl ~ capppe b7 % 20 g oy £
(cigence sur ' environnemeani

La possibilité de construire sur des terrains plus petits en cas d’opération d'ameénagement va
dans le sens d’'une réduction de la consommation de I'espace naturel ou agricole. Cela
concourre a une réduction des surfaces artificialisées par parcelle (car les eéquipements ou
accés sont souvent mutualisés) et a8 une réduction des surfaces imperméabilisées car les
logements réalisés sont de type F2/F3.
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Zones Ua, Ub, Uc, 1AU et Nh, ARTICLE 11

Contexte

Le réglement autorise des murets uniquement jusqu'a 0,80 m de hauteur, ce qui est trop
bas, notamment en cas d’animaux non attachés.

Par ailleurs, un paragraphe sur les clétures en cas de lotissement est retiré. Le reglement de
lotissement peut de toute fagon étre plus restrictif le cas échéant.

Justification

Des questions de sécurité, notamment au regard des chiens dont certains sont considérés
comme dangereux, justifient la possibilité d’'une hauteur de muret supérieure.

C’est pourquoi, il est souhaitable en fagade sur rue, d’autoriser les murets jusqu'a 1,20 m de
hauteur, avec possibilité d'un systéme a claire-voie jusqu’'a 1,50 m de hauteur.

incidence sur 'environnement

En matiére de hauteur de murs en fagade sur rue, autoriser jusqu'a 1,20 de hauteur ne
contribue pas au cloisonnement social (ressenti a au-dela de 1,50 m) et offre une bonne
perception du paysage urbain.

Il n'y a pas d’incidence environnementale négative.
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Zones 1AU, ARTICLE 2

£  Jeh, Ny W g g
Oniexie

En zone, 1AU, larticle 2 fait référence a des dispositions qui ne semblent pas conformes
avec le code de l'urbanisme.

En effet, les schémas d'organisation de zone n'existent plus dans les Plans Locaux
d'Urbanisme (voir modifications réglementaires).

De plus, les dispositions relatives a la desserte des réseaux ou a une délibération du Conseil
Municipal ne semblent pas légales (voir modifications réglementaires).

i sy o i Wl e
fnclgence SUr '2nviro 11
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Il n'y a pas d'incidence environnementale : il s’agit de modifications d’ordre juridique.
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Identification de bati agricole susceptible de changer de destination

Contexte

Les articles L123-3-1, R 123-7 et R 123-12 du Code de I'Urbanisme autorisent en zone A, le
changement de destination de batiments agricoles présentant un intérét architectural ou
patrimonial, dés lors que ce changement de destination ne compromet pas I'exploitation
agricole.

Des constructions liées auparavant a l'activité agricole, sont zonées en A, au lieu-dit la
Tublerie. Ce béati présente un intérét architectural lié au passé rural de la commune.

La modification vise a assurer que ce béati ancien identifié en zone A, puisse évoluer, a
condition de ne pas compromettre I'exploitation agricole.

Justification

Cela concerne actuellement quatre batiments, dont un jumelé.

En tout, quatre logements supplémentaires pourraient étre disponibles pour accueillir des
habitants sur la commune.
Il s’agit des parcelles n°124,128 et 138, section ZB et parcelle n°181, section G.

Il est rappelé que tout document d’'urbanisme doit permettre d’assurer (article L 121-1 du
Code de ['urbanisme) :

1° L'equilibre entre le renouvellement urbain, un developpement urbain maitrisé, le développement de
l'espace rural, d'une part, et la préservation des espaces affectés aux activités agricoles et forestiéres
et la protection des espaces naturels et des paysages, d'autre part, en respectant les objectifs du
développement durable ;

2° La diversité des fonctions urbaines et la mixité sociale dans I'habitat urbain et dans I'habitat rural,
en prévoyant des capacités de construction et de réhabilitation suffisantes pour la satisfaction, sans
discrimination, des besoins présents et futurs en matiere d'habitat, d'activités économiques,
notamment commerciales, d'activités sportives ou culturelles et d'interét général ainsi que
d'équipements publics, en tenant compte en particulier de I'équilibre entre emploi et habitat ainsi que
des moyens de transport et de la gestion des eaux ;

3° Une utilisation économe et équilibrée des espaces naturels, urbains, périurbains et ruraux, la
maitrise des besoins de déplacement et de la circulation automobile, la préservation de la qualité de
l'air, de l'eau, du sol et du sous-sol, des ecosystemes, des espaces verts, des milieux, sites et
paysages naturels ou urbains, la réduction des nuisances sonores, la sauvegarde des ensembles
urbains remarquables et du patrimcine béti, la prévention des risques naturels prévisibles, des risques
technologiques, des pollutions et des nuisances de toute nature.

La rehabilitation ou I'extension de ces béatiments permettrait de répondre a plusieurs
preconisations :

Permettre un développement urbain maitrisé (1°), répondre par des réhabilitations a la satisfaction
des besoins en matiére d’habitat (2°) et gérer de maniere économe les espaces naturels (3°)

Toute construction réhabilitée ou aménagée en habitation est potentiellement une
construction neuve en moins sur la commune et donc une consommation d’espace naturel
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ou agricole moindre (900 m? par parcelle en moyenne). Dans la perspective d’'une gestion
économe de I'espace, il faut encourager ce type d’opération.

Sauvegarde des ensembles urbains remarquables et du patrimoine béti (39). En effet, ce bati ancien
est représentatif de I'activité rurale de la commune. Sa survie est subordonnée a l'usage qui
peut en étre fait. La fonction d'habitation est certainement la plus valorisante et celle
susceptible de garantir le plus I'intégrité du batiment. Par ailleurs, ces trois constructions sont
trés visibles depuis la rue, leur réhabilitation/évolution est donc souhaitable dans l'intérét
général du cadre de vie de la commune.

Enfin, I'éloignement des constructions vis-a-vis des exploitations agricoles ne risque pas de
compromettre celles-ci.
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Incidence sur I'environnement

La réhabilitation des constructions en habitation permet d’accueillir de nouveaux habitants,
qui faute de béti adéquat, se seraient peut-étre tournés vers la construction neuve. La
rénovation du bati ancien participe également a la réduction des consommations
énergétiques et donc a la réduction des émissions de gaz a effet de serre.
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Retrait de la zone UC de serres agricoles

Contexte et justification

Des serres a usage agricole (ZB 492, 494, 497, 717) ont éte incluses dans la zone UC.
Cependant, leur caractere agricole n'est pas compatible avec la vocation de la zone UC :

« II s’agit de zones d’habitat traditionnel autrefois de pécheurs, se présentant sous une forme linéaire :
la route des Vignes ou groupé : le village de la Tublerie. » En I'occurrence, le réglement de la
zone UC n'autorise pas les constructions et installations a usage agricole.

Au cas ou le batiment devrait évoluer, il ne le pourrait pas. |l faut donc classer ces batiments
enzone A :

Dans le secteur A

Sont autorisées :

= les constructions agricoles et maison d habitation nécessaire a la conduite de
I’exploitation.

* les activités situées dans le prolongement de I’activité agricole (laboratoire de
transformation, local de vente, ferme pédagogique, ferme auberge, ferme équestre,...) et
les activités ayant pour support I’exploitation agricole (gites ruraux, chambres
d’hétes,...) a condition qu’elles soient aménagées dans du béti existant (avec possibilité
d’extension limitée).

* les aires naturelles de camping

* les travaux et les aménagements nécessaires a la gestion des milieux naturels et a
I’entretien du réseau hydrographique.

* les occupations et utilisations du sol des services publics ou d’intérét collectif dans la
mesure ol ils ne compromettent pas le caractére de la zone.

Incidence sur I'environnement

Il s'agit d’un changement de zone qui n'induit pas d'incidences directes sur I'environnement
si ce n'est la possibilité désormais pour le bati agricole d’évoluer dans son domaine.

En conséquence, ce bati pourra étre agrandi, modifié...comme n’importe quel bati agricole
de la zone A.
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Création de I'emplacement réservé n°23

Contexie

Le lotissement communal des Grosses Terres Sud et le lotissement privé situé a coté de
I'extension de la maison de retraite, disposent chacun d’'une voirie en attente au bord de la

parcelle ZC 17.

La ZC 17 est donc une parcelle privée enclavée entre deux lotissements qui n'a pu étre

acquise au moment des aménagements des Grosses Terres.

Plan de situation : Zoom :

Lotissement i
privé g

]

Justification zc; 17

Lotissement communal
Les Grosses Terres Sud

h

Dans [l'objectif de boucler la voie au
niveau des Grosses Terres et d’aboutir a
un aménagement cohérent de la zone, ce
terrain ne doit pas étre construit au niveau
de la jonction entre les deux voies en
attente. :

Afin que le terrain ne soit pas utilisé a
d’'autres fins que celles envisagées dans
l'intérét général de la commune, il est
justifier de procéder a la création d'un g A2k

emplacement réserve n°23, au profit de la
commune, sur environ 25 ml.
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Incidence sur I’'environnement

L'emplacement réservé en lui-méme n'a aucun impact, c'est le projet visé qui, quand il se
réalisera, aura des incidences :

Le bouclage de la voie permettra de fluidifier le trafic a l'intérieur du bourg et de ne pas
enclaver chaque opération dans un systéeme d'impasse (en vigueur actuellement au niveau
des voiries en attente).

Cette nouvelle voie deviendra une rue secondaire du bourg desservant un nouveau quartier.
Le nouveau trafic sur cette voie sera le trajet quotidien des nouveaux résidents des deux
lotissements pour rejoindre en majorité la D25.

Création de I'emplacement réservé n°24

Contexte

La digue du marais communal doit
faire 'objet d’'un entretien régulier.
Pour le moment, I'entretien se fait
plus a l'est par un acces étroit.
L'an dernier, la permission avait
ete demandée au propriétaire de
la parcelle ZB 259 d'accéder
depuis son terrain non construit en
zone UB du PLU au nord du
bourg.

stlﬂcaion

Afin de faciliter l'entretien de la digue, il est justifié de procéder a la création d'un
emplacement réservé n°24, au profit de la commune, de 5 ml de large, soit environ 137 m?
sur la parcelle ZB 259.

Cette emprise ne compromet pas la construction eventuelle de la parcelle.

Incidence sur 'environnement

Le curage du canal qui borde le Marais Communal est nécessaire pour éviter un bouchage.
Ce canal regoit en effet les eaux des fossés situés en amont. Le bon écoulement du canal
est donc nécessaire, d'autant que ce canal est un lieu de loisirs et de détente proche du
bourg.
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Suppression des emplacements réservés n°19, 20 et 21

Contexte

La zone artisanale se situe en entrée Sud de la commune. Lors de I'élaboration du PLU,
elle a été confortée afin de bénéficier de I'effet vitrine de la future voie de contournement,
cette zone 1AUe représente une surface totale de 10,37 ha.

Actuellement, 3,71 ha de la zone sont occupés par des entreprises :

- Atelier ALB, serrurerie, métaux...,

- ATPU Société d Aménagement de Travaux Publics Urbain,
- Une entreprise de magonnerie (SERFIAL),

- Fonderie Miniature (ADIN)

- SOLUTION 85 - plombier, chauffagiste, électricité.

Dans la perspective d'étendre cette zone en prenant en compte la qualité paysagére du site,
trois emplacements ont été réservés lors de I'élaboration du PLU (Emplacements réservés
n°19,20 et 21).

Les emplacements réserves peuvent étre utilisés pour la réalisation de voies et ouvrages publics,
d'installations d'intérét général, d'espaces verts ou de programmes de logement social (L. 123-2 b).
Ces emplacements fraduisent un engagement des collectivités publiques relatif aux équipements
publics projetés sur leur territoire. L'emploi des emplacements réservés revient & prendre une option
sur les terrains gue la collectivité publique bénéficiaire envisage d'acquérir pour un usage d'intérét
général futur. Cela rend la propriété inconstructible (mais inconstructibilité temporaire le temps de
I'emplacement réservé). (Article L. 123-1-8°du Code de I'Urbanisme).

one Artisanale de Vouillé les Marais|
N
Legende

===+ Limne de zonage

Voie ge contoumement

- Empiacements rézenvés i
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Extrait de la liste des emplacements réservés du PLU concernant la zone artisanale :

Végétalisation entre la future zone d'urbanisation et la

19 507672 zone artisanale Comm une
Végétalisation entre la future zone d'urbanisation et la

20 2 148,96 zone arttisanale Commune
Deserte de la zone artisanale vers le chemin des Prés

21 258353 foréts Comm une

Justification

Pour faire face a la demande d'entreprises désireuses de s'installer sur la commune, la
Municipalité a décidé de procéder a 'aménagement de 2,92 ha supplémentaires.

Les acquisitions fonciéres préalables a cette opération ont été réalisées, la commune est
donc désormais propriétaire du périmétre a aménager et donc des emplacements réservés
n®19,20 et 21.

Les etudes prealables ont été confiées au cabinet de géométres experts Siaudeau-Bourgoin.
Le Permis d’Aménager a été déposé le 21 aolt 2008.

L'instruction a cependant refusé d’accorder le Permis car le plan de composition ne prenait
pas en compte 'ER n°21 dans sa totalité. Le plan sera donc repris pour prendre en compte
les modifications du PLU.

L'acquisition par la commune des parcelles ol se trouvent les emplacements réservés
n°19,20 et 21, ainsi que la réalisation des aménagements préconisés justifient la
suppression des emplacements réservés n°19, 20 et 21.

Plan de situation du périmétre de la zone artisanale le Pont Grenouille

—
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Plan de composition, zone artisanale le Pont Grenouille, PA 4, SCP Sciaudeau-Bourgoin, aolt 2008.
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Incidence sur I'environnement

La mise en place des emplacements réservés pour 'aménagement de la zone artisanale
Pont Grenouille a contribué a la réalisation de zones tampon suffisamment larges pour
limiter les nuisances entre zones habitées et zone d'activités.

Par ailleurs, ces zones tampon vont également participer a l'intégration du béti professionnel
dans le paysage et a la limitation des surfaces imperméabilisées.

Modification de I'emplacement réservé n°8

Contexie

Le long de la Route des Vignes, l'ouverture de la zone 1AU (urbanisation linéaire) a été
conditionnée a I'époque de I'élaboration du PLU par la réalisation d'une contre-allée de
desserte de la future zone 1AU. L'objectif était de ne pas multiplier les accés sur cette route.
Hors, il apparait que I'emprise de I'emplacement réservé et les principes imposés dans les
orientations d’'aménagement sont disproportionnés au regard des enjeux.

Par ailleurs, lors de I'élaboration du PLU, I'ER s’arrétait a la parcelle construite n®137, or, il

s'agit d'un jardin et afin de rendre cohérent I'aménagement de la route des Vignes, il est
decidé de prolonger 'ER n°8 jusqu’a la route de la Tublerie.

Justification

Les enjeux liés au trafic sont trés faibles car actuellement trés peu de maisons ont leur acces
de ce c6té. La faible densité du trafic n'engendre donc pas des problemes de sécurité.

De plus, la visibilité est excellente de part et d’autre de la voie. Par ailleurs, cette voie n'est
pas utilisée comme voie de transit.

Or, le peu de trafic identifie suscite cependant des vitesses excessives etant donne la
configuration en ligne droite de la voie. Quelques aménagements de haies plantées en limite
de chaussee offrent un effet de paroi intéressant par endroit, mais cet effet est cependant
trop peu efficaces pour qui connait la route. C'est donc plutdét a un réaménagement de la
voirie existante qu'il faut réfléchir.

Ainsi, deux problémes apparaissent dans les orientations d'aménagement :
% Orientation trop détaillée avec coupe de voirie imposée pour la réalisation d'une
contre-allée, d'un fossé et d'une piste cyclable.

% Surdimensionnement de I'emplacement réservé : 10 m de large et 15 m au centre, ce
qui, rajouté a I'emprise publique actuelle de 9 m de large, nous donne une emprise
projet de 19 m et 24 m au centre. Ces dimensions sont ainsi largement supérieures a
celles de la RD 25, axe principal de desserte de la commune.
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2. MODIFICATIONS REGLEMENTAIRES
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Zones Ua, Ub, Uc, 1AU et Nh, ARTICLE 5

Avant :
Réglement en vigueur:

ARTICLE 5 UA — CARACTERISTIQUES DES TERRAINS
Les terrains devront avoir une surface au minimum de 500 m? pour réaliser une construction neuve et
permettre 1’installation et le fonctionnement d’un dispositif d’assainissement individuel.

Ou

ARTICLE 5 UC — CARA CTERISTIQUES DES TERRAINS
Les terrains devront avoir une surface au minimum de 700 m? pour réaliser une construction neuve et
permettre 1'installation et le fonctionnement d’un dispositif d’assainissement individuel.

Aprés :
Nouveau reglement :

ARTICLE 5 UA — CARACTERISTIQUES DES TERRAINS
Les terrains devront avoir une surface au minimum de 500 m* pour réaliser une construction neuve et
permettre I'installation et le fonctionnement d’un dispositif d’assainissement individuel.

Cette regle ne s’applique pas aux opérations d’habitat groupé, de lotissement ou i toute
opération a caractére social.

QOu

ARTICLE 5 UC — CARACTERISTIQUES DES TERRAINS
Les terrains devront avoir une surface au minimum de 700 m? pour réaliser une construction neuve et
permettre 1’installation et le fonctionnement d"un dispositif d’assainissement individuel.

Cette régle ne s’applique pas aux opérations d’habitat groupé, de lotissement ou & toute
opération a caractere social.
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Zones Ua, Ub, Uc, 1AU et Nh, ARTICLE 11

Avant :
Reglement en vigueur:

ARTICLE 11 — U4, UB, 1AU ET NH — ASPECT EXTERIEUR

(...

)

§ IV - CLOTURES

« Sauf réglement distinct définissant un type de cléture dans le cadre d'un lotissement, les
matériaux constitutifs des cldtures seront choisis en fonction de leur environnement.

Elles pourront étre constituées par des haies vives composées d’espéces champétres en melange
doublées éventuellement d’un grillage, de murets d’une hauteur maximum de 0,80 m, surmontés
ou non par des grilles en serrurerie des grillages ou par un dispositif a claire-voie.

» La hauteur limite des clotures ne devra pas dépasser 1,50 m en fagade sur rue et 1,80 m en
limites séparatives.

» Les clotures en matériaux précaires ou sujets a vieillissement rapide (tole, vieux matériaux de
récupération...) seront proscrites.

+ Ces murs seront traités en harmonie avec les fagades des constructions.

Apreés :
Nouveau réglement :

ARTICLE 11 — U4, UB, IAU ET NH— ASPECT EXTERIEUR

(..

)

§ IV — CLOTURES

Elles pourront étre constituées par des haies vives composées d’especes champétres en mélange
doublées éventuellement d’un grillage, de murets d’une hauteur maximum de 1.20 m, surmont¢s
ou non par des grilles en serrurerie des grillages ou par un dispositif a claire-voie.

« L