ANJOU BLEU
COMMUNAUTE

o

d'Urbanisme
Intercommunal

ANJIOU BLEU COMMUNAUTE

Tome 1 : Justification des choix Agricuiture

.If {



= PLUI ok

PREAMBULE ...........coiriiieeeeeee e 4
LE CONTENU DU PLU........ciiiiiiiiicccee 4
LA JUSTIFICATION DES CHOIX, UN VOLET IMPORTANT DU
RAPPORT DE PRESENTATION .......ccooiiiiiiiiiiiiiiinirineeees 6

CHAPITRE 1 : JUSTIFICATION DU PADD ..........ccccvvrrrriirrrriennnenns 12
RAPPEL REGLEMENTAIRE.........ccooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiice, 12
RAPPEL DES ELEMENTS CLEFS DU DIAGNOSTIC.................... 13
RAPPEL DES ENJEUX .....ccooriimiiiiiiiiiritttcinccneereeee 14
LE FIL ROUGE DU PROJET D'AMENAGEMENT ..........ccccceevunneee 24
LA TRADUCTION REGLEMENTAIRE DU PROJET DE TERRITOIRE

29
LA TRADUCTION REGLEMENTAIRE DU PLAN PAYSAGE.......... 40
LA JUSTIFICATION DES OBJECTIFS CHIFFRES....................... 43

CHAPITRE 2 : JUSTIFICATION DES SECTEURS DE PROJET (OAP,

EMPLACEMENT RESERVES, STECAL) ......ccccocceeiriinnnecrnninnnccnnne 66
LES SECTEURS DE PROJET A VOCATION D'HABITAT ............. 66
TRAJECTOIRE DE SOBRIETE FONCIERE PROGRAMME DANS LE
PLU125

CHAPITRE 3 : JUSTIFICATION DES OAP SECTORIELLES ET

THEMATIQUES ... 128
DELIMITATION DES OAP SECTORIELLES. .............ccccuuuueueeeens 128
LES OAP THEMATIQUES APPUYANT LES ORIENTATIONS DU
PADD ... e 135

PLUi d’Anjou Bleu Communauté — Rapport de présentation

Justification des choix

CHAPITRE 4 : DEFINITION DES ZONES ET DES DISPOSITIONS

EDICTEES PAR LE REGLEMENT GRAPHIQUE............................. 139
CHAPITRE 5 : DISPOSITIONS EDICTEES PAR LE REGLEMENT
ECRIT ET GRAPHIQUE ..........ouuuueieeaee 167
CHAPITRE 6 ~-COMPATIBILITE ET PRISE EN COMPTE DES
PROJETS ET DOCUMENTS SUPRA-COMMUNAUX .........cccceeeeeee 190



Loveme D LU e PLUi d’Anjou Bleu Communauté — Rapport de présentation Justification des choix

Figure 1 Exemple de cartographie produit a I’échelle des communes afin Figure 21 Exemple de murs €n PIierre .....ccceeeecvveeeeecieeeecieeeeecveee e 185
de mesurer la consommation d’ENAF :........cccoviiieiiieiieeeee e, 46 Figure 22 Cartographie de la carriére Le Bois Savary a Segré en Anjou Bleu
Figure 2 Exemples de dents creuses générés par 'aménagement Urbain e e e e e et ae e e e tar e e e e e e e enraee s 187
sur la commune déléguée de Segré (La Miochaie) ou de La Chapelle-sur- Figure 23 Périmetre de I'extension de la carriere du Bois Savary ........... 188
OUdON (ECODU) &ttt ettt e et eebae e e e era e e e e e anaea s 46

Figure 3 Hopital local - Pole santé de Segré et résidence seniors ZAC de la

G- 1 IO TP UP PP PPRPPPPPPP 48

Figure 4 Evolution de la population communautaire (Source : INSEE) .... 52
Figure 5 : Insee, recensement de la population 2018 (RP 2018),
projections de population Omphale (scénario central) et de ménages

(hypothese CeNtrale).) ..cccuuee i 52
Figure 6 Evolution de la taille des ménages (source : INSEE).................... 55
Figure 7 Evolution des logements vacants et résidences secondaires
(SOUICE T INSEE) ..ottt ettt ttaree e e e e e e eabaab e e e e e e eeenees 56
Figure 8Synthese rétrospective de la trajectoire de production de
logement sur les 10 dernieres annNées ........cccccvveeeeviveeeeeceeeeeciveeeseceeeeenans 58
Figure 9 Synthése prospective de la trajectoire de production de logement
SUF 13 PEriode dU PLUI ..cccceeiiiiciiie ettt e 59
Figure 10 Evolution des établissements employeurs et des emplois
salariés privés depuis 2012 (Source : Acoss - URSAFF) ......cccceeecvverecnnnenn. 63
Figure 11 Capture d’écran de la plateforme participative..........ccccueeennnee 69
Figure 12 Exemple de fiche changement de destination...........ccccee........ 79
Figure 13 Cartographie des secteurs d'inventaire de zone humide........ 130
Figure 14 Photographie des visites de terrain..........ccceceveeeeeceeeecccieeenns 131
Figure 15 Carte des zones a UrbaniSer .........ccoceeeecvieeeecieeeeecieeeeeereeeeeans 164
Figure 16 Carte des zones naturelles ........ccccoeeeeeciiieeeee e, 165
Figure 17 Carte des zones agriColes ......c.ccvvviiiiiiiiciieeecciee e ecciee e 166
Figure 18 Exemple de préservation du parc d’une propriété rue de la
Briantaie @ Cand@ ......ooveiiiiiiiiiinieeee et s 180
Figure 19 Localisation des zones concernées par le SPR de Pouancé..... 183
Figure 20 Extrait d'une cartographie patrimoniale...........cccccvvvveeeeennne. 184



Loveme D LU e PLUi d’Anjou Bleu Communauté — Rapport de présentation

Préambule

Le Plan Local d'Urbanisme Intercommunal (PLUi) est un
document d'urbanisme réglementaire qui, a I'échelle de
I'intercommunalité, établit un projet global d'urbanisme et
d'aménagement et fixe en conséguence les régles générales
d'utilisation du sol sur le territoire considéré. Il s'élabore dans
une volonté de développement durable, afin de faire
coincider le projet avec les ressources et capacités réelles du
territoire.

Le Plan Local d'Urbanisme a été institué par la Loi relative a
la Solidarité et au Renouvellement Urbains (SRU) du 13
décembre 2000. Il remplace le Plan d'Occupation des Sols
(POS).

Les PLU intercommunaux ont été instaurés par la loi portant
Engagement National pour I'Environnement (ENE) du 12
juillet 2010. lls permettent de mettre en cohérence les
politiques sectorielles en exprimant la solidarité entre les
communes.

Le PLUi comprend les pieces suivantes :

= Le Rapport de présentation (article L151-4 du Code de
I'Urbanisme) : Ce document comprend, entre autres,
un diagnostic, I'état initial de I'environnement, une
analyse de la consommation d'espaces naturels,
agricoles et forestiers et des capacités de densification
des communes (potentiel foncier), I'explication des

Justification des choix

choix retenus et des orientations du projet (présent
document).

L'évaluation environnementale : Processus transversal
et itératif, ce document évalue les incidences notables
probables de la mise en oceuvre du document sur
I'environnement, notamment s'il y a lieu, sur la santé
humaine, la population, la diversité biologique, la
faune, la flore, les sols, les eaux, l'air, le bruit, le climat,
les paysages et les interactions entre ces facteurs.

Le Projet dAménagement et de Développement
Durables (art. L151-5 du Code de I'Urbanisme) : Il définit
les orientations générales des politiques
d'aménagement, d'équipement, de protection des
espaces naturels, agricoles et forestiers et de leur
préservation. |l s'agit de la retranscription du projet
politique des élus du territoire. Le PADD est débattu
en Conseil Communautaire et au sein des conseils
municipaux.

Les Orientations d’Aménagement et de
Programmation (art. L151-6 et suivants du Code de
I'Urbanisme) : Elles traduisent réglementairement le
PADD par des orientations thématiques et/ou
sectorielles, daménagement, d'habitat, de mobilités.
Celles-ci sont opposables aux autorisations
d'urbanisme dans un rapport de compatibilité.

Le Reglement (littéral et graphique) (art. L151-8 et
suivants du Code de 'Urbanisme) : Le réglement est
constitué des régles écrites et documents
cartographiques (plans des zones et secteurs), qui
fixent les regles générales d'utilisation des sols. Les
dispositions réglementaires sont opposables aux
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autorisations d'urbanisme dans un rapport de
conformiteé.

= |les annexes (art. L151-43 du Code de I'Urbanisme) :
Elles ont une fonction d'information, et comportent
notamment les servitudes d'utilité publique.

Anjou Bleu Communauté a prescrit I'élaboration de son plan
local d'urbanisme intercommunal a I'échelle de son
territoire, par délibération n°20201222-012 en date du 22
décembre 2020. La Communauté de communes compte 11
communes.

Les grandes étapes de I"élaboration du plan :

ANALYSER LE ( ; \ CA 2LES = W
TERRITOIRE Le Projets CO ¥ ) Le ELUicn:mcr vwgucur
Le diagnostic et d’Aménagement et St Ef IREUES SIS 4 faret o projeg ;&Zr;:;.f’:omr::j:'&nr: 3
I’Etat Initial de de Développement ROJET Ies personnes pubiques devenant ainsi légal et
IEnvironnement Durables (PADD) associées (Etat, Conseil bi
i deBrii A partivd La traduction réglementaire Régional, chambres opposapie.
6 i efinit, a partir des axes & oo . i
Il dresse un état des lieux t obiectif p\ Find Elle a pour objectif de traduire consulaires, etc.) sont
exhaustif du territoire cto J[Ci" 5 ;59 af}t S lesorientations du PADD en consultées une derniére fois
orientations du territoire a 4 5
notamment du point suivre pour les 15 années déterminant « oll et comment tout comme [a population &
de vue démographique, :u 2 pouries construire ? ». Elle définit des travers l'enquéte publique.
socio-économique et a venir. zones délimitées dans un plan Il s’agit ainsi de valider

environnemental, etc. de zonage, précise les régles définitivement le projet
de constructibilité spécifiques
a chaque secteur et encadre

I'aménagement de sites identifiés.

en vue de son entrée en
vigueur.

Justification des choix

Les dates clés :

Conférence des maires définissant les modalités de
collaboration EPCI / communes : 08/12/2020
Prescription du PLUi : 22/12/2020

Définition des modalités de collaboration EPCI /
communes : 22/12/2020

Débats sur les orientations générales du PADD en
Conseil Communautaire :

Débat “version 17 en Conseil Communautaire
07/11/2023 ;

Déebat en conseil municipal de Chazé-sur-Argos :
13/11/2023 ;

Débat en conseil municipal de Carbay : 14/12/2023 ;
Débat en conseil municipal de Loiré : 10/01/2024 ;
Débat en conseil municipal d’Angrie : 11/01/2024 ;
Débat en conseil municipal d'Ombrée d'Anjou
16/01/2024 ;

Déebat en conseil municipal de Bouillé Ménard :
15/02/2024 ;

Débat en conseil municipal d’Armaillé : 20/02/2024 ;
Débat en conseil municipal de Bourg I'Evéque
17/04/2024 ;

Débat en conseil municipal de Candé : 18/04/2024 ;
Déebat en conseil municipal de Segré-en-Anjou Bleu :
18/04/2024 ;

Déebat en conseil municipal de Challain-la-Potherie :
29/05/2024

Débat version “2” en Conseil Communautaire
10/12/2024

Arrét du PLUi : 25/03/2025
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e Enquéte publique' du 8/09/2025 au 13/10/2025

e Conférence des maires analysant les avis joints au
dossier d'enquéte ainsi que le rapport de la
commission d’enquéte : 16/12/2025

e Conseil Communautaire d'approbation du PLUi:
24/02/2026.

Dans un contexte d'évolutions réglementaires et législatives,
notamment avec la loi Climat et Résilience d'aolt 2021 et ses
difféerents décrets d'application, le projet de PLUi s'est adapté
au fil du temps pour répondre au nouveau contexte
réglementaire et aux défis induits par ces nouveaux
textes. Cela a notamment été permis par des échanges
réguliers avec les partenaires, afin de croiser les
meéthodologies et territorialiser les principes des nouvelles
lois. Notons que le Schéma de Cohérence Territoriale (SCoT)
de I'Anjou Bleu, approuveé en 2017, a été mis en révision par
délibération du Comité Syndical du PETR de I'Anjou Bleu en
avril 2023. A la date darrét du PLUIi dAnjou Bleu
Communauté, le SCoT de I'Anjou Bleu ne dispose pas de
Projet d/Aménagement Stratégique débattu, les éléments
de celui-ci étant en cours de construction, dans une optique
de cohérence entre ce document cadre et les PLUi en cours
d'élaboration sur les deux territoires composant le PETR. A la
date d'approbation du PLUI d’Anjou Bleu Communauté, le
SCoT de l'Anjou Bleu est arrété (délibération du conseil

1 Enquéte publique unique portant sur I’élaboration du PLUi mais également
I'abrogation des cartes communales de Chatelais et Montguillon, la définition de
Périmeétres Délimités des Abords autour de Monuments Historiques a Segré-en-
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Justification des choix

syndical en date du 21 janvier 2026) mais non opposable.
Aussi, le travail de compatibilité entre le PLUi et le SCoT a été
opéré afin de tenir compte au maximum des orientations
pressenties du futur SCoT.

Article L151-4 du Code de ['Urbanisme : Le rapport de
présentation explique les choix retenus pour établir le
projet d'aménagement et de développement durables,
les orientations d'aménagement et de programmation et
le reglement.

Il s'‘appuie sur un diagnostic établi au regard des prévisions
économiques et démographiques et des besoins répertoriés
en matiere de développement économique, de surfaces et
de développement agricoles, de développement forestier,
d'aménagement de l'espace, d'environnement, notamment
en matiere de biodiversité, d'équilibre social de I'habitat, de
transports, de commerce, d'équipements et de services. {...)

Il analyse la consommation d'espaces naturels, agricoles
et forestiers au cours des dix années précédant I'arrét du
projet de plan ou depuis la derniére révision du document

Anjou Bleu et Ombrée d’Anjou et la mise a jour du zonage d’assainissement des
eaux usées d’ABC
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d'urbanisme et la capacité de densification et de mutation
de I'ensemble des espaces bdtis, en tenant compte des
formes urbaines et architecturales. Il expose les dispositions
qui favorisent la densification de ces espaces ainsi que la
limitation de la consommation des espaces naturels,
agricoles ou forestiers. Il justifie les objectifs chiffrés de
modération de la consommation de l'espace et de lutte
contre [l'étalement urbain compris dans le projet
d'aménagement et de développement durables au regard
des objectifs de consommation de l'espace fixés, le cas
échéant, par le schéma de cohérence territoriale et au
regard des dynamiques économiques et démographiques.

Il établit un inventaire des capacités de stationnement de
véhicules motorisés, de vehicules hybrides et électriques et
de vélos des parcs ouverts au public et des possibilités de
mutualisation de ces capacités.

Ce tome s'attachera donc a expliquer et justifier les choix
réalisés par les élus, aboutissant aux différentes piéces du
PLUi, notamment:

e les éléments de contexte ayant conduit a
I'élaboration du projet retranscrit dans le PADD, dont
les enjeux issus du diagnostic et de I'Etat Initial de
'Environnement ;

e La mise en ceuvre de ce projet politigue via différents
outils reglementaires complémentaires : Orientations
d'Aménagement et de Programmation, reglement
écrit et graphique. Il s'agit de démontrer la cohérence
interne du document ;
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Les justifications soulignent également la compatibilité du
projet avec le cadre réglementaire global, soit la maniere
dont il poursuit les objectifs et dispositions des documents
cadres et lois en vigueur.

Les orientations du Plan Local d'Urbanisme intercommunal
doivent répondre aux objectifs du développement durable
énoncés a l'article L101-2 du Code de I'Urbanisme et qui
peuvent étre résumeés ainsi : équilibre, diversité, préservation.

Equilibre

Le projet définit un développement territorial qui intégre
I'intensification urbaine, promeut un développement urbain
maftrisé, tout en s'attachant a une utilisation économe des
espaces naturels, une préservation des espaces affectés aux
activités agricoles et forestiéres, et une protection des sites,
des milieux et paysages, naturels et urbains, en favorisant la
gualité urbaine, architecturale et paysagere du territoire.
Plus particulierement, il retranscrit les orientations de la loi
Climat et Résilience quant a la mise en oeuvre d'une
trajectoire dite « ZAN » et ce a horizon 2041, échelle de temps
au sein de laquelle s'inscrit ce PLUI.

Diversité

Le projet assure la diversité des fonctions urbaines et rurales
et la mixité sociale dans I'habitat, en prévoyant des capacités
de construction et de réhabilitation suffisantes pour la
satisfaction, sans discrimination, des besoins présents et
futurs de l'ensemble des modes d’habitat, d'activités
économiques, touristiques, sportives, culturelles et d'intérét

7
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général ainsi que d'équipements publics et d'équipement
commercial, en tenant compte en particulier des objectifs de
répartition géographiqguement équilibrée entre emploi,
habitat, commerces et services, d'amélioration des
performances énergétiques, de développement des
communications électroniques, de diminution des
obligations de  déplacements motorisés et de
développement des transports alternatifs a [I'usage
individuel de I'automobile.

Préservation

Le projet participe a la sécurité et a la salubrité publiques, a
la réduction des émissions de gaz a effet de serre, la maitrise
de I'énergie et |la production énergétique a partir de sources
renouvelables, a la préservation de la qualité de I'air, de I'eau,
du sol et du sous-sol, des ressources naturelles, de la
biodiversité, des écosystemes, des espaces verts, a la
préservation et la remise en bon état des continuités
écologiques, et a la prévention des risques naturels
prévisibles, des risques miniers, des risques technologiques,
des pollutions et des nuisances de toute nature.

L'élaboration du projet de PLUi a été guidée a la fois par :

e Les grandes ambitions politiques des élus du
territoire, déclinées au sein du Projet d/Aménagement
et de Développement Durables;

e Ainsi que par des dispositions réglementaires (loi-
cadre) et spatiales (documents de planification supra-
communaux) de normes supérieures.
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Contexte Iégislatif

La loi Solidarité et Renouvellement Urbain (dite « loi SRU »)
du 13 décembre 2000 fixe une série de dispositions
auxqguelles les collectivités doivent répondre en assurant :

- L'équilibre entre le développement urbain et la
protection des espaces naturels;
- La diversité des fonctions urbaines et la mixité sociale

- Le respect de l'environnement par une gestion
économe de l'espace, la prise en compte des risques,
la maitrise de la circulation automobile, la sauvegarde
des patrimoines naturels et batis.

La loi SRU a été complétée et ses orientations principales
confirmées par les lois Urbanisme et Habitat du 2 juillet 2003
et la loi Engagement National pour le Logement (dite loi «
ENL ») du 13 juillet 2006.

Les lois du 3 ao(t 2009 de programmation relatives a la mise
en ceuvre du Grenelle de I'Environnement (dite loi Grenelle |)
et du 10 juillet 2010 d'Engagement National pour
'Environnement (dite loi Grenelle Il ou loi ENE) fixent des
objectifs, définissent le cadre d'action et précisent les
instruments de la politigue mise en ceuvre pour lutter contre
le changement climatique, pour préserver la biodiversité et
contribuer a un environnement respectueux de la santé.
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La loi pour I'Accés au Logement et un Urbanisme Rénoveé
(dite loi « ALUR ») du 24 mars 2014 réaffirme les principes fixés
par les précédentes lois en complétant le contenu des piéces
du PLU au sujet notamment des déplacements, du paysage,
de la consommation d'espace, de la biodiversité. De plus, la
loi ALUR encadre également la constructibilité en zones
agricoles et naturelles et forestieres, regles qui ont par la
suite été assouplies par la loi d’Avenir pour I'agriculture,
I'alimentation et la forét du 13 octobre 2014.

La loi de simplification de la vie des entreprises du 20
décembre 2014 a également modifié a la marge le code de
'urbanisme, notamment en fixant des possibilités de
plafonds en matiére de stationnement des véhicules dans les
secteurs bien desservis en transports en commun.

La loi du 6 aodt 2015 pour la croissance, I'activité et I'égalité
des chances économiques (dite loi « Macron ») et la loi du 17
aolt 2015 relative a la transition énergétique pour la
croissance verte enrichissent la boite a outils du PLU afin
d'encourager la construction de logements intermédiaires
ou de constructions performantes écologiguement. De plus,
la loi « Macron » permet la construction d'annexes non
accolées aux habitations en zones agricoles et naturelles.

La loi portant Evolution du Logement, de 'Aménagement et
du Numérigue (dite « loi ELAN ») adoptée le 23 novembre
2018 introduit plusieurs dispositions concernant I'élaboration
des documents d'urbanisme permettant de lever certaines
contraintes a la constructibilité en zone non urbaine
notamment pour la réalisation de batiments et installations
liés a I'activité agricole.
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La loi portant lutte contre le déreglement climatigue et
renforcement de la résilience face a ses effets (dite loi «
Climat et résilience ») promulguée le 22 aolt 2021, fixe
notamment un objectif de zéro artificialisation nette des sols
a I'horizon 2050. Pour atteindre cet objectif, il est attendu sur
la période 2021-2031 une réduction de 50 % de la
consommation d’'Espaces Naturels, Agricoles et Forestiers au
niveau national par rapport aux 10 années précédentes (2011-
2021). A partir de 2031, une nouvelle phase s'ouvrira avec une
trajectoire de réduction de I'artificialisation pour le moment
non quantifiée. Cette trajectoire restant a préciser par les
SRADDET et les SCoT. Le présent PLUI s'est attelé a définir
une trajectoire en compatibilité avec les éléments connus de
la trajectoire ZAN en cours de discussion au sein du SCoT de
I'Anjou Bleu en révision. La loi du 20 juillet 2023 visant a
faciliter la mise en ceuvre des objectifs de lutte contre
I'artificialisation des sols et a renforcer 'accompagnement
des élus locaux a apporté quelques ajustements a la loi
Climat et Résilience. L'objectif de réduction de Ia
consommation d'Espaces Naturels, Agricoles et Forestiers
doit étre décliné dans le SRADDET régional avant le 22
novembre 2024, dans le schéma de cohérence territoriale
avant le 22 février 2027 puis dans le PLUi avant le 22 février
2028.

Le 22 décembre 2020, le Conseil Communautaire d'’Anjou
Bleu Communauté a délibéré pour prescrire I'élaboration de
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son Plan Local d'Urbanisme intercommunal sur I'ensemble
de son territoire.

I'agriculture entretient avec le territoire d’Anjou Bleu
Communauté,

e Mener une politique de développement économique
s'appuyant sur l'armature du territoire: centralités
d'une part, infrastructures de transport d'autre part et

Le PLUI s'attache a répondre aux objectifs suivants (source :
délibération n°20201222-012 en date du 22/12/2020) :

Affirmer un projet qui assure un aménagement et un
développement durables de I'ensemble du territoire
d'Anjou Bleu Communauté, fort, cohérent et riche de
sa diversité, en veillant a sa bonne articulation avec les
projets communaux, les territoires voisins et les enjeux
supra-communautaires,

Coconstruire le PLUI avec les communes et veiller a
préserver la diversité du territoire (rural / urbain,
patrimoine minier, paysages bocagers, trace de
I'histoire médiévale...),

Garantir les conditions de I'attractivité économique du
territoire, notamment exogene, afin de permettre le
maintien des dynamiques démographique,
commerciale, d'équipements et de services pour
'ensemble de Ila population d'Anjou Bleu
Communauté,

Capitaliser sur les caractéristiqgues économiques
particulieres d’Anjou Bleu Communauté (économie
industrielle et agricole) pour en faire un moteur d'un
vivre-ensemble réussi en milieu rural,

Se saisir de [l'histoire du territoire et de ses
caractéristigues rurales pour en faire I'un des piliers de
la stratégie touristique locale (valorisation du
patrimoine agricole, gites a la ferme et projets
atypiques..),

Mobiliser les leviers permettant de maintenir une
agriculture locale dynamique et diversifiée, tant dans
les formes d'exploitation que dans le lien que

permettre l'accueil d'activités économique de tous
types tenant compte des capacités du territoire et du
positionnement des zones,

Rechercher la mise en ceuvre d'un territoire résilient
face au changement climatique, notamment en
travaillant sur la place de la nature en ville (ilots de
fraicheur, aménagement urbain...),

Déterminer l'organisation et le développement de
I'urbanisation par une approche adaptée au territoire
et a ses enjeux,

Travailler aux conditions favorables a la revitalisation
des centres-bourgs notamment en requestionnant les
équilibres entre commerces de centre-bourg / centre-
ville d'une part et commerce périphérique d'autre
part, en travaillant a la localisation optimale des
projets futurs vis-a-vis des centralités communales, en
veillant a diversifier les fonctions des tissus urbaines
des communes et en accompagnant les politiques de
résorption de la vacance,

Assurer une meilleure articulation entre urbanisme et
offre de déplacement et promouvoir les modes actifs
et partagés de déplacement permettant de limiter les
émissions de gaz a effet de serre,

S'appuyer sur la « colonne vertébrale » que constitue
la voie verte Segré-Pouancé pour un meilleur maillage
entre les centres-bourgs du territoire,

Construire un territoire pour tous en poursuivant et en
traduisant les objectifs et les orientations du PLH pour
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répondre au mieux a la diversité des besoins en
logements et veiller a permettre la réalisation effective
des parcours résidentiels sur le territoire,

e Préserver et valoriser les espaces constitutifs de la
trame verte et bleue,

e Renforcer I'attractivité touristique en s'appuyant sur
les études existantes menées a I'échelle des
communes, comme du Pays de 'Anjou Bleu.

Le Plan Local d'Urbanisme Intercommunal d’Anjou Bleu
Communauté a fait I'objet d'une évaluation
environnementale. L'évaluation environnementale des
documents d'urbanisme est une démarche intégrée a
I'élaboration du document, dite « ex-ante ». Cest une
démarche d'aide a la décision qui prépare et accompagne la
construction du document d'urbanisme, et permet de
I'ajuster tout au long de son élaboration. Il sagit de
guestionner le projet de territoire au regard des enjeux
environnementaux, de maniéere itérative, au fur et a mesure
gu'il se construit et se précise. L'objectif est que le document
d'urbanisme se nourrisse des réponses apportées
notamment lors des analyses des incidences dans une
logique d’amélioration continue du projet, dans un objectif
de développement territorial durable. Les principaux
objectifs de I'évaluation environnementale sont donc les
suivants:

PLUi d’Anjou Bleu Communauté — Rapport de présentation

Justification des choix

e Fournir les éléments de connaissance
environnementale utiles a I'élaboration du document
d'urbanisme sur la base d'un état initial de
'environnement et la détermination des enjeux ;

e Aider aux choix d'aménagement et a I'élaboration du
contenu du document d'urbanisme grace aux
analyses d'incidences;;

e Contribuer a la transparence des choix et rendre
compte des impacts des politiques publiques dans le
rapport de présentation ;

e Préparer le suivi de la mise en ceuvre du document
d'urbanisme a l'appui d'un outil d'évaluation et
d'indicateurs pertinents.

Le détail de la méthodologie mise en ceuvre pour I'évaluation
environnementale est décrit dans la partie dédiée a la
présentation de 'évaluation environnementale

11
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Chapitre 1 : Justification du
PADD

Conformément a l'article L 151-5 du code de l'urbanisme, le
PADD doit définir :

1° Les orientations générales des politiques
d'aménagement, d'équipement, d'urbanisme, de paysage,
de protection des espaces naturels, agricoles et forestiers, et
de préservation ou de remise en bon état des continuités
écologiques ;

2° Les orientations générales concernant I'habitat, les
transports et les déplacements, les réseaux d'énergie, le
développement des énergies renouvelables, le
développement des communications numeériques,
I'équipement commercial, le développement économique
et les loisirs, retenues pour l'ensemble de ['établissement
public de coopération intercommunale ou de la commune.

Pour la réalisation des objectifs de réduction d'artificialisation
des sols mentionnés aux articles L. 141-3 et L. 141-8 ou, en
I'absence de schéma de cohérence territoriale, en prenant en
compte les objectifs mentionnés a la seconde phrase du
deuxieme alinéa de l'article L. 4251-1 du code général des
collectivités territoriales, ou en étant compatible avec les
objectifs mentionnés au quatrieme alinéa du | de l'article L.
4424-9 du méme code, a la seconde phrase du troisiéeme
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alinéa de l'article L. 4433-7 dudit code ou au dernier alinéa de
I'article L. 123-1du présent code, et en cohérence avec le
diagnostic établi en application de l'article L. 151-4, le projet
d'aménagement et de développement durables fixe des
objectifs chiffrés de modération de la consommation de
I'espace et de lutte contre I'étalement urbain

I ne peut prévoir l'ouverture a l'urbanisation d'espaces
naturels, agricoles ou forestiers que s'il est justifié, au moyen
d'une étude de densification des zones déja urbanisées, que
la capacité d'aménager et de construire est déja mobilisée
dans les espaces urbanisés. Pour ce faire, il tient compte de
la capacité a mobiliser effectivement les locaux vacants, les
friches et les espaces déja urbanisés pendant la durée
comprise entre I'élaboration, la révision ou la modification du
plan local d'urbanisme et I'analyse prévue a l'article L. 153-27.

Il peut prendre en compte les spécificités des anciennes
communes, notamment paysageéres, architecturales,
patrimoniales et environnementales, lorsqu'il existe une ou
plusieurs communes nouvelles.

Le Projet dAménagement et de Développement Durables
constitue le projet de territoire et il jouera un réle de guide
tout au long de la vie du PLUI d'’Anjou Bleu Communauté
mais également tout au long de la justification des parties du
présent document.

En guise de mise en contexte, il peut étre souligné que la
meéthode de construction du projet de PLUi repose sur trois
dimensions, a la fois liées les unes aux autres mais découlant
également les unes des autres de la maniére suivante :
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e |La méthode s'appuie sur les constats ou enjeux issus
du diagnostic territorial ;

e Elle est orientée par la vision commune des élus pour
'aménagement et le développement du territoire;

e Elle prend en compte les obligations réglementaires
ou législatives a considérer et a traduire localement.

Afin de bien cerner les enjeux du territoire, et comprendre les
marqueurs qui le définissent, un vrai travail de fond a été
réalisé sur le terrain et a partir des bases de données a
disposition. Ces éléments et ces différentes approches
ameénent a éclairer des tendances et des réalités, des chiffres
issus des bases de données a disposition et des marqueurs
de développement qui permettent de se projeter dans
I'avenir du territoire.

En effet, ce n'‘est gu’en appréhendant le passé gu'il est
possible de saisir les perspectives d'évolution, d'ou
'importance centrale de faire émerger un diagnostic
territorial et urbain pour définir le PADD.

L'objet de cette partie est donc de faire un retour non-
exhaustif du diagnostic territorial et de I'état initial de
I'environnement qui représentent, ensemble, la piece 1.1 du
PLUI.

En revenant sur ce portrait, il est possible de mettre en
exergue les particularités du territoire et les grands enjeux
gui en ressortent. C'est sur cette base affinée de Ia
compréhension du territoire que le projet global d’Anjou
Bleu Communauté peut se dessiner.
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Anjou Bleu Communauté : Un territoire en lien avec les
polarités voisines mais au fonctionnement globalement
autonome / un territoire structurant le Nord du Maine-et-
Loire

Située au carrefour des échanges entre Angers et Rennes
d'une part et Laval — Nantes, voire Laval — Saint Nazaire
d'autre part, Anjou Bleu Communauté bénéficie d'une
position stratégique, a proximité de la métropole angevine,
tout en étant suffisamment écartée de celle-ci pour
constituer son propre bassin de vie et d'emploi. En attestent
'ensemble des chiffres en matiere de mobilités
guotidiennes, de mobilités domicile-travail ou de liens
marqueés entre lieu de vie et lieu de travail (déplacements
guotidiens limités ainsi que le démontre |'étude EMC?
CEREMA (2021-2022)).

Impacté de maniére marginale par le desserrement des
agglomeérations angevine ou rennaise, le territoire d’Anjou
Bleu Communauté constitue son propre bassin d'emploi, de
vie et d'équipement, élargi sur les franges des territoires
voisins du Haut Anjou, du Sud Mayenne, voire de la Loire
Atlantique. A ce titre, le maintien de l'attractivité de ce
territoire, et plus particulierement de ses centralités,
constitue un enjeu fondamental dans la recherche d'un
maillage territorial cohérent aux échelles régionale et
départementale afin d'offrir a tout habitant une logique de
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proximité en matiere d'emploi, d'équipements structurants
ou de services.

Une dynamique économique favorable

Sur le plan économique, le département de Maine-et-Loire
affiche une dynamique globalement positive, avec une
croissance soutenue de I'emploi. Si la majorité des postes
reste concentrée sur l'aire urbaine d’Angers, une tendance a
la déconcentration se dessine, profitant aux territoires
périphérigues, et notamment aux polarités structurant la
géographie départementale.

Grace a sa localisation sur des axes structurants, dont un axe
prédominant innervant le territoire en Nord-Sud (RD775
Angers — Rennes), Anjou Bleu Communauté bénéficie
pleinement de cette évolution. Le territoire enregistre une
progression notable des emplois salariés privés, passant de 11
176 en 2015 a 12 273 en 2024. Cette croissance traduit
I'attractivité croissante du territoire, portée par un tissu
économique diversifié et des initiatives locales favorisant
'implantation d'entreprises et le développement d'activités
et ce, malgré la fermeture d'employeurs locaux importants
au début des années 2010 (Pouancé notamment).

Ainsi, Anjou Bleu Communauté s'impose progressivement
comme un espace de vie et d'activité en plein essor,
conciliant proximité avec Angers, voire Rennes et cadre de
vie préservé. Les données de I'INSEE sont a ce titre
éloquentes, identifiant des aires urbaines ou des zones
d'emploi, structurées autour de Segré-en-Anjou Bleu et

PLUi d’Anjou Bleu Communauté — Rapport de présentation

Justification des choix

intégrant a minima le périmétre d'’Anjou Bleu Communauté
(zone d’emploi intégrant également une partie de la CC des
Vallées du Haut Anjou et du Sud Mayenne).

Le diagnostic et I'EIE (Etat Initial de 'Environnement) ont été
menés de maniére concomitante, afin de dégager une vision
transversale du territoire, ou préservation du paysage,
attractivité économique et résidentielle, valorisation des
ressources dans un cadre maitrisé... sont imbriqués. Cette
analyse a fait ressortir différents enjeux, qui ont guidé la
formalisation du Projet dAménagement et de
Développement Durables, ayant vocation a proposer une
réponse aux problématiques observées localement.
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Justification des choix

Constats | Enjeux
Dynamique démographique
* Une dynamique démographique qui scinde le territoire Définir une stratégie intercommunale en matiere de

en deux avec une dynamique positive concentrée sur le
Nord du territoire et un poids de population concentré
sur les poles,

Un solde naturel qui tend a se concentrer en dehors des
podles en raison d'une augmentation du vieillissement de
la population dans ces derniers (effet classique des
centralités concentrant services, équipements, offre de
soins / santé, commerces mais également des
résidences pour personnes agees).

Des communes pdles et leurs périphéries qui
témoignent d'une attractivité résidentielle, en
particulier a I'Est de Segré-en-Anjou-Bleu.

Une dynamique de construction qui se maintient sur
certaines communes malgré des taux de vacance qui
demeurent importants dans certains coeurs de bourgs.
Une résorption significative de la vacance dans les
centres des polarités, en lien avec les actions publiques
d'intervention sur I'habitat privé (OPAH-Ru, RHI, ORI...).
Une structure de la population qui témoigne du
caractére familial du territoire mais une tendance au
vieillissement amenée a s'accentuer dans les années a
venir ;

Un parc de logements composé majoritairement de
logements de grande taille.

Un phénomeéne de desserrement des ménages en
augmentation.

Une hausse des ménages d'une personne en lien avec la
hausse du vieillissement.

Un décalage entre la baisse de production de logements
sociaux et la demande sur le territoire. Une volonté

logements afin de prioriser les secteurs a développer et de
proposer une offre adaptée a Ila fois au contexte
intercommunal et aux spécificités communales --> mettre en
ceuvre les actions du PLH (bilan mi-parcours validé en CR2H en
décembre 2024)

Diversifier la production de logements afin de s'adapter aux
évolutions des besoins des nouveaux locataires et acquéreurs
ainsi gu'a ceux des populations résidentes en termes de
logement logements locatifs, petits logements,
sédentarisation GdV...

Permettre le maintien des populations résidentes ainsi que
I'accueil de nouveaux habitants.

Conforter le caractére familial du territoire afin d'équilibrer le
phénomene de vieillissement.

Développer l'offre en petits logements (sociaux) individuels en
centralités, en rénovant et non pas en créant de nouvelles
unités, afin de répondre a la demande et au phénoméne de
desserrement des ménages.

Anticiper le vieillissement de la population sur I'ensemble du
territoire par une programmation en équipements et
logements spécifiques.

Poursuivre la reconquéte du parc vacant (renouvellement,
réhabilitation, aides publiques a 'amélioration du parc privé..)
Préserver les formes urbaines existantes participant a I'identité
du territoire et veiller a la qualité des nouvelles formes et a leur
bonne intégration dans le tissu urbain existant.

Intégrer les espaces publics et espaces verts dans les
opérations urbaines intégrant du collectif.
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Justification des choix

politique de relancer l'offre de production de logements
sociaux sur le territoire (PLH, CIA, CUS..).

Des communes rurales concernées par un parc de
logement ancien.

Une vacance des logements corrélée a la présence de
logements anciens et peu accessibles ainsi qu’au
décalage entre la typologie des logements et la
structure des ménages

* Veiller a la mise en adéquation entre remise sur le marché de

logements et exigences en termes de stationnement lors
d'opérations de réhabilitation ou densification.

Vie économique

Un déclin du bastion historique industriel au profit du
secteur tertiaire.

Les ouvriers constituent la catégorie
professionnelle dominante malgré des
d'activités tertiaire et agricole dominants.

Un décrochage entre un nombre d’emplois en baisse et
un nombre d'actifs en hausse (baisse de I'Indicateur de
Concentration d'Emploi qui demeure toutefois proche
de 100).

Une concentration des emplois dans les pdles avec
Segré-en-Anjou Bleu en tant que premier pble d'emploi
du territoire.

Un territoire qui concentre un nombre important
d'emplois : des locomotives industrielles qui maillent le
territoire (Segré, Pouancé, Candé, Bel Air).

Des disparités pour les actifs travaillant sur leur
commune de résidence entre les pbles secondaires et
les communes rurales. Ce constat induit des mobilités
plus fortes depuis les communes rurales vers les pdles
intra et extraterritoriaux. Des mobilités domicile-travail
gui demeurent courtes et a I'échelle de I'EPCI.

La plus forte évolution de I'lCE pour Segré-en-Anjou Bleu
intervient dans un contexte de résidentialisation. Ce
phénomeéne tend a s'observer sur certaines communes

socio-
secteurs

Conforter les pbles d'emplois existants.

Gérer les flux et échanges quotidiens intra et extraterritoriaux.
Accompagner le développement des structures économiques
du territoire.

Préserver les sieges d'exploitation présents sur le territoire et
accompagner la diversification des pratiques agricoles.
S'appuyer sur le structures et infrastructures existantes en tant
gue leviers du développement économique.

Accompagner le développement des activités industrielles en
les soutenant via une offre fonciére importante et adaptée.
Affirmer le réle stratégique de la RD 775 comme support au
développement de l'activité et de 'emploi.

Conforter les activités isolées tout en ne participant pas au
mitage des terres agricoles et naturelles.

Développer l'offre touristique autour du tourisme vert, et
notamment l'offre en hébergement, en lien avec la stratégie
touristique du Pays de I'Anjou Bleu.

Valoriser le potentiel de mobilité douce du territoire (réseau de
voies vertes inscrites au SR3V conséguent) et permettre
'aménagement de chemins piétons et cyclables tout en
préservant 'environnement.
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périphériques des podles avec un nombre d'actifs venant

s'y installer en hausse.
* Un secteur agricole encore bien présent dans la
structure économique territoriale et qui apparait en

pleine mutation.
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Constats

Enjeux

Equipements, commerces et mobilités

* Un nombre de commerces plus important dans les
centralités gu'en périphérie mais avec des surfaces de
vente moins importantes.

* Des pbles commerciaux se dégagent et concentrent une
majorité de l'offre commerciale, ce qui rend le reste du
territoire dépendant.

* Une aire de chalandise adaptée au périmétre
communautaire. Des phénomeénes d'évasion commerciale
en périphéries (Chateaubriant, Ancenis, Angers)

* Une vacance commerciale dans certains bourgs (exiguité,
accessibilité  mais également volonté communale
d'empécher la mutation de ces linéaires par le biais d'outils
réglementaires (exemple rue Pasteur a Segré)).

* Une offre commerciale dominée par les commerces de
gamme intermédiaire.

* Une densité commerciale dominée par le secteur
alimentaire et le secteur équipement de la maison.

* En plus d'étre le premier pdle d'empilois et le premier pdle
en termes d'équipements et de services du territoire, Segré
constitue le premier pdle commercant.

* A l'exception de certaines zones, I'ensemble du territoire
est situé dans un rayon de 15 minutes en voiture d'une
polarité commerciale.

* Une concentration des équipements et services sur les
podles.

* |'offre en services dominée par les services aux particuliers.

* Des équipements de gamme supérieure exclusivement
sur 3 communes (Candé, Ombrée d'Anjou et Segré-en-
Anjou Bleu).

Renforcer [l'attractivité commerciale des communes
enclines a la vacance commerciale (poursuivre les actions
favorisant la reconquéte des commerces (OPAH-RU)),
Veiller a I'équilibre entre 'offre commerciale des centralités
et celle des périphéries.

Diversifier I'offre commerciale existante.

Développer une offre de proximité répondant aux besoins
guotidiens des habitants dans les commmunes des bassins de
vie ruraux.

Maintenir voire développer le niveau de service dans le
domaine de la santé (créations de maisons de santé a Bel Air,
Saint Martin du Bois...).

Accompagner via des aménagements urbains adaptés, les
mutations engagées dans les centres-bourgs.

Maintenir une offre attractive et diversifiée au plus prés des
habitants afin d'éviter un recours systématique a la voiture.
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Segré-en-Anjou Bleu est le premier pble en termes
d'égquipements et de services avec 1 équipement sur 2 et la
moitié des équipements et services de gamme
intermédiaire.

Un territoire dépendant des pdles externes du point de vue
de I'enseignement supérieur, ce qui ne conforte pas les
populations jeunes a rester s'installer sur le territoire. Une
offre post-bac toutefois existante au sein des lycées du
territoire. Des formations professionnalisantes en lien avec
les besoins du territoire : métiers de I'industrie, MFR...

A 'exception de certaines zones, I'ensemble du territoire
est situé dans un rayon de 15 minutes en voiture d'une
polarité regroupant équipements et services.

Un territoire trés bien doté en enseignement du premier et
second degré.

Une offre de soins de qualité (Centre Hospitalier Haut
Anjou)

Constats

| Enjeux

Continuités écologiques

Une unité paysagere construite autour de limage de | ¢
vallons bocagers portée par l'ensemble de
I'intercommunalité .
Des distinctions locales, dans |'occupation du sol, les
modes d'habitat, le relief, la présence de l'eau etc. |-
définissent des sous unités paysageres

Un territoire a dominante rurale, dont les paysages sont
définis en lien étroit avec les pratiques agricoles. .
Un bocage relativement préservé sur presque tous les
secteurs, constitue un motif paysager structurant a|-e
I'échelle de l'intercommunalité

Préserver le maillage bocager porteur d'une partie de I'identité
paysagére du territoire

Poursuivre la mise en valeur du patrimoine dans toute sa
diversité

Limiter I'étalement urbain et veiller a la bonne intégration des
opérations d'urbanisme en limite des enveloppes urbaines
existantes

Travailler a la bonne intégration des nouveaux batiments
agricoles

Encourager le maintien et le développement d'une agriculture
diversifiée, au service d'une gestion durable des paysages
agricoles

19




PLU| P PLUi d’Anjou Bleu Communauté — Rapport de présentation Justification des choix

* Un patrimoine bati varié vient enrichir le paysage naturel
de par sa qualité et sa diversité.

* Une spécificité liee a la présence d'un patrimoine témoin
du passé industriel du territoire.

Préserver les cours d'eau et leurs abords, valoriser le lien a I'eau

Biodiversité

* Une biodiversité principalement liée aux différents cours
d'eau et aux espaces forestiers.

* Des milieux remarquables bénéficiant de protection ou
de document de gestion permettant d'assurer leur
préservation (Espaces Naturels Sensibles, APB) mais
soumis a des pressions liées a l'occupation humaine
(tourisme, urbanisation/artificialisation, pratiques
agricoles)

* Des zones urbanisées a proximité immédiate de
secteurs remarquables d'intérét écologique (exemple
sur Louvaines, hameau de Montlambert, Bel Air de
Combrée..)

* Des milieux naturels reconnus et inventoriés (ZNIEFF)
mais parfois non protégés, en raison des périmétres a
affiner,

* Des milieux de nature « ordinaire » bocagers, humides,
boisés, aquatiques constituant des continuités
écologiques essentielles et parfois menacées par les
activités humaines.

* Une densité du maillage bocager en baisse

* Des données d'inventaire des zones humides non
homogenes sur I'ensemble du territoire intercommunal

Prendre en compte et préserver les réservoirs de biodiversité
concentrant des milieux naturels remarquables

Préserver les milieux « ordinaires » et non protégés
reglementairement ou ne disposant pas de plan de gestion
Préserver le réseau de continuités écologiques et participer au
confortement/restauration dans les zones peu fonctionnelles
sur le plan écologique

Planifier un aménagement de l'espace et un développement
touristiqgue compatibles avec la sensibilité écologique du
territoire : limitation de la consommation fonciére et des
activités impactantes pour la biodiversité, réflexion sur la place
de la nature en ville

Limiter le déclin du maillage bocager et préserver les haies au
service des continuités écologiques

Intégrer les enjeux de biodiversité en frange et au sein des
zones urbaines et des sites de projet

Anticiper et limiter les fragilités de la Trame Verte et Bleue au
regard des effets du changement climatique.

Constats

Enjeux

Potentiel énergétique
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Une eau souterraine de qualité chimigue meédiocre et
des cours d'eau de qualité écologique médiocre sans
progression majeure

Un risque d'étiage avéré

Des actions d'amélioration de la qualité du cycle de I'eau
nombreuses portant sur la gestion et 'aménagement
des milieux naturels

Une bonne qualité des eaux de baignade

Des eaux potables de qualité conforme et une
distribution assurée par une interconnexion importante
Sensibilité des captages d'eau potable aux nitrates et
autres pollutions diffuses

Une production historiqgue de matériaux de
constructions : schiste et sables notamment

Des ressources géosourcées et biosourcées disponibles
mais peu mobilisées

Une gestion des déchets assurée a I'échelle de
'EPCI;

Des déchets plus recyclés et mieux valorisés

Les Batiments et les transports principaux
consommateurs d'énergie
Une forte dépendance aux énergies fossiles

responsables avec le secteur agricole des émissions de
gaz a effet de serre

Une production d'ENR en forte hausse et de nombreux
projets a venir;

Des outils de lutte contre les émissions de GES dans
'atmospheére limités

Une alimentation induisant des modes de production
Une production agricole diversifiee mais peu
adaptée aux besoins des consommateurs locaux

Une eamorce de diversification des modes de
consommations et d’achats alimentaires

Tendre vers la bonne qualité des masses d'eau
Disposer d'un parc épuratoire de qualité tant
I'assainissement collectif que non-collectif

Maintenir la bonne qualité de I'eau potable et sa disponibilité a
terme

Maintenir une production locale de matériaux de construction
Structurer et diversifier la production de matériaux géosourcés
et biosourcés a destination des besoins locaux

Poursuivre les efforts en matiére de réduction de la production
de déchets et leur valorisation

Structurer la filiere économique du réemploi et de I'économie
circulaire

Assurer une production alimentaire diversifiée
Accompagner le développement des modes
alimentaires alternatifs

Améliorer l'efficacité des secteurs résidentiels et tertiaires
Renforcer la décarbonation du secteur des transports
Renforcer la production d'énergies locales et renouvelables
Renforcer la capacité du territoire a stocker naturellement du
carbone

Limiter la consommation d'espaces et préserver cette
ressource

Concevoir des formes urbaines vertueuses d'un point de vue
foncier

Assurer un urbanisme plus sobre en ressources naturelles: eau,
énergie, matériaux et sols

pour

d’achats
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Constats

Enjeux

Potentiel énergétique

* Un grand nombre de sites pollués ou potentiellement
pollués (BASIAS/SIS) et ICPE au niveau de zones
urbanisées (podles de Segre, Pouancé et Candé).

* Un risque minier concernant plusieurs communes mais
géré au-travers du Plan de Prévention des Risques
Miniers

* Un réseau routier traversant certaines agglomérations
et concerné par le risque de transport de matieres
dangereuses

* Des axes de canalisation de transport de gaz ou
d'hydrocarbures générant un risque de transport de
matiéres dangereuses a proximité d'agglomérations

* Un risque d'inondation connu et concentré au niveau
des principales vallées du territoire et particulierement
'Oudon et ses affluents (Verzée, Argos, Sazée..)
traversant des espaces urbanisés

* Les Plans de Prévention des Risques d'Inondation
Oudon-Mayenne et Affluents de I'Oudon permettant de
gérer la constructibilité et 'aménagement en fonction
du risque

* Un risque de remontée de nappes aux abords des
principales vallées et concernant des espaces béatis et
habités

* Un risque d'effondrement de cavités souterraines lié a
I'exploitation de 'ardoise

* Quelgues zones urbaines concernées par un risque
éboulement de falaises ;

* Un site industriel ayant fait l'objet d'un Porter a
Connaissance risque explosion en frange Sud de
'agglomération Segré - Sainte Gemmes d’Andigné ;

Limiter l'exposition des biens et personnes aux risques
naturels, en particulier liés aux inondations

Prendre en compte la vulnérabilité du territoire dans son
aménagement face aux risques technologiques risque
industriel, TMD, minier

Prendre en compte la présence d'un réseau routier générant
un risque de transport de matiéres dangereuses et des
nuisances sonores

Anticiper le changement climatique et ses effets sur les risques
(intensification du risque d'inondation, feux de forét), nuisances
(pics de pollutions) et sur la gestion des ressources notamment
en eau

Promouvoir un territoire résilient face aux risques et nuisances
dans son aménagement
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Pour élaborer le projet d'aménagement et de
développement durables, la démarche engagée a d'abord
consisté a évaluer I'importance de chaque thématique du
territoire, a travers des rencontres communales et des
séminaires de concertation avec les élus municipaux et
communautaires d'Anjou Bleu Communauté. Les
partenaires institutionnels, associatifs et représentatifs de la
société civile ont également été conviés a plusieurs temps
d'échanges. Ces échanges ont été accompagnés d'une série
de questions visant a clarifier les consensus et les
divergences concernant les enjeux du territoire.

Cestemps de discussion ont permis de mieux cerner certains
défis, tout en offrant surtout I'opportunité de faire émerger
les priorités des élus. Les principaux enjeux identifiés au
cours des ateliers se concentrent sur le maintien de
I'attractivité du territoire dans une logique de préservation
du rayonnement des centralités sur le bassin de vieg,
l'intégration paysagere des nouvelles constructions, le
maintien du cadre de vie et la préservation d'un
environnement fragile. A partir de ces enjeux, trois axes ont
été définis pour orienter les actions futures.

PLUi d’Anjou Bleu Communauté — Rapport de présentation

Justification des choix

AXE 1 : AFFIRMER LE ROLE STRUCTURANT DU TERRITOIRE AU NORD DU

DEPARTEMENT

CONFORTER ANJOU BLEU COMMUNAUTE COMME LE
POLE D’EQUILIBRE DU NORD-ANJOU: La stratégie
territoriale d’Anjou Bleu Communauté repose sur un
positionnement proactif en matiere de développement
économique, sous tous ses angles (industriel, agricole,
artisanal ou de services). Considérant le positionnement du
territoire a I'’écart (sans en étre néanmoins compléetement
déconnecté) des dynamiques métropolitaines et
considérant le réle qu'il joue sur un territoire élargi, le
maintien de son niveau de services et d'équipements
structurants (centres hospitaliers, piscine, centre culturel,
cinéma multiplexe..) dépend en partie de son niveau
démographique, aujourd’hui vieillissant et donc a
renouveler par une stratégie ambitieuse en matiere de
création d'emplois. Ainsi, le PLUi vise a favoriser le
développement de I'attractivité économique de la
Communauté de Communes, envers les porteurs de projets
externes et a renforcer les moteurs économiques déja
présents.

Ce développement assurera le maillage territorial des
activités économiques et de I'emploi sur I'ensemble du
territoire. Il s'agit de capitaliser sur la dynamique industrielle
tres forte du territoire pour maintenir un niveau de services
et d'équipements de qualité pour la population du Haut
Anjou.

MAINTENIR UN NIVEAU D’EQUIPEMENTS ET DE SERVICES
FORT : Dotée d'un trés bon niveau d'équipement, renforcé
ces derniéres années par des réalisations dans le domaine
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de la santé, de I'enfance-jeunesse, de la culture ou du sport,
Anjou Bleu Communauté tire une grande partie de son
attractivité de cette singularité. Le réle de Sous-Préfecture
exercé par Segré-en-Anjou Bleu lui confere également un
niveau de services important au regard de la population du
bassin de vie.

Si la majorité des équipements structurants sont localisés
sur les pbles primaire, secondaires et relais au pdle primaire,
le territoire veillera a conserver le niveau d'équipement des
pbles de proximité.

AXE 1 : AFFIRMER LE ROLE STRUCTURANT DU TERRITOIRE AU NORD DU

DEPARTEMENT

UNE AMBTION DEMOGRAPHIQUE EN ACCORD AVEC LE
NIVEAU D’EMPLOI ET D’EQUIPEMENT: Une ambition
démographique en accord avec le niveau d'emploi repose
sur la nécessité de trouver un équilibre entre croissance de
la population, dynamisme économique, et pérennité des
services publics et équipements locaux. Le territoire doit non
seulement accueillir de nouveaux habitants, mais aussi
répondre aux besoins des entreprises locales, parfois
confrontées a des difficultés de recrutement. Attirer une
population active et qualifiée devient ainsi un enjeu
stratégique, notamment pour garantir la vitalité du tissu
économique et soutenir la diversification des activités. Cette
ambition démographique contribue également a renforcer
les équipements du territoire — tels que les écoles, les
infrastructures de santé, les transports ou les services
culturels — en assurant leur fréquentation et leur pérennité
sur le long terme. Le PLUi devant constituer un des vecteurs
de pérennité a travers les choix en matiere daménagement
et d'urbanisme eu égard aux questions de charges de
centralités, centralités dont les équipements rayonnent

souvent au-dela des limites administratives des communes
dites centralités (communes au sein ou en dehors d'ABC).
AXE 2: METTRE EN VALEUR LES ATOUTS DU TERRITOIRE POUR
DEVELOPPER UN TERRITOIRE A VIVRE
ADAPTER L'OFFRE DE MOBILITE AUX PARTICULARITES
DES TERRITOIRES: Pour soutenir les alternatives a
'autosolisme, Anjou Bleu Communauté souhaite
accompagner l'évolution des pratiques de mobilités des
meénages vers des modes de déplacements plus sobres et
compatibles avec 'ambition de réduction des émissions a la
source de gaz a effet de serre.

METTRE EN VALEUR LES PAYSAGES : L'aménagement du
territoire vise a améliorer les transitions entre espaces
urbanisés et naturels, ainsi que les entrées de ville et la
silhouette des bourgs, afin de renforcer la qualité paysagere
et I'harmonie visuelle. Il s'agit de soigner I'implantation et
I'architecture des constructions, qu'il s'agisse de secteurs
commerciaux, d'activités ou d'habitat, tout en développant
des continuités végétales et en réaménageant les voiries
pour mieux partager I'espace entre les différents modes de
transport. Les limites des zones urbanisées doivent étre
congues comme des fronts cohérents, assurant une
transition fluide et valorisante entre ville et espace agricole /
nature. Une attention particuliere est portée a
I'hnarmonisation des compositions urbaines, en évitant |'effet
massif de certaines constructions et en intégrant les projets
dans le tissu urbain existant tout en permettant son
évolution. Enfin, les zones soumises a des reculs au titre de
leur proximité vis-a-vis d'axes classés a grande circulation,
doivent étre optimisées pour favoriser le développement
économique, tout en veillant a une intégration
architecturale et paysagére de qualité. L'objectif global est
de concilier le développement urbain avec la préservation
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de la qualité du paysage et une utilisation raisonnée du
foncier. Ces enjeux forts, exprimés dans le Plan Paysage
d'’Anjou Bleu Communauté ont vocation a étre intégrés au
sein du PLUI.

PRESERVER LES RESERVOIRS ET CORRIDORS
ECOLOGIQUES : L'objectif qui consiste en la limitation des
impacts sur la biodiversité, les milieux aquatiques et
humides vise a préserver la diversité écologique du territoire.
Le PLUi s'’engage a protéger les réservoirs de biodiversité et
les zones humides en fonction de leur intérét écologique, en
assurant une stricte conservation des espaces protégés
(comme la forét d'Ombrée ou les landes d’Angrie) et en
encadrant l'évolution des zones abritant une biodiversité
ordinaire. Des efforts sont déployés pour restaurer |'état
écologique des cours d'eau et préserver la Trame Verte et
Bleue, incluant des haies, boisements, et mares, afin de
maintenir la continuité écologique et lutter contre la
pollution lumineuse qui menace la biodiversité nocturne. Un
inventaire exhaustif des zones humides et du bocage a ainsi
été initié des 2022, en partenariat avec la Commission Locale
e 'Eau du Syndicat de Bassin de 'Oudon. Cet inventaire a été
réalisé partiellement (haies complet et zones humides
incomplet) considérant des enjeux sociétaux ayant
empéché sa finalisation. Ces inventaires seront repris et
finalisés a compter de 2026.

PRESERVER LES IDENTITES PAYSAGERES ET LE
PATRIMOINE : Les monuments protégés, foréts, massifs
boisés, cités miniéres, chateaux et parcs constituent
I'identité et le patrimoine commun du territoire, dont la
préservation est au coeur du projet d'aménagement. Anjou
Bleu Communauté s'engage a valoriser ses richesses
architecturales, patrimoniales et paysageres. La
préservation du patrimoine repose notamment sur

intégration des protections existantes (comme les
Monuments Historiques ou Sites Patrimoniaux
Remarquables) et la conservation du bati, y compris le petit
patrimoine, a travers des outils tels que le Plan de Paysage
ou la Charte architecturale des cités miniéres. Trois
périmeétres Délimités des Abords sont par ailleurs proposés
en paralléle de ce PLUi couvrant les Monuments historiques
des centres-bourgs des communes déléguées de Sainte-
Gemmes d'Andigné (Segré-en-Anjou Bleu), Chatelais
(Segré-en-Anjou Bleu) et Pouancé (Ombrée d'Anjou).

AXE 3: REPONDRE AUX DEFIS DE DEMAIN : RESILIENCE
ET SOBRIETE

PROTEGER LA RESSOURCE EN EAU ET DEVELOPPER LES
ENERGIES RENOUVELABLES: Dans le contexte
d'adaptation de politiques publiues aux enjeux de
transition énergétique, le PLUi constitue le relais des
politiques énergétiques volontaristes en cours (Plan climat-
air-énergie territorial, Charte des énergies renouvelables,
projets de centrales photovoltaiques, parcs éoliens
citoyens..) et vise a définir les conditions réglementaires
permettant la mise en ceuvre des plans d'action associés.
INTEGRER LA RESILIENCE DU TERRITOIRE FACE AUX
RISQUES ET NUISANCES : Anjou Bleu Communauté fait
face a d'importants risques naturels (inondations
notamment) et technologiques, exacerbés pour certains par
le réchauffement climatique. Le PLUI vise a maitriser la
vulnérabilité des activités socio-économiques exposées a
ces risques en intégrant I'ensemble des dangers, méme
ceux sans Plans de Prévention des Risques (comme les
falaises, feux de forét, transport de marchandises
dangereuses ou canalisations). La prise en compte de ces
risgues guidera les choix d'aménagement selon le principe
de précaution, notamment dans les zones a enjeux.
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Lors des échanges, plusieurs choix stratégiques ont été
formulés, dont une volonté politique claire de maintenir un
potentiel de développement pour chagque commune. Ces
développements sont vus comme des leviers de croissance
essentiels pour garantir le maintien des équipements et
services de proximité, notamment les écoles.

Anjou Bleu Communauté a ainsi fait du renouvellement de
sa population active et de la poursuite de sa dynamique
d'attractivité économique un pilier central de son projet de
territoire. Pour assurer cette dynamique, I'enjeu est double :
favoriser I'accueil de nouveaux habitants en renforcant I'offre
de logements adaptés aux besoins des actifs et des familles,
tout en développant des opportunités économigques
attractives pour les entreprises et les travailleurs. Le territoire
mise sur un aménagement cohérent permettant de
conjuguer croissance démographique et développement
économique durable.

Une priorité est également donnée a la valorisation des
espaces permettant le renouvellement urbain, comme
réponse a la nécessité de limiter la consommation d'espace.
De plus, le développement de nouvelles formes urbaines et
architecturales, ainsi que la vente de parcelles plus petites,
sont des enjeux clés dans un contexte ou la préservation des
fonctions écologiques de la trame verte et bleue reste une
priorité. Cet équilibre entre attractivité et préservation
permet d'asseoir une croissance maitrisée, essentielle pour
offrir un cadre de vie dynamique et pérenne aux habitants et
aux entreprises du territoire. Des dispositifs
d'accompagnement opérationnels des ambitions politiques

PLUi d’Anjou Bleu Communauté — Rapport de présentation
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fixées au PADD ont déja été engagées par Anjou Bleu
Communauté comme ses communes membres : projets de
requalification de friches, opérations de renouvellement
urbain complexes (Pouancé notamment), mise en place d'un
dispositif expérimental (2024-2029) pour développement
d'une densification douce par création de nouveaux
logements sur terrains divisés (BIMBY) ou par divisions de
volumes batis existants (BUNTI), OPAH et OPAH-RU visant,
outre [l'amélioration énergétique et I'adaptation des
logements, la reconquéte de logements vacants dans les
centralités de Segré et Pouancé...

La création de ces axes découle d'une réflexion a la fois locale
et globale. Cette hiérarchisation des enjeux a servi de
fondement et de structuration pour le projet du PLUi. C'est
sur cette base que les objectifs et orientations
d'aménagement ont été définis dans le Projet
d’Aménagement et de Développement Durables (PADD),
document central du PLUi. Le PADD sert de guide pour
I'avenir du territoire, et les axes qu'il contient définissent les
attentes en matiére de développement.

Les enjeux environnementaux, toutes thématiques
confondues, occupent une place prépondérante dans la
hiérarchisation de la stratégie d'élaboration du PADD. Ces
enjeux sont indissociables de ceux liés au développement
démographique, au logement et a l'attractivité, qui sont
également priorisés. L'objectif est de permettre un
renouvellement harmonieux de la population et de renforcer
I'attractivité du territoire, tout en veillant a la réduction de la
consommation des espaces agricoles, naturels et forestiers.
L'ambition portée par Anjou Bleu Communauté est ainsi de
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garantir un développement équilibré et durable, au service
d'un territoire dynamique et accueillant pour les générations
présentes et futures.

Justification des choix
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Toute I'élaboration du PLUI est guidée par la poursuite des orientations établies dans le projet de territoire qu'est le PADD. Le
tableau ci-apres fait le paralléle entre les dispositions actées politiquement dans le Projet dAménagement et de Développement
Durables et la traduction réglementaire qui en émane dans le document final. Chaque action dispose d'une retranscription dans
les documents graphiques ou écrits.

Axe du PADD Justification et choix Traduction réglementaire
opérés

CONFORTER
ANJOU BLEU
COMMUNAUTE
COMME LE
POLE
D'EQUILIBRE
DU NORD-
ANJOU

La stratégie économique
portée par le PLUI vise a
favoriser le
développement de
I'attractivité économique
de la Communauté de
Communes, envers les
porteurs de projets
externes et a renforcer les
moteurs économiques
déja présents.

Ce développement
assurera le maillage
territorial des activités

économiques et de
'emploi sur I'ensemble
du territoire. Il s'agit de
capitaliser sur la
dynamique et lidentité

50% de la consommation d'ENAF programmée sur la période du PLUI est
fléchée vers les activités économiques et la consolidation des zones d’activités
existantes. Cette orientation constitue un rééquilibrage en faveur du
développement économique au regard des tendances passées et ce,
considérant les capacités de densification des espaces déja urbanisés pour le
développement de I'habitat.

La préservation d'un équilibre et la transcription d'une stratégie entre sites
économiques de rang 1,2 et 3 (zones d'activités stratégiques, structurantes et de
proximité) appuyés sur les infrastructures mais également [l'armature
territoriale du SCoT et du PLUI (lien création emploi / bassin de vie, d’habitat) ;
Un zonage qui favorise la mixité fonctionnelle dans le tissu urbain tout en
encadrant les nuisances et les conflits d'usages,

Des OAP et un reglement qui, a travers les études dérogatoires Loi Barnier,
veillent a articuler au mieux enjeux paysagers, urbains, architecturaux d'une
part et limitation de la consommation fonciere liée au développement
économique d'autre part;

Un accompagnement des sites économiques aujourd’hui isolés dans leur
mutation (STECAL),
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industrielle
territoire pour maintenir
un niveau de services et
d'équipements de qualité
pour la population du Haut
Anjou.

forte du

Recherche de réglement favorisant une densification des parcelles situées en
zone d'activités (implantations, emprise au sol..) tout en veillant a limiter
'imperméabilisation (infiltration a la parcelle premiére solution recherchée) ;
Identification des 5 carriéres / sabliéres du territoire au titre de I'article R153-34
CU. Ces secteurs identifient en outre des possibilités d'extension dans la mesure
ou ces projets s'inscrivent en compatibilité avec le Schéma Régional.

Le développement de l'offre touristique, en lien avec la stratégie du Pays, se
structure autour de I'nébergement léger / insolite / gites / gites ruraux, mais
également a travers le renforcement des capacités de construction des
locomotives touristiques (La Mine Bleue, Saint Blaise..). Enfin, les maisons
éclusieres sont identifiées commme susceptibles de recevoir de potentiels projets
touristiques (appel a projet départemental potentiel dans les années a venir).
L'activité agricole est inscrite comme activité a développer : préservation des
exploitations par des zonages adaptés, préservation des haies et zones
humides, changements de destination pour diversification

Axe du PADD

Justification et choix
opérés

Traduction réglementaire

MAINTENIR UN
NIVEAU
D'EQUIPEMENTS
ET DE SERVICES
FORT

Dotée d'un trés bon
niveau  d'équipement,
renforcé ces derniéres
années par des
réalisations dans e
domaine de la santé, de
'enfance-jeunesse, de la
culture ou du sport,
Anjou Bleu

Un tiers de la production de logement se concentre dans le pdle central de
Segré-Saint-Gemmes et un cinquieéme dans les pdles secondaires,

Une production de logements cohérentes et adaptée a la trajectoire
économique,

Des secteurs dédiés a l'accueil des équipements et des services identifiés dans
le zonage,

Des emplacements réservés ont été positionnés par les communes afin
d'accompagner les projets d’équipements et de services,
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Communauté tire une
grande partie de son
attractivité de cette
singularité.

Si la majorité des
équipements
structurants sont

localisés sur les pobles
primaire, secondaires et
relais au pdle primaire, le

territoire veillera a
conserver le niveau
d’équipement des

poOles de proximité.

L'identification de linéaires commerciaux a protéger, majoritairement dans les
centralités mais également parfois en communes rurales pour préserver le
dernier commerce.

Le PADD définit des centralités relais permettant I'implantation de tous types
de commerces et ce, en cohérence avec le SCoT.

Les secteurs commerciaux périphériques sont également clairement
identifiés (zonage UYc dévolu aux commerces de moyenne et grande surface
(< 200 m? de surface de vente)) ;

Dans un souci de mixité des fonctions et en vue de cadrer les possibilités de
développement commercial périphérique de l'agglomération de Segré, la
zone de |'Ebeaupiniére identifie des zones susceptibles d'accueillir des
constructions artisanales et de services, en complément de [l'activité
commerciale, vocation prioritaire de la zone ;

Déclinaison des secteurs d'implantation préférentielle du DAACL du SCoT (SIP
et centralités)

UNE AMBTION
DEMOGRAPHIQUE
EN ACCORD AVEC
LE NIVEAU
D'EMPLOI ET
D'EQUIPEMENT :

Une ambition
démographique en
accord avec le niveau
d'emploi repose sur la
nécessité de trouver un
équilibre entre
croissance de la
population, dynamisme
économique, et
pérennité des services
publics et équipements
locaux. Le territoire doit
non seulement accueillir
de nouveaux habitants,
Mais aussi répondre aux

Une production de logements concentrée sur les polarités, notamment la
polarité de rang 1;

Intégration totale des ZAC initiées avant la loi Climat et Résilience ;

Des secteurs de projets identifiés au zonage / OAP calqués au plus prés de Ia
faisabilité : des zones classées 2AU afin de s'assurer du phasage du PLUI, des
dents creuses qui, lorsgu’elles n'ont pas été comptabilisées dans le potentiel
pour des raisons objectives, ont été protégées pour les motifs ayant conduit a
ne pas les retenir (jardins cultivés, enjeux paysager sou patrimoniaux...) ;
Identification des secteurs susceptibles d'étre densifiés a travers un zonage /
reglement adapté (cas différents selon village historique ou urbanisation
diffuse au sein de laquelle la densification sera limitée). Dans tous les cas, lez
onage vise a empécher toute extension de ces "secteurs constructibles” en
direction de l'espace agricole attenant. NB : nombre de cas limité (+ cités
miniéres) : Les Anges (L'Hotellerie de Flée), Le Pressoir Bidault (Segré), Les
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besoins des entreprises

locales, souvent
confrontées a des
difficultés de

recrutement. Attirer une
population active et
gualifiée devient ainsi un
enjeu stratégique,
notamment pour
garantir la vitalité du
tissu économique et
soutenir la diversification
des activités. Cette
ambition
démographique
contribue également a

renforcer les
équipements du
territoire - tels que les
écoles, les

infrastructures de santé,
les transports ou les
services culturels - en
assurant leur
fréguentation et leur
financement sur le long
terme

Gaudines (La chapelle sur Oudon), La Jaillette (Louvaines), Montlambert
(Angrie), les cités minieres...

Diversification des formes urbaines par : la définition d'objectifs de densité
réhaussés par rapport au SCoT actuel (recherche de compatibilité avec le SCoT
révisé), la définition d'objectifs de formes urbaines diversifiees dans les OAP ;

32




PLUi d’Anjou Bleu Communauté — Rapport de présentation Justification des choix

Plon Locol . pli
dUrborvsme l \
Intercormenunal AN

Justification et choix
opérés

Axe du PADD Traduction réglementaire

ADAPTER L'OFFRE | Pour soutenir les + L'inscription en emplacement réservé du projet de voie verte structurante
DE MOBILITE AUX | alternatives a entre Candé et Segré et une protection graphique des trongons existants,
PARTICULARITES 'autosolisme, Anjou L , . e s .
. B La déclinaison du schéma directeur cyclable dans les différentes pieces
DES TERRITOIRES : | Bleu Communaute . . . .
. réglementaires du PLUI d’ABC (ER, OAP, zonages adaptés...)
souhaite accompagner
I'évolution des L'identification d’emplacements réservés dédiés aux mobilités locales (dont

pratigues de mobilités
des ménages vers des
modes de
déplacements plus
sobres et compatibles
avec I'ambition de
réduction des
émissions a la source de
gaz a effet de serre.

sécurisation des itinéraires d'intérét régional),

L'inscription dans les OAP du principe d'aménagement des voies douces et
des mobilités actives,

METTRE EN
VALEUR LES
PAYSAGES:

L'aménagement du

territoire vise a
améliorer les
transitions entre

espaces urbanisés et
naturels, ainsi que les
entrées de ville et la
silhouette des bourgs,
afin de renforcer Ia
gualité paysagere et

L'inscription dans les prescriptions graphiques du patrimoine végétal de la
communauté de communes et des linéaires de haies, ainsi que des zones
humides effectives issues des différents inventaires menés a I'échelle
communautaire ;

Parcs et jardins d'intérét paysager identifiés au reglement ;

L'inscription de prescription graphique permettant de pérenniser la présence
de vastes espaces végeétalisés, participant a la qualité paysagére voire
patrimoniale du territoire,
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'harmonie visuelle. |l
s'agit de soigner

I'implantation et
I'architecture des
constructions, qu'il

s'agisse de secteurs
commerciaux,

d’activités ou
d’habitats, tout en
développant des

continuités végétales et
en réaménageant les
voiries  pour  mieux
partager l'espace entre
les différents modes de
transport. Les limites
des zones urbanisées
doivent étre concgues
comme des fronts
cohérents, assurant
une transition fluide et
valorisante entre ville

et nature. Une
attention  particuliere
est portée a
I'harmonisation des

compositions urbaines,
en évitant I'effet massif
de certaines
constructions et en
intégrant les projets

L'inscription de principe d'aménagement de franges paysageéres et urbaines
dans les secteurs d'extension (OAP),

Etudes dérogatoires Loi Barnier avec prescriptions paysagéres pour les sites
concernés;

Définition d'un coefficient de pleine terre dans certaines zones urbaines ;

Identification au titre de l'article L151-19 CU des éléments de patrimoine
remarquable du territoire, sur la base de l'inventaire réalisé par les services du
Département notamment;

Création d'un sous-secteur adapté aux enjeux des cités minieres (reglement
spécifique) ;

Définition de périmeéetres Délimités des Abords (PDA) en parallele de
I'élaboration du PLUi (chateau de la Chetardiere et église de Sainte Gemmes
d'Andigné, fortifications anciennes de Chatelais et monuments historiques de
Pouancé);
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dans le tissu urbain
existant tout en
permettant son
évolution. Enfin, les
zones soumises a la
Loi Barnier, situées le
long des Routes a
Grande Circulation,

doivent étre
optimisées pour
favoriser le

développement
économique, tout en

veillant a une
intégration
architecturale et

paysagere de qualité.
L'objectif global est de
concilier le
développement urbain
avec la préservation de
la qualité du paysage
et une utilisation
raisonnée du foncier.

Axe du PADD Justification et choix opérés Traduction réglementaire
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PRESERVER LES
RESERVOIRS ET
CORRIDORS

ECOLOGIQUES:

L'objectif de limiter les
impacts sur la
biodiversité, les milieux
aquatiques et humides
vise a préserver la
diversité écologique du

territoire. Le PLUi
s'engage a protéger les
réservoirs de

biodiversité et les zones
humides en fonction de
leur intérét écologique,
en assurant une stricte
conservation des espaces
protégés (comme la forét
d'Ombrée ou les landes
d'Angrie) et en encadrant
I'évolution des zones
abritant une biodiversité
ordinaire. Des efforts sont
déployés pour restaurer
'état écologique des
coursd'eau et préserver la
Trame Verte et Bleue,
incluant des haies,
boisements, et mares,
afin  de maintenir Ia
continuité écologique et
lutter contre la pollution

Dans I'OAP Thématique et le reglement graphique :

La préservation et la restauration des corridors écologiques (TVB),

La protection des zones humides sur 'ensemble du territoire (avec inventaire

(partiel (11 communes sur 34 communes « historiques »)),

Réalisation d'inventaires ZH sur l'intégralité des secteurs de projet ;

Inscription des éléments remarquables de la TVB au sein de zonages
protecteurs en matiére d'urbanisme (zones naturelles, boisements protégés...)

1

Réduction des surfaces impermeéables par la mise en ceuvre d'un coefficient

d'espaces de pleine terre;
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Interconmens,

lumineuse qui menace la
biodiversité nocturne.

PRESERVER LES
IDENTITES

PAYSAGERES ET
LE PATRIMOINE :

Les monuments
protégés, foréts, massifs
boisés, cités miniéres,
chateaux et parcs
constituent l'identité et le
patrimoine commun du
territoire, dont la
préservation est au coeur
du projet
d'aménagement. Anjou
Bleu Communauté
s'engage a valoriser ses
richesses
architecturales,

patrimoniales et
paysageres. La
préservation du
patrimoine repose
notamment sur
I'intégration des

protections existantes
(comme les Monuments
Historigues ou Sites
Patrimoniaux

Remarquables) et la
conservation du bati, y
compris le petit
patrimoine, a travers des

Un zonage portant sur la protection des cités minieres (UM),

Des prescriptions graphiques encadrant le maintien et la préservation du petit
patrimoine repéré ou des murets traditionnels a conserver,

Des projets d'extension de petites structures d'hébergements touristiques
sont envisagés dans les STECAL éligibles,

Le reglement graphique défend le maintien et le développement des activités
touristiques via les STECAL,

Une traduction du plan paysage dans le PLUi,
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outils tels que le Plan de
Paysage ou la Charte
architecturale des cités
miniéres.

Axe du PADD Justification et choix Traduction réglementaire
opérés
PROTEGER LA | Dans le contexte + L'identification de secteur de projet : Aer et Ner afin d'accompagner le
RESSOURCE EN | d’'adaptation de développement des énergies photovoltaiques,
EAU ET | politiques publiques aux . , 3
DEVELOPPER LES | enjeux de transition * Une autorisation c,les projets glans les secteurs A, sous réserve du respect de
ENERGIES énergétique, le  PLU toutes les autres réglementations.
RENOUVELABLES : | constitue le relais des « Unetraduction des Zones d'Accélération des Energies Renouvelables (ZAENR)
politiques énergétiques dans des zonages compatibles.

volontaristes en cours
(Plan climat-air-énergie
territorial, Charte des
énergies renouvelables,
projets de centrales
photovoltaiques, parcs
éoliens citoyens...) et vise
a définir les conditions
réglementaires
permettant la mise en
ceuvre des plans
d'action associés.

38



LEEPLUI A%

PLUi d’Anjou Bleu Communauté — Rapport de présentation

Justification des choix

INTEGRER LA
RESILIENCE DU
TERRITOIRE FACE
AUX RISQUES ET
NUISANCES:

Anjou Bleu
Communauté fait face a
d'importants risques
naturels et
technologiques,

exacerbés pour certains
par le réchauffement
climatique. Le PLUi vise

a maitriser la
vulnérabilité des
activités socio-
économiques

exposées a ces risques
en intégrant
I'’ensemble des
dangers, méme ceux
sans Plans de

Prévention des Risques
(comme les falaises, feux
de forét, transport de
marchandises

dangereuses ou
canalisations). La prise
en compte de ces
risques guidera les choix
d'aménagement selon
le principe de
précaution, notamment
dans les zones a enjeux.

Le reglement graphique considére les risques naturels en plusieurs endroits, a
commencer par l'identification des STECAL en dehors des zones a risques type
AZl. Les PPRI / PPRm, Servitudes d'Utilité Publique s'imposant au PLU;,
figurent aux documents graphiques.

D'autres risques sont reportés dans le PLUi ou portés a la connaissance des
pétitionnaires : cavités, effondrement, canalisations de transport de gaz ou
hydrocarbures...

L'ensemble des secteurs de projets se trouvent en dehors des secteurs a
risgues majeurs. Ces zones de risques ont été placées, au préalable de toute
définition des zones AU, en zone N.

Les risques ont été étudiés au regard de chaque secteur de développement

Reprise du Porter a Connaissance de I'Etat autour des silos Terrena (Sainte
GCemmes d'Andigné) dans le réglement du PLUI. Limitation de Ia
constructibilité du secteur de La Petite Salaie en conséquence.
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En complément du Projet d'/Aménagement et de Développement Durables (PADD), Anjou Bleu Communauté a tenu a intégrer
dans son Plan Local d'Urbanisme intercommunal (PLUi) les grandes orientations définies par ses documents stratégiques. Parmi
ceux-ci, une attention particuliére a été portée a la traduction des principes et objectifs du plan paysage (diagnostic annexé au
présent rapport de présentation), document de référence en matiére de paysage réalisé entre 2020 et 2022 (ABC ayant été
lauréat d'un appel a projet de I'Etat a ce sujet). Ce dernier vise a préserver et valoriser les spécificités paysagéres du territoire, en
conciliant développement urbain, protection de lI'environnement et mise en valeur du patrimoine naturel et bati. Cette
démarche permet d'assurer une cohérence entre les ambitions d'aménagement du territoire et la préservation de son identité
paysagere.

Axe du plan paysage Traduction réglementaire

Développer des structures paysageéres résilientes, support de développement local

Cet axe vise a renforcer la résilience du territoire face aux | Dans le reglement graphique :
défis environnementaux et climatiques, tout en

X g e Inscription de prescriptions graphiques relatives a la
soutenant les dynamiques locales de développement.

L'objectif est de préserver et d'adapter les structures
paysageéres existantes — telles que les haies, le bocage,
les cours d'eau, les espaces naturels et agricoles — afin
gu'elles puissent jouer un réle protecteur face aux
risques liés aux changements climatiques (érosion des
sols / ruissellements, inondations, etc.). Ces structures
paysageres deviendront des leviers pour le
développement local en offrant des solutions pour la
gestion de l'eau, la biodiversité et I'agriculture durable,
tout en créant des opportunités économiques pour les
acteurs locaux.

protection des haies et arbres isolés (inscription de la totalité
des haies inventoriées par la commission locale de I'eau dans
le cadre de l'inventaire global ZH et bocage),

Identification des espaces forestiers a travers un zonage
spécifigue permettant leur valorisation,

Préservation des zones humides (prairies / fonds de vallée)
jouant un réle important dans la lecture du paysage du
segréen;

Préservation des boisements selon une méthodologie
développée afin de préserver les réservoirs et corridors de
biodiversité identifiés au sein de la trame verte et bleue.
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Axe du plan paysage Traduction réglementaire

Cet axe cherche a renforcer et a valoriser le mode de vie | Dans les OAP:
spécifiqgue a Anjou Bleu Communauté, en lien avec ses
paysages, son patrimoine, et son cadre de vie. Il s'agit de
développer des aménagements qui respectent et célebrent les
particularités locales, tout en offrant un cadre de vie agréable | Dans le reglement graphique::

et adapté aux besoins des habitants. Cela inclut la mise en o Identification de frange paysagere (zones UJ / NJ et
valeur des villages, des bourgades et des paysages agricoles,
ainsi que le soutien a des projets d’habitat durable et
respectueux de l'environnement. L'axe promeut également un e Maintien de terrains cultivés a protéger pour valoriser
urbanisme a échelle humaine, privilégiant des logements les jardins familiaux, qu'ils soient liés aux cités miniéres
accessibles et intégrés harmonieusement dans le paysage,
tout en renforgcant I'attractivité du territoire pour les nouveaux
habitants. e Identification de fermes patrimoniales dans les

e Intégration d'objectif de valorisation des entrées de
ville et des franges urbaines dans les OAP,

protection jardin),

ou aux cceurs de villages aux batis denses

prescriptions graphiques et autorisation des
changements de destinations,

e Plus globalement, préservation de l'ensemble des
éléments patrimoniaux remarquables (notamment sur
la base du travail du service de linventaire du

Département de Maine-et-Loire) ;
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Cet axe met l'accent sur la valorisation et la diffusion de
l'identité paysagere du territoire, en favorisant la découverte et
I'accés aux paysages par les habitants et les visiteurs. Il s'agit de
créer des espaces de partage ou les citoyens peuvent
s'approprier et explorer les paysages naturels et culturels de la
région, a travers des circuits de randonnées, des points de vue
ameénagés, ou des activités pédagogiques. L'objectif est de
renforcer la cohésion sociale en partageant les richesses
paysageres, tout en construisant  un  sentiment
d'appartenance et d'identité collective autour des paysages
d'Anjou Bleu. Cela inclut également des actions de
sensibilisation a la préservation du patrimoine paysager, pour
encourager une meilleure gestion collective de ces espaces.

Dans le reglement graphique :

e |dentification dans les emplacements réservés d'axes
de mobilités actives, notamment affichage d'un projet
entre Candé et Segré.
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Le Projet dAménagement et de Développement Durables
(PADD) d'Anjou Bleu Communauté s'articule autour de trois
grands objectifs quantifiables : maintenir et accueillir la
population, modérer la consommation de lI'espace, et
garantir une répartition équilibrée des logements a
construire, dans une démarche de lutte contre |I'étalement
urbain.

Les efforts entrepris pour limiter la consommation d'espace
sont en parfaite cohérence avec les priorités du projet de
territoire, qui valorise le cadre de vie et l'intégration de
chagque commune dans une dynamique de préservation du
caractere local. Ce projet répond également a I'enjeu
d'attractivité du territoire, tout en impliquant activement
toutes les communes membres de la communauté de
communes dans cette démarche collective.

Pour pouvoir accueillir de nouveaux habitants et de
nouvelles activités et répondre au développement projeté
par le PADD, le Plan Local d'Urbanisme intercommunal va
définir des droits a construire, notamment via des zones
urbaines (U), des zones a urbaniser (AU) ou des Secteurs de
Taille et de Capacité d'Accueil Limitée (STECAL). La réponse
a ces besoins peut engendrer une consommation de terres
originellement a vocation agricole ou naturelle. L'objectif des
documents d'urbanisme s'appuie principalement sur la
nécessité marquée de limiter cette consommation de terres
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dites NAF (naturelle, agricole et forestiere) vis-a-vis du
rythme soutenu des derniéres années.

En ce sens, le PADD s'inscrit pleinement dans cette lignée.
Afin de limiter la consommation fonciére et rester inscrit
dans les enveloppes maximales fixées, plusieurs solutions
sont mobilisées dans le cadre de ce document d'urbanisme.
Parmi elles, nous retrouvons trois orientations établies dans
le cadre du PADD et qui ont constitué des préalables a toute
extension de l'urbanisation :

e Produire au minimum un tiers des logements en
densification du tissu urbanisé (comblement des
dents creuses, renouvellement urbain et/ou
changements de destination ne conduisant a aucune
artificialisation / consommation d’ENAF nouvelle)
dans le temps du PLUi afin de limiter Ila
consommation d'espace,

e Prioriser la densification de I'enveloppe urbaine des
agglomérations avant d’envisager leur extension,
en estimant la capacité réelle des communes par une
étude de densification des zones déja urbanisées, sur
la base des Schémas d'’Aménagement
Communautaire — Plan d’'Actions Fonciére réalisés en
2019 (dispositif Anjou Portage Foncier) et réactualisés
pour tenir compte de la faisabilité opérationnelle et
des phénomeénes de dureté fonciere.

e Corréler les besoins fonciers au plus prés des
besoins en matiére d’accueil de logements
nouveaux et/ou d'activités économiques nouvelles.
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Tout secteur de projet doit répondre a un besoin lui-
méme corrélé a l'objectif global que constitue la
structuration du territoire, le maintien de son offre de
services et d'équipements et la réponse aux besoins
de la population dans un environnement préservé.

La méthodologie d’analyse mise en ceuvre

Le cadre d’analyse

La loi Climat et Résilience d'aolt 2021 définit la trajectoire
« Zéro Artificialisation Nette» (ZAN), visant a réduire
progressivement la consommation d'espace pour stopper
I'augmentation du pourcentage de terres artificialisées, dans
un objectif de préservation des terres agricoles, des espaces
naturels et des fonctions écosystémiques des sols (stockage
de carbone, infiltration de l'eau...). Cette trajectoire prévoit
une diminution par 2 (2021-2031) du rythme de Ia
consommation d'espaces agricoles, naturels et forestiers
(ENAF), puis de l'artificialisation par rapport a la période de
référence (2011-2021) et ce, a horizon 2050, par périodes de 10
années.

La méthode de mesure de la consommation fonciére, basée
sur les données de la plateforme « Mon Diagnostic
Artificialisation » fournies par les services de I'Etat, constitue
a ce jour la seule source officielle concernant la
consommation des espaces naturels, agricoles et forestiers.
Selon ces données, la consommation d'ENAF pour Anjou
Bleu Communauté a été estimée a 550,5 hectares entre
2011 et 2021, soit une moyenne annuelle de 55 hectares.
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Cette trajectoire de consommation fonciere, ainsi que les
données observées dans plusieurs communes, révelent
différentes incohérences et semble surévaluer Ia
consommation d'ENAF au cours de la période 2011 - 2021. Ces
incohérences ont d'ailleurs été soulevées dans les
délibérations communales prises en 2024 dans le cadre de
I'élaboration du rapport “triennal” d'artificialisation, prenant
appui sur les données de |'observatoire CEREMA. Par
conséquent, la Communauté de communes d'Anjou Bleu
Communauté a décidé de ne pas prendre en compte les
données du CEREMA et de retenir une autre
méthodologie d’analyse de la consommation d’espace
rétrospective, méthodologie détaillée ci-apres.

La méthode d’analyse de la consommation fonciére

Au regard des incertitudes pesant sur les données de
consommation d'ENAF issues du CEREMA et de
'impossibilité de porter un regard dynamique sur la
consommation depuis 2021, Anjou Bleu Communauté a
souhaité envisager une nouvelle méthode de calcul reposant
sur I'analyse des fichiers fonciers. Cette méthode permet a
la fois d'étre fiable et de mesurer une notion bien
appréhendée par les élus, a savoir celle de la consommation
réelle d'espaces agricoles, naturels et forestiers.

Pour rappel, la loi Climat et Résilience définit la
consommation d'espaces agricoles, naturels et forestiers
comme “la création ou l'extension effective d'espaces
urbanisés sur le territoire concerné”
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Les différentes étapes mises en ceuvre afin de calculer la
consommation d'ENAF entre 2011 et 2021 et sur les dix
dernieres années précédant l'arrét de projet (2014-20242) ont
été les suivantes:

1. Analyse comparée des fichiers fonciers a partir des
millésimes 2011 et 2024 : utilisation de la donnée
relative a la derniére mutation bati (jdatav) et de la
nature des occupations (dnatlc...),

2. Analyse détaillée de la consommation d’ENAF
année aprés année et caractérisation de la nature
du projet a partir des fichiers fonciers : correction des

fichiers fonciers afin de supprimer les projets /

constructions qui ne se traduisent pas une
consommation d'ENAF (ex. batiment agricole,
carriere...), rectification des erreurs manifestes de
traitement SIC...

3. Caractérisation de la consommation d’ENAF a partir
d'une photo-interprétation extension urbaine,
optimisation urbaine, extension de hameaux...

4. Correction du référentiel foncier : mise a jour des
dents creuses, des parcelles densifiables, des ccoeurs
d'ilots...

Afin de maintenir une cohérence entre la méthode
appliquée par le CEREMA et décrite dans les feuillets
élaborés par le ministére de la transition environnementale
(fascicule n°1), les choix suivants ont été réalisés :

2 |’arrét du PLUi intervient au cours du premier trimestre 2025. Compte tenu de
I'utilisation de la donnée fichiers fonciers qui traite les autorisations d’urbanisme
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e Terrains entourés totalement ou partiellement
d’espaces urbanisés: Au sein de lI'enveloppe
urbaines, suite a la mise en oeuvre d'opération
d'aménagement (lotissements notamment) des
espaces résiduels peuvent subsister et étre qualifiés
de dents creuses. Ces unités foncieres de moins de 2
500 m? sont essentiellement des lots de lotissement
en cours de commercialisation ou non batis. Leur
inscription dans le tissu urbain et leur viabilisation leur
ont fait perdre leur usage agricole et naturel.

e De la méme maniére, des espaces résiduels
aménagés au sein des zones d’activités
économiques peuvent subsister. En cohérence avec
la vocation du parcellaire, la taille des unités foncieres
gualifiées de dents creuses ne comporte pas de seulil
de superficie.

e Pour les parcelles situées en franges urbaines et qui
malgré leur viabilisation n'auraient pas été amenées a
changer d'usage (exploitation agricole ou espace
naturel), ces derniéres sont exclues de |la
consommation d'ENAF passée.

Ces éléments d'analyse de la consommation d’'ENAF passée
ont été validés avec les communes.

par année et afin d’analyser la consommation d’ENAF sur des années completes,
la période retenue est la période 2014-2024

45



m,PLUi / ﬁ{i / | PLUi d’Anjou Bleu Communauté — Rapport de présentation

Justification des choix

e

PLAN LOCAL
D'URBANISME
INTERCOMMUNAL

| consommaron veseace

LEGENDE -
] acrvn

I Actvité en densification
jon

INFORMATIONS :

I i (55 Parcetes adutol
2 sauiser [

Figure 1 Exemple de cartographie produite a I'échelle des communes afin de mesurer la
consommation d’ENAF :

L'analyse de la consommation des espaces NAF au cours de
la derniere décennie a permis d'identifier des parcelles ayant
perdu leur vocation agricole ou naturelle, aussi bien dans des
zones a destination résidentielle qu'économique. Ces unités
foncieres ont été intégrées dans le calcul de la
consommation fonciere et classées parmi les espaces a
densifier en priorité dans la programmation (habitat ou
économique) du PLUi d'’Anjou Bleu Communauté et ce, sans
application de rétention fonciére (c'est-a-dire en considérant
ce potentiel comme ayant vocation a étre entierement utilisé
au cours de la durée de vie du PLUI (2026-2041)).

Figure 2 Exemples de dents creuses générés par 'aménagement urbain sur la commune
déléguée de Segré (La Miochaie) ou de La Chapelle-sur-Oudon (Ecobu) :

L'aménagement du lotissement du Clos des Frénes sur la
commune de Loiré a entrainé une perte de I'usage agricole
et naturel des parcelles. Bien qu’actuellement non baties,
celles-ci sont Vviabilisées (coffrets électriques, arrivées
EU/EP..) et en cours de commercialisation par la commune.
Elles sont immédiatement disponibles pour de nouvelles
constructions et ne générent donc pas de consommation
d'espaces NAF (elles peuvent néanmoins, si elles ne sont pas
consommeées avant 2031, générer de lartificialisation en
fonction des seuils de surfaces et du renvoi au décret
précisant les modalités de mesures de I'artificialisation).
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Exemples (ZC Ebeaupiniére) de dents creuses en zones
d'activités économiques considérées comme consommeées
(la consommation correspond a la période de viabilisation.
Viabilisation opérée sur Ila période 2011-2021 =
consommation sur cette période / zone non viabilisée =
consommation comptabilisée sur la période d'application
du PLUi d’Anjou Bleu Communauté (2026-2041)) :

A la suite de I'aménagement et de la viabilisation de la zone
d'activité économique de I'Ebeaupiniére (Segré en Anjou
Bleu - communes déléguées de Segré et de Sainte Gemmes-
d'Andigné), plusieurs terrains ont perdu leur vocation
agricole et naturelle. Ces espaces sont désormais des terrains
nus, sans utilisation agricole actuelle et en attente de
commercialisation (ou en cours de commercialisation /
construction). lls sont viabilisés et donc considérés comme
consommeés au cours de la période de viabilisation (2001-2011
pour certaines tranches et 2011-2021 pour d'autres) et
artificialisés.
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Cas particulier des ZAC

En cohérence avec les dispositions inscrites dans les
fascicules édités par le Ministere de la Transition Ecologique
et de la Cohésion des Territoires en décembre 2023, la
Communauté de Communes d’Anjou Bleu Communauté a
souhaité intégrer les 4 zones d'aménagement concerté
(ZAC) du territoire dont les travaux ont débuté avant
'approbation de la loi «Climat et Résilience» dans la
consommation d'ENAF sur la période 2011 — 2021. La zone
d'aménagement concerté du Cloteau de la Miniere
(commune déléguée de Segré) n'a pour sa part pas fait
I'objet de travaux avant I'approbation de la loi et ne sera par
conséguent pas comptabilisée dans la consommation
d'espace 2011 — 2021 (ZAC créée mais travaux non démarrés
(ZAC cléturée depuis)).

LA CONSOMMATION EMPORTEE PAR UNE ZONE D’AMENAGEMENT CONCERTE (ZAC)

Pour une opération d'aménagement prévue en tout ou partie sur des ENAF, I'élément déclencheur de la comptabi
lisation de la consommation d'espaces n'est pas I'acte administratif de création ou de réalisation d'une ZAC, mais le
démarrage effectif des travaux. Compte tenu de leur ampleur, certaines ZAC réalisent leurs travaux en plusieurs phases.
Il est alors possible, soit de comptabiliser la consommation d'espaces de maniére progressive, soit de comptabiliser
la ZAC en totalité au démarrage effectif des travaux. Cette régle est notamment applicable pour les ZAC dont les
travaux ont débuté avant 2021, et dont la consommation peut étre intégralement comptée pour la période 2011-2021

A IImIaDaDBDDDDDaS.

Extrait du “Guide synthétique du ZAN” publié par le
Ministere de la Transition Ecologique et de la Cohésion des
Territoires” le 27/11/2023

i,

i,

Ce choix s'expligue notamment par le besoin de visibilité et
d'équilibre d'opérations stratégiques a long terme, engagées
par les communes sans connaissance des impacts de la loi
Climat et Résilience lors du démarrage des opérations. A titre
d'exemple, la ZAC de la Gare (a cheval sur les communes
déléguées de Segré et Sainte-Gemmes-d'Andigné),
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démarrée en 2015, a consisté en la démolition / dépollution
du plateau de l'ancienne gare de Segré. Y ont alors été
réalisés des équipements structurants dont le pdle santé de
Segré, une résidence services seniors, des cellules tertiaires
(laboratoires analyses médicales, agence Alter, notaires...) et
ce, dans l'objectif de structuration d'une véritable centralité
nouvelle a I'échelle de l'agglomération Segré - Sainte
GCemmes. Les investissements réalisés dans ces
équipements structurants I'ont été au regard des possibilités
offertes par l'outil d'aménagement que constitue la ZAC,
susceptible de générer des participations par les futurs
pétitionnaires a l'échelle de Il'ensemble du quartier,
participations destinées a financer, au moins pour partie, les
équipements internes a l'opération et bénéficiant
immédiatement aux futurs pétitionnaires.

Figure 3 Hopital local - Péle santé de Segré et résidence seniors ZAC de la Gare

L'état des lieux des zones d'aménagement concertés est le
suivant:

Surface (ha)
Secteur
effectif des de

travaux projet
Segré Court Pivert 201 17 9,3

Année du
démarrage

Communes

s < Nom de la ZAC Reste a
déléguées
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Justification des choix

La Gare 2015 32 20,57*
Aviré La Promenade 2018 1,7 0,54
L'Hotellerie- Les Chénes 20716 2,97 1,62
de-Flée
Total général 53,6 32.04

*Une partie de la ZAC du Court Pivert a vocation a demeurer non aménagée en raison de la
présence d’une coulée verte et est couverte par plusieurs servitudes d’utilité publique
(canalisation gaz et fossé protégé au titre de la servitude de protection de la prise d’eau dans
I’Oudon a hauteur de Saint Aubin du Pavoil)

** 4,2 hectares de la ZAC de la Gare ont vocation a conserver leur caractére naturel (coulée
verte).

Une part significative des logements envisagés sur la
commune de Segré-en-Anjou Bleu sera donc située au sein
des 4 ZAC inscrites dans le projet et plus particulierement
celles de la Gare et du Court Pivert (secteurs stratégiques de
la polarité principale de la Communauté de Communes).

La consommation d’espaces NAF sur la période précédente :
2011 - 2021 et 2021 — 2024

Les chiffres pour la période de référence sont calculés au
regard de I'évolution de I'enveloppe urbaine entre 2011 et
2021. Sur le territoire d’Anjou Bleu Communauté, entre 2011
et 2021, 198,54 hectares ont été consommeés (soustraction
d'ENAF devenus aménagés et donc urbanisés), toutes
vocations confondues. Ce dernier se présente de la maniéere
suivante:

Consommation ENAF

2014 - 2024 2021 -
2024
22.98 ha 4,27 ha

2011 - 2021

Densification 30,77 ha*
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Urbanisation diffuse 12.04 ha 0,83 ha
, , 198,54 ha

Extension urbaine 170.77 ha 20.1 ha

Total consommation ENAF | 198,54 ha 182.81 ha 20.93 ha

*Conformément a la méthodologie exposée supra, les 30.77 hectares de dents creuses
comblées ou aménagées ne relevent pas de la consommation d’ENAF du PLUI. Ne sont
retenues que les espaces consommés relevant de [’extension urbaine (extension des
enveloppes urbaines de 2011) et de I'urbanisation diffuse (extension des villages, hameaux
et formes urbaines diffuses).

Dans le détail, la consommation d'ENAF observée entre 2011
et 2021 se répartit par vocation de la maniére suivante :

Consommation ENAF

2011 - 2021 Moyenne par an
Habitat 104,94 10,49
Economie 76,76 7,67
Mixte 16,20 1,62
Total consommation ENAF 198,54 19,85

Le territoire a ainsi présenté une trajectoire de
consommation ENAF de 19,85 hectares par an entre 2011 et
2021 et de 18.28 hectares par an entre 2014 et 2024.

Une inflexion vers la sobriété fonciére

L'analyse de la période 2021-2024 met en évidence une prise
de conscience de la nécessité d'engager une trajectoire de
sobriété fonciere. La consommation d'ENAF sur cette
période s'éléve a 21 hectares, soit une moyenne annuelle de

Justification des choix

7 hectares, témoignant des efforts déja entrepris par la
communauté de communes et ses communes membres (la
réduction du rythme de consommation d’ENAF étant
observable a la fois sur les opérations de développement
économique (compétence EPCI) et sur [|'habitat
(compétence communes)). Cette réduction représente une
diminution de 65 % par rapport a la consommation annuelle
moyenne de la période 2011-2021.

Cette inflexion significative s'explique par plusieurs facteurs:

e Méthodologie de comptabilisation : L'intégralité du
périmetre des ZAC a été comptabilisée comme
espaces consommeés au cours de la période 2011-2021,
représentant environ un quart de la consommation
ENAF totale de cette période. Aussi, les opérations
successives reéalisées dans le cadre de ces ZAC ne
génerent pas de consommation d'ENAF.

o Stratégie de comblement avant extension : Une
dynamique de comblement d'opérations existantes a
prévalu sur la période 2021-2024, sans lancement de
nouvelles opérations d'envergure. Les extensions de
zones d'activités n'ont pas été engagées pendant
cette période, privilégiant la commercialisation
compléte des secteurs stratégiques (Actiparc du
Segréen, La Pidaie a Pouancé, Petit Tesseau a Candé)
avant de nouvelles extensions. Des études sont
actuellement en cours en vue de la réalisation des
futures tranches de ces secteurs. A titre d'illustration,
les ZAC du Petit Tesseau et de I'extension de I'Anjou
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Actiparc du Segréen devraient étre créées courant
2026.

e Sensibilisation collective : La pédagogie engagée
dans le cadre de I'élaboration du PLUI (initiée en 2020,
avant la publication de la loi Climat et Résilience) a
permis aux élus de bien comprendre les impacts
collectifs de nouveaux projets d'habitat. Les débats au
cours de I'élaboration du PADD ont conduit a limiter
le nombre de projets et a les retarder en attente des
arbitrages communautaires en matiére de politique
de développement de I'habitat. Cette démarche
concertée a favorisé une meilleure maitrise de la
consommation fonciere.

La trajectoire de sobriété fonciére retenue

Sur la période de référence fixée par la Loi Climat et
Résilience (2011-2021), le rythme de consommation des
espaces a été globalement similaire, atteignant 19,85
hectares par an. Conformément aux objectifs de cette loi,
une réduction significative du rythme de la consommation
d'espaces agricoles, naturels et forestiers doit étre opérée sur
la décennie suivante (2021-2031). En effet, la loi stipule que «
le rythme de [I'artificialisation des sols dans les dix années
suivant la promulgation de la présente loi doit étre tel que,
sur cette période, la consommation totale d'espace
observée a I'’échelle nationale soit inférieure a la moitié de
celle observée sur les dix années préecédant cette date ».

Dans cette perspective, le territoire doit s'engager
activement dans cette démarche de réduction de moitié de
la consommation fonciére entre 2021 et 2031, par rapport a la
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période 2011-2021. Ainsi, comme précisé dans le Projet
d'Aménagement et de Développement Durables (PADD), la
consommation globale d’espace (incluant a la fois la notion
de consommation d'ENAF sur la période 2021-2031 et la
notion d'artificialisation sur la période 2031-2041) ne devra
pas dépasser un total de 131,03 hectares sur la période 2021-
2041, répartis de la maniére suivante :

Perspective sur le PLUi

Période
2021 - 2031 2031 -2042
Consommation 87.36 43.69
d’ENAF et (54.5% '
artificialisation n;pp'or: 57‘: (-50% par rapport a 131.03
(urbanisation période 2011 — o iz"g A=
diffuse + extension) 2021) .

NB : malgré I'absence de SRADDET approuvé par la Région Pays-de-la-
Loire, permettant d'envisager un objectif de réduction de 50% de la
consommation d’ENAF, Anjou Bleu Communauté a souhaité intégrer
l'objectif national incluant la réduction fixée par région deés lors que les
projets d’envergure nationale et européenne ont été comptabilisés, a
savoir une réduction de 54,5% qui aurait pu étre territorialisée par la
Région en cas de modification du SRADDET. En retenant un objectif de
réduction de 54.5% sur la période 2021-2031 (et non 50%), ce sont 14
hectares non-inscrits et donc non-consommés dans le cadre du PLUI
d’Anjou Bleu Communauté par rapport a un scénario qui aurait retenu
un objectif de réduction de 50% des 2021-203]1. De ce point de vue, le PLUI
d’Anjou Bleu Communauté semble plus ambitieux que le SCoT de I'’Anjou
Bleu actuellement en cours de révision. Dans un souci de cohérence
d'application de la loi Climat et Résilience et en anticipation d’une future
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modification du SRADDET, les élus ont tenus & maintenir I'objectif de
réduction de 54.5% qui a servi de base de travail pendant des mois, la
modification du SRADDET étant alors envisagée par la Région Pays de la
Loire.

Le scénario au fil de I'eau :

Le scénario «au fil de l'eau» repose sur l'analyse des
tendances démographiques récentes de la Communauté de
Communes et constitue une projection prudente du
développement futur si les dynamiques actuelles se
poursuivaient sans mesures particulieres de planification ou
d'accélération du développement.

Le constat montre une stabilisation de la population
communautaire depuis 2011, cette période de stabilisation
fait suite a une dynamique démographique soutenue entre
1999 et 2011, avec une croissance de 0,8% par an en moyenne,
soit 3 189 habitants supplémentaires sur la période. Depuis
201, [l'évolution démographique s'est considérablement
ralentie, avec seulement 169 habitants supplémentaires sur
les 10 derniéres années (+0,1% TCAM entre 2012 et 2022). Cette
évolution est portée par la baisse de l'attractivité résidentielle
du territoire (solde migratoire largement excédentaire dans
les années 2000 et revenu a I'équilibre post 2010).

A partir de cette base, plusieurs perspectives pour la
période d’application du PLUi peuvent étre envisagées:

e Perspective fil de I'’eau 10 derniéres années (basse) :
la croissance démographique ralentit, portée

Justification des choix

uniquement par un solde migratoire modeste, tandis
gue le solde naturel reste négatif et se creuse,
traduisant un vieillissement accéléré de |la population.
Cette perspective reflete un tassement de la
dynamique d'attractivité résidentielle du territoire et
une accentuation du déficit du solde naturel,
phénomenes caractéristiques des territoires
confrontés a des enjeux de Vvieillissement
démographique. Projection démographique : +0,1 %,
soit un prolongement observé sur les dix derniéres
années.

Perspective médiane d'un regain d'attractivité : En
impulsant une nouvelle dynamique de production de
logement couplée a la dynamique économique locale,
Anjou Bleu Communauté pourrait bénéficier d'un
regain d'attractivité résidentielle. Cette dynamique se
traduirait par un solde migratoire positif de +0,5%,
retrouvant ainsi la dynamique observée entre 1999 et
2011, tandis que le solde naturel se stabiliserait a -0,1%,
prolongeant la tendance des dix derniéres années. La
trajectoire médiane a +0,4% correspondrait a une
croissance démographique légérement supérieure a
celle observée sur les quinze derniéres années (0,33%).
Cette projection s'inscrit en cohérence avec les
projections Omphale a I'horizon 2050 pour le bassin
du Segréen et la trajectoire retenue dans le cadre du
PLH, permettant ainsi de maintenir une croissance
démographique modérée portée par l'attractivité du
territoire en accompagnement de son
développement économique, voire en soutien du
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desserrement des agglomérations voisines pour
certaines parties du territoire d'Anjou Bleu
Communaute.

e Perspective haute - une forte dynamique
d'attractivité résidentielle : En créant les conditions
d'un véritable regain d'attractivité du territoire, Anjou
Bleu Communauté pourrait s'inscrire dans une
trajectoire de croissance démographique plus
ambitieuse. Cette dynamique s'appuierait sur un
solde migratoire robuste et une stabilisation
progressive du solde naturel, permettant d'atteindre
une croissance annuelle moyenne de +0,46% par an,
retrouvant ainsi la dynamique observée sur les vingt
derniéres années. Cette trajectoire, portée par une
offre de logements adaptée aux attentes des
habitants et par le rayonnement économique du
territoire, refléterait une véritable attractivité
résidentielle d'Anjou Bleu Communauté.

Le scénario «au fil de I'eau » permet ainsi de définir un cadre
de référence réaliste pour anticiper les besoins en
logements, équipements et services, tout en évaluant les
enjeux liés a la maitrise de I'étalement urbain et a
I'organisation des centralités. Il sert également de référence
comparative pour mesurer |'écart entre la trajectoire
hypothétique projetée du territoire et les ambitions du
PADD, justifiant ainsi les choix stratégiqgues en matiere de
densification, de mixité urbaine et de développement des
infrastructures de mobilité.
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Figure 4 : Evolution de la population communautaire (Source : INSEE)
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Figure 5 : Insee, recensement de la population 2018 (RP 2018), projections de population
Omphale (scénario central) et de ménages (hypothese centrale).
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La trajectoire de +0,4% s'inscrit en cohérence avec |'évolution
estimée des ménages a I'échelle du bassin d'habitat d'Anjou
Bleu (ABC + CC Vallées du Haut Anjou), dont la croissance
annuelle moyenne est projetée, dans le cadre des scénarios
Omphale, entre 0,5% (scénario bas) et 0,7% (scénario haut)
entre 2018 et 2050. Cette dynamigue des ménages,
légerement supérieure a celle de la population, reflete les
évolutions structurelles liees au vieillissement et aux
changements de modes de vie, confirmant ainsi la
pertinence de la trajectoire retenue. Ce scénario vise ainsi
I'accueil de 138 habitants chaque année sur la période
d'application du PLU..
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Déficit de construction et attractivité croissante d'Angers

Le territoire d'Anjou Bleu Communauté, comme l'ensemble
du département de Maine-et-Loire, connait une insuffisance
structurelle de I'offre de logements face a la demande. Cette
situation résulte d'une offre peu diversifiée, de la raréfaction
des parcelles disponibles dans certains secteurs et de
difficultés d'acces au crédit pour les ménages, qui ont parfois
conduit a I'abandon de projets immobiliers. Cette tension se
manifeste notamment par le taux élevé de jeunes adultes
(25-30 ans) restant au domicile parental (13 %).

Cette pression fonciére et immobiliere s'explique en partie
par l'expansion progressive de l'aire métropolitaine d'Angers
vers la seconde couronne, en raison de l'augmentation des
prix et de la raréfaction de l'offre dans la Métropole. En
conséquence, Anjou Bleu Communauté voit une partie
croissante de sa population s'installer sur sa frange Est
(Chazé-sur-Argos, La Chapelle-sur-Oudon, Segré, Saint-
Martin-du-Bois), tandis que les migrations résidentielles et
les déplacements pendulaires vers Angers s'intensifient.
Selon I'étude EMC? de 2021, 5 200 déplacements quotidiens
relient Anjou Bleu Communauté a Angers Loire Métropole,
soit 4,5 % des trajets externes de ses habitants (contre 74 %
de déplacements internes au territoire et 17 % pour la
Communauté de Communes des Vallées du Haut Anjou).

La trajectoire retenue par le territoire

Anjou Bleu Communauté a délibérément rejeté le scénario
au fil de I'eau (+0,10% par an), qui se traduirait par une quasi-
stabilité de la population, car il ne peut étre acceptable pour
un territoire autonome fonctionnant selon sa propre logique
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en matiere d'emplois, d'habitat, de services et
d'équipements. Une telle trajectoire conduirait
inévitablement au vieillissement de la population, au départ
des actifs et a [I'érosion de l'attractivité économique,
compromettant ainsi le maintien du niveau de services et
d'équipements qui caractérise le maillage de proximité du
Haut Anjou et la capacité a offrir a tous les habitants du
Maine-et-Loire une offre de services de proximité et de
qualité, y compris en milieu rural.

A linverse, le scénario de haute dynamique demeure
ambitieux au regard de la réalité actuelle du territoire. Anjou
Bleu Communauté n'est pas un territoire de report privilégié
de la population métropolitaine vers ses périphéries et ne
souhaite pas le devenir. Cependant, laire d'attractivité
d'Angers s'est fortement étendue au cours des dernieres
décennies en raison de la pression fonciére et immobiliere
existant sur la Métropole, impactant progressivement le
territoire d'Anjou Bleu Communauté, particulierement sur sa
frange Est (Chazé-sur-Argos, La Chapelle sur Oudon, Segré,
Saint Martin du Bois, Louvaines...), avec le développement
des migrations pendulaires entre le territoire et Angers.

La trajectoire médiane retenue de +0,4% par an représente
donc un équilibre réaliste et atteignable. Elle s'inscrit en
cohérence avec le scénario bas des projections Omphale
2050 de I'INSEE (échelle Pays Anjou Bleu) et la trajectoire du

3 Cette trajectoire est sensiblement inférieure a la trajectoire définie dans le SCoT
en vigueur (2017) et compatible avec les orientations retenues dans le SCoT en
révision, arrété par le conseil syndical en janvier 2026.
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PLH 2020-2026, et s'aligne sur lI'évolution estimée des
meénages a I'échelle du bassin d'habitat, comprise entre 0,5%
et 0,7% selon les scénarios®.

Cette croissance modérée s'appuie sur des actions politiques
concretes une dynamique économique créatrice de
nouveaux emplois, la création d'une offre de logements
diversifiece et adaptée a la demande locale,
l'accompagnement des ménages dans l'amélioration du
parc prive, le soutien aux projets BIMBY pour la libération de
grands logements, I'amélioration des services de proximité
et l'investissement dans les équipements structurants. Ces
mesures visent a faciliter I'installation des jeunes ménages, a
rattraper le déficit de construction révélé par la tension sur
les marchés locatif et social (un fort déficit d'investissement
en matiere de production de logement social ayant été
constaté ces dernieres années et un rattrapage sollicité
aupres des bailleurs locaux), et a assurer le renouvellement
de la population active, contribuant ainsi a maintenir
I'attractivité du territoire et la viabilité économique a long
terme.

Evolution de la taille des ménages

La définition des besoins en logements pour la période du
PLUI repose sur une analyse fine de la structure
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démographique et du parc de logements d'Anjou Bleu
Communauté. La communauté fait face a une diminution
progressive de la taille des ménages, qui devrait atteindre
2,14 personnes par ménage en 2041, traduisant un
vieillissement continu de la population (en lien avec la forte
dynamique d'accueil de jeunes ménages au début des
années 2000). Cette trajectoire s'inscrit dans le
prolongement de la dynamique observée entre 2011 et 2021,
période au cours de laguelle |a taille des ménages a diminué
de 0,47% par an en moyenne. Le choix retenu par Anjou Bleu
Communauté confirme ainsi la tendance structurelle a la
réduction de la taille des ménages et s'aligne sur cette
évolution démographique majeure qui caractérise le
territoire.
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Figure 6 Evolution de la taille des ménages (source : INSEE)

Evolution de la structure du parc de logement

Au cours de ces derniéres années, Anjou Bleu Communauté
s'est engagée dans une démarche résolue de reconquéte
des logements vacants. Cette dynamique s'est concrétisée
par la mise en ceuvre de deux Opérations Programmeées
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d'Amélioration de I'Habitat - Renouvellement Urbain (OPAH-
RU) déployées de maniere continue depuis 2017 sur les
centres-villes de Segré (et Sainte-Gemmes d’Andigné jusque
2022) et de Pouancé, permettant de remettre sur le marché
des dizaines de logements vacants et de mener des
opérations de renouvellement urbain d'envergure, telles que
I'llot de la Porte Angevine a Pouancé, |'opération rue Saint
Aubin (Pouancé), le renouvellement d'un immeuble rue
Poidevin a Segré...en complément de nombreuses initiatives
individuelles soutenues par I'Etat (ANAH) et les collectivités
locales. Ces efforts ont porté leurs fruits : entre 2016 et 2022,
241 logements vacants ont été remis sur le marché,
stabilisant le taux de vacance a 8,2% du parc de logements.

Dans le cadre de la mise en ceuvre de son projet de territoire,
Anjou Bleu Communauté poursuit cet objectif de réduction
progressive de la vacance. La communauté s'attache a
transformer la vacance structurelle en vacance
conjoncturelle, assurant ainsi une offre de logements
disponibles capable de répondre aux besoins des nouveaux
ménages dans leur parcours résidentiel. Au-dela de la
continuité donnée aux OPAH RU de Segré et Pouancé
(dispositif reconduit jusque 2028), le déploiement du
dispositif BUNTI sur l'intégralité de lintercommunalité
permet de travailler sur des sujets complexes de sortie de
vacance (le dispositif étant en place depuis septembre 2024
permet de mesurer les premiers résultats avec des
autorisations d'urbanisme obtenues pour des remises sur le
marché de logements jusqu'alors vacants (exemple Noyant
la Gravoyere)). Plusieurs dossiers sont actuellement en cours
d'avancement dans l'objectif de résorber des situations de
vacance bloguée, en partenariat avec la collectivité.

55



PLUi /2%

A I'horizon 2041, le territoire ambitionne de ramener la part
du parc vacant a environ 7%, ce qui représente une
diminution de la vacance d'environ 3 logements vacants par
an sur l'ensemble de la durée du PLUI. Cette trajectoire
démontre la volonté d'Anjou Bleu Communauté de
mobiliser le parc existant comme levier d'attractivité et de
répondre aux besoins de logements sans recourir
uniquement a la construction neuve et ce, malgré le fait que
la vacance demeurant actuellement constitue la vacance la
plus compliquée a résorber (accés mutualisés, rez-de-
chaussée commercial, état de dégradation des biens,
périls...).
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Figure 7 Evolution des logements vacants et résidences secondaires (source : INSEE)

Sur le long terme, Anjou Bleu Communauté observe une
progression de 1,4% des résidences secondaires et des
logements occasionnels présents sur le territoire. Cette
croissance traduit une certaine attractivité du cadre de vie
local et des atouts naturels et patrimoniaux du Haut Anjou.
Cette orientation répond aux enjeux contemporains de
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diversification économique et de valorisation des ressources
territoriales.

Dans le cadre de la mise en ceuvre de son PLUi, Anjou Bleu
Communauté considéere que cette trajectoire, sur laquelle
elle a relativement peu de prise, se prolongera au cours des
prochaines années, notamment au regard des mutations
agricoles a l'ceuvre en territoire bocager, générant la mise sur
le marché de nombreux batiments patrimoniaux d'intérét,
trouvant régulierement des débouchés a travers la
valorisation touristique (gites, résidences secondaires). La
part des résidences secondaires et des logements
occasionnels devrait s'établir a 3,8% du parc en 204],
représentant une légere progression d'environ 8 logements
par an en moyenne. Cette évolution mesurée reflete la
volonté de la communauté de consolider son offre
touristique sans compromettre les équilibres
démographiques et résidentiels du territoire et acte aussi
'absence d'outil de régulation en la matiere. Elle s'inscrit
ainsi dans une logique de développement durable, associant
attractivité économique, préservation des ressources
naturelles et accueil de nouveaux résidents permanents,
contribuant a I'émergence d'une destination touristique
authentique et de qualité.

Dynamique de renouvellement du parc

Al'instar de la trajectoire nationale, Anjou Bleu Communauté
observe une dynamique de renouvellement du parc de
logements relativement faible. Entre 2011 et 2021, le taux de
renouvellement s'est établi a 0,01% par an en moyenne, soit
seulement 1 logement par an. Cette faiblesse révele les
enjeux structurels du marché du logement sur le territoire :
bien que la communauté de communes ait produit 86
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nouveaux logements au cours de cette décennie, I'évolution
nette du parc n'a atteint que 85 logements, témoignant
d'une démolition ou d'une conversion concomitante de
logements existants.

Cette dynamique modérée de renouvellement reflete la
réalité des petits territoires ruraux, ou les stocks existants
prédominent et ou la construction neuve ne représente
qu'une part limitée de l'offre disponible. Anjou Bleu
Communauté trouve ainsi un équilibre fort en conjuguant
une production adaptée de nouveaux logements avec la
reconquéte du parc existant et I'amélioration de [|'habitat
privé. La communauté entend poursuivre les démarches de
recomposition de son parc de logements, a l'image des
dynamiques de renouvellement urbain d'ores et déja
programmeées. Ces opérations de rénovation urbaine
profonde justifient la nécessité de minimiser l'impact de la
construction neuve sur l'évolution du stock global, en
favorisant la transformation et la valorisation des espaces
dégradés. Cette approche cohérente vise a répondre aux
besoins du territoire en capitalisant sur les atouts de
I'existant tout en créant les conditions d'une offre diversifiée
capable d'accueillir les nouveaux ménages et de soutenir la
dynamique démographique souhaitée.

Synthése des besoins en lien avec le point mort et le
renouvellement du parc

En synthése le besoin de logements en lien avec le point
mort et le renouvellement du parc est le suivant :

Par an

Desserrement des ménages 67
Evolution de la vacance -3

PLUi d’Anjou Bleu Communauté — Rapport de présentation

Justification des choix

Evolution des résidences secondaires

Renouvellement du parc 1

Total 73

Ces éléments justifient une anticipation proactive des
besoins en logements, en privilégiant:

o Ladiversification des typologies de logements, pour
répondre aux attentes des ménages vieillissants, aux
familles monoparentales et aux jeunes ménages
entrants;

e La production de logements neufs, en lien avec la
trajectoire démographique retenue, afin de garantir
I'accueil des populations nouvelles, de compenser le
point mort et de limiter les tensions sur le marché;

« Le maintien et la requalification du parc existant,
pour adapter les logements anciens aux besoins des
meénages actuels et futurs et favoriser la mixité sociale
et générationnelle.

Ainsi, la politique de logement définie par le PLUI vise a
répondre aux besoins quantitatifs et qualitatifs de la
population, tout en garantissant une croissance maitrisée,
compatible avec la densification des centralités et la
préservation des espaces naturels et agricoles.
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Anjou Bleu Communauté
Taille moyennedes menages 2010 2,35
Taille moyennedesmenages 2021 2,26
Rythme de desserrementannuel -0,40%
|Besoin annuels liés au desserrement | 67

Taux devacance 2010 8,60%
Taux devacance 2021 8,70%
Rythmed'evolution annuel dela vacance 0,60%
[Variation annuelle dunombredelogements vacants | g

Partdesrésidencessecondaires2010 3,40%
Partdesrésidencessecondaires 2021 3,80%
Rythme d'eévolution annuel desresidences secondaires 1,40%
I‘Jariation annuelle desrésidences secondaires | 8

MNombre delogements construits par an entre 2010 et 2020 88
Variation annuelle du stock delogements 85
Besoins annuels liés au renouvellement du parc 1
Taux derenouvellement 2010 - 2021 0,01%
Synthese
Point mortannuel 83
Effet demographique (+0,3% paran) 66
Besoin annuel de logement 149

Figure 8 : Synthése rétrospective de la trajectoire de production de logement sur les 10 derniéres années
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Anjou Bleu Communaute
Desserrementdes ménages
Taille moyenne desménages 2022 2,23
Taille moyenne desménages 2041 2,06
Rythme de desserrementannuel -0,47%
|Besoin annuels liés au desserrement | 67
Evolution de la vacance
Taux devacance 2022 8,20%
Taux devacance 2041 7,10%
I\/ariation annuelle du nombredelogements vacants | =3

Bvolution desresidences secondaires

Partdesrésidencessecondaires 2022 3,60%
Partdesrésidences secondaires 2041 3,80%
l\/ariation annuelle desrésidences secondaires 8

Renouvellement du parc

Besoins annuels liés au renouvellement du parc 1
Taux derenouvellement 2026 - 2041 0,01%
I Synthese |
Point mortannuel 73
Effet démographique (+0,4% par an, soit 138 habitants par an) 64
Besoin annuel delogement 137

Figure 9 Synthése prospective de la trajectoire de production de logement sur la période du
PLUi
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Compatibilité de la trajectoire avec le PLH d’Anjou Bleu
Communauté et le SCoT en vigueur:

En programmant une production de [l'ordre de 140
logements par an entre 2026 et 2041, soit 2 100 logements sur
I'ensemble de la durée du PLUI, Anjou Bleu Communauté
inscrit son ambition dans la fourchette basse du Programme
Local de ['Habitat, qui prévoit une production annuelle
comprise entre 150 et 180 logements. Ce choix stratégique
reflete une approche prudente et réaliste, tenant compte de
la capacité du territoire a produire les logements diversifiés
et a engager une dynamique de renouvellement du parc.

Cette trajectoire de l'ordre de 140 logements par an
représente un volume de production significatif, permettant
de répondre aux besoins futurs du territoire. Le
positionnement en tranche basse du PLH permet a la
communauté de conjuguer l'atteinte de ses objectifs
démographiqgues avec une gestion équilibrée des ressources
foncieres et une préservation des caractéristiques rurales du
territoire.

Cet objectif est sensiblement inférieur a l'objectif de
production de logements défini au sein du SCoT en vigueur
(235 logements / an) a la date d'approbation du PLUI et
s'inscrit en compatibilité avec les objectifs contenus dans le
SCoT en projet (arrété) a la date d'approbation du PLUI (130
logements par an).
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Les densités retenues

La collectivité a défini des densités adaptées a son armature
territoriale, permettant d'accueillir les nouveaux projets
d'habitat tout en favorisant une dynamique de sobriété
fonciere. Ces densités s'appuient sur la dynamique existante
dans les centralités, révisées a la hausse pour optimiser
l'utilisation des espaces urbanisés. Elles constituent
également des hypothéses réalistes, a méme de permettre
la production et la commercialisation de chacune des offres
proposeées.

Pole central : Segré — Saint Gemmes

Une densité moyenne de 25 logements par hectare (20
logements / ha au SCoT en vigueur) est visée pour les
opérations d'ensemble développées sur le pbdle central. Cette
densité, nettement supérieure a celle des autres secteurs,
reflete le réle structurant de ce péle et sa capacité a absorber
une offre plus importante, notamment en matiere de
développement de logements collectifs et de formes
urbaines diversifiées. Elle s'inscrit dans une logique de
concentration urbaine et de limitation de I'étalement.

Poles secondaires : Pouancé et Candé

Une densité moyenne de 20 logements par hectare est
retenue pour les opérations d'ensemble développées sur les
pdles secondaires (17 logements / ha au SCoT en vigueur).
Cette densité intermédiaire permet a ces centralités de jouer
leur réle de relais territoriaux tout en restant adaptée a leur
contexte urbain moins dense que le pble central.
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Communes intermédiaires :
Combrée et Saint Martin du Bois

Noyant-La-Gravoyeére,

Une densité moyenne de 17 logements par hectare est
applicable aux opérations d'ensemble développées sur ces
communes (15 voire 12 logements / ha au SCoT en vigueur).
Cette densité répond a leur positionnement territorial
spécifique, permettant une évolution mesurée tout en
préservant leur caractere.

Autres communes du territoire

Une densité moyenne de 15 logements par hectare
s'applique aux opérations d'ensemble développées sur les
autres communes (12 logements / ha au SCoT en vigueur).
Cette densité constitue un socle minimal, garantissant une
utilisation économe de l'espace tout en restant réaliste au
regard des conditions locales de production immobiliere.

Logique générale

Cette hiérarchie des densités reflete la stratégie de
concentration des développements dans les centralités du
territoire. Elle favorise une sobriété fonciere en privilégiant le
renouvellement urbain et la densification plutét que
I'extension. Chaque seuil a été calibré pour assurer la viabilité
économique des projets (et leur faisabilité eu égard aux
acteurs susceptibles d'intervenir dans le portage et la
promotion des opérations en territoire semi-détendu) et la
diversification de l'offre de logements, condition
indispensable a l'attractivité du territoire.
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La répartition spatiale de la production de logements répond
a une ambition stratégique triple pour Anjou Bleu
Communauté. Elle vise d'abord a conforter les polarités du
territoire en concentrant les efforts de développement
résidentiel sur les pbles centraux et secondaires, reconnus
comme moteurs du dynamisme économique et social. Elle
cherche ensuite a permettre le développement et le
maintien d'une offre de logements diversifiée sur les
communes rurales, garantissant ainsi un aménagement
équilibré du territoire et la préservation de sa structure
maillée. Enfin, elle prolonge les trajectoires existantes en
s'appuyant sur les dynamiques démographiques et
résidentielles observées ces dernieres années, assurant une
continuité cohérente avec les évolutions passées.

Cette répartition de la production de logements a I'échelle
d'Anjou Bleu Communauté vise a renforcer les polarités du
territoire en concentrant les efforts de développement
résidentiel selon une hiérarchie fonctionnelle. La production
de logements est estimée a:

o 34% pour le pble central de Segré-Sainte-Gemmes
(pour 24% de la population communautaire en 2014,
date du dernier recensement a lI'échelle des
communes déléguées),

e 17% pour les pbles secondaires de Pouancé et Candé
(pour 17% de la population communautaire en 2014),

e 17% pour les podles tertiaires de Noyant-la-Gravoyere,
Combrée et Saint-Martin-du-Bois (pour 16% de la
population communautaire en 2014),
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o  32% pour les autres communes du territoire (pour 43%
de la population communautaire en 2014).

Ces scénarios de répartition concourent donc a un
renforcement progressif de la centralité principale et, dans
une moindre mesure, des centralités de rang 2 et 3. Cette
stratégie vise a compenser le déficit relatif de
développement des pbdles par rapport a leur potentiel
structurant, tout en maintenant une présence résidentielle
(permettant a minima le maintien du niveau
démographique actuel dans tous les bourgs) dans les
communes plus diffuses du territoire. Ces orientations
s'inscrivent en cohérence avec l'orientation fondamentale du
PADD, qui identifie les polarités comme moteurs du
développement territorial et garantes de |'offre de services et
d'équipements a la population, contribuant a la fois a
renforcer l'attractivité des centres urbains et a préserver
I'équilibre territorial.

Face a la production de logements et a I'accueil de nouveaux
habitants, le territoire doit anticiper ses besoins en
équipements en s'appuyant avant tout sur l'optimisation des
infrastructures existantes. Plutét que de développer de
nouvelles structures, la priorité est d'adapter et de consolider
I'offre déja en place pour mieux répondre aux demandes
locales.

Cette démarche d'amélioration continue de [l'existant se
concentre principalement sur les communes pdles et les
bourgs de proximité, ou le renforcement des centralités
passe par une meilleure utilisation des équipements actuels.
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Les besoins d'extensions, lorsqu'ils s'averent nécessaires,
sont évalués au cas par cas en fonction des demandes
exprimées par les communes, permettant d'adapter les
choix d'aménagement aux dynamiques locales de
développement sans multiplier les investissements.

Dans cette logique d'optimisation, plusieurs projets sont
notamment identifiés pour la transition écologique et
énergétique:

e Installation de la chaufferie du futur réseau de chaleur
urbain de Segré avec linstallation d'une unité de
production route de Pouancé a proximité du centre
aguatique « Les Nautiles »

e Optimisation de la salle polyvalente de Bouillé Ménard
(stationnement et aire de jeux extérieure et
aménagement d'un bassin tampon de récupération
des eaux pluviales d'un lotissement situé en amont)

Ces leviers permettent de valoriser les infrastructures
existantes tout en répondant aux enjeux environnementaux
du territoire.

La communauté de communes a également identifié dans
le cadre de son projet plusieurs infrastructures de mobilité
nécessaires a mettre en ceuvre dans le PLUI, répondant aux
enjeux de connectivité et de sécurité du territoire.

Le développement de la mobilité douce constitue une
priorité majeure avec le déploiement des axes de mobilités
douces, en particulier les voies vertes, qui visent a renforcer
les connexions entre les commmunes et a favoriser des modes
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de déplacement alternatifs a I'automobile. La désaffection de
ces voies ferrées et le trés improbable retour du train en font
des vecteurs de mobilité alternative naturels sur lesquels
I'EPCi investit massivement (liaison Chateau-Gontier -
Chateaubriant via Segré et Pouancé, chemin de halage le
long de I'Oudon pour rejoindre Le Lion d'Angers et la
Mayenne, future liaison Segré — Candé — Nantes...).

Parallelement, la communauté de commmunes accompagne,
a travers son PLUI, la poursuite des travaux de sécurisation
des routes départementales structurantes du territoire :

e Sécurisation de la RD 923 (axe Candé - Segré)
e Sécurisation de la RD 775 (axe Angers - Rennes)

Ces projets de sécurisation routiere visent a améliorer les
conditions de circulation et la sécurité des usagers sur ces
axes majeurs et s'inscrivent en partenariat avec le
Département, gestionnaires des infrastructures concernées.
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Figure 10 Evolution des établissements employeurs et des emplois salariés privés depuis
2012 (Source : Acoss - URSAFF)
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Grace a sa situation stratégique le long d'axes structurants et
a son positionnement comme territoire d'industrie, Anjou
Bleu Communauté a su capitaliser sur une importante
dynamique économique depuis 2012. Cette attractivité lui a
permis de répondre efficacement aux besoins et demandes
de grands donneurs d'ordre cherchant a développer ou
renouveler leur appareil de production.

Cette trajectoire de croissance économique s'appuie sur des
projets majeurs qui témoignent de la capacité du territoire a
accueillir des investissements structurants :

e Implantation d'une industrie agroalimentaire de
grande envergure au sein de I'Anjou Actiparc du
segréen en 2023;

e Déploiement d'un second site d'assemblage sur la
commune de Candé du groupe MANITOU zone du
Petit Tesseau Sud en 2022, et investissement dans une
troisieme unité (mécano-soudure) en 2026.

e Implantation du groupe Jousselin sur la zone de la
Pidaie a Pouancé;

e Réinvestissement de batiments en friche zone du Bois
Il en vue de production industrielle agro-alimentaire,
cosmétique ;

e Extensions et créations d'emplois significatives
d'entreprises phares comme Trioworld, Global Recoyv,
situées également sur la ZI de la Pidaie
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Cette dynamique d'attractivité se poursuit avec une
croissance constante des demandes d'implantation, en
particulier de la part d'acteurs industriels et logistiques en
quéte de sites de grandes dimensions. Cette tendance
justifie I'anticipation des besoins en foncier économique et
l'identification des attentes en matiere de développement
du tissu entrepreneurial, notamment au regard du
positionnement  territorial et du fonctionnement
globalement autonome de celui-ci (zone d'emploi de Segré-
en-Anjou Bleu au sens de I'INSEE).

Zones d'activité existantes et capacités résiduelles

Anjou Bleu Communauté (ou les EPCI préexistants avant sa
création en 2017) a aménagé d'importantes zones d'activité
au cours des années 2000 et 2010 : la zone de I'Ebeaupiniére
a vocation commerciale et I'Anjou Actiparc qui la jouxte, a
vocation industrielle a Segré-en-Anjou Bleu, la zone
industrielle de la Pidaie a Pouancé, ainsi que la zone
industrielle du Petit Tesseau a Candé. Ces zones se sont
progressivement commercialisées et ont accueilli ces
derniéres années des entreprises d'importance, nécessitant
parfois des emprises foncieres significatives. Elles disposent
aujourd'hui de peu de capacités de densification.

Une stratégie ambitieuse pour 2040

Dans le cadre de son PADD, Anjou Bleu Communauté s'est
fixé des objectifs ambitieux a I'horizon 2041 pour assurer un
développement économique viable. L'enjeu est de
maintenir, voire renforcer, l'indice de concentration
d'emplois du territoire en veillant a créer autant d'emplois
gue de nouveaux actifs accueillis (indice de concentration
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d'emploi proche de 100, témoignant du fonctionnement
relativement autonome de ce territoire par rapport aux
dynamiques métropolitaines). La programmation
économique du PLUi s'inscrit pleinement dans cette
stratégie, en cohérence avec les orientations définies pour
soutenir la dynamique locale.

Développement de la polarité majeure : Segré-Sainte-Gemmes

Considérant l'absence de potentiel d'extension de la zone
industrielle d'Etriché, entierement commercialisée et sans
capacité de densification, le développement de la polarité de
rang 1 (Segré-Sainte-Gemmes), moteur économique de
I'EPCI et du Pays, repose sur l'extension de I'Anjou Actiparc
du Segréen. Face a la faible disponibilité fonciére au sein de
la tranche 1 (permis de construire en cours de délivrance sur
les dernieres surfaces disponibles et réellement
ameénageables), Anjou Bleu Communauté a initié la création
d'une ZAC pour réaliser les tranches 2 et 3, prévoyant un
développement a court et moyen termes (zones 1AU) ainsi
gu'a moyen et long termes (zones 2AU), afin de répondre aux
besoins du territoire communautaire a I'horizon 2041. Cette
zone est destinée a accueillir des activités industrielles et/ou
logistiques.

Consolidation du p6le économique de Pouancé

La zone d'activité de la Pidaie dispose actuellement de peu
de capacités foncieres de grande emprise. Les disponibilités
restantes concernent des parcelles de taille modeste ou non
viabilisées. Ainsi, le renforcement du pdle économique de
Pouancé passe par le maintien de possibilités de
développement industriel aux abords du rond-point de la
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route de Laval. Toutefois, en raison de la présence de zones
humides, certaines parcelles situées a I'Ouest de I'entreprise
Gargam, précédemment classées en zone AUy dans le PLUI
d'Ombrée d'Anjou, ont été reclassées en zone naturelle,
concentrant les possibilités de renforcement du pdle de
Pouancé en matiere économique par 'aménagement de la
zone dite de Bois Cochin. Il convient également de tenir
compte des multiples contraintes du territoire communal (le
SPR limite la constructibilité en dehors des zones PA, et PB,
diverses servitudes d'utilité  publigue, contraintes
topographiques, proximité de périmétres de captage..). Le
maintien et le développement de I'emploi sur la polarité de
Pouancé est indispensable au maintien du niveau de polarité
de la commune, innervant un bassin de vie élargi a Ombrée
d'Anjou mais également a plusieurs communes du Sud
Mayenne. Territoire vieillissement et également en cours de
paupérisation, la reprise économique et démographique est
indispensable au maintien du niveau de services de
proximité. Il convient également de souligner la labellisation
du site du Bois Cochin, en avril 2025, au titre du dispositif
« Accélérateur Foncier régional », seul site retenu en Maine-
et-Loire.

Extension du pole artisanal et industriel de Candé

Concernant la zone industrielle du Petit Tesseau, et suite aux
extensions successives de MANITOU, la communauté de
communes ne dispose plus que de 4 000 m? de réserves
foncieres sur ce pdle d'activités majeur. Ainsi, Anjou Bleu
Communauté a décidé de créer une nouvelle zone de
développement artisanal et/ou industriel pour accompagner
I'essor de cette entreprise phare du candéen et d’Anjou Bleu
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Communauté et développer une zone artisanale de
proximité, susceptible de favoriser les activités de sous-
traitance par exemple. Etant donné les enjeux agricoles de la
parcelle située a I'Ouest (vergers), I'extension se fera a I'Est,
entre la déviation de Candé (RD923), la voie verte au nord et
la route de Saint-Mars-la-Jaille (Vallons de I'Erdre) au sud.
L'intégration paysageére vis-a-vis du moulin et du parc classés
monuments historiques constituera un enjeu majeur dans
'aménagement futur de la ZAC (créée par Anjou Bleu
Communauté début 2026).

Développement des zones artisanales rurales

Enfin, les zones artisanales de Rochebrun (Angrie) et des
Buissonnets (Chazé-sur-Argos) seront légérement étendues
afin de répondre a la demande exprimée, notamment lors de
la concertation préalable, pour des parcelles proches des
centres-bourgs ruraux. Ces zZones, entierement
commercialisées et éloignées des grands axes de transport,
répondent aux besoins des artisans intervenant sur des
bassins de vie locaux. Dans tous les cas, les extensions
resteront modérées, en cohérence avec le SCoT et le PADD
pour ce qui concerne les zones artisanales de proximité.
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Chapitre 2 : Justification des
secteurs de projet (OAP,
Emplacement réserves,
STECAL)

Prioriser la densification a la consommation d’espace

La transformation et la valorisation de certains espaces non
batis, peu batis ou vacants constitue un levier essentiel pour
une gestion plus économe des espaces naturels, agricoles et
forestiers. Cette approche vise a contenir I'extension urbaine
et a optimiser I'utilisation des espaces disponibles au sein des
enveloppes urbaines existantes. L'objectif est ainsi de
minimiser les impacts environnementaux du
développement urbain en favorisant une meilleure
occupation et un usage plus efficient des terrains déja
urbanisés. Dans cette optique, et afin d'accompagner la
densification aussi bien dans les secteurs a tissu urbain
dense que dans des zones plus laches, Anjou Bleu
Communauté a mis en place un dispositif expérimental pour
la période 2024-2029. Déployé en paralléle de I'élaboration
du PLUI, ce dispositif vise a soutenir les porteurs de projets
engagés dans la démarche de densification du territoire. |l
s'inscrit pleinement dans l'objectif de production de
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logements neufs sans consommation supplémentaire
d'espaces naturels, agricoles ou forestiers, répondant ainsi
aux ambitions politigues du territoire en matiéere
d'aménagement durable.

Conformément a l'article L151-4 du Code de I'Urbanisme, un
travail d'analyse des capacités de densification et de
mutation a été réalisé au sein des espaces batis du territoire
intercommunal, analyse qui tient compte des formes
urbaines et architecturales variées rencontrée sur le territoire
et de leurs enjeux spécifiques (PPRm, PPRI, cités miniéres et
ardoisiéres...).

Méthodologie d’élaboration du référentiel foncier

A partir du travail réalisé par les communes lors de
I'élaboration des Schémas d'Aménagement
Communautaire — Plans d'Action Fonciére (SAC-PAF / outil
destiné a identifier les gisements susceptibles de faire 'objet
d'un portage foncier par le dispositif Anjou Urbanisme
Durable porté par le CD49) mais également a partir des
enveloppes urbaines tracées et des secteurs « hors bourgs »
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densifiables identifiés*, il est possible de recenser le potentiel
foncier qui semble mobilisable au sein des enveloppes
urbaines. Pour ce faire, trois cas de figures ont été étudiés:

Les unités fonciéres non baties qui sont les unités
foncieres libres, dents creuses, situées au sein de
I'enveloppe urbaine. Ces unités foncieres sont a priori
urbanisables immeédiatement : elles sont déja
desservies ou proches des réseaux et de la voirie, et
non construites. Les unités fonciéres prises en compte
pour 'analyse sont les parcelles de plus de 50 m? et
moins de 2 500 m? et qui ne comportent aucune
construction. Cela comprend également les parcelles
vides restantes des permis d'aménager en cours de
validité (parcelles en cours de commercialisation dans
les lotissements). Les terrains susceptibles de rentrer
dans la catégorie des dents creuses mais considérés
comme a ne pas comptabiliser dans le potentiel de
logement communal par les élus ont été maintenus
en zone urbaine mais disposent de prescriptions
graphiques permettant d'assurer leur protection et
leur inconstructibilité et ce, au regard des motifs ayant
conduit a ne pas les retenir comme dent creuse (motif
paysager, jardin cultivé..). Cette méthode permet de
s'assurer d'une sincérité et d'une cohérence la plus
fiable possible entre l'estimation du potentiel de

4 Les critéres et la nature des secteurs, hameaux, lieux-dits et villages concernés
sont définis dans le PADD du PLUi d’Anjou Bleu Communauté.
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logements et les potentialités réelles offerts par le
PLUI.

Exemple de parcelle (Chazé sur Argos) répondant a la définition de « dent creuse » mais que
la commune ne souhaite voir densifiée pour des raisons paysagéres et/ou patrimoniales.
Parcelle classée en tant que parc et jardin a protéger au PLUi et non comptabilisée dans le
gisement foncier des « dents creuses ».
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Les unités fonciéres peu baties dites
« densifiables », c'est-a-dire les espaces peu denses,
N'accueillant pas de constructions principales,
souvent constitués de fonds de parcelle ou de jardins
comprenant seulement quelques annexes et/ou batis
légers. Les unités fonciéres prises en compte pour
I'analyse sont les parcelles de plus de 50 m? et moins
de 2 500 m? occupées par du bati.

Les unités foncieres « divisibles », celles-ci sont des
unités fonciéres qui comportent une ou plusieurs
constructions sur un grand terrain et qu'il serait
théoriguement possible de densifier en construisant
un ou plusieurs logements supplémentaires. Ces
parcelles sont les cibles du dispositif « BUNTI-BIMBY »
mise en place par Anjou Bleu Communauté, leur
aménagement ne conduisant généralement a
aucune consommation d'ENAF ni artificialisation. Les
unités foncieres prises en compte pour I'analyse sont
celles dont la surface permettrait d'accueillir au moins
1 logement supplémentaire et pouvant étre aisément
desservies.

Les ensembles parcellaires a travailler et
recomposer regroupent un ensemble d'unités
foncieres qui, prises dans leur ensemble permettrait
de recomposer des ilots a vocation d’habitat ou
économique dans une opération d'ensemble. Nous
retrouvons au sein de cette catégorie, les friches

Justification des choix

urbaines notamment. Ces filots sont intégrés
partiellement dans le potentiel de logements de
chaque commune (= application d'un coefficient de
rétention) considérant leur caractére complexe en
matiére d'aménagement et/ou d'accés au foncier. Ce
sont ces sites qui peuvent faire I'objet de conventions
de portage foncier lorsque la commune ne se charge
pas elle-méme des acquisitions / études
d'aménagement (Carbay, réflexion en cours a
Challain-la-Potherieg, ilots a Pouancé..)

Dans certains cas, les unités foncieres sélectionnées par les
meéthodologies ci-avant ne peuvent étre réellement
urbanisées, mémes si elles répondent aux criteres de
sélection de la présente étude. Ont été exclues:

e |esparcelles présentant une complexité technique de
mise en ceuvre (topographie, découpage parcellaire,
difficulté d'accés...) : ces espaces ont pu dans certains
cas étre classés en zone naturelle ;

e Les parcelles faisant I'objet d'une rétention fonciere
particulierement importante notamment sur la durée
du PLUI,

e l|les parcelles présentant des enjeux
environnementaux ou paysagers (présence avérée de
zone humide, ensemble paysager...) : ces espaces font
'objet de prescriptions réglementaires : jardins
protégés au titre de larticle L151-23 du Code de
I'Urbanisme, jardins cultivés a protéger...
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e Les constructions récentes ou en cours (= zones en
transition au regard de la nomenclature OCSGE),

Les élus des différentes commmunes ont eu acces aux espaces
identifiés lors des étapes précédentes via une plateforme de
cartographie collaborative. Grace a leur expertise locale, ils
ont pu évaluer les zones susceptibles d'étre incluses dans le
potentiel de densification, réalisé par travail de terrain et
ayant pris appui sur le SAC-PAF validé en 2019. Ce travail a
ensuite été complété lors de permanences communales
(réunions bilatérales bureau d'études / représentants de la
commune) au cours desquelles élus et techniciens de la
Communauté de communes ont pu approfondir ce travail et
le confronter au terrain.

S Fonds de carte
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Figure 11 Capture d’écran de la plateforme participative

Le référentiel foncier annexé au rapport de présentation
vient apporter des éclairages sur les capacités de
densification observées a I'échelle de chacune des

communes. Néanmoins a titre d'illustration, ce dernier se
présente de la maniére suivante:
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Les actions engagées préalablement par Anjou Bleu
Communauté et ses partenaires

Le Schéma dAménagement Communautaire - Plan
d'Action Fonciere (SAC-PAF), validé en 2019 par le conseil
communautaire et les conseils municipaux des communes
membres, constitue une étape clé dans la stratégie fonciere
d'’Anjou Bleu Communauté. Elaboré en partenariat avec le
groupement Anjou Urbanisme Durable (Département,
CAUE, Alter), il a servi de fondement essentiel pour mobiliser
I'outil de portage foncier départemental. Cet outil, utilisé par
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plusieurs communes d’ABC pour favoriser la densification
dans des secteurs complexes, a permis de débloquer des
situations nécessitant d'importantes négociations foncieres
(multiplicité des propriétaires, situations figées, etc.),
identifiées dans le cadre du PLUi. Le SAC-PAF d’ABC repose
sur deux axes principaux :

e Une identification préalable des sensibilités a
I'urbanisation des parcelles et des dents creuses, en
prenant en compte les contraintes spécifiques qui leur
sont associées ;

e La définition dun plan d'action en matiere
d'intervention fonciére, visant a faciliter la mise en
ceuvre des projets de densification.

Bien que l'analyse des capacités de densification menée
dans le cadre du PLUI ne reprenne pas exactement les sites
identifiés par le SAC-PAF, ce dernier a constitué une base
solide pour assurer la cohérence des choix d'aménagement
et garantir une évaluation objective des potentialités
foncieres. Il a également joué un réle clé dans la définition
des Orientations d’Aménagement et de Programmation
(OAP) en matiére de densification.
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Plan d’Action Fonciére (PAF) : Loiré (ex-CC du canton de Candé)

Illustration du SAC — PAF — commune de Loiré (2019)
Rétention fonciere

Les retours d'expérience montrent qu'il est peu probable que
I'ensemble des potentiels fonciers identifiés soit mobilisé, en
raison de divers facteurs (comme la rétention fonciere ou
I'absence de projets, méme si Anjou Bleu Communauté vise
a encourager la densification par le biais d'initiatives comme
BIMBY).

Par conséquent dans le cadre de I'élaboration du PLUI et de
la planification des capacités de logements dans le tissu
urbain existant, Anjou Bleu Communauté a retenu les taux
de faisabilité suivants:

e 50% pour les parcelles en dents creuses (hors
lotissements ou aucune rétention n’est appliquée) :
taux de rétention observé traditionnellement dans les
communes les plus rurales.
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25% pour les parcelles densifiables ou divisibles : de
nombreuses parcelles ont été identifiées. Néanmoins,
s'agissant de foncier exclusivement privé (comme les
dents creuses) mais habité par le propriétaire, il est
raisonnable de considérer que tous les propriétaires
ne sont pas inscrits dans une optique d'accueillir une
nouvelle construction sur leur propriété, Bien que le
PLUi favorise par son reglement cette densification et
gu’ABC ait mis en place un accompagnement destiné
a favoriser I'émergence de tels projets (BIMBY),
I'initiative exclusivement privée en la matiére ne
saurait étre comptabilisée a la hauteur de 100% du
potentiel. Les 9 premiers mois de retour d’'expérience
de l'expérimentation BUNTI-BIMBY vont en ce sens.
De nombreux projets émergent mais de nombreux

facteurs peuvent contraindre leur réalisation
insuffisance des réseaux, acces, multipropriété,
accords bancaires, santé, longueur, complexité

administrative...

35% pour les sites dits complexes : Ce taux reflete
I'équilibre entre la nécessité de gérer ces espaces de
maniere proactive et la reconnaissance de leurs
spécificités, qui rendent souvent leur développement
plus long et colteux. Une part des sites complexes
identifiés dans le cadre du référentiel foncier ont
néanmoins fait l'objet d'OAP de renouvellement
urbain et ont été ciblés de maniére prioritaire par les
communes. Les sites faisant l'objet d'OAP ne
bénéficient pas de rétention. Toutefois, pour les autres
sites, des interventions foncieres multiples peuvent
s'avérer nécessaires. L'acquisition de plusieurs

Justification des choix

parcelles (parfois une dizaine ou une quinzaine de
propriétaires) peut s'opérer mais sur un temps
nécessairement long qui peut aller bien au-dela du
temps du PLUI, en attestent les délais de réalisation
d'opérations complexes de renouvellement urbain tel
I'llot de la porte angevine ou lilot Saint Aubin a
Pouancé ou encore I'ex-ilot Juret-SPIE a Segré initiés il
y a plus d'une dizaine d'années.

Pour éviter les doubles comptabilisations entre le référentiel
foncier et les secteurs d'OAP situés dans I'enveloppe urbaine
et ne consommant pas d'espaces NAF, le potentiel foncier
inclus dans un secteur de projet n'est pas identifié dans le
référentiel foncier. Toutefois, afin d'en faciliter la lecture et
'analyse, le périmétre des OAP sectorielles concernées y est
représente.

Au regard des enjeux de renouvellement urbain, Anjou Bleu
Communauté a souhaité élaborer des Orientations
d'Aménagement et de Programmation (OAP) sectorielles
sur plusieurs secteurs présentant des enjeux importants. Ces
OAP permettent de définir des stratégies d'aménagement
adaptées aux spécificités locales, en précisant les conditions
de réalisation des projets de renouvellement urbain et en
garantissant une meilleure qualité architecturale, paysagere
et environnementale des futurs aménagements.

Aucune rétention fonciere n'est appliquée sur ces secteurs,
favorisant ainsi une mobilisation rapide des terrains en
cohérence avec les objectifs de développement
communautaire.
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Les OAP en renouvellement urbain / densification de I’enveloppe urbaine

Justification des choix

Les secteurs identifiés en renouvellement urbain et en densification de I'enveloppe urbaine constituent des espaces stratégiques, permettant d’optimiser le tissu bati existant,
de renforcer la qualité urbaine et de répondre aux besoins en logements sans étendre I’'emprise urbaine.

Commune

Nom

Surface

Justification

Densité (log /
ha)

Nombre de
logements

Angrie

Les
Cerisiers

(ha)

0.65
ha

Le secteur de projet était initialement envisagé pour recevoir des activités artisanales,
dégageant des lots de taille conséquente. Considérant I'absence de possibilités pour des
projets d’habitat dans le bourg d’Angrie, les élus ont souhaité mobiliser cette parcelle non
exploitée pour y réaliser une petite opération d’habitat prenant appui sur la voirie existante
de la zone artisanale. L'objectif est de tourner les parcelles vers I'intérieur de I'opération pour
limiter autant que faire ce peut les nuisances réciproques entre la ZA et les habitations.

15

Armaillé

La Forge

0.36 ha

Située dans le périmétre urbain, l'unité fonciére concernée par le projet a perdu son usage
agricole en raison de la faible superficie des parcelles et de leur acces difficile. Son
aménagement permettrait de finaliser I'urbanisation de la zone tout en offrant de nouveaux
logements a proximité des équipements communaux (mairie / école). En outre, ce site
dispose d’enjeux paysagers et patrimoniaux importants. Il permettra de finir 'aménagement
du centre bourg entre le lotissement n cours de commercialisation et I'école.

15

Bouillé
Ménard

Cloteau

0,26

Situé au cceur du bourg de Bouillé-Ménard, dans I'enveloppe urbaine, le secteur du projet
permettra de combler une dent creuse et de proposer des logements adaptés aux besoins
des familles et des personnes agées souhaitant vivre a proximité des services et équipements.

15

Bouillé
Ménard

Cerisiers

0,26

Situé au cceur du bourg de Bouillé-Ménard, dans I'enveloppe urbaine, le secteur du projet
permettra de combler une dent creuse et de proposer des logements adaptés aux besoins
des familles et des personnes agées souhaitant vivre a proximité des services et équipements.

15

Bouillé
Ménard

Mairie

0,14

Situé au coeur du bourg de Bouillé-Ménard, dans I'enveloppe urbaine, le secteur du projet
permettra de combler une dent creuse et de proposer des logements adaptés aux besoins
des familles et des personnes agées souhaitant vivre a proximité des services et équipements.

15

Bourg
L’Evéque

Ulger

0,36

Actuellement aménagé en jardin d'agrément et enclavé entre le terrain de football au nord
et des logements sur I'ensemble de ses contours, ce secteur fera I'objet d'un aménagement
visant a combler une dent creuse, tout en optimisant sa surface.

15
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Candé

Chemin
des
fermeries

0,66

Actuellement utilisés comme fonds de parcelles et jardins d'agrément de plusieurs
propriétés, entourés de logements sur I'ensemble de ses limites, ce secteur fera I'objet d'un
aménagement permettant de combler des dents creuses et de donner une cohérence dans
I'aménagement des grandes parcelles situés a proximité d’équipements structurants de la
polarité de Candé (équipements sportifs notamment). Il est desservi au Sud par un acces
réalisé dans le cadre de I'aménagement du lotissement des bords de I'Erdre et par le chemin
des Fermeries au Nord.

15

10

Candé

Bourg
Neuf

0,27

Ancien emplacement de la gendarmerie de Candé, le secteur de Bourg Neuf est aujourd’hui
un espace vacant nécessitant une requalification. Son aménagement offrira I'opportunité de
repenser I'organisation du site en développant une nouvelle offre de logements en coeur de
ville, a proximité immédiate des commerces. Un projet est en cours de définition avec
Meldomys (concertation des riverains engagée).
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Carbay

Commune

Challain la
Potherie

Singoterie

Nom

Promenade

0,92

Surface
(ha)
0,96

Justification

Le secteur du projet est actuellement une friche urbaine située au cceur du village. Sa
valorisation permettrait d'améliorer la qualité paysagere de la commune et redéployer
I’attractivité du centre bourg aujourd’hui marqué par des espaces en friche et/ou de I’habitat
dégradé. Il s’agit de réinvestir le cceur de bourg, entre I'école et la mairie et mettre un projet
de reconquéte sur des propriétés délaissées dégradant I'image du centre-bourg. La commune
de Carbay a souscrit au dispositif départemental de portage foncier pour la mise en ceuvre
de cette opération.

Ancien clos et espace de jardin du centre-bourg de Challain-la-Potherie, le secteur du projet
s'integre pleinement dans le tissu urbain de la commune. Son aménagement veillera a
préserver l'identité de ces espaces. Couvrant des jardins aujourd’hui majoritairement en
friche, le parti pris en matiére d’aménagement consiste a permettre la création d’une offre
nouvelle, connectée au cceur de bourg (venelle sous porche a créer), prioritairement destinée
aux personnes agées pour qui I'offre du lotissement de Plancheronde n’est pas adaptée. Une
réflexion est en cours pour mettre en place un portage foncier sur ce site.

15

Densité

15

14

Nombre de

logements
14

Loiré

Les
Tulipiers

0,21

Reliquat foncier d’une ancienne opération de lotissement, I'optimisation de ce terrain qui
n’avait pas été intégré dans I'opération précédente ne pourra se réaliser sans réalisation
d’une densité minimale (3 logements a créer).

15
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Ombrée Bel - Air 0,95 Le secteur de projet est actuellement une friche industrielle de I'entreprise Transdev. Ce site | 25 24
d'A“jOU, - pollué, situé au coeur de Bel-Air, représente une opportunité pour développer une offre de
Combrée logements collectifs a proximité immédiate des services et équipements existants. Inscrit au

cceur de la cité miniére de Bel Air (zonage UM spécifique), une étude est actuellement en

cours de réalisation par la commune d’Ombrée d’Anjou considérant le positionnement

stratégique du site mais également son historique (pollution notamment).
Ombrée Les sports | 0,83 Le secteur de projet des sports est actuellement une friche d'activité de lacommune déléguée | 15 12
d'A“j?“ - de Grugé-I'Hopital. L'aménagement de ce secteur permettra d'améliorer qualitativement
?Il-'llci)%?tal cette zone urbaine et de finaliser son intégration dans I'enveloppe urbaine.
Ombrée llot Saget | 0,56 L'espace de jardin et de nature situé en plein centre du bourg de Pouancé est aujourd'hui | 20 11
d’Anjou n totalement encerclé par des batiments et des habitations existants. Le centre hospitalier de
Pouance Chateaubriant-Nozay-Pouancé borde le site a I'ouest. Ce site, au potentiel important pour le

cadre de vie des habitants, fait I'objet d'un projet de réaménagement ambitieux. Il convient

de souligner que la partie Nord de cette OAP existante au PLU précédent a été basculée en

espace paysager a protéger et ce, afin de protéger I'activité de pépiniériste existante et tenir

compte de la temporalité du PLUi, non corrélée a la temporalité d’évolution de cette

entreprise.
Ombrée Rue de 0,38 Situé le long de la route de Bretagne (ancien axe Segré - Pouancé), le secteur de projet se | 15 6
d’Anjou - | Bretagne trouve dans un tissu urbain peu dense, principalement constitué de logements individuels et
Vergonnes pavillonnaires. En raison de la proximité des habitations et de la configuration actuelle de la

parcelle (dent creuse), celle-ci ne peut plus étre destinée a un usage agricole.
Segré en Lavoir 0,17 Compte tenu de sa taille et de son intégration dans le tissu urbain environnant, le secteur de | 15 2
Anjou Bleu projet s'apparente a une dent creuse. |l s’agit de conditionner 'aménagement de cette dent
- . creuse au respect d’une certaine densité (considérant le faible potentiel en la matiere de la
Louvaines 4 s .

commune déléguée de Louvaines).

Commune

Surface

Justification

Densité

Nombre de
logement

Segré en
Anjou Bleu

Louvaines

Rocher

(ha)
0,15

Compte tenu de sa taille et de son intégration dans le tissu urbain environnant, le secteur de
projet s'apparente a une dent creuse. Il s’agit de conditionner 'aménagement de cette dent
creuse au respect d’une certaine densité (considérant le faible potentiel en la matiere de la
commune déléguée de Louvaines).

15
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Segré en Grande rue | 0,51 Actuellement utilisé comme parking public (dont I'utilité peut étre qualifiée de modeste) et | 15 8
A“J'OU.B|9U abritant temporairement la mairie déléguée de Nyoiseau, le secteur de projet offrira
~ Nyoiseau I'opportunité de requalifier I'entrée de ville de Nyoiseau, améliorant ainsi son attractivité et
son intégration urbaine. Une densification de cet espace est attendue.
Segréen Situé dans I'enveloppe urbaine de Saint-Martin-du-Bois, le secteur Marelle 1 s'inscrit dans une | 17 10
A"jO}l Bleu logique de consolidation du tissu urbain existant. Son aménagement permettra de finaliser
- Sal.ntd Marelle 1 0,56 I'enveloppe urbaine en comblant les espaces disponibles entre le bourg et I'habitat
g/l;;tln u pavillonnaire établi a I'ouest.
Segréen Marelle2 | 0,31 Situé au sein de I'enveloppe urbaine et & proximité de I'école, ce secteur vise a consolider et | 17 5
A"jO}l Bleu densifier le tissu urbain existant. Son développement favorisera la création d'une nouvelle
I:/I:ftlil:ltdu offre de logements, tirant parti de la proximité des équipements et services.
Bois
Segréen Gounod 0,97 Le projet se déploie au sein des installations sportives de I'ADAPEI, incluant notamment son | 22 21
Anjou B"Ieu terrain de football. Ce site pourra proposer une offre de logements individuels (contrairement
~ Segré a la majorité des opérations déployées sur Segré visant le déploiement d’une offre en
collectif) tout en demeurant dans un cadre de consommation d’espace mesuré et en étant
situé a proximité immédiate du centre-ville et d’équipements structurants (pole commercial,
piscine, college Gironde...)
Segré en Brosse 1,12 Ancien silo, le site des Brosses constitue une dent creuse stratégiquement localisée en entrée | 28 32
A“j°}’ Bleu de ville. Son renouvellement permettra de valoriser cette entrée ville. Ce secteur a été acquis
(_;es:":es par la commune de Segré-en-Anjou Bleu afin d’y développer une opération de
d'Andigné renouvellement urbain.
g
Segré en Acacias 0,57 Ancien commerce de meubles, le secteur des Acacias constitue une dent creuse au nord de | 35 17
Anjou B’Ieu Segré-en-Anjou Bleu. Son renouvellement permettra de proposer une nouvelle offre de
~ Segré logements au coeur d’une centralité de quartier (présence de commerces et d’équipements
majeurs dans le secteur Renier) et ce, tout en optimisant I'utilisation de fonciers déja
urbanisés.
Total 12.09 234

75



s==PLUI /2%

En complément, l'analyse de la trajectoire de sobriété
fonciére a inclus dans le potentiel de logement communal
sur la période 2026-2041 les parcelles en cours de
commercialisation au sein des lotissements viabilisé (publics
et privés) et donc situés au sein de l'enveloppe urbaine
existante a la date d'arrét du PLUI. Ces parcelles ont été
intégrées a la trajectoire de production de logements sur

I'ensemble de la période d'application du PLUI.

L'article L 151-11 du Code de l'urbanisme dispose que dans les
zones agricoles, naturelles et forestieres, le réeglement peut
désigner les batiments qui peuvent faire l'objet d'un
changement de destination, dés lors que ce changement de
destination ne compromet pas |'activité agricole et/ou la
qualité paysagére du site. Il est soumis, au stade de
I'instruction de la demande d'autorisation d’'urbanisme, en
zone agricole, a lavis conforme de la Commission
Départementale de Préservation des Espaces Naturels
Agricoles et Forestiers (CDPENAF) et en zone naturelle a
I'avis conforme de la Commission Départementale de la
Nature, des Paysages et des Sites (CDNPS).

Le territoire d'Anjou Bleu Communauté, marqué par son
caractere rural, abrite de nombreux batiments agricoles de
qualité dont I'évolution vers d'autres usages pourrait étre

PLUi d’Anjou Bleu Communauté — Rapport de présentation
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envisagée. Leur changement de destination n'étant pas
autorisé de maniére systématique en zone A ou N, une
identification préalable est nécessaire afin de permettre ces
évolutions, sous réserve gu'elles n'entravent pas le
fonctionnement des exploitations agricoles et ne portent pas

atteinte a la qualité paysagére ou environnementale des
sites.

Dans un contexte de transformation du paysage agricole
segréen, historiquement bocager, ou les petites
exploitations laissent progressivement place a des structures
de plus grande envergure, de nombreux batiments se
retrouvent sans usage ni valorisation possible. Pourtant, ces
édifices, déja batis et donc sans incidence supplémentaire
sur lartificialisation des sols, constituent un patrimoine
architectural local attractif, offrant un fort potentiel de
réhabilitation et une qualité de vie appréciable.

Leur reconversion permettrait également de répondre a une
demande croissante en logements et en hébergements
touristiques (chambres d’'hétes, gites, etc.), contribuant ainsi
a la préservation du patrimoine rural et des espaces naturels.

Par ailleurs, au sein méme des exploitations agricoles, des
changements de destination ciblés favoriseraient Ia
diversification des revenus, notamment par la création de
gites a la ferme ou de locaux dédiés a la vente directe.
L'ensemble de ces possibilités de reconversion est identifié
dans le reglement graphique.

L'ensemble des batiments identifiés pourront faire
potentiellement 'objet d'une demande de changement de
destination. Au moment du dépbt de permis de construire,
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I'avis conforme de la CDPENAF dans les zones agricoles ou
de la CDNPS dans les zones naturelles sera nécessaire pour
valider I'effectivité du changement de destination.

Pour permettre d'identifier les batiments susceptibles de
changer de destination en vue d'accueillir de nouveaux
logements de tiers (donc hors cas des changements de
destination “diversification agricole”), quatre critéeres ont été
retenus:

Condition 1: Limiter I'impact sur I'activité agricole
en place: Le changement de destination des
batiments a vocation agricole n'est autorisé que
lorsque ceux-ci:

o Ne sont plus utiles a I'exploitation agricole / se
situent hors d'un site agricole (y compris site
annexe) : la donnée utilisée est celle créée dans
le cadre du diagnostic agricole, réalisé par la
Chambre d’Agriculture des Pays de la Loire en
2021;

o Ne peuvent pas étre repris a court ou moyen
terme pour I'exploitation agricole (en fonction
des pratiques et exigences fonctionnelles
connues de 'activité agricole sur le secteur) ;

o Ne constituent pas par leur réaffectation une
géne significative pour l'activité ou une menace
pour la pérennité a terme d'un siege
d'exploitation;

Le changement de destination ne doit pas
occasionner de conflits d'usage avec les espaces
agricoles ou naturels et les activités qui y sont liées. |l
doit notamment se situer dans un rayon supérieur a

Justification des choix

100m de tout batiment agricole en usage.

Condition 2: Compatibilité d'une nouvelle
habitation avec la fonctionnalité des espaces
agricoles et naturels : Un changement de destination
entrainant la création d'un logement ou d'un
hébergement hotelier non liée a une exploitation
agricole n'est possible que dans les cas ou ceux-cCi
Nn'‘entrainent pas un impact significatif sur l'activité
agricole, sur la qualité des sites ou sur la fonctionnalité
écologique des milieux naturels.

A ce titre, et considérant l'impact significativement
supérieur qu'elles engendrent, les constructions
isolées (c'est-a-dire non rattachées a un hameau ou
sont déja implantées une ou plusieurs maisons
d’habitation) ne sont pas inscrites dans I'inventaire des
changements de destination (impacts plus
conséqguents sur les plans d'épandages notamment).

Condition 3: Qualité architecturale de Ila
construction et compatibilité de la nouvelle
vocation avec ses caractéristiques : Le changement
de destination n'est autorisé que pour des
constructions existantes constituées. Les
constructions dites de petits volumes, les
constructions précaires ou n'ayant pas a l'origine une
vocation durable, ne peuvent faire l'objet d'un
changement de destination. Le seuil d'emprise au sol
minimale retenu a été fixé a I'échelle communautaire
a 100 m?2. Précisons par ailleurs que le bati doit se
trouver en bon état. Le reglement du PLUi vient ainsi
préciser sa propre notion de ruine, afin d'exclure toute
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possibilité de reprise d'un batiment en ruine
(jurisprudence abondante en la matiéere). En outre, la
gualité architecturale et le caractére représentatif de
I'identité locale est également un facteur a prendre en
compte dans les choix opérés;

¢ Condition 4: Raccordement aux réseaux et
accessibilité de la construction

Le changement de destination des batiments a
vocation agricole n'est autorisé qu'a condition que les
constructions:

o Soient accessibles via une voie publique ou
privée dont les caractéristiques permettent de
satisfaire aux exigences de sécurité, de défense
contre l'incendie et de la sécurité civile ;

o Soient alimentées par branchement en eau
potable;

o Soient raccordées  au réseau public
d'assainissement ou qu'une installation
d'assainissement puise étre réalisée;

o Soient reliées a un réseau électrique.

L'inventaire de ces changements de destination a été réalisé

e Surlabase d'un travail de terrain, réalisé par une seule
et méme personne (cohérence), accompagné d'élus
de lacommune et sur la base des données de cadrage
validés en comité de pilotage (exclusion des sites
agricoles, inondables, situés dans la TVB...)

e En tenant compte de la faisabilité d'un projet : une
concertation locale a été mise en oceuvre et des
contacts établis entre les communes et les

PLUi d’Anjou Bleu Communauté — Rapport de présentation
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propriétaires afin d'évaluer la faisabilité et la réalité
d'un potentiel projet. Les batiments maintenus
correspondent globalement a des batiments pour
lesquels des intentions de projet ont été exprimées a
moyen terme. Certains batiments, de grand intérét
patrimonial, sont maintenus qu'il y ait ou non
expression d'une intention de projet;

¢ De maniére homogene sur la forme. Pour chaque bati,
une fiche répondant aux critéres fixés par les élus, et
largement inspirée de la fiche proposée au sein de la
charte agricole de Maine-et-Loire, a été formalisée.
L'atlas de ces fiches est annexé au projet de PLUI.

Au total, 249 Dbatiments ont été inventoriés comme
susceptibles de faire I'objet d'un changement de destination.
Un coefficient de rétention a été appliqué dans la
programmation du PLUI (40%) afin de tenir compte d'un
potentiel réaliste de transformation a échéance PLUi (2041).

Rétention fonciere

Au regard de la dynamique en cours tant a I'échelle locale
gue sur les territoires voisins, Anjou Bleu Communauté
considéere que seul quatre changements de destination sur
dix batiments identifiés seront réalisés sur I'ensemble de la
période du PLUi (ce sont ainsi 100 logements potentiels
comptabilisés dans la programmation du PLUi sur les 249
changements de destination identifiés aux documents
graphiques). Une part des autres changements de
destination identifiés se feront au profit des activités
touristiques et de la diversification des activités agricoles,
permettant ainsi d'adapter I'offre immobiliére aux évolutions
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Intercormmuncl

économiques et sociales du territoire tout en préservant le
patrimoine bati existant.

Atlas des changements de destination

Exri i Segrdsen digni Bleu

Cratamisie Sligpiis Chiteisis

Il convient également de souligner que, postérieurement a o —
l'arrét du PLUi d'’Anjou Bleu Communauté, la loi de e
simplification du droit de lI'urbanisme et du logement a été - 1wt
définitivement adoptée (loi dite « Huwart »). Cette loi vient Critires

consacrer la possibilité de procéder a des changements de i g S iy
destination non identifiés au PLui sous réserve du respect de
plusieurs conditions (dont I'accord de I'EPCI, du maire, de la
CDPENAF et I'absence d'usage agricole depuis plus de 20
ans). Cette possibilité nouvelle rend la comptabilisation des
potentiels logements créés complexe dans le PLUI dans la
mesure ou des changements de destination non fléchés sont
susceptibles d'étre autorisés. L'inventaire exhaustif réalisé A o ol P LR
par Anjou Bleu Communauté permet de disposer d'une Wit ot ks
approche plus fiable.

Arrmmrkitie

OO0RORBAERIRED

Figure 12 Exemple de fiche changement de destination
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Densité (log / Densification

Logements attendus
en changement de

Parcelles disponibles en

Justification des choix

Nombre de logements en

OAP en renouvellement renouvellement urbain /

ha) (dents creuse) destination lotissement urbain / densification densification / ag sein des
enveloppes urbaines
Angrie 15 1 6 0 9 16
Armaillé 15 4 3 2 5 14
Bouillé Ménard 15 8 7 9 10 34
Bourg I'Evéque 15 2 0 7 5 14
Candé 20 8 1 3 28 45
Carbay 15 3 2 5 14 24
Challain la Potherie 15 2 8 5 14 29
Chazé sur Argos 15 2 5 1 0 8
Loiré 15 2 2 9 3 16
Chazé-Henry 17 9 2 22 0 33
Combrée 17 27 4 33 24 38
Grugé |I'Hopital 15 2 1 0 12 15
S,r:r:)j;éue La Chapelle Hullin 15 0 2 0 0 2
La Préviere 15 3 2 0 0 5
Le Tremblay 15 2 6 10 0 18
Noéllet 15 3 4 7 0 14
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Pouancé 20 30 5 15 11 61
Saint Michel et Chanveaux |15 6 6 0 0 12
\Vergonnes 15 0 2 0 6 8
Aviré 15 3 2 0 0 5
Marans 15 2 4 15 0 21
La Chapelle sur Oudon 15 7 1 8 0 16
Louvaines 15 0 2 1 4 7
Montguillon 15 5 1 1 0 7
Saint Sauveur de Flée 15 3 2 0 0 5
Segré-en- La Ferriere de Flée 15 7 0 0 0 7
Anjou Bleu I pistellerie de Flée 15 2 3 5 0 10
Chatelais 15 8 5 0 0 13
Le Bourg d'lré 15 9 3 23 0 35
Nyoiseau 15 6 1 0 8 15
Noyant la Gravoyére 17 15 1 24 0 40
Saint Martin du Bois 17 2 2 27 15 46
Segré - Saint Gemmes 25 52 6 9 70 137
Total 235 101 246 238 820
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Compatibilité avec le SCOT

Le SCoT en vigueur (2017) (ainsi que le SCoT révisé) imposent
une lutte active contre |'étalement urbain en promouvant la
reconstruction de la ville sur elle-méme par Ile

Dans Hors Total
I'EVU EU

SCoT SCoT

2017* 2017

renouvellement et la densification de l'enveloppe urbaine | Angrie ] 16 5 21
existante. A cette fin, il fixe un objectif global de 30 % des 14 0 14
logements & produire en comblement des enveloppes gg:'r';el',z:g;:: 34 g f:*
urbaines qu'il définit a I'échelle de chacune des trois 74 18 192
anciennes communautés de communes. 24 0 24
) ) ) Chazé sur Argos 8 32 40
La programmation du PLUi d'Anjou Bleu Communauté Challain la 20 9 29
dépasse cet objectif en portant la réalisation des logements Potherie
" 5 : ] Loiré 16 16 32
1 (o) (o)
dans I'enveloppe urbaine a hautgur gle 45 % (40% si ex.clusu.)n Chazé Henry 26 o 26
des changements de destination). Cette trajectoire o B e 16 30 146
ambitieuse démontre I'engagement de la communauté de Grugé I'Hépital 15 0 15
communes a privilégier le renouvellement urbain et la Lo Clizpele dullin 2 O 2
densification des secteurs existants, en cohérence avec les La Préviere 0 > >
e o N ' . Ombrée d’Anjou  [MENIT=Tasle]EY; 9 9 18
principes de sobriété fonciere et les enjeux de lutte contre Noéllet 13 7 20
I'étalement urbain définis par le SCoT. Pouance 122 45 167
Saint Michel et 12 13 25
Chanveaux
Vergonnes 8 0 8
Analyse de la production de logement programmeé dans le Aviré 8 0 13
PLUi au regard de I'enveloppe urbaine du SCOT : Marans 21 0 21
La Chapelle sur Oudon 22 13 35
Louvaines 7 17 24
Montguillon 2 14 16
Segré-en-Anjou La Ferriere de Flée 7 12 19
Bleu Saint Sauveur de Flée 5 15 20
L'Hotellerie de Flée 10 29 39
Chatelais 13 13 26
Bourg d'Iré 14 21 35
Nyoiseau 15 25 40
Noyant la Gravoyere 65 58 123
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_ Saint Martin du Bois 36 27 63
Segré - Sainte Gemmes 237 609 846
1010* 1152 2162
TOTAL sans les 909 1253 2162

changements de

destination

* les logements dans [l'enveloppe urbaine du SCOT incluent les
changements de destination ;
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Anjou Bleu Communauté a identifié plusieurs secteurs de projet a aménager en Zones d'/Aménagement Concerté (ZAC) dont
les travaux ont démarré entre 2011 et 2021. A titre d'exemple, une partie de la ZAC de la Gare de Segré a été intégrée en secteur
2AU, garantissant un développement a moyen et long terme en fonction des besoins réels du territoire.

Commune

déléguée

Surface

(UE)

Justification

Densité

Nombre de
logements

Aviré

Promenade

0,54

Le secteur de projet est inclus dans le périmétre de la Zone d'Aménagement Concerté
(ZAC) de la Promenade et fait partie d'un projet d'aménagement global. La réalisation de
ce projet permettrait d’achever I'enveloppe urbaine a I'Est de la commune et d’offrir
quelgues potentiels de développement sur cette commune contrainte mais sujette a une
certaine tension immobiliére.

15

L'"Hotellerie
de Flée

Chénes

1,62

Le secteur de projet est inclus dans le périmétre de la Zone d'Aménagement Concerté
(ZAC) des Chénes et fait partie d'un projet d'aménagement global. La réalisation de ce
projet permettrait d’achever I’enveloppe urbaine.

15

29

Segré

Court
Pivert

6,20

Le secteur de projet est inclus dans le périmétre de la Zone d'Aménagement Concerté
(ZAC) du Court Pivert et fait partie d'un projet d'aménagement global. La réalisation de
ce projet permettrait d’achever I'enveloppe urbaine.

19,5

119

Segré

Gare (1AU)

11,73

Segré

Gare (2AU)

8,84

Le secteur de projet est inclus dans le périmétre de la Zone d'Aménagement Concerté
(ZAC) de la Gare et fait partie d'un projet d'aménagement global. La réalisation de ce
projet permettrait d’achever I'enveloppe urbaine, notamment entre I'ancienne voie
ferrée et la voie de contournement de Segré (RD923).

27,5°

295

27.5

195

646

5 La densité définie ZAC de la Gare tient compte du caractére mixte de cette opération. L’aménagement d’équipements publics structurants (hépital, résidences seniors,
activités tertiaires, rez-de-chaussée utilisés par des services, bureaux...) et leurs besoins en stationnement associés impliquent que la densité ne puisse étre strictement
regardée comme le rapport entre le nombre de logements créés et la surface de de I'opération. Ainsi, les équipements publics et/ou activités tertiaires et de bureaux ont été
comptabilisés dans la densité en ramenant la surface de plancher réalisée par rapport a la surface moyenne d’un logement collectif, ces espaces ayant été densifiés sur 2 ou
3 niveaux (surface d’un logement en collectif prise pour référence = 65 m? / logement).
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Justification des choix

Au-dela des objectifs de comblement et de renouvellement urbain, Anjou Bleu Communauté prévoit une production de 685
logements complémentaires en secteurs d'extension. Ces logements supplémentaires sont nécessaires pour répondre aux
besoins du territoire et soutenir son attractivité résidentielle auprés de nouveaux habitants. Cette part de développement
résidentiel en extension, encadrée et programmeée dans le respect des objectifs de sobriété fonciére, permet de proposer une
offre variée et adaptée aux différents profils de ménages, tout en contribuant a la dynamique démographique et économique

du territoire a I'norizon 2040.

OAP

Périmetre de

Consommation

Nb de

Justification

Candé

I'OAP

ENAF effective

logements

Meslier

1.50 ha

1.50 ha

25

Le secteur de projet de Meslier représente la troisieme phase d'aménagement du lotissement. Déja
équipé de I'ensemble des réseaux nécessaires, il offre un cadre propice au développement d’une
nouvelle offre de logements. Son intégration au lotissement et son acquisition par la commune ont
entrainé la perte de sa vocation agricole. Enfin, son aménagement contribuera a finaliser I’enveloppe
urbaine. Il s’agit d’un lotissement porté par un opérateur privé. La ligne électrique traversant la zone
sera dévoyée. Le Permis d’Aménager de cette derniére tranche a été déposée entre l'arrét et
I"approbation du PLUI. Il respecte les prescriptions de I'OAP définie au PLUi.

La
Saumuraie

2.12 ha

2.12 ha

43

L'aménagement du secteur de la Saumuraie, situé dans la zone d'extension de la commune de Candé,
permettrait de compléter I'enveloppe urbaine au sud-est de la commune et d'achever le lotissement
voisin. Il s’agira de la principale opération d’aménagement a vocation d’habitat de la commune a horizon
15 ans. Il convient de souligner que Candé est une commune historiquement tres dense, générant assez
peu de possibilités de densification. Ville résolument verte, les parcs urbains de grande qualité qui
parcourent la ville ne constituent nullement des options de densification, ce que rappelle le reglement
(zonage N, parcs des grandes propriétés préservés au titre de la loi Paysage...).

Chazé-sur-Argos

La
Boiviniere

1.17 ha

1.17 ha

17

Situé dans le prolongement du lotissement de la Boiviniére, le secteur du projet, en raison de sa
configuration et de son enclavement, n'a plus de vocation agricole ou naturelle. Son aménagement, tout
en préservant la frange naturelle existante, permettra également de compléter I'enveloppe urbaine de la
commune. L'aménagement de cette tranche 2 et le franchissement du fossé en limite Est raccorderont un
nombre significatif de constructions au complexe stade - école, principal pble d’équipements de la
commune.

Loiré
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Consommation Nb de Justification

Périmetre de

I’OAP ENAF effective logements
Le secteur du projet des Hirondelles s'inscrit dans le prolongement du lotissement en cours de
Les commercialisation et permet de compléter I'enveloppe urbaine. Initialement prévu sur une surface plus
. 1.08 ha 1.08 ha 16 . r . . .
Hirondelles étendue, le secteur a été réduit afin de permettre I'aménagement d'un nouveau lotissement de
logements, tout en s'appuyant sur les voirie et réseaux existants.
Ombrée d’Anjou
Les Grées L'aménagement du secteur de projet des Grées sur la commune déléguée de Chazé-Henry permettra de
. compléter I'enveloppe urbaine et d'assurer une cohérence globale a cette zone. Ce développement
Chazé- 0.16 ha 0.16 ha 3 , e e, ) . e . )
Henry n'affectera qge de mgmere limitée l'activité agricole environnante (densité minimale a atteindre sur cette
dent creuse significative).
Aprés I'aménagement d'une premiere rangée de logements, le secteur de projet est devenu difficilement
L3 Fossaie exploitable pour des activités agricoles. En effet, la présence de ces nouvelles co}nstructions al modifié la
Combrée 0.36 ha 0.36 ha 6 configuration du terrain, rendant les pratiques agricoles moins viables. Par conséquent, I'aménagement
de ce secteur permettrait de compléter I'enveloppe urbaine en intégrant harmonieusement les nouvelles
infrastructures avec les zones déja urbanisées.
Les Touches Cettg zone 1A,U, co\nstitue I’extensi.on du |oFis§ement dit de .”I_.a Poterie’j en cgurs de cortwmtier?ialisatio‘n a
Combrée 1.43 ha 1.43 ha 24 Bel Air. Son périmétre prend appui sur les limites du PPR minier. Il a été sensiblement réduit a I'Est afin
de ne pas permettre d’habitations a moins de 100 m de I'exploitation agricole existante.
Avenue Ce secteur est situé au coeur du bourg, a proximité immédiate des équipements de Pouancé. Sa position
Général de 1.44 ha 1.00 ha 29 centrale au sein du tissu urbain rend son exploitation agricole difficile, car le site est entouré de logements.
Gaulle ' ' Il se situe en outre a proximité immédiate du colléege Cousteau, des équipements sportifs ou du principal
Pouancé pble commercial périphérique de Pouancé.
Ce site, actuellement une prairie, se trouve a I'entrée Est de Pouancé, a I'arriere des maisons bordant la
rue du Général Leclerc, qui forment un front urbain cohérent. L'aménagement de cette zone confortera
Avenue la centralité de Pouancé tout en rapprochant les futurs habitants du cceur de ville et de la polarité
Général 526 ha 596 ha 45 commerciale (contrairement au site des Saulneries, lotissement en cours de commercialisation et
Leclerc ' ' excentré par rapport au centre-ville). L’acces se fera depuis le square de la Bissachére et un second accées
Pouancé se fera depuis I'avenue Leclerc, impliquant une probable démolition de maison. L’objectif n’est pas de
relier la zone de la Grand Prée qui consisterait a dévier les flux du centre-ville et orienter les passages vers
la zone commerciale périphérique.
La Hachetaie Extension modérée du lotissement existant. Offre fonciére inexistante sur la commune déléguée de Saint
Saint- Michel et Chanveaux, constituant un petit pole de proximité (commerces, services, école) au sein de la
. 0.90 ha 0.90 ha 13 , A o . . . .
Michel-et- commune nouvelle d’Ombrée d’Anjou (éloignement des centralités de Pouancé et Combrée / Bel Air).
Chanveaux
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Périmetre de

I'OAP

Consommation
ENAF effective

Nb de

Justification des choix

Justification

Segré-en-Anjou Bleu

logements

Les Grands Situé a l'entrée du bourg et a proximité immédiate de I'école, I'aménagement de ce secteur de projet
murs 0.86 ha 0.86 ha 13 permettra de compléter I'enveloppe urbaine de Chatelais. En outre, il s’agit de poursuivre I'aménagement
Chatelais des abords de I’école et de donner davantage de vitalité au coeur de village.
Maison L'extension urbaine, située a proximité du centre-bourg de La Chapelle-sur-Oudon, justifie son
Neuve 0.85 ha 0.85 ha 13 aménagement en raison de sa capacité a compléter et a densifier I'enveloppe urbaine existante. Ce
La Chapelle- ’ ’ développement permet de préserver la continuité et la cohérence du tissu urbain.
sur-Oudon
L'extension urbaine, située a proximité du centre-bourg de La Chapelle-sur-Oudon, justifie son
Les Ecluses aménagement en raison de sa capacité a compléter et a densifier I'enveloppe urbaine existante. Ce
La Chapelle- 0.43ha 0.43 ha 6 développement permet de préserver la continuité et la cohérence du tissu urbain. Le site est idéalement
sur-Oudon positionné (centre bourg, lien a I’'Oudon) et desservi par 'ensemble des réseaux. Un projet privé est en
cours sur ce site.
L3 Gare Le secteur de projet s'appuie sur une dent creuse située a proximité du cimetiére de La Ferriere-de-Flée
- et du lotissement de la rue des Magnolias, ou une connexion viaire existe déja. Son aménagement
La Ferriere- 1.00 ha 0.80 ha 12 ) R - . ) . o .
de-Flée contribue a assurer la continuité et la cohérence du tissu urbain. Le projet intégrera la zone humide dans
sa composition, notamment en évitant toute constructibilité de la partie identifiée.
Bocage 1.15 ha 1.15 ha 17 Situé dans le prolongement du lotissement du Bocage et de I'école, le secteur de projet contribue a
Louvaines ' ' renforcer et a densifier I'enveloppe urbaine existante.
Rue Haute 514 ha 514 ha )5 Lotissement en cours d’aménagement
Nyoiseau
Rue Situé le long de la rue Constant Gérard, a I'entrée Est de la commune, le secteur de projet est actuellement
Constant une prairie utilisée ponctuellement pour le paturage. Son aménagement offrirait I'opportunité de
Gérard 0.16 ha 0.16 ha 5 structurer cette entrée de ville en créant un front bati harmonieux, contribuant ainsi a renforcer la
Noyant La cohérence de I'enveloppe urbaine
Gravoyere
Rue Joachim Ce secteur est situé a I'Est de la commune et son centre-bourg, en extension du lotissement de
du Bellay 513 ha 513 ha 36 I’Alexandriére. Au sud et a l'est, le terrain est ceint par des haies dont le projet devra tenir compte. Des
Noyant la ' ' acces sont possibles en se connectant directement au réseau viaire du lotissement voisin.
Gravoyere
Rue du Situé a l'entrée de ville, I'aménagement du secteur de projet permettra de compléter I'enveloppe urbaine
.Prieuré . 0.92 ha 0.92 ha 16 de Saint Martin du Bois.
Saint Martin
du Bois
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OAP Périmetre de Consommation Nb de Justification
I’OAP ENAF effective logements
Le Prieuré Ce secteur de projet a déja bénéficié d'aménagements au cours des dernieres années, notamment avec
Saint la création d'une accroche de voirie sur la parcelle. Son développement contribuerait a achever
0.71 ha 0.71 ha 11 , . P PP
Sauveur de I'enveloppe urbaine.
Flée
Rue d’Anjou Située dans lI'enveloppe urbaine de Saint-Sauveur-de-Flée, cette parcelle reste difficilement exploitable en
Saint raison de sa configuration et de la proximité des habitations. Son aménagement permettra de finaliser
0.25 ha 0.25 ha 4 : .
Sauveur de I'enveloppe urbaine.
Flée
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De maniére  complémentaire, plusieurs  secteurs
d'aménagement a long terme, classés en zones 2AU, ont
également été identifiés dans le cadre du projet
d'aménagement. Ces secteurs permettent d'anticiper les
besoins du territoire au-dela de I'horizon moyen terme du
PLUi, en garantissant la disponibilité de réserves foncieres
pour les générations futures. lls constituent une vision
prospective du développement communautaire, tout en
respectant une progression mesurée et durable de
l'urbanisation en cohérence avec les enjeux de sobriété
fonciere et d'aménagement équilibré du territoire.
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Commune Commune Surface Nombre de
déléguée logements

Angrie 0,30 5

Candé 393 79

Chazé sur Argos 1,01 15

Ombrée d'Anjou | Noéllet 0,40 6
Combrée 1,63 28
Pouancé 1,61 32

Segré en Anjou | Montguillon 0,63 9

Bleu Noyant la | 2,50 42
Gravoyere
Saint  Martin | 0,62 N
du Bois
Segré-Saint 318 79
Gemmes
d'Andigné*
Total 15,81 3006

*La zone 2AU de la ZAC de la gare est intégré dans la trajectoire de
sobriété induite par les ZAC.

Justification des choix

Conformément aux orientations du PADD, Anjou Bleu
Communauté souhaite faire la promotion d'un territoire
vivant et attractif. Ceci induit le développement d'une offre
en logements équilibrée, adaptée a I'évolution des besoins
au cours de la vie selon la notion de parcours résidentiel, et
garante de la mixité sociale et générationnelle. L'objectif est
de maintenir et accueillir les populations actives et familiales
en répondant a leurs attentes, tout en accompagnant la
traduction opérationnelle du Programme Local de I'Habitat
(PLH) d'Anjou Bleu Communauté.

Anjou Bleu Communauté dispose d'un bon niveau de
Logements Locatifs Sociaux (LLS) avec 15,1 % de résidences
principales dédiées au parc locatif social. Cette offre est
essentiellement concentrée sur la commune déléguée de
Segré, qui représente 28 % de logements sociaux. De ce fait,
les enjeux portent sur le développement d'une offre de
logement locative sociale sur I'ensemble du territoire et
I'affirmation d'une diversification de cette offre. Plus
particulierement, les pbles devront participer au maintien,
voire au renforcement de ['offre locative sociale.

Dans cette perspective, les OAP sectorielles programment la
réalisation de 314 logements locatifs sociaux sur I'ensemble
de la période du PLUi, soit une moyenne de 20 logements
par an. Cette programmation ambitieuse permet de réduire
les disparités territoriales et de garantir une meilleure
accessibilité au logement social pour l'ensemble des
habitants du territoire. Cet objectif est cohérent avec le PLH
et le SCoT en vigueur comme celui en révision.
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Justification des choix

Nombre de Nombre de
Nombre de Nombre de :
" logements en logements Programmation
Densité logement | logement Logements
renouvellement dans les totale en
(log / ha) : en ZAC en ZAC en 2AU
urbain / OAP en logements
D (1AU) (2AU) .
densification extension
Angrie 15 16 0 0 0 5 21
Armaillé 15 14 0 0 0 0 14
Bouillé Ménard 15 34 0 0 0 0 34
Bourg I'Evéque 15 14 0 0 0 0 14
Candé 20 45 0 0 68 79 192
Carbay 15 24 0 0 0 0 24
Challain la Potherie 15 29 0 0 0 0 29
Chazé sur Argos 15 8 0 0 17 15 40
Loiré 15 16 0 0 16 0 32
Chazé-Henry 33 33 0 0 3 0 36
Combrée 88 88 0 0 30 28 146
Grugé I'Hopital 15 15 0 0 0 0 15
La Chapelle Hullin 2 2 0 0 0 0 2
La Préviere 5 5 0 0 0 0 5
Ombrée
o Le Tremblay 18 18 0 0 0 0 18
d'Anjou
Noéllet 14 14 0 0 0 6 20
Pouancé 61 61 0 0 74 32 167
Saint Michel et Chanveaux 15 12 0 0 13 0 25
Vergonnes 15 8 0 0 0 0 8
Total Ombrée d'Anjou 256 0 0 120 66 442
Aviré 15 5 8 0 0 0 13
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Intercommenncl

Nombre de Nombre de
Nombre de Nombre de :
" logements en logements Programmation
Densité logement | logement Logements
renouvellement dans les totale en
(log / ha) : en ZAC en ZAC en 2AU
urbain / OAP en logements
D (1AU) (2AU) .
densification extension
Marans 15 21 0 0 0 0 21
La Chapelle sur Oudon 15 16 0 0 19 0 35
Louvaines 15 7 0 0 17 0 24
Montguillon 15 7 0 0 0 9 16
Saint Sauveur de Flée 15 5 0 0 15 0 20
la Ferriere de Flée 15 7 0 0 12 0 19
Segré-en- | L'Hotellerie de Flée 15 10 29 0 0 0 39
Anjou Bleu | Chatelais 15 13 0 0 13 0 26
Le Bourg d'lré 15 35 0 0 0 0 35
Nyoiseau 15 15 0 0 25 0 40
Noyant la Gravoyere 17 40 0 0 41 42 123
Saint Martin du Bois 17 46 0 0 16 11 73
Segré - Saint Gemmes 25 137 414 195 0 79 825
Total Segré en Anjou Bleu 364 451 195 158 141 1309
Total 822 451 195 379 306 2153
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L’échéancier de la programmation de logements

Afin d'éviter une ouverture simultanée de I'ensemble des
secteurs a l'urbanisation et de maintenir une planification
cohérente du projet urbain, Anjou Bleu Communauté a
choisi de séguencer son développement de la maniére
suivante®:

2026-2029 2030-2034 Aprés 2035
Nombre de | 666 496’ 407
logements
Part des | 42% 32% 26%
logements
programmeés
dans les OAP /
2AU

I convient également de souligner que l'ouverture a
I'urbanisation d'un secteur ne se traduit pas par la réalisation
immédiate de I'ensemble du programme de logements. La
mise en ceuvre opérationnelle s'inscrit nécessairement dans
un horizon temporel plus long, compte tenu des étapes
techniques, fonciéres, réglementaires et de
commercialisation. La livraison des opérations sera ainsi
progressive et étalée dans le temps, afin d'assurer un
développement maitrisé et cohérent du territoire.

6 Programmation des logements des OAP et zones 2AU uniquement (= nombre de
logements différent de la programmation totale du PLUi qui inclut les
changements de destination, les dents creuses...)
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Justification des choix

Les besoins en matiére d'équipements publics identifiés par
Anjou Bleu Communauté sont relativement limités et
répondent a des enjeux de proximité et de qualité de vie
dans les polarités principales du territoire.

Le premier projet concerne le développement d'une
chaufferie bois et d'un réseau de chaleur a proximité des
équipements sportifs de Segré. Cette infrastructure s'inscrit
dans une démarche de transition énergétique en valorisant
les ressources bocageéres locales et en réduisant I'empreinte
carbone des équipements collectifs. Le réseau de chaleur
permettra d'alimenter les installations sportives, le parc
expo, ; le college, la piscine (premier consommateur de gaz
de la ville), renforcant ainsi l'efficacité énergétique du
territoire.

Le second projet porte sur I'aménagement d'une aire de
stationnement et d'un espace de jeu a Bouillé Ménard. Situé
dans le tissu urbain et en proximité directe de la salle des
fétes, cet aménagement répond a un besoin de services de
base pour les habitants et les usagers de ces équipements
collectifs. L'aire de stationnement facilitera I'acces a la salle
des fétes, tandis que l'espace de jeu constituera un élément
structurant pour l'animation de la vie locale et I'accueil des
familles.

7 La programmation de la ZAC de la Gare est majoritairement comptabilisée sur
cette période (quelques réalisations sont programmeées avant 2030 (2 collectifs)
mais la majorité aura lieu aprés 2030)

93



PLUI /2t

L'ensemble de ces deux projets emporte une consommation
fonciere de 2,15 hectares d'espaces naturels, agricoles et
forestiers sur la période 2026-2031, démontrant ainsi une
approche mesurée et proportionnée au regard des enjeux de
développement du territoire. Le reste des équipements
publics programmeés en lien avec le développement urbain
se réalisera sur les poéles d'équipements existants, par
densification ou dans le tissu urbain constitué.

Potentiel de renouvellement et de densification des parcs
d’activités

Conformément a 'article L151-4 du Code de 'Urbanisme, une
étude approfondie a été menée afin d'évaluer les
potentialités de densification et de transformation des
espaces batis au sein du territoire intercommunal. Cette
analyse vise a identifier les opportunités d'optimisation de
I'utilisation du foncier existant, en prenant en compte les
besoins en développement urbain et en aménagement
durable.

Dans cette optique, une évaluation spécifique a également
été réalisée concernant les espaces dédiés aux activités
économiques du territoire. Cette seconde analyse permet de
mettre en lumiere les disponibilités fonciéres et
immobilieres pouvant favoriser l'accueil de nouvelles
entreprises, l'extension d'activités existantes ou encore la
requalification de certaines zones sous-exploitées.
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Justification des choix

Les résultats de ces études offrent une vision détaillée des
marges de manceuvre disponibles pour une gestion
équilibrée de l'urbanisation et du développement
économique, tout en garantissant une utilisation rationnelle
et cohérente du territoire. Ainsi, les disponibilités identifiées
sont les suivantes:

Dents creuses
Commune

identifiées

SIP — zone commerciale : Segré en Anjou Bleu—Zone

Commerciale de I'Ebeaupiniére 10,3 ha
e IS I IV Segré-en-Anjou Bleu — Anjou
Actiparc du segréen 3 ha

e g KR in=i=lo[0[s8 Candé - zone du Petit Tesseau |0,5 ha

Ombrée d'Anjou - La Pidaie 9.3 ha

ela =Bl [eiil[=[aji= : Segré-en-Anjou Bleu - Zone de

Bois Il 0,7 ha

Zone de proximité : Segré-en-Anjou Bleu - Zone de
La Perdriere 1,3 ha

Zone de proximité : Segré-en-Anjou Bleu - Zone du
Pitau 0,8 ha

Zone de proximité : Ombrée d’Anjou - Zone de la
Grand Prée 0,3 ha
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Dents creuses
Commune

identifiées

Zone de proximité : Ombrée d’Anjou - Zone de la
Prévalaye 0,3 ha

PLUi d’Anjou Bleu Communauté — Rapport de présentation

Zone de proximité : Ombrée d'Anjou - Zone de

I'Ombrée 0,7 ha
Zone de proximité : Angrie — Le Bois Robert 0,4 ha
Zone de proximité : Angrie — Le Petit Gué 0,6 ha
Zone de proximité : Loiré - Les Hirondelles 0,6 ha

28,8 ha (dont 10,3 ha a

Total . .
vocation commerciale)

NB : 'ensemble des zones communautaires ne figurant pas dans le
tableau ci-dessus, dont les zones stratégiques (exemple zone industrielle
d‘Etriché) ne disposent d’aucune dent creuse / capacité de densification /
foncier cessible.

Depuis 2017, en intégrant les ventes en cours, la
commercialisation des zones d'activités atteint en moyenne
5 hectares par an, dont 4,5 hectares en zone artisanale et
industrielle, et 0,5 hectare par an en zone commerciale a
I'Ebeaupiniere.

Sous réserve que l'ensemble des stocks disponibles soit
réellement mobilisable, le territoire disposerait d'une réserve
fonciere équivalente a quatre années en zone artisanale et
industrielle. Toutefois, dans la réalité, ces réserves sont
nettement plus limitées. Sur les 18,5 hectares actuellement

Justification des choix

recensés, certaines zones souffrent d'un mManque
d'attractivité, en particulier celles situées en marge des
grands axes routiers, rendant leur commmercialisation a court
terme peu envisageable (manque de contacts, absence de
besoins locaux). Bien que ces terrains soient maintenus dans
le PLUI, ils constituent davantage des réserves foncieres
hypothétiques, y compris a lI'échéance du document
d'urbanisme.

Le déficit de foncier disponible se concentre principalement
sur I'Anjou Actiparc du Segréen et la zone du Petit Tesseau,
oU les surfaces cessibles ne représentent que 3,5 hectares,
alors que ces deux zones enregistrent en moyenne une
commercialisation de 3 hectares par an depuis 2017.

Par ailleurs, la zone industrielle de la Pidaie a récemment
atteint un niveau de remplissage avancé et ne dispose plus
gue de quelques réserves situées en bordure de la RD775.
Toutefois, cette parcelle présente des contraintes
topographiques et environnementales (pente marquée et
franges partiellement humides), ce qui laisse supposer que
la réserve fonciére y est surévaluée. Afin de renforcer la
centralité de rang 2 que représente Pouancé et pour
répondre aux forts besoins de réenclenchement
d'attractivité de la commune, il apparait donc nécessaire de
prévoir des disponibilités fonciéres complémentaires.

Les secteurs de projet en extension

Afin de soutenir son projet de développement économique,
renouveler son offre d'accueil des entreprises et garantir une
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disponibilité fonciere pour les 15 prochaines années, Anjou
Bleu Communauté met en ceuvre trois projets structurants,
ainsi que l'extension de trois zones d'activités dites de
proximité, totalisant 67,6 hectares de consommation
d'espaces naturels, agricoles et forestiers (ENAF). Ces besoins
répondent a une demande accrue d'installation sur le
territoire, portée par le dynamisme démographique et
économique de la communauté de communes et par la
faiblesse de l'offre fonciére disponible a proximité
immédiate.

L'attractivité des trois polarités de Segré, Pouancé et Candé
ainsi que la politigue de structuration territoriale sont
renforcées par la dynamique actuelle, marquée par le
déploiement de projets structurants. Cette politique est
confirmée dans le SCoT en vigueur et le SCoT en révision. Ces
projets se concrétisent d'ores et déja par des implantations
dans les secteurs déja viabilisés des zones concernées, tels
gue Manitou a Candé, 3 hectares en cours de
commercialisation a I'Anjou Actiparc, l'installation de
Jousselin et le développement de Global Recov a La Pidaie
par exemple.

A partir A partir
de de
2026 2031

Zone

"y Justification
d’activité

Zone stratégique

Initié en 2007 et constituant la zone de
rayonnement départemental du territoire,
d’importantes acquisitions foncieres ont été
menées au cours des dernieres années une
ZAC est en cours de création pour

Anjou Actiparc | 12,89 28,63

PLUi d’Anjou Bleu Communauté — Rapport de présentation
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A partir A partir
de de
2026 2031

Zone Justification

d’activité

I'aménagement des tranches 2 et 3. Cette
zone doit permettre de répondre au
développement exogéne de I'emploi
industriel du segréen et doit pouvoir offrir des
emprises fonciéres répondant aux besoins
d’implantations industrielles notamment.
L’essentiel de la consommation d’ENAF a

vocation d’activités économiques
programmée au PLUi concerne cette

extension.
Zonedela 4.50 Ces zones industrielles ont vocation a
Pidaie ’ accompagner ou a réenclencher une
Zone du Bois dynamique positive en matiere de création

. 14,67 , . , . .

Cochin* d’emplois et d’accueil de populations dans les

bassins de vie du candéen et du pouancéen.
Une réserve fonciere plus importante est
maintenue a Pouancé, considérant la
desserte routiere et le positionnement
stratégique de la ZI du Bois Cochin. A ce titre,
la zone du Bois Cochin a été lauréate de
5,45 |l'appel a projet dit « accélérateur foncier »
porté par I'Etat et la Région Pays de la Loire et
visant a accélérer la réindustrialisation de la
région Pays de la Loire a horizon 2030. Cette
labellisation « site industriel clé en main » a
conduit Anjou Bleu Communauté a classer
cette zone en 1AU.

Zone du Petit
Tesseau

Zone de proximité

2,76 | Une partie de l'emprise de la ZAC de Court
(zac)) | Pivert, positionnée le long de la route
départementale 923 (Segré-Chateau Gontier),

Court Pivert -
Segré (ZAC)
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A partir | A partir main, il offre aux investisseurs potentiels une solution

de de Justification intégrée, avec des terrains viabilisés, des acces routiers et
2026 2031 ferroviaires optimisés, et une disponibilité fonciére suffisante
est specifiquement dédiee a laccueil pour les implantations de grande taille. Cette approche clé
d'activités tertiaires et artisanales  de en main réduit considérablement les délais de mise en

proximité. Cette implantation stratégique vise | N <31abl | .
a développer une offre économique diversifiée ceuvre et les couts prealables pour les entreprises,

Zone

d’activité

et accessible, renforcant ainsi lattractivité du constituant ainsi un facteur d'attractivité majeur.
territoire. i . . . . .
Une forte demande locale en foncier artisanal Le Bois Cochin s'inscrit également dans la dynamique
ZAE des a été exprimée lors de la concertation régionale de réindustrialisation. Face aux enjeux de
Buissonnets 0.55 préalable, la zone artisanale étant désormais relocalisation et de renforcement du tissu industriel régional,
Chazé-sur- ’ entierement commercialisée, et la commune ce site permet de répondre aux demandes d'implantation
Argos étant légerement éloignée des principaux axes d'industriels de premier plan, disposant de besoins

de circulation.
Une extension de la zone d’activité a vocation
artisanale, justifiée par le report d'une zone

spécifigues en termes de surface, d'accessibilité et de

proximité aux infrastructures. La rareté de sites comparables
Rochebrun

Angrie 0,67 artisanale existante vers un usage résid\entiel, ?ﬂ région Pays c,je‘ la Loire confere al'J.BOiS Co;hin une
la commune d'Angrie disposant de tres peu importance stratégique accrue et positionne Anjou Bleu
d'options de développement. Communauté comme un territoire capable d'accueillir des

Total 3328 | 34,08 projets structurants de réindustrialisation.

*La zone d'activité du Bois Cochin représente un atout
majeur pour le territoire et la région. Retenue par la Région
Pays de la Loire dans le cadre de sa démarche stratégique de
commercialisation de sites clé en main (disposition
« accélérateur foncier »), cette zone d'activité figure parmi les
rares sites ligériens disposant d'une taille conséquente et des
infrastructures nécessaires pour accueillir des projets

Une volonté de maintenir le rythme existant en matiere
d’économie et de renouveler I'offre d’accueil

Face a I'évolution de la demande locale et a l'insuffisance de
I'offre existante en matiere de densification et de
renouvellement urbain, Anjou Bleu Communauté a décidé
de maintenir et d'intensifier sa politique d'aménagement du
industriels d'envergure. territoire. Cette stratégie s'inscrit dans la continuité des

Ce positionnement régional confére au Bois Cochin une actions menées au cours des dernieres decennies.

dimension stratégique particuliére. En tant que site clé en

97



Plon Locol -
dUrbonisme p I U I p\ >
Intercormenuncl - -

La collectivité accorde une attention particuliére au
développement de I'Anjou Actiparc. Ce projet, qui répond a
des enjeux majeurs de développement économique et
urbain, a fait l'objet d'études approfondies ces derniéres
années. Son aménagement constitue ainsi un élément clé de
la vision prospective de la communauté.

Conformément a I'article L.151-41 du Code de I'Urbanisme, le
reglement du PLUi peut définir des secteurs comportant des
emplacements réservés pour divers aménagements
d'intérét général. Ces emplacements peuvent concerner les
voies et ouvrages publics, les installations d'intérét général a
créer ou modifier, ainsi que les espaces verts ou les
continuités écologiques a préserver ou ameénager.

L'identification de ces emplacements réservés permet aux
communes d'anticiper et de programmer des
ameénagements sur des terrains dont elles ne détiennent pas
la maitrise fonciere. Cette démarche s'inscrit dans une
stratégie d'aménagement cohérente et planifiée, alignée sur
les orientations du PADD.

Sur le territoire d'Anjou Bleu Communauté, 98
emplacements réservés ont été définis. L'ensemble de ces
emplacements est recensé dans l'atlas détaillé disponible
dans le tome 5 du PLUI.

La majorité des emplacements réservés intégrés dans le Plan
Local d'Urbanisme intercommunal (PLUI) par les communes
et Anjou Bleu Communauté, représentant 73 % de
I'ensemble, sont destinés a la réalisation d'aménagements

PLUi d’Anjou Bleu Communauté — Rapport de présentation
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en faveur des liaisons douces. Ces emplacements visent a
faciliter et sécuriser les déplacements non motorisés, tels
que les circulations piétonnes et cyclables, tant au sein des
communes qu'entre elles, afin de favoriser une mobilité
durable sur l'ensemble du territoire (traduction du schéma
directeur cyclable d’Anjou Bleu Communauté).

La route départementale RD923 fera I'objet de travaux de
mise en sécurité pendant la période d'application du PLUIi. Le
projet portera principalement sur la reprise du profil de la
voirie, avec l'aménagement d'un accotement de 2 a 25
metres de chaque cété de la route (selon différentes
sections) et ce, dans le prolongement des travaux engagés
entre Segré et la Mayenne sur ce méme axe d'une part et en
Loire Atlantique d'autre part (axe Candé-Ancenis). Ces
travaux s'inscrivent donc dans une logique de sécurisation
d'un axe de rayonnement régional inscrit au SRADDET (axe
Laval — Nantes).

RD 923 — Sécurisation de I'axe Segré/Candé
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