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. Préambule

Les motifs qui justifient la mise en révision du Plan Local
d'Urbanisme ont été détaillés dans la prescription de révision du PLU
du 13 décembre 2016.

La directive européenne 2001/42/CE du 27 juin 2001 indique que
certains plans, schémas, programmes et autres documents de
planification susceptibles d'avoir des effets notables sur
l'environnement ou qui ont des effets prescriptifs a l'égard de
travaux ou projets soumis a étude d'impact doivent faire l'objet
d'une évaluation environnementale et d'une consultation du public
préalablement a leur adoption. Les dispositions de la directive ont
été introduites dans les codes de l'environnement et de l'urbanisme.

Le décret 2015-1783 du 28 décembre 2015 relatif a la partie
réglementaire du livre ler du code de lurbanisme et a la
modernisation du contenu du plan local d'urbanisme est entré en
vigueur le ler janvier 2016.

Il crée notamment les articles R104-8 a R104-14 du Code de
'Urbanisme qui précisent les PLU qui doivent étre soumis ou non a
la procédure d'évaluation environnementale.

Article R104-8 du Code de l'Urbanisme (créé par Décret n°2015-
1783 du 28 décembre 2015)

Les plans locaux durbanisme font lobjet d'une évaluation
environnementale a l'occasion :

o 1°De leur élaboration, de leur révision ou de leur mise en
compatibiliteé dans le cadre dune déclaration dutilité
publique ou dune déclaration de projet sil est établj, apres
un examen au cas par cas, que ces procédures sont
susceptibles davoir des Incidences notables sur
lenvironnement au sens de lannexe [ de la directive
2001/42/CE du Parlement européen et du Conseil du 27
Juin 2001 relative a [évaluation des incidences de certains
plans et programmes sur [ environnement

o 2°De leur révision, de leur modification ou de leur mise en
compatibilité dans le cadre dune déclaration dutilité
publique ou dune déclaration de projet lorsqu elle permet
la réalisation de travaux, aménagements, ouvrages ou
installations susceptibles d affecter de maniere significative
un site Natura 2000,

o 3% De leur mise en compatibilité dans le cadre dune
procédure intégrée en application de larticle L. 300-6-1, si
[étude dimpact du projet na pas inclus lanalyse de
lincidence de ces dispositions sur lenvironnement.

Rapport de présentation et évaluation

Le rapport de présentation du
PLU a été rédigé avec évaluation
environnementale. Cette piece
du PLU comprend donc le
diagnostic et l'état initial de
lenvironnement, ainsi que la
justification du projet et son
évaluation environnementale.



Justifications et évaluation environnementale

Article R151-3 du code de l'urbanisme

Au titre de 'évaluation environnementale lorsqu'elle est requise, le
rapport de présentation :

1° Décrit larticulation du plan avec les autres documents
d'urbanisme et les plans ou programmes mentionnés a
larticle L. 122-4 du code de l'environnement avec lesquels
il doit étre compatible ou qu'il doit prendre en compte ;

2° Analyse les perspectives d'évolution de l'état initial de
lenvironnement en  exposant, notamment, les
caractéristiques des zones susceptibles d'étre touchées de
maniére notable par la mise en ceuvre du plan ;

3° Expose les conséquences éventuelles de l'adoption du
plan sur la protection des zones revétant une importance
particuliere pour l'environnement, en particulier l'évaluation
des incidences Natura 2000 mentionnée a larticle L. 414-4
du code de l'environnement ;

4° Explique les choix retenus mentionnés au premier alinéa
de larticle L. 151-4 au regard notamment des objectifs de
protection de lenvironnement établis au niveau
international, communautaire ou national, ainsi que les
raisons qui justifient le choix opéré au regard des solutions
de substitution raisonnables tenant compte des objectifs et
du champ d'application géographique du plan ;

5° Présente les mesures envisagées pour éviter, réduire et,
si possible, compenser, sil y a lieu, les conséquences
dommageables de la mise en oceuvre du plan sur
l'environnement ;

6° Définit les critéres, indicateurs et modalités retenus pour
lanalyse des résultats de l'application du plan mentionnée
a larticle L. 153-27 et, le cas échéant, pour le bilan de
lapplication des dispositions relatives a l'habitat prévu a
larticle L. 153-29. Ils doivent permettre notamment de
suivre les effets du plan sur l'environnement afin d'identifier,
le cas échéant, a un stade précoce, les impacts négatifs
imprévus et envisager, si nécessaire, les mesures
appropriées ;

7° Comprend un résumé non technique des éléments
précédents et une description de la maniére dont
'évaluation a été effectuée.

Le rapport de présentation au titre de ['évaluation environnementale
est proportionné a limportance du plan local d'urbanisme, aux
effets de sa mise en ceuvre ainsi qu'aux enjeux environnementaux
de la zone considérée. »

PLU de la Turballe



Justifications et évaluation environnementale

II. Notice explicative du projet

Les raisons qui ont conduit les élus de la commune a réviser le Plan
Local d'Urbanisme sont détaillées dans la délibération rappelee
dans le préambule.

A. Introduction

L'actualisation du diagnostic territorial et de létat initial de
'environnement ont permis de faire émerger un certain nombre de
constats et d’'enjeux qui ont par la suite orienté le choix des élus
dans le cadre de la rédaction du Projet dAménagement et de
Développement Durables (PADD).

Une synthése des éléments de diagnostic a ainsi été travaillée dont
rend compte la premiere partie du rapport de présentation.
L'objectif était de prioriser et de partager les éléments de constats.
Les atouts et les faiblesses, les opportunités et les menaces ont été
discutés et mis en avant pour faire émerger un parti
d'aménagement, partagé par tous les élus et acteurs.

Cette démarche a notamment permis de faire émerger les
différentes identités de la Turballe existantes et en devenir liées a
lactualité des différents projets concernant la commune
(notamment les deux projets reconnus d'utilité publique : le barreau
Guérande-La Turballe, et la requalification du port).

B. Rappel des principaux enjeux de la commune

En complément des objectifs formulés dans la délibération
motivant la révision, le diagnostic a été l'occasion de mettre en
avant les constats et enjeux suivants par thématique :

[voir page suivante]

PLU de la Turballe
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Justifications et évaluation environnementale

2J2uwad e surejodwaiuod

sabesn 3o MOJUOD ne sjuswasbo) sep  uoneydepe  aun
('sopedey ‘'sa1nyQ1d) 2)iqnd aoedsa,)

sindap sueyd siaiwald sSSP UONNIOA, e Jayod e uonuane aun
1E20] JUSLUSUUONDUOY Ne 33 SUlegJn snssi} xne 1a163ul sa) Jnod
Jadionue e 1e20)] 9)0d ap SUODUO SBIUBIDYIP XN S| SUI0Saq S
J2}OJUOD B S9]eiN}Da}IYd.Ie SSWLIO) 9P 19

*‘ulesodwiauod ‘eluowiiyed) saulegun sadueIquUR,P RYISISAIP U

« ANIA UD » 5313206 SDHEND $3) JSAISSUOD € JUB)|IDA U SNSSy
SUIRLIDD JDNJOAD JUESIE) UD 3N0) JlUSjUleW ke 3)qeaibe eq aiped un
S99940 2439 Judleinod Inb a)IA 9P S9243UD S3)1DANOU $3) Jd)|IeAe. |
ulegJn JUSLUBUUONDUOY

9] Jawoe) Jnod 19 9yenb ap 19 2ywixodd op sjpinyeu-olbe
s9oedsa Sop JOAISSUOD JNod JaSHiew B Saulegin SUOISUSIXS S
sia1penb sap SjuULISIXS 21NYONIS

e] Ins yueAndde,s ua Jawiue 33 JoWYIAI B 219W0)66e wNNURUOoD un

saulpJef SIO|L,Pp SINS0D SOp

‘|eJ3UIW Z3SSe S]|IA 3P JNS0D UN “I9)9A) B U 2JNjeu ap awesy aun
Sj0oube

2be20q ) ISsne siew " ‘Uoig Udd 9P dUNp k] ‘'SJUe)es sieJew sa) Jaw e

uejd-al91uie ua uondaoxs,p salabesAed ssoueliquue sap 18 $33Is S8

3)IIA 9P XNES2IOW SUIRMDD dP 3]19Y29,] B SPHUN Sp Slew ‘Binog
213USD UD 2IN}Od)YDIe,P SBWISY UD SSIXIW S2J} Sulegin snssiy saqg

suolesdo sauleaD Sp UISS Ne s3)eyeban sayenb saq
JUSWAY|2IN3eU JIe) 35 IND (SUOISIAIP) UOEDIISUSP
SP JUSWANOW UN ‘SSsSusp Zasse  S9jusd9d wco_um‘_.wao s
a1oedwod
efop a11eduURg SUNWIWOD 3UN 33 3IANS0,] & efdp uonedyISUSp aun
9IXIW Zasse
ulequn abesAed un e nnoge e Inb sujeiodwsuod uonesiuegin aun
siepuesonb neajod
Np « SaJ91J. » $3) NS JUSWSYDLHUS,P 32 Uonesiueged ap sanbibo) saq
JUSWSUUONDUO) UOS
SUBP IO 3] SI9A DUINO) ‘DLUYIAI SUIOW NO SNjd UlegIN WNNURUOD Un
uonejeip 19 susp a.ud
2191s)) sulow no snjd uleq.n 31zznd un : sianJenb sop 19 sabejjia saQ

3130|660 wnnunuod punib un

Xn3rn3

§3SS318Iv4/SInoLy

uondaaxa,p xnaijiw 13 sabinsAnd ap 313a11p auwixoid

‘Juswianbiequwia,)
Jnod NO S IWOUOD S3) ‘suonelusnbal) S9) DaAe Ul U
JUSWAUUONE)S 9P S9}10edeD SIP 38 (JNOf2S MNOD U }0 S9OUBDEA Ud
JuswiaJine Jaoe|dap 3S) 91e20) 3)19YY,) B O19A Np YuswaddopAsp
9] :Josiw sanenbss) Juns sassnnoiued ssnbnsunoy syjiqow seq

(24NIOA B] 3P 3)j3NPIAIPUI UORESHIN,]
B SOAEUID}R 12 )IJOW S SUOKRNIOS SP UORDUO) US) Miqow
e] ap 9eqolb ayocoidde sun suep Jsisb e juswisuuUOnREIS UN

sianJenb suieuad ap a9siede uoisuswIp
] Juedlojual Ud 19 sJalenb-iajul suosiel s9) suep 39 ‘sbinogney
S3] 12 2}|LJIUSD B) Suep O]aA Np a2e(d k) Juessiuyap U aJAInsiInod
e Xnop sspow xne sadidosd suonipuod ap juswaddojpAsp un

(“"UIBIAIAUOD ‘SIUNDSS ‘S)WINUY) UOheSIUeBIO 91199 € $93))
sauleqin ssdueiquIe S3p JajjieAel) JNod JISIYDIRIDIY 3D J2INDNaS
e ‘sjueinoni)s saxe spueib 3] JUsWLIEBIOU 13 ‘alielA abejiew un

‘yod 9] Juswwieiou ‘sanbibaiesys syuswadinbg
Sop JNOYNe jusSWaUUOonRRIS NP 1 XN)j Sop uohesiuebio aun

'sauu0lRId sia11IeNbISIUI SUOIXBUUOD SBP 18 9ssedull US SDI0A
op juepOdWl 2IQUIOU UN ‘(USIDUR NSSI} ‘@inyelB3)|iA JUSWSSSIO))
juswabeuswe,p spow 9] 3@ Sanbodp s8] UOISS SSMIOA BJ3UD
S2IUBIBHIP SB)13YDD SSp daAe 31gisl) S4nofnoy sed aielA swsAs un

'uoig uad ap ais ne no sabeyd
XNe S$322e) awwod sanbyidads SIS Sap NS NO ‘(“1anuspIsl
‘Wod ‘yuswanbiequia) anequny €] ap Jnsod np Jnoyne sajdiynw
SUIOSSQ SOP O9AE JUSWIBLUONEIS 3] JNS 99s1ed0] uojssaid aun

J3SIINDYS B 12 JBNISIDAIP B $3)2AD syuswiabeusuie
SOp 19 2JI0MR)} 9] 3juebuil dduUuOpuURS BP  SUNDIID S8

"3)AIISS UOSIES UD SNYJIP
snid 12 sauue)) e sinafew saxe s3] NS 9s11ed0) Juenodwi duesy un

'S23URINIDNAS SDIRIUBWDIRASP SSINO0J SOpP Jed a9sianesy
3NWIWOD auN 13 apuesdny sidA anbibaiens uo aun ! oeuid
e apueIEND 3p ‘3),Nbsa1d-423Ul XN)) SSP NS DUDSUI SUNUWILIOD U

Junyiodwi uogid/ofaA [anuaiod no
‘31,nbs31d 3p aunwLod aup

Xn3rn3

$35S181V4/SLNOLY

PLU de la Turballe



Justifications et évaluation environnementale

C. Rappel des orientations stratégiques du PADD

En révisant son Plan Local d'Urbanisme, La Turballe souhaite se
doter d'un document stratégique affichant le cap quant au devenir
de la commune en tenant compte du cap intercommunal fixé par
le SCoT et de ses besoins identifiés a I'échelle locale.

Un travail de scénarii et de
spatialisation a permis aux élus
de se positionner sur le projet
d'aménagement et de

Au cceur de ce document, englobant les aspects urbains, humains, développement durables
environnementaux, économiques et patrimoniaux.., le Projet souhaité.
d'’Aménagement et de Développement Durables détaille les

orientations du projet politique et territorial. SCENARIO 1715 7011

Regroupées autour de 4 grands axes, les orientations du PADD
sont le support d'une dynamique combinant au mieux les besoins
de l'habitant et ceux du territoire.

Ils declinent ce qui a été identifié comme les identités locales Ces
grands axes sont :

UNE PLACE PORTUAIRE DYNAMIQUE DU 21EME SIECLE A AFFIRMER
Préparer la modernisation de l'infrastructure portuaire
Maitriser et orienter les flux de transit et de visiteurs

Inscrire le port dans les parcours touristiques
Conforter un centre urbain vivant

UN PATRIMOINE TERRE-MER A REVELER
Affirmer limportance du socle naturel et paysager de la Turballe

Modérer la consommation d'espace et limiter l'étalement urbain
Développer la valeur productive du territoire sur le long terme
Valoriser la découverte du patrimoine paysager

Garantir la valeur écologique et fonctionnelle de la trame verte et
bleue

Limiter la pression sur les milieux naturels

UNE STATION TOURISTIQUE A ANIMER A L'’ANNEE
Habiter la Turballe et ses villages

£

WIEEEE oS '
R s

RS e

Ly

Travailler et consommer a la Turballe yaniss

Développer 'économie touristique et la mise en réseau des lieux
Garantir un niveau de services et d'équipements a la hauteur

UNE QUALITE DU CADRE DE VIE A AMPLIFIER PLUS ENCORE
Offrir le choix d'habiter la ville, la campagne, un quartier , ...
Développer la qualité des tissus urbains

Limiter limperméabilisation des sols

o st

t W qendt e

R ««E‘g\‘\ﬁ\\‘
\\m\‘“‘“\\\e\ \w\\g‘w‘mmxﬂ‘“w

jReise s

s

S s . ol g
Donner la possibilité de se déplacer autrement e et &ﬁ"s\mﬁf\:ﬁm\e
. . . e . . . “\‘m‘ ““
Limiter la vulnérabilité aux risques, pollutions et nuisances ST v
wﬁ&m“‘“‘w‘
W
s
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Justifications et évaluation environnementale

Chiffres clés du PADD / rappels

0 90 o
e
Vers 5000 habitants
(4800/5000)

40 050 logements
( prodvire par an

500 logements
@ horizon 10-12 ans

1,8 ha en extension
habitat, économie, équipements
(21,9 ha mobilisés)

Projet d’Aménagement et de Développement Durables
PLU de La Turballe (44)

1A
BOITE
DE
LESPACE!

PLU de la Turballe

UNE PLACE PORTUAIRE DYNAMIQUE DU 21EME SIECLE A AFFIRMER

> Préparer la modernisation de l'infrastructure portuaire

* 4 Renforcer la diversité des usages du port

Poursuivre 'aménagement du site portuaire et l'optimisation de ce
foncier stratégique situé a quai

Inscrire le port en réseau avec d'autres sites économiques, a l'échelle
communale mais aussi supra-communale

> Organiser les flux de transit et de visiteurs

. Améliorer laccessibilité routiére de la Turballe pour améliorer la desserte
A% portuaire

Limiter le trafic de transit en centre-ville en orientant les flux poids-lourds
et gérant les flux visiteurs en amont

Gérer la cohabitation des flux et rationnaliser /optimiser les besoins en
stationnement

@ > Inscrire le port dans les parcours touristiques a ['échelle communale et
intercommunale

> Conforter un centre urbain vivant

N

Conforter la lisiére urbaine du port et l'intégrer comme une piéce du
puzzle du centre-ville

Valoriser les espaces publics du front de mer pour conforter les parcours
marchands et touristiques dans le centre-ville et a proximité du port.

Assumer l'identité de petit centre urbain avec des formes urbaines mixtes,
denses, empruntées a différentes époques, dans le prolongement de ce
qui s'est déja fait

Préserver le coeur de bourg historique et les séquences urbaines patrimo-
niales, notamment sur les quais, et favoriser un traitement qualitatif du
front urbain sur les rues situées a larriére du front de mer.

Travailler formes urbaines et mixité des fonctions a l'échelle d'un
centre-ville contemporain élargi, a I'échelle d'une commune en route
vers 5 000 habitants, en s'appuyant notamment sur la structuration des
boulevards

.
X
N




Justifications et évaluation environnementale

Projet d’Aménagement et de Développement Durables
PLU de La Turballe (44)

Projet d’Aménagement et de Développement Durables
PLU de Lo Turballe (44)

PLU de la Turballe

UN PATRIMOINE TERRE-MER A REVELER
> Affirmer limportance du socle naturel et paysager de la Turbalie

Préserver léquilibre entre les grands milieux
D octan @ morais salants

. R itre le cadre exceptionned des liewx-dits habités ou
” dquipements/activités qui y sont implantés et maitnser leur évolution

Gérer les ransitions entre espAces urbanises ¢t eSpaces 3gro-naturets et
o ménager une 1o ret ot qualifiante, interface
21 entre laggiomération et le plateau agricole

> Développer la valeur productive du territoire sur le long terme

Garantir sur le long terme.

. lavocation cultivée ou piturée des espaces agricoles

@ - Nidentité productive des marais imés dune age et
saliculture respectucuses du site exceptionnel quils entretiennent

> Valoriser la découverte de ce patrimoine paysager
Se  Garantir des vues emblématiques sur les sites 3 enjeu paysager
y Conserver voire développer des itinéraires pédestres et cyclables

o Valotiser la découverte de la Turballe et de ses diftérentes ambiances
77 depuis les principales voies traversant by commune

> Garantir la valeur écologique et fonctionnelle de la trame verte et bleue
W Protéger les pancipaux réservoirs de biodiversité du temritoire

—— Protéger les milicux humides, les cours d'eau et leurs abords en peétant
@ une attention particuliére aux 2ones humides et aux 2ones de source

oo Protéger les espaces boisés (et le maillage bocager) en adaptant le
5T degré de protection au nivedu d'enjeu paysager ¢t écologique
‘.;.Gumumwmmwwa

.‘;o terrestres)

UNE STATION TOURISTIQUE A ANIMER A L'ANNEE

> Habiter la Turballe et ses villages
Maitriser la production de logements

Mobiliser de nouveaux espaces a urbaniser pour y permettre des opérations
ayant un effet levier sur la diversification de 'habitat

> Pouvoir travailler et consommer a la Turballe

. Favoriser la ion d'emplois en centre-ville et la mixité fonctionnelle
Conserver un équilibre commercial en privilégiant la centralité et un seul site
en périphérie

@ Préserver le commerce de proximité et les services en coeur de bourg
@ Faire des noyaux historiques d'éventuels relais de proximité
@ Maitriser I'évolution du site commercial de la Marjolaine

2 Conforter la vocation économique de quartiers d'activités stratégiques et
.3" connectés au centre-ville

@ Offrir des conditions favorables d'évolution aux autres sites
> Développer I'‘économie touristique
@ --ensappuyant sur le socle agro-naturel S| .. etbalnéaire

4 Mettre en réseau les sites, en privilégiant une logique de poles ou en veillant
‘ri..\ a l'accessibilité par les modes actifs

Diversifier les solutions d’héberg 1t hoteli ion de certaines
es, ameénag ou ion des existantes, création
de 1l ) pour s'adapter aux usages touristiq




Justifications et évaluation environnementale

Projet d’Aménagement et de Développement Durables ,
PLU de La Turballe (44) 4

PLU de la Turballe

UNE QUALITE DU CADRE DE VIE A AMPLIFIER PLUS ENCORE
> Offrir le choix d’habiter la ville, la campagne, un quartier, ...

dans le respect de la loi Littoral
Etoffer lagglomération principale ol se situe la quasi totalité de 'offre en
services et équi
. enp l'op des esp. dans le centre-ville élargi
o .. en maitnsant la ification et lori vers des moins attractifs pour
S lesrési i situés a l'arriére de la frange littorale

‘ ... en identifiant des de projet en urbain, en enclave ou en

frange

._a_vm Conserver l'identité balnéaire des quartiers situés en bord de mer,
b2 et maitriser la densification aux franges de Brandu
E:I Offrir des possibilités de ification & Coispéan en col
et bocagére

. Garantir I'évolution des constructions existantes dans les espaces agricoles et
naturels qui contribuent aussi a l'offre authentique sur la commune.

> Développer la qualité des tissus urbains

. Conforter la trame batie historique

k Mettre en valeur le réseau de chemins et venelles qui parcourent la commune
S/) Révéler la diversité du patrimoine bati et naturel

/

son identité rurale

Rythmer et qualifier l'espace urbain
4o 5o Promouvoir des écritures archi quineb i pas l'identité de la
w2250 Turballe, notamment dans les nouvelles opérations, y compris dans les quartiers
d'activités

> Donner la possibilité de se déplacer autrement

n l'offre en partagés pour la moyenne distance (proximité des
amréts de transports collectifs, aire de i ) et iser leur ibilité.
> Limiter la érabilité aux ri llutions et nuisances

Prendre en compte et maitriser ['exposition aux risques naturels, et notamment a la
/2,873 - submersion marine et 3 I'érosion littorale




Justifications et évaluation environnementale

1.2 Justification des choix du PADD paroles d’acteurs I”

Les orientations du PADD ont éte
. réfléchis et partagés avec de
Les choix retenus dans le PADD : nombreux acteurs. Ils ont mené a des

débats que lon retrouve dans
l'explication et la justification des
choix. Des paroles d'acteurs viennent
rappeler le contexte de ces
arguments et décisions.

- découlent des enjeux identifiés dans le diagnostic. Il s'agit
notamment de trouver un juste equilibre entre préservation de
la qualité de vie et des espaces agro-naturels, et
redynamisation d'une commune littorale dont les variations de
population restent sensibles et ou la diminution du nombre
d'emplois sur la commune a pu fragiliser l'équilibre de ce pole
d'emplois locaux. Les enjeux s'appuient donc sur le diagnostic
mais aussi sur le bilan du PLU révise.

- prennent en compte l'actualité de projets d'intérét supra
communal qui concernent le territoire communal, et
notamment la modernisation du port et les ambitions
associées en matiere d'attractivité économique, mais aussi
l'existence du projet de déviation dit Guérande — La Turballe,
déclaré d'utilité publique. Ainsi, ce projet constitue un projet
phare gui justifie notamment les prévisions démographiques et
économiques ambitieuses.

- s'inscrivent dans le cadre égislatif et réglementaire défini par le
code de l'urbanisme, mais aussi et surtout par le SCoT de Cap
Atlantique, approuvé le 29 mars 2018 et opposable depuis le
20 juillet 2018. En effet, le SCoT constitue un cadre négocié
entre les communes du territoire de la Presqu'ile pour assurer
un ameénagement cohérent et équilibré. Le PLU doit étre
compatible avec les orientations et objectifs formulés par le
SCoT qu'il a travaillé a transposer a son échelle et a son
horizon. Une partie des choix retenus relévent notamment de
la mise en compatibilité du PLU avec les orientations du SCoT.

- visent a mettre le PLU en conformité avec les lois ayant été
promulguées depuis l'approbation du PLU antérieur. Ainsi, la
révision du PLU est 'occasion de mettre le PLU en conformité
avec de nombreuses dispositions du code de l'urbanisme, mais
aussi a participer a répondre aux objectifs inscrits dans d'autres
codifications, comme la tenue des objectifs de mixité sociale.

Ils sont établis en rapport avec le pas de temps retenu pour le temps
du PLU (généralement jusqu’a sa prochaine révision générale), soit
pour un horizon de 10 a 12 ans.

PLU de la Turballe 14 I



Justifications et évaluation environnementale

A. Les objectifs démographiques et de logements

Des objectifs définis pour la commune par le SCoT a l'horizon 2035

Le SCoT de Cap Atlantique 2018-2035 fixe des objectifs a 'échelle
de chaque commune en vue d'atteindre l'objectif de 80 000 a
85 000 habitants dans la Presqu'ile en 2035.

La commune de la Turballe se voit attribuer des objectifs
démographiques (4 775 a 5 060 habitants d'ici 2035) qui confirment
une dynamique démographique cohérente avec le réle de polarité
que la commune est appelée a assumer au sein du territoire
intercommunal.

Le SCoT a repris les objectifs du Programme Local de 'Habitat de
Cap Atlantique 2016-2021 adopté le 31 mars 2016. Celui-ci prévoit
pour la commune de la Turballe la production de 50 logements par
an de 2016 a 2021 (dont 22 relevant du logement locatif social) puis
43 logements par an sur la période suivante.

SCoT de Cap Atlantique, approuvé en 2018
Source : DOO page 10

OBLECTIFS 2035

PROGRAMMATION
ARMATURE CAP '0' = Loge- | dont
ATLANTIQUE

AXE 52% HAUSSE AXE ET
STRUCTURANT RETROLITTORAL
BIPOLE LA BAULE
GUERANDE T3
La Baule-Escoublac |15 474 120 || 21 844 | 8130
Guérande 15722 235

HERBIGNAC 6175 248
SSION

Littoral Sud 16% LE

Le Pouliguen 4810 130
Batz-sur-Mer 3030 203
Le Croisic 4040 200

BAISSE PRESSION
Littoral Ouest LITTORALE/mais enjeu
vieillissement

La Turballe 4 554 213

Penestin 1827 203|| 3416 | 901
Piriac-sur-Mer 2173 219|| 3594 | 991 2 486
Assérac 1795 24| 1438 | 743 2062

Mesquer 1759 21
Camoél 961 =232

REDEPLOIEMENT
RETROLITTORAL | 14% RETROLITTORAL

Saint-Lyphard 4401 288 1642
Férel 3088 253 1221
Saint-Malf 2408 =82 919 9%

Cap Atlantique 72217 218 33155 mrx 81318

Légende : Pop : population ; Obj - objectif ; RP : résid incipales ; RS : résid daires ; PLH : Programme Local de I'Habitat 10

Ou en était-on a la Turballe en 2018 ?

Les données disponibles a 'heure de la révision du PADD de la
Turballe ont permis d'étudier la situation de la commune au regard

L e . . N INSEE 2017
de ces objectifs et de transposer les prévisions démographiques a (derniers chiffres disponibles)
'horizon du PLU (10 a 12 ans). Avec prés de 4 590 habitants recensés Logements 5394
au 1¢ janvier 2018 (derniers chiffres disponibles) pour La Turballe, Résidences principales 2166

I'INSEE vient modeérer les chiffres précédents (sur la période 2012-
2017 : -0,6% par an) et fait état d'une dynamique démographique
ralentie, mais qui reste positive et a un rythme semblable a
Guérande.

% Résid. principales ~ 40%
Taille des ménages 2,04

PEN R

PLU de la Turballe 15



Justifications et évaluation environnementale

Le rythme observé sur la période 2013-2018 se situe bien dans
'ordre de grandeur défini par le SCoT (0,3 a 0,6% de croissance) et
permet de confirmer que ce rythme doit étre maintenu pour
garantir l'atteinte des objectifs du SCoT.

Les objectifs fixés par le SCoT a l'horizon 2035 et ce qu'il reste a faire
Source : SCoT et INSEE 2018 populations légales

Population
Objectif SCoT 2035 4776 5061
Constat INSEE 2018 4591
Rythme annuel 2018-2035 a assurer  0,23% 0,57%

Rappel du contexte

Depuis les années soixante, la Turballe a toujours connu une
croissance positive, assez homogene depuis les années 90, autour
de 1% par an en moyenne. Ces dix dernieres années (2008-2018)
s'inscrivent dans cette tendance, toutefois avec un fort
ralentissement (0,32% par an).

Le ralentissement observé ces derniéres années, est lié aux deux
moteurs de croissance :

- d'une part, un solde migratoire qui a fortement diminué: le
bénéfice des arrivées dans la commune par rapport au départ est
moins important que dans les décennies précédentes,

- d'autre part, un solde naturel déficitaire, témoignant du
vieillissement de la commune déja a 'ceuvre depuis des années (soit
endogéne, soit par l'arrivée de ménages murs attirés par le cadre de
vie et venant vieillir a la Turballe) qui a abouti a une augmentation
du nombre de déces enregistrés dans la commune. Parallelement,
les colts immobiliers souvent prohibitifs pour des jeunes ménages
primo-accédants ont limité le renouvellement des générations, la
dynamique des naissances ne parvenant pas a compenser les effets
du vieillissement.

Ce que prévoyait le précédent PLU

Le PLU approuvé en 2010 fixait un objectif ambitieux d'accueil, en
visant 4 950 habitants en 2015, soit l'accueil de 57 habitants par an
et la production de 400 a 500 nouveaux logements.

Mais si les décennies antérieures ont été marquées par la sortie
d'opérations importantes (Bellevue notamment avant 2011), la
production de logements depuis s'est faite a l'échelle de petites
opérations ou au coup par coup dans le tissu existant, ou via
quelques opérations de renouvellement urbain/densification. Cette
situation n'a donc pas eu d'effet levier important en termes
démographiques. La réalisation de l'opération des Dornabas,
intervenue depuis (livraison a partir de la fin 2015), constitue l'une
des derniéres grandes opérations sur la commune (35 résidences
principales et 1 résidence secondaire).

La commune a pu observer que la trés grande majorité des
autorisations d'urbanisme pour de nouveaux logements sont
délivrées pour de la résidence principale, mais le marché turballais
immobilier reste attractif pour les résidents secondaires qui
achétent dans l'ancien.

Aussi, le marché immobilier local est complexe. La commune, qui
n'est pas située en zone tendue en matiere de logements, comme
le sont certaines de ses voisines pourtant comparables (Le Croisic,

PLU de la Turballe

Ainsi, le PLU révisé s'inscrit dans la
ligne du PLU précédent.

Le PLU de 2010 portait l'objectif
ambitieux de quasi 5000 habitants
(4950 habitants) en 5 ans (2015).

Le PLU révisé reprend cette prévision
mais repousse cette croissance a deux
décennies de plus que prévu par le
PLU de 2010, a horizon 2035.
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Guérande...), ne dispose d'ailleurs pas des outils fiscaux pour espérer
remobiliser aussi le parc de résidences secondaires (comme la
majoration de la taxe d'habitation sur les résidences secondaires).

L'évaluation du « point mort » passé, un exercice statistique

Le calcul du « point mort » permet danalyser l'évolution passée adu
parc de logements. En effet un logement n'est pas forcément 77T Thig A
habité a temps plein, il peut faire lobjet dune occupation AU]OU[d hl", on dmt
occasionnelle, n'étre plus utilisé et donc vacant ou encore étre H HIH
OCcasionnete neler construire plus pour accueillir

H 144
Ainsi, quand on construit un logement, le parc total de logements moins '
naugmente pas forcément d'un logement (si par ailleurs, un autre
logement a été transformé en gite par exemple), de méme que le
parc des résidences principales naugmente pas forcément d'une
unité non plus (si par ailleurs, trois autres logements sont devenus
des résidences secondaires). Ce sont ces dynamiques que permet
dobserver le « point mort».

/l sagit de regarder comment a évolué le parc de logements en
tenant compte fait que la construction neuve a dd compenser a la
fois .

- le renouvellement du parc, cest-a-dire les effets de la
disparition de certains logements, de leur division ou
transformation (changement d affectation, destruction...)

- laccroissement du nombre de logements vacants et des
résidences secondaires,

- le desserrement familial, cest-a-dire limpact de la baisse du
nombre d'habitants par menage, qui augmente le besoin en
logements a population égale (par exemple, un ménage qui
décohabite, va générer un nouveau besoin en logements, alors
méme que le nombre d'habitants logés ne change pas).

Sur la période 2012-2017, les dynamiques du parc de logements
turballais montrent qu'‘il était nécessaire de construire entre 283
logements pour maintenir la population communale de 2012. Or,
sur la période, seulement 270 logements ont été construits.

Ainsi, il manquait entre 13 logements pour maintenir le nombre
d’'habitants, qui a bien enregistré un déficit (-26 habitants) sur la
méme période.

Selon les chiffres INSEE, c'est la dynamique des résidences
secondaires (+30 par an) qui a largement contribué a cela.

PLU de la Turballe 17 I
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Exercice comptable du « point mort »
Source : INSEE et SITADEL / Réalisation : la boite de l'espace

A noter / les logements commencés sont estimés & partir des données
SITADEL en considérant quils produisent un effet démographique
(emménagement) a n+1 pour les logements individuels et n+2 pour les

logements collectifs.
Ce qui s'est passé
(source INSEE)
2012 2017 2012-2017
{A) population 4554 4426 -128
(t) taux d'occupation 2,077 2,043 -0,03
pop. des résidences principales 4452 4426 -26
Résidences principales 2143 2166 +23
% rés. principales 41,4% 40, 2% -1%
Résidences secondaires 2862 3013 +151
% rés. secondaires 55% 56% 1%
Logements vacants 167 215 +48
% log. vacants 3% 4% 1%
PARC TOTAL 5172 5394 +222
POINT MORT
variation des rés. secondaires +151
variation des logements vacants +48
desserrement (=(pop RP T0/ taux d'occupation T1) - RP T0)) +36
rencuvellement +48
B / Besoins endogénes générés a compenser +283
par ar 57
C/ Estimation du nombre de logements construits +270
par an 54
Evolution démographique {en habitants) -26
Dy Différence entre Besoins (B) ef logements construits (C) -13
Verification des effefs démographiques - D*{)2017 -26
On a construit des
ZORY logements mais ils n'ont fait
Q/I +131 f que penser d'autres
rés. secondaires phe’noménes_
+ des logements
Qui ont changéd'usage (48)

N AN SN +48 )

m /@\ 'H\i* log. vacants

=199 logements

° e utilisés @ d"outres fins que de loger de
a nouveaux habitants
o 283 logements nécessaires +210 logements
répondre aux besoins de la constmits
recomposition des ménages f R
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3) Les hypothéses de développement

L'aspect quantitatif

Ces éléments, mais aussi la prise en compte de la dynamique
attendue par la modernisation du port de la Turballe, ont permis de
réfléchir a partir de plusieurs scénarii de développement pour la
commune.

Dans l'hypothése dit «au fil de leau» au vu des dernieres
tendances observées depuis 2013, et sans la sortie de nouvelles
opérations ayant un effet levier, compte-tenu d'un marché
immobilier littoral sous pression, le solde migratoire devrait
continuer de s'éroder. Et le déficit du solde naturel devrait
s'accentuer sous l'effet du vieillissement des populations présentes,
non renouvelées par l'afflux de population extérieure et notamment
de jeunes meénages pour lesquels les prix immobiliers dans la
commune constituent un frein a linstallation. Le potentiel
démographique induit par la dynamique économique (de nouveaux
actifs résidents dans la commune) échapperait en grande partie a la
commune compte-tenu du manque d'offre fonciere a prix maitrisé
et de la pression littorale. Ainsi, dans cette hypothése, la trajectoire
démographique de la commune se situerait entre le maintien de la
population a son seuil de 2018 et une perte de vitesse plus
accentuée. La division parcellaire se raréfiant, amplifiant les colts du
marché, limitant le parcours résidentiel et l'offre pour de nouveaux
résidents, et amplifiant ainsi le vieillissement de la commune. Les
quelques opérations de renouvellement urbain ne suffiraient pas a
créer une offre suffisante et adaptée a la demande.

Dans l'hypothése basse du SCoT (0,3%), la commune connaitrait
une croissance a hauteur de ce qu’on a pu observer ces 10 derniéres
années, maintenue positivement par la sortie de quelques
opérations de renouvellement urbain, et la densification naturelle
par divisions parcellaires de terrains. Cette croissance s'inscrirait
dans un ordre de grandeur comparable a ce qui a été observé ces
dix derniéres années (+/-14 habitants/an). A noter toutefois que
cette croissance a pu étre obtenue par la mobilisation de secteurs
en enclave urbaine (les Dornabas) et sur des secteurs ou la division
parcellaire a été active.

Dans I'nypothése haute du SCoT (0,6%), la commune s'engagerait
dans une stratégie plus volontariste avec la mobilisation de secteurs
ayant un effet levier. Il s'agirait de maitriser l'ouverture a
l'urbanisation pour alimenter de maniere continue a l'échelle de 12
ans le renouvellement de la population et assurer l'accueil de jeunes
meénages. Ce taux de croissance annuel resterait inférieur a la
dynamique observée les décennies précedentes et ne viendrait pas
bousculer les capacités d'accueil de la commune qui dispose
d'équipements dimensionnés pour cet objectif démographique.

” =
Ainsi, 'observation de ce que qui s'est fait sur la période passée et la Nﬂtre hypllthese
responsabilité que le SCoT confére a la Turballe, ont poussé la - . ’
commune a valider un scénario projeté a l'échelle de 10 a 12 ans, demogmphlque ) ESt
devant positionner la Turballe a terme comme un pdle de 4800 Cﬂnﬁrmée SUite U IU CriSE

habitants (0,3% par an) a 5000 habitants (0,57% par an). o
En termes de nombre d'habitants, il s'agirait de garantir une sanitaire et aux tendunces

croissance a hauteur de 14 a 27 habitants supplémentaires par an. récemes ”
et les rythmes de croissance connus les décennies précédentes.
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Les objectifs du PLU révisé au regard du SCoT
Source : SCoT et INSEE 2018 populations légales et PLU

e o entre4800 et5000 habitants en2033
» +425 habitants (+28 habitants par an)

o5
+0,6% par an o
5100 5061
SCol hypol 5005

3000 SCaT hypo2

== == == Actuglisotionhypo1
4900

= == == Actualisation hypo 2
4800 4716
4700
4600 4554 P :
4500
4400
4300

2012 2013 20014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035

Cet objectif démographique sera atteint par le juste
dimensionnement des besoins en logements, évalués a 500
logements pour les 10 a 12 ans a venir, soit 42 a 50 logements par
an.

Cet ordre de grandeur s'inscrit bien dans celui fixé par le PLH pour
la période 2016-2021, repris par le SCoT (43 a 50 logements par an).
Il semble aussi réaliste en quantité. En effet, la production de ces 10
derniéres années a donné lieu a une cinquantaine de logements
produits par an.

L'ambition d'un rééquilibrage en faveur des résidences principales

Mais pour atteindre ainsi un objectif démographique ambitieux en
maintenant le rythme de production de logements, l'enjeu majeur
est de réorienter qualitativement l'occupation des logements vers
des résidents principaux et, notamment des ménages avec enfants
pour ainsi garantir un nombre de personnes par logement
optimisant le parc produit.

La Turballe constituant une commune attractive dans le marche des
résidences secondaires, l'objectif d'un rééquilibrage en faveur des
résidences principales constituera une préoccupation dans la
politique d'aménagement de l'espace de la commune :

o laremobilisation d'opérations d'aménagement d'ensemble
doit permettre de davantage maitriser les programmes et
leur mixité sociale et d'avoir ces effets leviers recherchés
pour alimenter réguliérement la commune en nouveaux
meénages. Cette stratégie qui se traduit dans le PLU se
traduira aussi dans le montage opérationnel des opérations

PEN R
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en travaillant le programme des opérations (voir les OAP),
et ce d'autant plus que la commune dispose de la maitrise
fonciére de secteurs stratégiques.

o le rattrapage en logement social va lui-aussi contribuer a
garantir cette dynamique. En effet, le secteur locatif est
occupé par des résidents principaux. Les objectifs de mixité
sociale inscrit dans le réeglement et les OAP participent a
remplir cet objectif.

o la stratégie de densification mobilise des secteurs plus
éloignés du littoral, aux prix plus accessibles pour les jeunes
menages (comme Coispéan ou au nord du boulevard de
Lauvergnac), mais aussi permettant de conserver lidentité
balnéaire des quartiers existants.

L'enjeu de la mixité générationnelle avant tout

Au-dela du rééquilibre statistique au sein du parc de logements,
l'enjeu est donc dans la composition des ménages accueillis car
'effet ne sera pas le méme entre 'accueil de retraités qui certes,
limiteront la baisse de population, et laccueil de meénages
susceptibles de travailler sur place et de faire vivre les équipements.
Cette recherche de mixité générationnelle et d'un renouvellement
des générations constitue donc un enjeu. Ainsi, la production d'une
typologie de logements répondant aux attentes d'un public familial
de résidents a l'année ou de primo-accédants constitue une priorité.

Pour relever ce défi, la maitrise de la production du logement
constituera un élément particulier, avec un enjeu, l'accueil de jeunes
meénages pour contrebalancer la tendance au desserrement des
ménages. En effet, plus les ménages accueillis seront de petite taille,
plus il faudra un nombre de logements importants.

Au-dela de l'aspect quantitatif, il importe que le programme habitat
intégre une dimension qualitative, visant a répondre a 'ensemble
des besoins en logements sur la commune. Des besoins en termes
d'accueils des séniors, des jeunes et des foyers monoparentaux ont
notamment été identifiés, qui peuvent trouver réponse avec le
logement social et des produits fonciers et immobiliers adaptés.

C'est pourquoi l'objectif de maintenir une production de cet ordre
(40 a 50 logements par an), sans perturbation du rythme connu par
la commune a été retenu.

Ainsi, le scénario retenu pour les prévisions a l'horizon 2032-2033
est donc le suivant :

- un objectif de 4 800 a 5 000 habitants en 2032-2033 (voire 2035),
correspondant a la transposition de ceux fixés par le SCoT approuvé
en 2018, l'ordre de grandeur variant selon la capacité a capter des
résidents principaux et des familles dans le parc de logements.

- une production de logements de 40 a 50 logements par an, dont
une partie pour couvrir les besoins liés au maintien de la population.

PLU de la Turballe
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B. Lamixité sociale de I'habitat

1) Des objectifs supra-communaux

Reprenant le PLH 2016-2021, le SCoT de Cap Atlantique a fixé un
objectif de 22 logements locatifs sociaux par an soit 132 logements
sur la période 2016-2021 et 44% de la programmation.

Par ailleurs, la loi SRU, fixe les obligations légales en matiére de
logements locatifs sociaux a 25% du total des résidences
principales, faute de quoi la commune est sanctionnée par une
pénalité financiere. La loi DALO prévoit un bilan triennal et des
sanctions en cas de non-réalisation des objectifs. Dans ce cas, le
Préfet peut décider, entre autre la majoration des prélévements sur
3 ans, la mise en carence de la commune et la préemption
préfectorale. La Turballe se retrouve actuellement dans ce contexte
par décision préfectorale du 31/12/2020.

2) La réalité des difficultés de rattrapage

Ce que prévoyait le PLU

Le PADD du PLU précédent s'était engagé sur des objectifs de mixité
sociale ambitieux, en instaurant un objectif d'au moins 30% de
logements sociaux pour toute opération de cing logements et plus.
Le PLH en vigueur a l'époque, fixait alors un objectif de production
de 9 logements locatifs sociaux par an.

Mais il est a noter qu'au-dela des outils réglementaires, c'est aussi la
négociation dans le cadre des programmes immobiliers et des
échanges avec les bailleurs sociaux qui ont permis la sortie de
programmes travaillés avec le souci d'intégrer aussi de l'accession
aidée, des clauses non spéculatives etc. La commune a notamment
mis en place un plan d'aide personnalisé a l'accession aidée (une
dizaine de dossiers par an).

Rappel du contexte : le rattrapage a l'épreuve du terrain

Alors que la commune comptait jusqu’en 2010 moins d'une
centaine de logements sociaux recensés au RPLS (Répertoire des
logements locatifs des bailleurs sociaux), elle en compte aujourd’'hui
plus de 200 (215 logements locatifs sociaux comptabilisés au titre
de ses obligations de respect de larticle 55 de la loi Solidarité et
Renouvellement Urbains (SRU) au 1¢ janvier 2018). Ainsi, au bilan
triennal de 2017, la commune avait réussi en moins de 3 ans a
gagner 2 points, passant de 5,8% a 8% de logements sociaux.

PLU de la Turballe

“En matiere de logement

social, rattraper le retard

serait trés consommateur
d’espace. Nous allons

diversifier le parc en
s'appuyant sur une politique
ambitieuse et surtout
réaliste !”
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Comprendre le logement social a la Turballe
Source : Extrait du bulletin municipal de mars 2021

La Commune a été exemptée des pénalités en 2017 mais a
du sacquitter de 55 B9DE en 2019 pour l'année 2018. Cette
année, 136 DOOE seront a regler pour lannée 2020, car les
réalisations n'atteignaient pas les objectifs fixés :
= 2011 2 2013 : 58 réalisations avec un objectif de 50
= 2014 3 2016 : 49 réalisations avec un objectif de 43
« 2017 3 2019 : 2 réalisations avec un objectif de 32 &

Pour sortir de cette décision préfectorale, la Municipalite
poursuit son action et ses efforts en Faveur des logements
locatifs sociaux via d'autres leviers :

*Par le PLU* qui porte le taux de logements locatifs sociaux a
30% dans les opérations de 5 logements et plus et identifiera des
aubeurs de projet [0AP] pour des opérations spécifiques.

»Des contentieux purgés par décision du Tribunal Adrministratif
de Mantes permettent le démarrage de nouveaux chantiers (B
logements au Clos des Simons et 1l rue de Bellevue).

»La relance du marché pour la construction des logements de la
rue du P Lemaine.

» 2 autres projets sonk en cours de réalisation, portant 3+ de 7 le nombre de
logernents. La Commune garankit S0% des préts consentis aux bailleurs.
La Municipalité s'engage également a informer les riverains en
aval des actions envisagees.

-

L. . R

Si la commune a été exonérée en 2018 et 2019 des pénalités lices
au déficit en logements sociaux (il manguerait ainsi 290 logements
pour s'inscrire en conformité avec les obligations de la loi SRU), elle
veille néanmoins a maintenir le cap sur ce rattrapage. Toutefois, il
est a noter que le retard de sortie de certaines opérations (li¢ a des
recours ou des aléas de construction), qui portaient dans leur
programme du logement social, a compliqué l'atteinte des objectifs
dans la temporalité prévue. Toutefois, certaines opérations 100%
social sont sorties de terre. Ainsi, 'offre en matiére de logement
social surlacommune a été améliorée quantitativement, autant que
qualitativement compte-tenu du caractére récent des
constructions.

Mais le développement du nombre de recours de la part de
riverains, contre les opérations de logements locatifs sociaux reste
un frein important. Deux des plus grosses opérations prévues depuis
2015 ont donc fait l'objet de recours, dont l'un vient d'étre jugé par
le Tribunal administratif de Nantes (jugement du juillet 2019, rejetant

PLU de la Turballe
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la requéte). Pour cette opération située dans la tranche 1 du Clos
des Simons, 5 logements locatifs sociaux €taient programmeés et
devraient étre désormais réalisés a court terme (laménagement du
secteur ayant débuté). Par ailleurs, une opération 100% logements
locatifs sociaux de 11 logements a fait aussi l'objet d'un recours
forme le 23 janvier 2017.

Ces contraintes ont été fortes pour la commune car, outre le retard
que peut prendre la réalisation de ces opérations (sans parler du
risque d'annulation des permis de construire), elles conduisent la
commune a analyser le risque contentieux en préalable de chaque
projet et peut aller jusqu'a l'abandon de certains programmes.

A ces contraintes, s'ajoutent d'autres exigences, notamment liées &
la loi littoral et aux richesses paysagéres dont la commune dispose.
Si cela participe a la qualité du secteur, la somme des contraintes
réglementaires constitue un parametre de difficulté supplémentaire
dans le montage des opérations.

Cependant, des opérations continuent de se réaliser,
principalement en centre-ville. Plusieurs permis de construire pour
des logements collectifs ont ainsi été accordés jusqu’en 2020 :

- l'un pour 18 logements dont 2 LLS et 4 PSLA

- et l'autre pour 15 logements dont 5 LLS (qui fait lobjet d'un
recours gracieux qui n'a pas abouti)

5 logements vont également étre livrés en 2020 en centre-ville, la
commune avait acquis une parcelle en préemption et confié le
projet a la Nantaise d’habitation.

Une opération de renouvellement urbain avec la libération d'un
espace de 5000 m2 en centre-ville va pouvoir participer a la
production en logement social grace au déplacement des ateliers
municipaux. La production de logements sociaux, a hauteur de
minimum 30% a été exigée dans le cahier des charges de la vente
du site, dont le projet est en cours.

Au total, c'est pres de 70 logements en cours ou en devenir qui se
feront sur la période du PLU et qui sont compris dans les 500
logements a produire du programme global.

3) Synthése : les choix retenus

La reprise des objectifs supra-communaux

Consciente des freins locaux au développement du logement social
(un foncier littoral particulierement cher, une culture locale
d'opposition au logement social), la commune reprend les objectifs
qui lui sont fixés en la matiere par le PLH. En effet, le PADD s'inscrit
ainsi  dans le respect dobjectifs réfléechis a |'échelle
intercommunale, a travers le PLH existant et a venir, document qui
porte aussi les outils adéquats (financiers, programmatiques...) pour
répondre a l'enjeu de la production du logement social.

Mais au-dela du locatif social, c'est aussi la question de l'accession
aidée qui constitue un enjeu pour la commune. Cet enjeu a déja été
travaillé depuis plusieurs années, notamment avec la mise en place
par la commune d'un plan d'aide personnalisé a l'accession aidée.
Toutefolis, il est a noter que la commune, classée en zone B2 au titre
du zone « logements » ne bénéficie pas des mémes conditions que
des communes pourtant voisines (Guérande, Le Croisic) qui
bénéficient de plafonds de revenus ou de montant d'acquisition
plus réalistes par rapport au marché littoral et au bassin d'emplois.

Ainsi, le PADD prévoit qu'une partie de la production neuve soit
orientée vers laccession aidée. Ces objectifs ne sont pas
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" Primo accédants

Lachat concerne un logement neuf,

ancien avec ou non un projet de rénovation en

tant qu'habitation principale. En complément d'aide de I'Etat (pret

a taux zéro), une subvention de 4 BBOE, allouée sous conditions

couvrant une partie des frais d'acquisition (frais notariaux et droit
d'enregistrement) est versée directement au notaire.

+ Ressources selon baréme :
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quantitativement territorialisés dans les OAP, mais certains secteurs
dont la maitrise fonciére est assurée par la commune répondront a
cet objectif. De méme, la commune entend poursuivre sa politique
de négociation avec les porteurs de projet ayant toujours permis
jusqu'a présent de monter des programmes intégrant de 'accession
aidée.

La recherche d'un effet levier

Quoique la production de logement en densification puisse
permettre la production de logement social, la réalité de
l'engagement des opérateurs sur ces petits programmes et des
attendus des particuliers sur les petites opérations au coup par coup
ne permet pas d'effet levier. Toutefois, le reglement a inscrit des
principes visant a garantir un minimum de mixité sociale dans le
cadre des projets priveés.

C'est notamment ce qui a conduit a justifier la reprise de plusieurs
grands secteurs de projet, qui par leur effet de taille, devraient
permettre d'avoir un effet levier sur la production de logements
sociaux. En effet, ils vont permettre a minima la production de 30%
de logements sociaux sous l'effet de la reprise des prescriptions du
SCoT (que le PLU en révision avait d'ailleurs déja intégré). La suite du
travail sur le PLU a notamment permis de formuler des objectifs plus
volontaristes sur certaines opérations d'aménagement, notamment
la ou la commune dispose d'une partie de la maitrise fonciére
(secteur du Clos Mora, Marjolaine Nord-Ouest) ou dont la proximité
des équipements et du centre-ville justifie la pertinence d'une
opération volontariste en la matiére (boulevard de ['Europe).

Toutefois, il est a noter que certaines opérations sont riveraines des
secteurs ou les démarches contentieuses ont engagé un retard
important dans la livraison des programmes (par exemple, la
tranche 2 du Clos des Simons). Ainsi, les choix communaux se sont
faits avec volontarisme pour démontrer l'engagement de la
commune a honorer ses objectifs, tout en tenant compte d'un
principe de réalité quant a la sortie de ces programmes et a
'acceptabilité locale.

La poursuite d’'une politique volontariste d’acquisition fonciere et de
négociation

La commune, déja habituée a mener des opérations d'acquisitions
foncieres, va poursuivre ses efforts en la matiére. Il s'agit
d'acquisitions a lamiable ou de préemption, qui, au vu de
l'acceptation des logements sociaux sur la commune, participent a
une gestion plus souple et adaptée, plutdét que la mobilisation
d'emplacements réservés.

PLU de la Turballe

Outils de mise en ceuvre :

. Définition d'orientations d'aménagement
et de programmation formulant de
objectifs quantitatifs en matiere de
production de logements locatifs sociaux.

Les objectifs ont notamment été poussé a
50% sur certains secteurs d'opérations afin
de garantir une production suffisante tout
en veillant a la mixité du programme.

. Mobilisation de régles en faveur de la
mixité sociale :

. pourcentage minimal de logements
sociaux au sein des opérations, et
notamment divisions, permis
d'aménager etc.

. possibilité d'adapter la hauteur dans la
construction dans le cas d'une
programmation intégrant du logement
social.
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Synthése du programme habitat
Réalisation : la boite de l'espace

+
Surface dont déja . .
e .J . Composante Objectifs en
. . . couverte par Surface artificialisé, % ou nb de
N°OAP Nom du site |Type de projet . 5 3 = naturelle nb de
le périmétre dujopérationnelle anthropisé X . LLS minimum

5 . majeure a logements

secteur d OAP ouoccupé )
conserver

«boulevardde  Confortement de 04 ha Nonquantifiée mais 28
3 'E | lite 2.7ha 20ha lifie lesché 70
urope » a centralit (jardins) qualifiée sur le schéma 40%
Mobilisation 1ha 9
4 SREHE AT d’une enclave 16 ha 0.6 ha 3 idem 10
te» ! eEmse: 30%
urbaine jardins)
A 0.55 ha 3
5 «rue du Requer » O.ptlmlsat'lon 4Es 0.6 ha 0.45 ha S idem 10
tissus existants (jardins et o
X 30%
stationnement)
1 q Ao EEi 0.2ha 3
G« II(:‘t(;\/:Ian9|r Ct)lptlmlsat_lotn dtes 08ha 05ha idem 10
ran emin » issus existants (jardins potagers) 30%
«laMarjolaine WICLAEEE N tifiée mai 25
7 J d’une enclave 25ha 25ha o g 50
Nord-Est » . qualifiée sur le schéma
urbaine 50%
Extension de 0.2ha I 20
8 ‘Gmones  !gdomération 3ha 15ha el 57
principale (cabanes) 35%
. 18 ha - ; 30
9 «ClosMora» | Tdensionalong 48 B o Nonguantifiéemais 75
terme ( Maisons, jardins, qualifiéesur leschéma
40%
cabanes..)
S aicnd Non quantifiée mais 33
10 Marjo Ouest terme en 6.3 5ha il ! 100
qualifiée sur leschéma
enveloppe 30%
TOTAL 0 382 145
0.37958115

Le programme compris dans les OAP prévoit 145 logements
sociaux (sur un total de 382, soit plus de 37%).

Le programme en cours ou opérations lancées prévoit la
production de 70 logements sociaux dans le tissu aggloméré (sur
un total de 140 logements en densification).

TOTAL : 145 + 70 = 215 logements sociaux. Un pEUt UttEIndrE pres de

0 .
BILAN : sur les 500 logements programmes dans le PLU, 215 seront 40 A’ de Iﬂ prUdUCtmn en
des logements sociaux, et ce sur différentes localisations et SUCiUI touten diversiﬁum IES

opérations variees.

Cela correspond a environ 40% du programme et permet de 0pemtmns etsur dlfférents
rattraper une partie du retard engendré par la commune. s":es de Iu commune !"
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C. Le développement économique

Les objectifs portés par le SCoT

Le SCoT de Cap Atlantique a qualifié les différentes polarités du
territoire et leur a attribué des responsabilités différenciées, en
précisant que « ces pdles ont tous vocation a accueillir des actifs et
des petites entreprises tertiaires et artisanales ».

Ainsi, il est reconnu que « La Turballe et Penestin jouent un role de
pole dattraction locale résidentielle, économique et touristique
nécessitant une offre de services approprieée, au regard de leur
positionnement (..) vis-a-vis de Piriac voire de Mesquer pour La
Turballe sur le plan commercial et économique.

Ces deux pdles constituent des espaces économiques moteurs
pour la valorisation et la transformation des productions
halieutiques incluant également le tourisme de découverte des
activités halieutiques mais aussi l'éolien en mer pour la Turballe ».

La Turballe doit donc assurer ce réle de polarité économique et
touristique, notamment au regard de son identité maritime mais
aussi autour d'une économie plus « classique » liée aux services
résidentiels.

Un objectif de requalification d’'un parc d'intérét communautaire

La commune dispose d'un parc d'activités, la Marjolaine, géré par
Cap Atlantique qui regroupe plus de 30 entreprises sur 8 hectares.
Le parc a un rayonnement local. Selon un classement effectué a
'échelle de Cap Atlantique, il s'agit du 11éme en termes de surface
et du 8&me en nombre d'emplois (160 emplois) a l'échelle de
lintercommunalité. Parc attractif et dynamique, cette attractivité
ressort d'autant plus que le parc est considéré comme mature, c'est
a dire que toutes ses parcelles ont été commercialisées et sont
utilisées. En outre, le parc est déja relativement dense avec 22
emplois a 'hectare ce qui en fait un parc plus dense en emplois que
Villejames, qui est le plus important sur le territoire.

Cap Atlantique a pu confirmer les enjeux liés aux infrastructures
économiques en présence a la Turballe et notamment ceux liés au
parc d'activités de la Marjolaine pour lequel la communauté
d'agglomération est compétente. La requalification reste une
priorité. Une enveloppe budgétaire de 670 000 € a déja été
programmée co6té Cap Atlantique sur le sujet, adossé a un
programme de requalification, lobjectif étant d'améliorer la
fonctionnalité de la zone et d'optimiser le foncier, méme si le parc
de la Marjolaine est déja trés dense.

L'enquéte réalisée au printemps dans le cadre du diagnostic portant
sur la requalification (Cap Atlantique, addrn) fait d'ailleurs état de
l'expression par les entreprises elles-mémes de divers besoins de
développement auxquels peut répondre le projet de
développement de la zone repris dans le PLU sur le site de la
Marjolaine Est.

PLU de la Turballe
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La prise en compte de la dynamique de développement du port de
la Turballe!

Si le projet de modernisation du port fait l'objet d'une procédure
propre de déclaration de projet (en paralléle de la révision du PLU),
il constitue un élement d'actualité majeur qui s'integre comme tel
au PADD de la Turballe (axe n°1 du PADD) pour penser le
développement économique de la commune pour les 10 a 12 ans a
venir.

Ce projet constitue en effet un véritable levier pour le
développement de La Turballe et la frange littorale de la Loire-
Atlantique, sur le plan économique et touristique. En effet, au-dela
du confortement des activités économiques traditionnelles (péche,
plaisance, ...), il s'agit de conforter la dimension « multi-activités » de
la place portuaire turballaise (réparation navale, tourisme, transports
de passagers...) et notamment le secteur des Energies Marines
Renouvelables Les infrastructures a créer (quai EMR, avant-port, ...
renforceront l'attractivité du port de La Turballe en proposant des
conditions d'accueil optimisées.

Selon les études portées par le Département, le parc éolien en mer
de Saint-Nazaire devrait générer la création d'une centaine
d'emplois d'ingénieurs, techniciens et marins a La Turballe autour
des activités d'exploitation et de maintenance des éoliennes, et ce
pendant la durée totale du projet, soit 25 ans. Il s'agira notamment
de création de postes de techniciens de maintenance, d’'équipages
de navire, de personnel administratif et d'entretien, de
coordinateurs des activités et de logistiques, etc. Des emplois
indirects seront également générés dans le secteur de la réparation
navale : la maintenance des éoliennes conduira au passage régulier
dans le port de trois nouveaux navires qui utiliseront les services de
réparation navale de La Turballe : entretien et réparation, peinture,
sablage, carburant, ... D'autres emplois indirects seront également
générés afin d'assurer le fonctionnement régulier de la base de
maintenance : les services de restauration, d'entretien et de
nettoyage des locaux, de gardiennage généreront ainsi des emplois
supplémentaires.

Les retombées économiques en matiére d'emplois sont multiples
puisque cette dynamique devrait bénéficier a l'ensemble des
secteurs.

Ainsi, la prise en compte du site portuaire et son inscription comme
une piéce maitresse du projet communal est aussi essentielle pour
comprendre les objectifs formulés en matiere d'habitants au regard
des prévisions en matiére d'emplois. Ce projet et la dynamique
associée présente une opportunité que la commune entend capter
afin de participer pleinement aux objectifs de réduction des besoins
en déplacement des populations et des effets liés sur la préservation
de l'environnement (émissions de gaz a effet de serre, de pollution
atmosphérique, de nuisances sonores...).

A noter que ce projet de modernisation du port a fait l'objet d'une
procédure en parallele de Mise en Compatibilité du PLU dans le
cadre de la Déclaration de projet (en cours a l'heure de la rédaction
au présent rapport). Le PLU reprend ainsi les contours de la zone UP
telle qu'elle a été actée dans le cadre de cette procédure.

Rappel du contexte

1 Eléments issus des études et éléments de communication du Département

PLU de la Turballe

Outils de mise en ceuvre :

Adaptation des contours en mer de la
zone « UP » pour correspondre au
projet d'aménagement du port (tel que
porté dans la déclaration de projet et
la mise en compatibilité du PLU en
vigueur)

Définition d'une orientation
d’'aménagement et de programmation
sur le port dans la déclaration de
projet et la mise en compatibilité du
PLU en vigueur)
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Le diagnostic a permis de confirmer la particularité de La Turballe,
de disposer d'un tissu d'emplois, qui certes a diminué en nombre, .
notamment avec la fermeture du centre hélio-marin de Pen Bron, - I_[] Turhuue S'[]pp["e SUr ses
mais qui positionne la commune comme un poéle d'emploi local (en . o
2016, 5¢ pole d'emplois de Cap Atlantique en nombre, derriére le atouts et leEfSIfle ses
Pouliguen, devant le Croisic). Cette caractéristique est
fondamentale dans le fonctionnement de la commune puisque ce
tissu d'emplois présents a l'année lui garantit une animation en
journée toute l'année.

économies pour conserver des
emplois locaux ”

La proximité du parc d'activités avec le centre-ville constitue une
particularité forte pour la commune. Loin d'étre excentré, le parc
d'activité est inséré dans le tissu urbain. Ainsi, le port, le centre-ville
puis la Marjolaine constitue un ensemble qui confere au centre de
la Turballe cette dimension travaillée qui s'observe bien en journée,
et notamment au moment du déjeuner dans les rues de la Turballe.

Par ailleurs, la commune fait l'objet d'un projet ambitieux de
réaménagement du port, porté par le Conseil Départemental de
Loire-Atlantique. Bien que l'accueil de la base de maintenance du
parc éolien soit l'élément déclencheur de ce projet, laménagement
du port est pensé pour répondre tout autant au confortement et au
développement des activités actuelles, et tout particulierement la
péche, qu'a 'accueil des nouvelles activités.

Aussi le projet veille-t-il a conforter la Turballe dans sa position de
poéle d’emplois et a assurer les conditions du maintien de la vie
économique locale, voire son développement.

Ce que prévoyait le PLU

Le PADD du PLU formulait déja 'ambition de « Soutenir lactivité
économique » a travers la formulation d'objectifs sur les différents
secteurs qui compose le socle économique de la Turballe: le
soutien et le maintien de la péche, le développement économique
et commercial, la protection et le confortement des activités
agricoles et salicoles et les activités touristiques.

Il précisait un certain nombre de projets (maison des marais salants,
déplacement d'une locomotive commerciale au sein de la
Marjolaine Est...) qui ne sont plus d'actualité. Le PLU avait déja ouvert
a l'urbanisation la zone de la Marjolaine Est qui était dotée d'une
orientation d'aménagement et de programmation.

3) Les choix retenus

Le PADD s'inscrit dans la continuité du PLU précédent mais permet
de préciser certains choix et d'actualiser les objectifs au vu de
'actualité de certains projets.

Requalifier et conforter le parc d'activités économiques existant?

Déja prévue par le PLU précédent, la cohérence de l'affirmation du

L S ) Outils de mi :
parc dactivités de la Marjolaine par rapport au projet HHES Ge Tmise en ceUvre

intercommunal a été confirmée par le SCoT de Cap Atlantique. Adaptation des contours de la
Ainsi, l'extension du parc existant sur un secteur limitrophe, en zone 1AUe de la Marjolaine
enclave urbaine, au nord de la rue du Dr Gouret, s'inscrit dans la Définition d’une orientation
continuité des réflexions engagées jusqu'alors et est directement d'aménagement et de

liee a la requalification de la zone existante. Ainsi, la requalification programmation portant a la fois
reste une priorité du PLU, notamment par le travail effectué en sur la requalification de la zone

existante et sur son
développement.

2 Eléments issus du diagnostic de l'étude de Requalification du Parc d'activités de la Marjolaine,
Cap Atlantique/addrn 2019
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paralléle sur la rationalisation des implantations commerciales sur la
commune (voir ci-apres). Le projet de modernisation du Port est
venu confirmer un peu plus l'actualité des besoins, mais aussi
lintérét stratégique de disposer d'une base arriere pour le port,
permettant d'assurer aux activités portuaires, des disponibilités
foncieres complémentaires, a distance raisonnable.

Pour ce secteur déja classé en 1AU au PLU révisé, et faisant déja
l'objet d'une orientation d'aménagement et de programmation,
l'enjeu a éte de réinterroger le périmétre et le parti d'aménagement
au regard des autres éléments de projet portés par le PADD (et
notamment le développement d'un quartier d'habitat limitrophe et
l'intégration des enjeux liés au réseau hydrographique).

S'inscrire dans le maillage des parcs d'activités intercommunaux

Parallelement, la révision du PLU a été 'occasion de s'intéresser a la
recomposition de l'offre en foncier économique a l'échelle de la
commune. Si la Turballe dispose du parc d'activités de la Marjolaine,
elle demeure enserrée dans le tissu urbain et bordée de quartiers
habités. Sa localisation et son développement en font un secteur
stratégique comme base arriere du port, mais si la commune
souhaite assurer son réle de pdle économique de proximite, il
convenait d'interroger d'autres sites. La réalisation du barreau
Guérande-la Turballe va optimiser la desserte d'une nouvelle entrée
de ville. Le secteur situé a lest constitue ainsi un secteur de
développement bien desservi, moins enserré et aux portes du
centre-ville projeté. Déja prévue par le PLU précédent, la cohérence
par rapport au projet intercommunal du développement de cette
zone au Clos Mora a été confirmée par le SCoT de Cap Atlantique
qui prévoit un projet mixte, notamment activités / équipements.
Toutefois, étant donné la maturité du projet et les besoins en
desserte de ce projet, il s'agit d'un projet a moyen/long terme pour
la commune.

Prendre en compte la dimension touristique de la commune

La Turballe dispose d'un tissu économique de loisirs et tourisme qui
complete l'offre locale. Hoétels, village-vacances, campings, gites,
chambres d'hdtes, centre de vacances, sites de loisirs... le
positionnement littoral de la commune a permis aux activités et
équipements liés au tourisme de se développer, bénéficiant parfois
de la proximité directe des espaces naturels emblématiques (océan,
marais salants...). Cette identité touristique s'est vue confortée par la
qualification de commune « station classée de tourisme » depuis
2019.

Ainsi, le PLU vise a conforter les activités existantes, en prenant en
compte la diversité de loffre, en leur offrant des conditions
d'évolution compatibles avec la préservation du cadre de vie naturel
du littoral. Il s'agit notamment de favoriser la modernisation d'une
offre créée il y a plusieurs décennies pour les principaux sites, mais
aussi permettre la mise aux normes et lentretien de ces
infrastructures touristiques qui pour certaines activités, participent
pleinement a l'entretien du patrimoine bati turballais.

Prendre en compte les besoins des activités isolées

Si le tissu économique turballais est relativement concentré autour
du centre-ville, quelques activités isolées sont dispersées sur la
commune, comme a Pen Bron, Lauvergnac, Lergat, ou encore en
entrée de ville depuis Guérande (entreprise de travaux publics). A
l'exception de cette derniere, ces activités participent a l'offre
touristique de la commune et a l'entretien du patrimoine bati local,
voire du patrimoine immatériel de la commune (comme la Petite

casquette a Lergat qui constitue une véritable institution historique).

PLU de la Turballe

Ouitils de mise en ceuvre :

Reprise d'une zone 2AU aux
contours adaptés

A noter / louverture 3
lurbanisation de ce secteur fera
l'objet d'une modification du PLU
et dans ce cadre de la définition
d'une orientation d'aménagement
et de programmation et la mise a
jour de l'évaluation
environnementale du PLU.

La programmation attendue est
mixte. Une partie de ces surfaces
sont déja occupeées.

Ouitils de mise en ceuvre :

. Refonte et simplification de la
typologie des zones

Plusieurs zones participent, par leur
vocation, au déploiement d'une
offre touristique diversifiée : UL, Nc,
Nh,...

Définition des destinations et
sous-destinations autorisées dans
les zones

La définition des destinations et
sous-destinations a permis
d'orienter sur certains secteurs les
activités et équipements  qui
participent &  loffre  dune
commune classée station de
tourisme. Ces choix relevent aussi
de la prise en compte de la
centralité de la Turballe et de la
recherche d'une animation du
centre-ville, ou de la spécificité de
certaines activités isolées dont les
conditions de pérennisation et de

modernisation doivent pouvoir
étre assureées.

Définition d'une orientation
d'aménagement et de

programmation thématique visant
notamment a révéler les
cheminements existants sur la

commune qui participent
pleinement de la découverte du
territoire, y compris dans sa

dimension terrestre.
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Aussi le PLU entend-il offrir les conditions favorables au maintien et
'adaptation de ces implantations qui participent a l'affirmation de la
dimension touristique et patrimoniale de la commune (qui
aujourd’hui fait défaut) mais aussi de la diversité du tissu
economique de la commune et de son attractivité.

Organiser la mixité fonctionnelle sans préjudice a l'affirmation de la
centralité

L'affirmation de la centralité de la Turballe est ressortie comme une
préoccupation majeure des élus. Aujourd’hui, cette centralité
fonctionne relativement bien (du port a la Marjolaine en passant par
le centre-ville), et cette caractéristique de commune quivita l'année
grace a un bouillonnement d'activités qui s'observe dans le centre-
ville bénéficie directement a l'attractivité de la Turballe.

Aussi, un juste équilibre a dU étre trouve entre la grande mixité de
fonctions d'un centre-ville et la mixité fonctionnelle possible dans
les autres quartiers. Une mixité fonctionnelle est ainsi autorisée dans
la plupart des secteurs, permettant limplantation de nouvelles
activités compatibles avec 'habitat (activités de services, bureaux)
en visant des activités compatibles avec l'environnement tres
résidentiel. Mais l'objectif premier est bien l'affirmation d'un centre-
ville dont les contours ont été élargis pour répondre a la diversité
des implantations existantes ou a venir. Le tissu aggloméré permet
ainsi le maintien des activités en place et l'accueil de nouveaux
emplois notamment dans le tertiaire, ou encore les services et
équipements.

Principaux secteurs de projets liés au développement économique :

Nom du site Type de projet
«le Port et ses abords» optimisation et développement d'un site
- zone UP et OAP portuaire existant

« requalification et
développement du quartier
d'activités de la Marjolaine »

- zones UE, 1AUe et OAP d'activités existant

La zone 2AU du Clos Mora fera l'objet
d'une modification du PLU, de la

« Clos Mora » définition d'une orientation

(2AU) d'aménagement et de programmation et
de l'actualisation de l'évaluation

environnementale.

PLU de la Turballe

Mobilisation d’'une enclave urbaine pour
le développement d’'un quartier

PEN R
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D. La politique commerciale

Les objectifs portés par le SCoT

Le SCoT de Cap Atlantique défini des principes d'aménagement
commercial a l'échelle de lintercommunalité. Le commerce a
vocation a étre polarisé dans les centralités en privilégiant des
continuités marchandes sur les secteurs concentrés. Il a ainsi
qualifié la polarité commerciale de la Turballe :

« La Turballe a vocation a affirmer son rdle de pdle commercial de

rayonnement local et intermédiaire par rapport a Guérande pour
mieux irriguer le bassin de vie « La Turballe Piriac, Mesquer, St-
Molf » par une offre de services de bon niveau réduisant les
déplacements contraints vers les poles structurants, notamment
pour certains achats occasionnels. »

... liee a une fréquence d'achats « Quotidienne, hebdomadaire et
occasionnels a l'échelle du bassin de vie ».

Par ailleurs, le SCoT de Cap Atlantique s'est engagé sur la politique
lice au commerce de périphérie en précisant que « Les espaces
commerciaux de péeriphérie n‘ont pas vocation a étre étenaus et le
SCOT ne prévoit pas de nouvelles créations hors deux exceptions
destinées a faciliter la qualification ou la réorganisation de [offre
dans les secteurs résidentiels et/ou mixtes ».

Parmi ces exceptions, la Turballe est explicitement citée et les
conditions sont précisément encadrées, notamment celle du
transfert d'une activité existante.

« a La Turballe aans le cadre de la reconfiguration de son offre et
pour faciliter lacces des habitants du centre-ville a des équipements
significatifs au sein de l'‘espace a aménager du Clos Mora sur laxe
reliant le centre-ville a la future déviation au sein d'un ensemble
dediées aux activité économiques de lordre de 9 ha incluant le
transfert d'un équipement commercial existant. »

«Le Clos Mora a La Turballe . Développer un espace mixte
recomposant une nouvelle lisiere urbaine cohérente autour de laxe
lié a la nouvelle liaison La Turballe-Guérande et en articulation avec
le centre-ville. En entrée de Ville le projet s'organisera dans une
logique urbaine le long de la pénétrante avec un acces en modes
doux sécurisés. Au sein de cet espace, la programmation en
commerces (voir également l'objectif 2-2-3 du DOO), équipements
et services (environ 12 ha) sarticulera avec laccueil résidentiel : le
commerce na pas vocation a constituer plus de 30 % de la
programmation en surface de plancher de l'‘espace ou opération dit
au « Clos Mora » et devra étre phasé au minimum en deux fois ».

Une dynamique nationale de revitalisation des centres-villes

Le plan Action Cceur de Ville, lancé a l'échelle nationale en 2018, et
dans son sillage le programme Petites Villes de Demain et l'Appel a
Manifestation d'Intérét Centres-bourgs lancé par le Département,
ont permis de verser au débat a toutes les échelles de territoire la
question du role de commerce dans les centres-villes, et des
équilibres avec le commerce de périphérie. Les retours d'expérience
sont nombreux et différents outils peuvent étre mis en place pour
limiter la dévitalisation des centres-villes, question sur laquelle le
commerce joue un réle essentiel.

PLU de la Turballe
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2) Les dynamiques récentes

Ce que prévoyait le PLU

Le PLU avait déja pris en compte la dimension commerciale. Le
PADD posait le principe d'un transfert des locomotives
commerciales vers la zone du Clos Mora pour bénéficier de l'effet
de vitrine de la déviation Guérande-la Turballe, mais aussi d'un
transfert des petites activités commerciales vers la Marjolaine Est,
afin de libérer du foncier dans le parc d'activités existants et ainsi
permettre aux implantations artisanales existantes de se développer
Ou se recomposer.

Parallelement, les régles du PLU autorisait la destination
commerces dans l'ensemble des zones mais un linéaire interdisant
le changement de destination avait été mis en place dans les rues
commergantes principales du centre-ville. Cet outil a ainsi permis le
maintien de cellules adaptées et éviter leur mutation vers du
logement, notamment en meublés de tourisme, compte-tenu de la
localisation et du potentiel d'attractivité en coeur de ville.

La dynamique locale

Le diagnostic effectué en 2019 sur le parc de la Marjolaine (Cap
Atlantique — addrn) a permis d'identifier limportance du « domaine
au commerce, avec notamment le Super U qui sert de téte de proue
au parc dactivités et qui attire le plus de personnes dans le parc,
dapreés des comptages effectués sur place. Cette activité rassemble
9 établissements et 93 emplois soit 60% de l'emploi assuré sur le
parc ».

Mais si la Marjolaine compte des enseignes commerciales
nécessitant un foncier adapté et des conditions de livraison
logistique adaptés, de plus petites unités commerciales se sont
développées plus recemment dans la zone (boulangerie, fleuriste...).
Si certains peuvent répondre aux besoins des salariés de la zone, ces
implantations participent a la création d'une deuxieme polarité
commerciale, a la fois proche du centre-ville, mais obéissant aussi
a d'autres logiques de fonctionnement urbain (accessibilité voiture)
qui peut rendre difficile la pratique du parc d'activités en saison
estivale notamment.

Par ailleurs, ce mélange des flux, dans une zone pratiquée aussi par
les pécheurs et leurs engins devient problématique en l'état de
'aménagement du parc.

Parallelement, le commerce de centre-ville se maintient et la
rénovation des Halles (deux marchés par semaine, 25 stands) vient
aussi conforter le dynamisme du centre-ville.

3) Les choix retenus

Le PADD a été l'occasion de réfléchir a l'armature commerciale de
la commune et son devenir. Il traduit ainsi un objectif d'équilibre
commercial qui repose a la fois sur la volonté (qui traverse tout le
projet communal) de conserver un centre-ville animé, de ne pas
s'opposer a ce que de petites implantations s'inscrivent dans les
polarités de proximité pour participer a faire vivre ce patrimoine, et
la reconnaissance du role d'offre complémentaire que joue le
commerce de périphérie sur la commune.

Priorité au centre-ville

Le PADD donne la priorité a l'animation commerciale du centre-
ville. Il s'inscrit ainsi dans la continuité du PLU précédent en affichant
'ambition du maintien du tissu commercial. En effet, si la perception

PLU de la Turballe

“L'actualité, la crise sanitaire
et I'évolution des modes de
vies nous ont fait réfléchir aux

localisations du commerce et d
I'attractivité de notre
centralité!”
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du centre-ville doit étre élargie (zone UA), le commerce doit étre
défini dans un périmetre a l'échelle de la Turballe.

Ainsi, pour améliorer le dynamisme du bourg et renforcer
l'attractivité de sa centralité, les implantations de commerces de
proximité seront privilégiées en coeur de ville. Tout en valorisant les
espaces publics et fonctionnels, le développement et la
préservation du noyau commercial favorisera la dynamique
communale et améliorera sa convivialité.

Recentrer éventuellement le commerce sur des pdles de proximité

A la différence du précédent PLU, la commune a souhaité recentrer
la possibilité d'implantations commerciales sur certains secteurs de
la commune, qui font sens aussi avec la forme et l'histoire de la
commune. Il s'agit ainsi des anciens villages dont le tissu, structuré
par des espaces publics, se préte a accueillir une animation. Certains
d'entre eux accueillent déja des petites activités économiques ou
équipements (restauration, cinéma) et pourraient étre le support de
petites commerces ou artisans (artisanat d'art, épicerie de proximite,
café-bar...).

Maitriser le développement commercial en périphérie

Le projet de transfert de la locomotive commerciale prévue par le
SCoT au Clos Mora n'étant pas d'actualité et la commune
souhaitant avant tout pérenniser l'offre existante, les réflexions ont
permis d'aboutir au choix de maintenir l'activité commerciale du
parc d'activités existant de la Marjolaine. C'est pourquoi, le PLU vise
a maitriser l'évolution du commerce existant, dans un souci
d'équilibre avec le centre-bourg.

PLU de la Turballe

Ouitils de mise en ceuvre :

Maintien d'un__linéaire de
protection de la diversité
commerciale

Les locaux commerciaux sont
pérennisés par linscription d'un
linéaire commercant sur les places
et rues stratégiques du centre-ville
limitant les changements de
destination.

QOrientation des  nouveaux
commerces vers des rues d'entrée

de bourg

Le projet urbain reposant sur la
notion de centre-ville élargi (repris
par une grande zone UA), il est
apparu nécessaire de s'interroger
sur les implantations commerciales
afin de ne pas engendrer, par le
reglement, une dispersion des
commerces. Limplantation de
nouveaux commerces est ainsi
recentrée sur les principales voies
prolongeant la centralité
commerciale existante.

Définition des destinations et
sous-destinations autorisées dans
les zones

Ailleurs sur la commune, la
destination « commerce et
artisanat de détail » est interdite.
L'objectif est de ne pas porter
atteinte a l‘attractivité du centre-
ville et a son dynamisme en y
concentrant les activités
commerciales.
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E. Projet urbain et gestion de I'espace

Le projet urbain a été travaillé sous forme de scénarii. Ils ont permis
d'aborder plusieurs thématiques transversales pour garantir la
cohérence du projet communal : équipements, services, mobilités,
activités, paysages...

1) Les objectifs supra-communaux

Une commune littorale : des conditions d’urbanisation directement
liees a la préservation du littoral

La Loi littoral prévoit des conditions d'urbanisation en fonction des
types d'espaces, et prévoit notamment le principe d’'une extension
limitée dans les espaces proches du rivage.

Le centre-ville de la Turballe et le continuum agglomeéré étant en
grande partie compris dans les Espaces Proches du Rivage dont la
délimitation s'appuie sur le boulevard de Lauvergnac, le projet
urbain de la Turballe a di composer avec ces dispositions, reprises
par le SCoT a l'échelle locale qui précise aussi les conditions
d'urbanisation de Coispéan et Brandu, mais aussi l'existence de
coupures d'urbanisation etc.

Les objectifs portés par le SCoT

Le Schéma de cohérence territoriale de Cap Atlantique a posé
plusieurs principes pour modérer la consommation d'espaces que
le PLU doit respecter.

. il a défini des objectifs chiffrés :

pour lhabitat : 27 ha d'ici 2035 en extension d'une enveloppe
urbaine qu'il a dessinée (et qui intégre lenclave de la
Marjolaine)

pour les équijpements : 8 ha d'ici 2035
pour les activités :9 a 12 ha d'ici 2035 au niveau du Clos Mora

. Mais aussi une enveloppe urbaine de référence qui doit servir
d'indicateurs aux objectifs de modération de la consommation
d'espace par commune.

2) Les dynamiques récentes

Ce que prévoyait le PLU

Le PLU actait plusieurs secteurs de développement (zones AU), dont
25 ha en extension (secteurs du Clos des Simons et Trémeéac,
aujourd’hui appelé Clos Mora), et plusieurs secteurs en enveloppe
urbaine comme les Dornabas, les Grandes Perrieres, et la
Marjolaine.

Eléments de contexte

Depuis l'approbation du PLU, seuls les secteurs des Dornabas et la
tranche 1 du Clos des Simons ont été activés sous la forme
d'opérations d'ensemble.

L'urbanisation s'est poursuivie sous la forme de petites opérations,
voire au coup par coup dans différents secteurs de la Turballe
comme la route du Fan, Coispéan ou encore Brandu. En effet, ces
secteurs offraient bien souvent l'avantage de présenter des coUts
inférieurs a ceux mobilisables dans le tissu aggloméré plus proche
du centre-ville.

PLU de la Turballe

Voir dans la partie « Evaluation
environnementale » la prise en
compte des dispositions liées a la
loi Littoral

“Nous avons beaucoup
travaillé application de la loi
littoral et ses nouveautés
|égislatives!”

COMMUNE DE LA TURBALLE

Les secteurs G urbaniser prévus dans le PLU
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RAPPELS /

Les espaces consommeés entre 2010/2011 et 2021
Source : traitement la boite de l'espace

Par vocation

I Equipement
Wl Activités

0 05

L |

Espaces consommés depuis 2010/2011

I Résidentiel (en enveloppe)
|| Résidentiel (en extension)

CONSOMMATION DESPACE depuis une dizoine d'onnées

(2011-2021)

+22,7ha
Y

+

19
o

Consommation d"espace totale = 22,7 ho

19.2 ho : c’est lo consommation d’espace qui S'est foite en extension de
I'enveloppe urboine.

3.5 ho : Lo mobilisotion de sites enclovés ou sein du tissu oggloméré o
constitué une ortificiolisotion plus limitée.

Lo consommation d'espoces en extension
+19,2ha

16,500 : Lo majeur portie de I'extension o été dédiée o

- ' des opérotions d'hobitat
A 58 e °
16,5 ha 2,5|Ill 0 ,Zhﬂ 25 ho : Une portie o permis d'oméliorer I'ffre

PLU de la Turballe

d'équipements

0,2 ha: Le développement économique o peu ougmenté
I'enveloppe urboine
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Afin de répondre aux besoins geénérés par les prévisions Scénarii évoqués pour travailler
démographiques et économiques, le projet urbain du PLU s'est sur la spatialisation du
appuyé en priorité sur les gisements existants dans 'ensemble des programme logements

tissus urbanisés, les dents creuses... pour déduire ce potentiel de la
production globale nécessaire. Cela permet de limiter la

in?
consommation d'espace en favorisant la mutation des espaces déja Quel programme [ogements demain ?

batis, imperméabilisés ou non utilisés par l'agriculture (ou la TOUTEN ENOUVELLENENT DENSIFICATION ATTIEE DENSIICATION MATRSEE
sylviculture). Ces potentiels sont en revanche beaucoup plus [‘ﬁ‘:;;"’c’;:;::‘;'t?; ;E'L“:;'['j’s‘t';“lj;i;:; + Noblsationde pluseurs secteurs
incertains que des opérations sur des fonciers disponibles. FESRERTR TR

Afin de garantir la réalisation des objectifs de logements, le PLU s’est
donc attaché a dégager un potentiel consommant de nouveaux
espaces qui demeurent des variables d'ajustement en fonction de
l'activation effective ou non de la densification. En effet, tous les iy e

gisements identifies au sein des espaces batis existants ne se s‘eﬂ::n;itlisesmIeprngrnmme sﬁiag:::;l;l;mieuxmnitrise[tempnmlile} EI:EIJIITIIAJII;I;HIEMMMSE'

réaliseront probablement pas tous durant le temps du PLU ou Densification forte Densification mesurée Densification maitrisée

A A X . ! Peu de diversite Diversite favorisee dans les operations  Plusieurs opérations pour diversifier le parc
demeurent incertains et ne permettront alors pas d'obtenir l'effet ... — i
levier sur la product|on de logement social attendue. Pas d'extension Extension maitrisée Extension maitrisee

Consommation fuible Consommation moyenne Consommation plus forte:

L'analyse du potentiel de densification et de renouvellement
urbain

Une étude fine du potentiel de mutation et de densification a ainsi
pu étre menée sur les espaces urbanises.

Une premiere cartographie a servi de base a l'élaboration des
scénarios. Pour chaque site identifié par le bureau d'étude, il a été
estimé une capacité d'accueil minimale (que pourrait-il se passer
sans sollicitation ou action de la collectivité ?) et maximale
(combien de logement possible dans ['hypothese de transformation
du site la plus optimisée, en restant sur des formes urbaines réalistes
dans un bourg rural). Cela a conduit a une premiére hypothése de
potentiel brut de plus de 300 logements, c'est-a-dire sans
intégration de la dureté fonciere, des contraintes d'acces a certains
fonds de parcelle impliquant un désenclavement, de la volonté
politique et des capacités des opérateurs a sortir les programmes
envisages.

Le potentiel brut a ensuite été analysé et retravaillé au regard du
projet urbain ressortant des échanges sur les scénarios et de
'analyse de la dureté fonciere et des filieres de logement locales.

Ils ont ainsi été regroupés en site de projets potentiels cohérents,
pour lesquels on s'est demandé quelle filiere et mode
d'aménagement serait le plus pertinent au regard des enjeux et de
la nature du site. Cela a permis de déterminer les sites ou une OAP,
voire une zone AU serait nécessaire pour garantir une cohérence
d'ensemble. Le nombre de logements possible a également pu étre
affiné en fonction des filieres possibles (division parcellaire,
renouvellement, lotissement, opération groupée ou collective,
logement social, etc.).

Certains sites ont également été écartés, soit parce que leurs
propriétaires ne sont clairement pas dans une dynamique de vente,
soit parce qu'il s'agissait de terrains avec d'autres fonctions
(batiments et espaces publics notamment) qui n'ont pas vocation a
étre transformés en logement, mais plutdt ou la topographie ou le
caractére naturel implique un maintien en l'état. Les incertitudes de
réalisation de certains projets, notamment lorsqu'ils concernés par
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de nombreux propriétaires, ont également été intégrées en prenant
en compte un hombre moindre de logements.

Ainsi, de ce potentiel brut de 300 logements, on est passé a un
potentiel affiné de :

o environ 140 les logements en densification possibles,
principalement sous l'effet des divisions parcellaires. Les
principaux secteurs mobilisés par la division parcellaire sur
la période passée ne seront en effet plus mobilisables et le
projet urbain vise a ne pas favoriser la densification de
certains espaces plus sensibles dont le caractere aéré et
végetalisé fait partie de l'identité de ces secteurs balnéaires
(secteurs UC/UCl par exemple).

o auxquels s'ajoutent des secteurs ou des OAP ont été
définies afin d'optimiser la desserte de ces secteurs ou
s'assurer d'une densification optimisée. Il a été recherché
des potentiels complémentaires en enclaves urbaines,
permettant de déployer des projets d'aménagement avec
des filieres complémentaires (lotissements avec des petits
secteurs plus denses) sur des terrains enclavés. Des sites ont
ainsi été identifies comme la Marjolaine Ouest ou le secteur
Europe, pour un potentiel d'environ 250 logements.

Il en découle le potentiel résumé ci-contre (en vert).

(cf. carte de synthése du programme spatial)

La ré interrogation des secteurs déja identifiés au PLU en extension
Cette approche a permis de réinterroger les secteurs déja identifiés
au PLU en extension, tant dans leur périmetre que leur
programmation. Ainsi, la tranche 3 du Clos des Simons n'a pas été
reprise car la mobilisation effective d’enclaves urbaines permettait
de tenir les objectifs sans mobiliser ce secteur ayant fait l'objet d'un
inventaire type ZNIEFF. De la méme facon, une partie de la zone
2AU inscrite au PLU sur le secteur du Clos Mora au nord de la rue
des Quatre-Chemins n'a pas eu lieu d'étre mobilisée compte-tenu
du potentiel en enveloppe urbaine.

Il a été retenu une densité de 20 logements par hectare minimum,
indicateur qui paraissait justifié au regard de la volonté de conserver
les qualités paysageéres des sites (et notamment la dimension
souvent arborée), mais aussi au vu de la problématique de gestion
des eaux pluviales a la parcelle. Il s'agit ainsi de proposer de partis
d'aménagement respectueux de leur site (tant en termes
d'ambiance boisée que de réseau hydrographique) et de leur
position en espaces proches du rivage.

Le bilan spatial...
Ainsi, en cumulant l'ensemble des potentiels le PLU identifie un
programme de 500 logements.

Ce potentiel repose pour 3/4 sur des opérations de densification et
de renouvellement urbain, pour certaines, complexes, car reposant
sur une initiative habitante, ce qui n'est pas assuré sur tous les sites

PLU de la Turballe

390 logements attendus
en enveloppe urbaine :

projets connus : 25 log.

+ secteurs de projets : 225 log.

Marjolaine Nord-est (50 logements)

Europe (70 logements)

Marjolaine Ouest (75 logements) — ZAU
llots Frégate, Requer, Manoir (30 logements)

+ densification naturelle estimée : +/- 140 log.
soit environ 12 logements par an

(divisions parcellaires, renouvellement urbain etc. au coup
par coup / en fonction des initiatives des particuliers)

110 logements attendus
en extension de 'enveloppe

clos des Simons T2 : 35 logements
Clos Mora : 75 logements (2AU)

Bilan du potentiel de logement :
Projets en cours : 25 log. connus
Densification naturelle : +/- 140 log.
Secteurs de projet :

en enveloppe : 225 log.

en extension : 110 log.

(dont zones 2 AU . 150 log.)
TOTAL : 500 log. potentiels
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durant le temps du PLU. C'est pourquoi la mobilisation de secteurs
complémentaires situés en enclaves urbaines doit permettre d'avoir
une effet levier en matiére de production de logements dans le tissu
urbain, mais aussi en matiere de production de logements sociaux.
Enfin, la mobilisation d'autres secteurs en extension participent a
répondre de la méme maniére aux besoins en logements, et
notamment a produire du logement locatif social.

Les besoins en développement économique relevent de la méme
logique. Ainsi, il a été recherché des espaces en optimisation du
tissu urbain qui répondent a une logique de développement du parc
d'activités existant. En effet, la logique d'articulation avec la place
portuaire confirme lintérét d'une base arriére du port, a proximité
raisonnable permettant d'offrir des conditions de développement
aux activités. Par ailleurs, reprenant les orientations définies par le
SCoT, le PLU acte le développement d'un espace a vocation
d'activités économique et équipements au Clos Mora.

Programme par secteur de projet :

7 ’ _ . >
5 & X
7N & pli
7 1 o
s Z
v ‘. &

LEGENDE

O Potentiel foncier en densification naturelle @
™" vocation d'habitat (d long terme)

_ ' Eurq_pe
1 _ 1 Secteur de projet et/ou secteur d'0AP

'ﬁ n

Surface réelle opérationnelle au sein d'un

secteur de projet
::)WE I

f__' ' Enveloppe urbaine au SCoT

Carte de synthese du programme spatial et d'habitat (Source la boite de l'espace).
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“Dans le PADD, on visait 50 %
du programme habitat dans

I'enveloppe urbaine... on est @
plus de 70% au final !

Potentiel pour les activités en site
dédié:
Développement du port (OAP + UP)

Requalification de la Marjolaine et son
développement (OAP + zones UE et 1AUe)

Clos Mora (zone 2AU)

PROGRAMME SPATIAL

Consommation
d'espace en ha
(hors enveloppe)

Surface
opérationnelle

(ha) \

Frégute

Programme
habitat 44
(logements)

logements sociaux
(minimum)

frégate

oz
ax

Grand Chemin
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Les objectifs de modération de la consommation d'espace

Le PADD a travaillé sur trois aspects autour des questions de la
consommation d'espace :

Quantitativement / Le programme porté par le PLU se déploie sur
une surface opérationnelle en extension relativement restreinte, par
rapport aux objectifs fixés par le SCoT, a savoir 7.8 ha en extension
(contre plus de 35 ha inscrits au SCoT) Ils sont ainsi répartis :

. Clos des Simons (tranche 2) 1,5ha
. Clos Mora 2AU habitat 3ha
. Clos Mora 2AU équipements 3.3 ha

+ 14.1 ha de zones de densification ou renouvellement urbain.

Remarque : ces chiffres concernent les surfaces réellement
opérationnelles sans les zones déja baties, les jardins, les espaces
verts protégés par les OAP ou encore les consommation d'espace
lies au barreau routier Guérande la Turballe.

En effet, les objectifs chiffrés affichés dans le PADD proposent une
approche globale de la consommation d'espaces. Toutefois, la
surface opérationnelle véritablement consommeée sera moindre du
fait de la conservation d'éléments naturels ou de la réalisation
d'infrastructures comptées par ailleurs. De la méme fagon certaines
partie sont déja anthropisés avec de la cabanisation.

Avec 7.8 ha prévu en extension d'ici 2033, les objectifs du PLU
s'inscrivent bien en deca des objectifs du SCoT mais aussi dans un
souci de modération de la consommation de l'espace par rapport a
la période passée ou l'on a consommeé 16,5 ha en extension depuis
2010/2011 pour de 'habitat pour un effet démographique limité.

La consommation en matiére de développement économique, si
elle marque un développement important par rapport a la période
passée, reste a 'échelle de ce qui est programmeé par le SCoT en
extension (3.3 ha a destination d'activités économiques et
équipements au Clos Mora) et en mobilisant la Marjolaine-Est (3,5
ha en enclave urbaine).

Géographiquement / la recherche d'une optimisation conduit a
mobiliser en premier lieu les espaces situés dans l'enveloppe
urbaine, notamment les enclaves restantes.

Qualitativement / il s'agit de se doter de principes qui donnent du
sens a la densification et la mobilisation de nouveaux espaces en
extension. En effet, comme par exemple pour la Marjolaine, il s'agit
aussi d'offrir de nouveaux espaces de respiration (le principe de la
coulée verte et bleue permettant de travailler aussi a révéler le cours
d'eau et lintérét de la zone humide) au bénéfice d'un plus grand
nombre de personnes et d'améliorer le maillage de liaisons douces.

PLU de la Turballe

Ouitils de mise en ceuvre :
. OAP sectorielles

La définition d'OAP sectorielles qui
précisent le programme de
chacune des zones et laisse une
place aux composantes naturelles
a conserver vise a optimiser les
surfaces ameénageées.

Le programme en logements est
notamment défini a partir d'un
principe de densité minimale de 20
log. /ha mais avec des variations au
sein des secteurs

. OAP thématique qualité et densité

Elle vise a garantir l'optimisation
des opérations d'habitat en prenant
en compte les enjeux de
déplacement, et des principes
qualitatifs (comme la diversité des
tailles de parcelles ou des types de
logements).

Elle donne par ailleurs un ordre de
grandeur pour éviter que des
grandes parcelles se divisent en
compromettant les possibilités de
densification a plus long terme.
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OBJECTIFS DE MODERATION de la consommation d‘espace

(2022-2035)

Consommation d'espoce future maximale = 21,9 ho

1,8 ho : c'est lo consommation d'espoce qui pourra se faire en extension de
Fenveloppe urboine. C'est un objectif modéré por ropport @ lo
consommation possée ces dernieres onnées.

14,1 ho : A contrario, lo mobilisotion de sites ou sein du tissu oggloméré sero
privilégiee.

Lo consommation d'espoces en extension

+18ho 4,5ho: Les opérations @ vocation principole d'habitat
A\ | L en extension permettent de réaliser des opérations
ﬂ E baes mixtes et de diversifier le progromme logements.

4,5ha 33ho 3,3 ho : Des réserves foncieres pour des équipements
publics et pour oméliorer 'offre de services pour lo
population et/ou les entreprises turbollises.

20112021 2022-2035 Moy,
+19.2 ho +18h0 0%

Et aussi des grands
pro]ets 31 ho s'ojoutent @ lo consommation d’espace actés por

décloration d'utilité publique pour deux projets

+31ha d'infrostructures portés por le Déportement de Loire-
p——y Atlantique o savoir :
l L g !'oménagement du borreau Guérande - la Turboll

(emplacement réservé de 15 ha sur lo commune)
151 161
%, 'extension des infrastructures portuaires en mer (lo

10ne portuaire est agrondie de 16 ho).
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F. L'agriculture et les activités primaires

Les objectifs portés par le SCoT

Le SCOT de Cap Atlantique formule des objectifs territorialisés et
qualitatifs en matiere d'agriculture.

Ainsi, dans la continuité du SCoT précédent, il protége sur le long
terme des espaces agricoles pérennes a 20 ans avec un objectif de
19 000 hectares. Il revient au PLU de les délimiter a la parcelle, en
compatibilité, sur la base d'une cartographie SCOT de taille AQ, et
dévaluer l'opportunité d'ne inscrire davantage.

En la matiere, les espaces agricoles pérennes ont ainsi été revus
plusieurs fois et le SCoT a atteint une certaine maturité sur le sujet.
Il est a noter qu'a la Turballe, contrairement a d'autres communes
de la Presqu'ile, la présence du PEAN (voir ci-apres) relativise la
portée des espaces agricoles pérennes sachant que, de retour
d'expérience, seul le PEAN dispose d'un véritable effet de levier
aupres des propriétaires.

Le SCoT formule aussi des objectifs qualitatifs afin de préserve une
activité agricole diversifiée et dont les conditions de maintien et de
diversification par des activités accessoires sont assurées.

Un outil de protection durable des espaces agricoles et naturels

Par ailleurs, plusieurs acteurs se sont engagés autour de l'objectif de
reconquéte agricole. Le Département avait déja lancé en 2005 une
analyse territoriale pour définir ces espaces a protéger. Un premier
programme d’action a été mené de 2008 a 2010 par CAP Atlantique
avec ses partenaires, les Chambres d'agriculture. A ce titre, plusieurs
mesures ont été travaillées, comme lintégration d'Espaces
Agricoles Pérennes dans les documents d'urbanisme, une veille
fonciere permettant d'avoir une maitrise sur les changements de
destination des sols, ainsi que la définition de Territoires de projets
agricoles.

En 2012, le conseil municipal de la Turballe a validé l'intérét de la
mise en place d'une protection des espaces agricoles et naturels.
Les municipalités guérandaise et turballaise avaient donc réalisé un
travail en commun de délimitation d'un PEAN, soit d'un périmétre
de protection des espaces agricoles et naturels, en vigueur dés
2013. En 2018, ont été ajoutés au périmetre des espaces situés a
Batz sur Mer et de Piriac sur Mer. Le PEAN protége désormais 2 444
hectares de terres agricoles et naturelles sur ces espaces littoraux.

Le recensement des terres a déja permis d'identifier prés de 200
hectares d'espace en friche ou de loisir: aprés analyse de leur
potentiel agricole, ce sont 30 hectares qui ont déja été restitués a
l'agriculture, au bénéfice des propriétaires ignorant l'existence de
leur bien, ou dirigeant une exploitation attenante. Ainsi, le PEAN
dispose d'un véritable effet de levier aupres des propriétaires.

Prolongeant cet acte fondateur qu’est l'institution du PEAN, le projet
agro-environnemental du Coteau Guérandais est venu conforter
'ambition du territoire sur les activités primaires. Il s'agit en effet de
proposer une vision cohérente de gestion de l'espace et des
paysages par les activités primaires a l'échelle du site classé des
Marais Salants.

PLU de la Turballe

LE PEAN du coteau guérandais et
du plateau turballais

Les PEAN sont issus de la loi
relative au développement des
territoires ruraux du 23 février
2005

La définition du périmétre revient
aux départements en accord avec
les collectivités

Il instaure un périmétre au sein
duquel s'applique une protection
a tres long terme sur les espaces
agricoles et naturels.
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Extrait du projet agricole et paysager du coteau de Guérande et de la plaine du Congor
Source : http://www.pays-de-la-loire.developpement-durable.gouv.fr/IMG/pdf/2017-2889_annexe_1.1.pdf
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Les usages liés a la mer : saliculture, péche, cultures marines

Activités qui participent pleinement a l'authenticité et l'identité de la
Turballe, elles occupent une place a part dans l'économie
turballaise, l'attractivité de la commune, et son paysage.

Différents projets doivent étre pris en compte en la matiére : les
besoins en salorges, les besoins en modernisation de l'infrastructure
portuaire, et les besoins des pécheurs a terre. Ce sont toutes ces
dimensions qui ont été intégrées au projet turballais tout en tenant
compte d'autres enjeux, notamment de préservation du littoral et
du paysage.

Un projet majeur a prendre en compte : la déviation Guérande La
Turballe

Le projet, déclare d'utilité publique en date du 16 aout 2010, a fait
l'objet d'une étude d'impact et d'une enquéte publique associée.
Depuis, le Département procede aux acquisitions via une procédure
d'aménagement foncier agricole et forestier (AFAF). Un
emplacement réservé est d'ailleurs inscrit au PLU de la Turballe.

Les expropriations ont avancé et devraient étre terminées début
2020. Les travaux sont programmeés sur une partie du troncon sur la
commune de Guérande en 2020. Le reste des travaux n'est pas
programmeé dans les 5 ans a venir, mais reste d'actualité.

Le SCoT a rappelé que l'objectif territorialisé des EAP ne remet pas
en cause le projet.

La prise en compte de la trame verte et bleue et de la biodiversité

Le territoire de la Turballe est concerné par de nombreux enjeux au
titre de la biodiversité mais aussi du paysage. La prise en compte de
la loi Littoral porte aussi des dispositions qui vont dans ce sens.

Aussi, les choix retenus par la commune en matiere de politique
agricole doivent-ils composer aussi avec ces enjeux.

Ce que prévoyait le PLU

Le PLU avait surtout travaillé aux conditions de pérennisation des
activités agricoles et salicoles, reconnaissant en paralléle le role des
activités de péche et leur besoin de modernisation.

Le zonage du PLU avait était travaillé a partir des diagnostics
agricoles et salicoles et les espaces ruraux classés en Aa (espaces
agricoles pérennes), Ab (espaces agricoles non identifiés comme
espaces agricoles pérennes), Ac (installations agricoles entourées
d'espace remarquable)etc. et les habitations systématiquement
repérées au titre d'un zonage Nh (Nh1l et Nh2).

Une révision allégée avait permis d'adapter le zonage pour prendre
en compte les enjeux de modernisation de lexploitation de
Trescalan, dans le cadre de la prise en compte du projet agro-
environnemental.

Les dynamiques observées

Le diagnostic a été l'occasion de faire un point sur les besoins
agricoles du territoire et les dynamiques observées. Il en ressort que
le PEAN a un effet levier certain pour permettre la reconquéte des
terrains agricoles au bénéfice des exploitants. A contrario, les
espaces hors PEAN donnent encore lieu a une forte spéculation
(secteurs Ab du PLU) alors que les exploitants sont assez justes en
terre. L'absence de couverture de certaines surfaces par le PEAN au
sud rend compliquée l'acquisition des terres nécessaires.

PLU de la Turballe
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Ces espaces hors PEAN sont par ailleurs soumis notamment soumis
a une forte cabanisation. Ce sujet, suivi par Cap Atlantique, va étre
particulierement pris en main par la commune en ciblant
notamment en priorité le coteau guérandais. A noter que cette
dynamique semble s'étre stabilisée.

Malgré tout, le maintien des exploitations d'élevage reste une
priorité (un siége d'exploitation vient d'étre repris a la Butte de Pince
(proche Lauvergnac) et l'installation de jeunes, une préoccupation.
Il existe notamment une demande pour de lexploitation
maraichére. L'agriculture locale permet déja plusieurs circuits courts
avec vente a la ferme et l'offre locale permet ainsi une offre de
produits locaux diversifiés (produits de la péche, lapins, légumes,
sel...).

Coté péche, la requalification de la Marjolaine répond en partie a
une meilleure gestion des flux et des espaces au service des besoins
des pécheurs installés dans lest du parc dactivités. Les
déplacements entre le port et la Marjolaine sont importants, mais la
situation de la Marjolaine comme base arriere constitue une
opportunité pour le développement du port et de ces usages.

Coteé terre

La commune de la Turballe se positionne dans une stratégie de
reconquéte des espaces agricoles en déprise. Elle a souhaité
préserver les sieges d'exploitations et les espaces agricoles associés.
L'objectif est de conserver une agriculture forte, qui posséde une
place a part entiere sur le territoire communal. Un des enjeux était
notamment de protéger les espaces agricoles et d'améliorer la
lisibilité liée a la vocation des espaces et a leur réle dans le projet
communal.

La localisation des secteurs d'urbanisation future permet d'anticiper
les espaces non pérennes pour l'agriculture et de mieux projeter ses
perspectives de développement. Aucun nouvel espace autres que
ceux déja inscrits dans le PLU révisé n'est inscrit et ne vient fragiliser
une exploitation existante.

Les itinéraires des engins agricoles sont également pris en compte
dans les perspectives de développement de l'urbanisation ou
d'activités pour ne pas compromettre ces déplacements. Toutefois,
sont aussi pris en compte la possibilité de développer des formes
d'agriculture aux déplacements limités (site maraicher etc.)

Le projet communal vise ainsi a pérenniser certains espaces pour
'agriculture. Aussi, le PLU affiche clairement la vocation agricole
d'espaces, y compris situés hors PEAN, y compris d’'espaces situés
au sud du projet de déviation. En effet, ces espaces peuvent aussi
faire l'objet d’'une agriculture de proximité dans le cadre d'une
diversification des modéles agricoles qui pourraient se développer
dans la prochaine décennie. Ces espaces peuvent aussi étre
mobilisés pour la construction de salorges et répondre aux besoins
des paludiers.

Coté mer et marais salants

Les besoins liés aux activités de péche et de saliculture sont pris en
compte dans les conditions offertes en 'état du droit s'appliquant
aux communes littorales. Les marais salants sont aussi concernés
par une zone Natura 2000 et un site classé, concentrant ainsi des
enjeux qui sont pris en compte. Le projet communal vise donc a
maintenir les capacités productives de ces espaces et répondre a
leurs besoins en constructions, aménagements et installations, tout

PLU de la Turballe

Ouitils de mise en ceuvre :

. Délimitation du zonage

Les espaces agricoles et les sieges
d'exploitations  associés  sont
identifiés et protégés. Sont ainsi
définis :
- de vastes espaces A ou les
constructions sont autorisées
pour les exploitations agricoles.
Ce sont des espaces agricoles
pérennes.

- un reglement facilitant le
développement des sieges, en
évitant des blocages
reglementaires inutiles.

= des secteurs An ou les
espaces justifient, par leur
sensibilité écologique et
paysagere une constructibilité
limitée mais permettant
d'affirmer les usages agricoles
(patures...). Ce sont des espaces
agricoles pérennes.

Définition des destinations et
sous-destinations autorisées dans
les zones

La définition des destinations
autorisées dans chacune des zones
a permis de prendre en compte les
besoins liés aux activités primaires,
avec notamment :

- l'autorisation des exploitations
agricoles en zones UP, UE et
1AUe afin de répondre aux
besoins de la péche et des
cultures marines.

- la définition des conditions de
constructibilité agricole dans
les zones A.

Les changements de destinations
et sous destinations sont interdits
au sein de la zone A afin de limiter
les conflits d'usage.
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Justifications et évaluation environnementale Les espaces agricoles pérennes

Notion introduite par le SCoT de
Cap Atlantique (pas de définition

en prenant en compte la préservation du littoral, du paysage et de existante au sens du code de
la biodiversite. lurbanisme), il permette de
s‘assurer que les PLU donnent a
Concilier activités primaires et enjeux littoraux, paysagers et voir une lisibilité suffisante pour les
biodiversité exploitants sur le long terme.
Trouver le juste équilibre entre ces différentes dimensions a La commune de la Turballe se
constitué un axe de travail pour a la fois offrir des conditions positionne dans une strategie de
satisfaisantes au développement d'une agriculture qui fonctionne reconquéte des espaces agricoles

en déprise. Sont a considérer au
titre des espaces agricoles
pérennes dans le PLU les espaces
non batis des espaces classés en A
et An (donc hors Ah, Al), soit
environ 716 ha.

beaucoup a la Turballe en circuits courts.

A quoi s'ajoutent une partie des
espaces classés en NS (espaces
remarquables) au sein des marais
salants.

Zones agricoles et naturelles / surfaces exploitées par I'agriculture

Surfaces exploitées par I'agriculture
B Espaces agricoles
[~-] Agriculture de loisirs

@) Siege dexploitation agricole

Zones du PLU

A: Zone agricole

An : Espace agricole a enjeux
paysagers et/ou écologiques

[ N: Zone naturelle
[ NS : Zone naturelle remarquable

LA
BOITE
DE
LESPACE!

URRHISTES ASSOZICS.
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<
Tones du PLU
A: Zone agricole

An : Espace agricole a enjeux
paysagers et/ou écologiques

[0 NS : Zone naturelle remarquable

SCoTet PEAN

.. Périmetre de protection d'espaces

" agricoles et naturels périurbains (PEAN)

Espaces agricoles pérennes
délimités par le SCoT

b
URBAVISTS ASSO2ICS
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G. Politique de services et d'équipements

Le SCoT de Cap Atlantique insiste sur les différentes dimensions
auxquelles répond la Turballe en termes d'armature territoriale a
savoir un « poéle d'attraction locale résidentielle, économique et
touristique ». Il prévoit ainsi une politigue de services et
d'équipements qui s'inscrit dans cet objectif, et notamment via le
projet de développement du port, mais aussi, en intégrant la
programmation du Clos Mora.

Ce que prévoyait le PLU

Le PLU n'avait pas acté d'éléments particuliers si ce n'est la création
d'une maison des Marais salants qui n'est plus d'actualité, et la
création d'un pdle d'équipements publics sur le parc d'activités
existant.

Le zonage et le réglement traduisait plus ponctuellement la
géographie des équipements sur la commune avec le pole sportif
dans le bourg, une zone pour la création de l'école de voile, une
zone pour les équipements sportifs sur le plateau (NS) etc. Cette
armature était complétée par les zones dédiées aux hébergements
(campings ou centre de vacances).

Les dynamiques observées

La commune dispose déja de plusieurs projets a intégrer au PLU. Il
s'agit soit de conforter des équipements existants (publics ou privés
comme certaines infrastructures touristiques ou d'hébergement qui
ont des besoins de modernisation) qui participent a l'offre d'une
commune de 5000 habitants, soit d'intégrer des projets a court
terme (relocalisation des ateliers municipaux...), soit d'étudier les
possibilités d'évolutions de certains sites (Pen Bron, centre de
vacances fermé...).

La commune posséde un bon niveau d'équipements et de services,
en particulier au niveau des professionnels de santé, ce qui favorise
l'attractivité de la commune. A noter qu'ils sont bien dimensionnés
(notamment pour une population résidente qui a été plus
importante auparavant). L'objectif est donc de continuer a
développer ces équipements et d'améliorer leur fonctionnement
pour renforcer le niveau de services et la qualité des équipements.

Le projet vise donc a conforter l'offre en équipements et services
autour notamment du centre-ville de la Turballe. En effet, le fait que
la Turballe dispose d’'un péle d'équipements dans le bourg constitue
un élément d'animation intéressant et offre des possibilités de
mutualisation (notamment en matiére de places de stationnement).
Aussi ce secteur est-il maintenu dans sa vocation.

Par ailleurs, il est recherché une mixité fonctionnelle dans le reste
des tissus habités, notamment en matiere de services et
d'équipements. Malgré tout, c'est surtout au service de la centralité
de la commune ou des centralités secondaires (anciens villages)
que ces implantations sont recherchées. En effet, il s'agit de faire
vivre et d'animer la commune, sans générer de nuisances
incompatibles avec le tissu résidentiel.

PLU de la Turballe

Ouitils de mise en ceuvre :

. Délimitation du zonage et réglement sur
les destinations

Plusieurs zones participent a la mixité
fonctionnelle a l'échelle de la commune
tout en ceuvrant a garantir le maintien
d'équipements et services existants. En
effet, il ne <s'agit pas toujours
d'équipements publics.

Ouitils de mise en ceuvre :

. Les destinations et sous destinations

Une mixité fonctionnelle est recherchée
dans les zones UL afin de permettre des
possibilités d'évolution vers d'autres types
d'usages mais participant toujours d'une
offre de services et d'équipements.

Les équipements sportifs particuliers
(bicross) sont repérés de maniére
particuliere afin d'en reconnaitre l'usage
(Al) et de faciliter la lisibilité des usages
dans l'espace agricole.

. Les emplacements réservés

Deux emplacements réservés visent a
conforter l'offre en équipements sur la
commune : la relocalisation du centre de
secours et la création d'une structure
d'hébergement pour les travailleurs
saisonniers (secteur Clos Mora).
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Concernant certains équipements situés de maniere plus isolée
(notamment sur le plateau agricole), les équipements sportifs
emblématiques sont intégrés a la réflexion et reconnus dans leur
specificité.

L'accessibilité de ces espaces et des liaisons associées sont
renforcées par le projet urbain qui structure le bourg. Les
déplacements devront étre sécurisés pour faciliter le
fonctionnement et une bonne accessibilité.

H. La politique des mobilités

Le SCoT de Cap Atlantique développe difféerents objectifs en
matiere de mobilité, en intégrant les grands projets liés a
l'accessibilité routiere et maritime de la Turballe (port et déviation
Guérande-la Turballe), mais aussi au développement d'un systeme
de mobilités locales adaptées et optimisées.

La Turballe est notamment citée par le développement de deux
noceuds de mobilité d'intérét intermediaire (vers les equipements
sportifs et au niveau de laire de covoiturage). L'objectif de ces
noeuds de mobilité est de constituer des points d'intermodalité et
notamment d'échanges piéton/vélo <> bus.

Le SCoT pose aussi les principes d'un développement de la politique
cyclable et plus généralement de développement des
déplacements des piétons.

Ce que prévoyait le PLU

Le PLU posait déja des principes en matiére de mobilité, en intégrant
la déviation Guérande - la Turballe, mais aussi en positionnant un
niveau d'ambition sur les déplacements a pieds et a vélo, avec
notamment des emplacements réservés prévus.

Les dynamiques observées

La Turballe est riche d'un réseau de chemins irriguant notamment
les parties urbanisées, qui jouent a la fois un réle fonctionnel pour
les déplacements du quotidien, mais aussi participent a la
découverte de la Turballe.

Plusieurs aménagements ont eu lieu et notamment en matiere
d'aménagements cyclables sur les grands itinéraires (mise en place
de chaussé a voie centrale banalisée ou de sites propres comme
vers Pen Bron). Une aire de covoiturage est déja aménagée en
entrée de ville.

Concernant le stationnement, les régles actuelles ne sont pas
adaptées pour les petits commerces et logements de la zone UAp.
Mais des opérations de renouvellement ont permis de renouveler
l'offre en stationnement en centre-bourg, point de départ pour
déambuler dans le centre-ville et vers les plages.

La gestion des mobilités fait partie intégrante des réflexions qui ont
permis de renouveler le projet urbain, notamment autour du
principe de centralité élargie. En effet, la commune a travaillé a

PLU de la Turballe

Outils de mise en ceuvre :

. les orientations d'aménagement
et de programmation :

les orientations thématiques
visent a garantir la continuité des
cheminements et lintégration de
solutions de mobilité optimisées
(gestion du stationnement, place
laissée aux vélos...). Une OAP sur les
cheminements est notamment
mise en place et traite
particulierement des
déplacements doux.

chaque OAP sectorielle est
notamment justifiée par un projet
d'ensemble intégrant voirie et
déplacement doux. Si tel n'est pas
le cas, le secteur n'a pas été retenu
et son aménagement reléeve du
respect de l'orientation
thématique. Ainsi, les secteurs de
projet retenus participent faciliter
les conditions de déplacements sur
la commune, y compris piétons et
cycles.

. Les emplacements réservés

Des emplacements réservés ont
été inscrits pour créer des accés ou
du stationnement sur des points
stratégiques.

Les régles en matiere de
stationnement

Les obligations en matiere de
stationnement ont été revues pour
s'adapter aux différents types de
projet et trouver le bon compromis
entre l'anticipation des besoins en
stationnement sur l'espace privé
(éviter les débordements) et
favoriser la mutualisation des
espaces sans surdimensionner a
priori les places.

Le stationnement des vélos est
aussi intégré aux préoccupations
pour offrir des conditions aussi
satisfaisantes que possible.
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toutes les échelles, en intégrant tous les modes de déplacement,
notamment les déplacements doux.

Consciente du maillage exceptionnel en la matiere, leur
préservation et leur entretien demeurent une priorité. Il s'agit aussi
de compléter le réseau et de valoriser les itinéraires qui existent ou
les boucles locales qui pourraient étre développées en lien avec la
découverte du patrimoine ou le paysage.

Par ailleurs, lintention d'un centre-ville élargi et le positionnement
des secteurs de projet participent de cette recherche d'un tissu a
'échelle des déplacements piétons/vélos et notamment a distance
réaliste des équipements, commerces et services. L'enjeu des
déplacements vers Coispéan, Brandu, et plus généralement les
secteurs habités ou pratiqués (Lergat, équipements sportifs)
constitue aussi une préoccupation du projet.

La gestion du stationnement est intégrée a cette problématique en
pensant des espaces a partir desquelles les déplacements piétons
ou veélos sont possibles. Si la politique de stationnement s'articule
avec des actions hors PLU (zone bleue, politiques tarifaires
éventuelles etc.), le PLU se donne les moyens par les regles et les
intentions de projet de limiter la place de la voiture et d'intégrer des
solutions de stationnement.

La gestion des mobilités est notamment un sujet intégré aux
réflexions sur les secteurs de projet. En effet, la définition de projet
d'ensemble doit permettre de penser en amont a des solutions
adaptées, en matiere de gestion partagée des chaussées, de
solutions mutualisées de stationnement, de connexions piétonnes...
Ainsi, la définition de secteurs de projet offre l'opportunité de
développer des concepts de mobilité nouveaux (rapport a la rue,
gestion du stationnement, des entrées sorties des constructions...),
intégrés au projet urbain, qui peuvent constituer des exemples pour
le reaménagement d'autres secteurs.

Par ailleurs, les choix retenus intégrent le projet d'infrastructure de
la déviation Guérande-La Turballe. En effet, ce projet va recomposer
l'entrée de ville de la Turballe et constituera une opportunité pour
repenser le systéme de mobilités depuis cette entrée de ville
(stationnement public en lien avec le port, liaisons douces vers le
cceur de ville, desserte en transports en commun). Il s'agit ainsi d'un
noeud de mobilité qui pourrait avoir du sens a lavenir dans le
fonctionnement urbain de la Turballe.

PLU de la Turballe
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|. Lo gestion équilibrée des milieux et de la préservation
des sites

Le SCoT de Cap Atlantique fixe un certain nombre d'objectifs en la
matiere. Pour rappel, il est intégrateur des schémas régionaux,
notamment le Schéma Régional de Cohérence Ecologique, ou les
schémas liés a la gestion de l'eau (SAGE et SDAGE).

Le SCoT définit ainsi certains réservoirs de biodiversité et traduit des
principes de trame verte et bleue. Par ailleurs, il reprend, a travers les
dispositions de la loi Littoral et de la DTA transposées localement,
les boisements significatifs, espaces remarquables et coupures
d'urbanisation a prendre en compte.

Ce que prévoyait le PLU

Le PLU précédent avait déja travaillé a révéler les continuités
aquatiques sur la base d'un inventaire des zones humides, du
repérage des cours d'eau et d'axe de ruissellement.

De la méme facon, il avait travaillé au repérage des espaces boisés
classés. La détermination des zones A et N visait a encadrer la
constructibilité des différentes zones. Les nouvelles constructions
étaient ainsi encore autorisées dans certaines zones Nh ou en UC
au niveau de certains lieux-dits.

Les dynamiques récentes

Le territoire de la Turballe est déja couvert par bon nombre de
périmétres, générant parfois des servitudes qui garantissent de fait
la protection des milieux et des paysages, notamment sur la partie
« basse » de la Turballe (les marais salants, la pointe de Pen Bron et
les espaces en mer).

Toutefois, ces périmétres se superposent bien souvent et une partie
du territoire, le plateau agricole - sa biodiversité et ses paysages
bocagers et forestiers plus ordinaires, font l'objet de moins
d'attentions. La déprise agricole a d'ailleurs généré un enfrichement
végeétal. En effet, ce sont les pratiques agricoles qui entretiennent le
paysage du plateau, tout autant que la saliculture entretient les
marais salants.

La gestion équilibrée des milieux et la préservation des sites a
constitué un axe important du projet porté par le PADD et ensuite
traduit réglementairement. Il s'agit bien de valoriser les espaces
remarquables, naturels, agricoles ou urbains, pour conforter des
secteurs économiques, touristiques et/ou de loisirs. L'identité de la
commune doit étre conservée pour maintenir son caractére rural et
maritime, et son patrimoine associé, et favoriser l'équilibre entre les
habitants, les activités et les milieux.

Ainsi, si la préservation des marais salants et des espaces participant
a la préservation du littoral (espaces remarquables, coupures
d'urbanisation...) s'impose de fait, le projet travaille a conserver les
caractéristiques de chaque entité paysagére : les marais salants, la
frange maritime, le plateau agricole qui composent la mosaique.
L'eau constitue un enjeu commun, trait d'union entre les différentes
parties du territoire.

PLU de la Turballe

Ouitils de mise en ceuvre :

Mobilisation de  prescriptions
graphiques et de régles associées pour
garantir la préservation et la remise en
état des éléments de la trame verte et
bleue

Maillage bocager, espace boisés
classés, espaces boisés a conserver,
espaces paysager, zones humides,...
autant d'éléments que la traduction
réglementaire s'est attachée a travailler.
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Justifications et évaluation environnementale

Le territoire communal offre une diversité de milieux de qualité
composes d'éléments riches, favorables au maintien et au
développement de la biodiversité. L'objectif est de conserver toutes
les composantes de cette trame verte et bleue et de préserver ces
espaces naturels de toute urbanisation ou activité pour favoriser le
développement de la biodiversité et le maintien de sa richesse.

Les haies, les bois et boisements, les cours d'eau, les zones humides,
les plans d'eau... sont des éléments qui participent a la qualité des
milieux. Ils sont identifies et protégés dans le Plan Local
d'Urbanisme. Ils participent a la protection de la biodiversité sur la
commune et au-dela, et favorisent les échanges biologiques et
déplacements entre les espaces et avec communes voisines. Les
réservoirs de biodiversité, les corridors écologiques et l'ensemble
des connexions sont valorisés pour préserver toutes les
composantes naturelles, faunistiques et floristiques.

Des outils adaptés sont mis en place dans le PLU pour favoriser une
bonne gestion de ces composantes et permettre leur évolution.
L'objectif n'est pas de sanctuariser ces éléments mais de favoriser
leur maintien et leur transformation naturelle. (cf. prescriptions et
dispositions du PLU)

J. La politique paysagere et patrimoniale

Les servitudes existantes

La Turballe est concernée par plusieurs servitudes en matiére de
patrimoine : périmeétres lies au monument historique, site classé et
site inscrit. Ainsi une partie importante de la commune est couverte
par des protections qui génerent de fait des servitudes prises en
compte lors des demandes d'autorisation.

Les objectifs portés par le SCoT

Le SCoT vise a développer l'authenticité du territoire notamment a
travers la reconnaissance et la protection du patrimoine bati, et la
gestion des abords patrimoniaux. Ainsi, c'est a la fois la
connaissance locale et la protection qui doivent étre developpées
dans un souci de valorisation des identités locales.

Ce que prévoyait le PLU

Le PLU en révision ne développait pas d'outil spécifique de
protection du patrimoine bati. Il restait trés ouvert sur l'architecture
contemporaine, mais avait pu développer des regles adaptées sur
les noyaux historiques (volumétries...)

Les dynamiques récentes

Le paysage de la Turballe est fondamentalement contemporain. Les
constructions datant de la seconde moitié du XXeme siecle sont
majoritaires et couvrent une superficie importante par rapport aux
noyaux historiques. Les rénovations sont de qualité inégales et
certaines portent préjudice a des ensembles urbains dont la qualité
tient justement a l'unité d'ensemble ou aux symétries.

Concernant le grand paysage, l'existence de servitudes mais aussi
les regles d'urbanisation imposées par l'application de la loi littoral
ont limité le mitage des paysages agro-naturels.

PLU de la Turballe
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Justifications et évaluation environnementale

A la différence de la plupart des communes voisines qui disposent
d'une reconnaissance de leur patrimoine, souvent présent en plus
grand nombre (Petites cités de caractére, sites patrimonial
remarquables...), la Turballe n'est que rarement vu comme une cité
de patrimoine. Pour autant, son patrimoine est diversifié et mérite
d'étre davantage révélé. C'est pourquoi le projet communal se
positionne pour la préservation d'éléments de patrimoine qui
participent a l'identité de la Turballe. Il s’agit a la fois d'éléments batis
et d'éléments de paysage (bois, arbres...) pour lesquels il s'agit de
garantir la pérennité sur le long terme. Ainsi, les ambiances urbaines
et la qualité des espaces publics seront renforcées en conservant
les éléments remarquables et architecturaux et en protégeant les
espaces de respiration et végétalisés dans le tissu aggloméré.

Par ailleurs, la définition de secteurs de projet favorise également
'émergence de nouvelles formes urbaines et la diversité du bati,
notamment de 'habitat. En effet, il s'agit de trouver le juste équilibre
entre la préservation du patrimoine et le renouvellement des formes
urbaines et de l'architecture.

Par ailleurs, la Turballe s'inscrit dans un cadre naturel remarquable,
avec plusieurs ambiances paysagéres qu'il convient de préserver.
Des vues et des espaces de covisibilité, notamment avec les
différentes ambiances naturelles ou anthropiques, sont a valoriser.
Les interfaces avec ces espaces doivent étre traitées avec attention.
L'objectif est de conserver un espace rural agricole et naturel
entretenu par les activités primaires mais peu construit.

Mais le PLU met un terme a l'urbanisation dans les espaces ruraux.
En effet, si des habitations sont déja implantées dans ces espaces, il
s'agit de leur permettre d'évoluer (extensions et annexes) en leur
garantissant sur le long terme cette inscription dans un cadre de vie
souvent remarquable. Ces lieux de vie sont donc pérennisés en
tenant compte de leur positionnement insolite, au sein d'ensembles
agricoles ou naturels.

Certains lieux isolés accueillent des activités inscrites dans des
ensembles patrimoniaux (chateaux, manoirs, maison rurale...). Il
s'agit de leur offrir la aussi des conditions d'évolution et de garantir
'entretien de ce patrimoine identitaire. Ces activités participent en
effet a l'attractivité de la commune et a l'entretien d'un patrimoine
historique. C'est en ce sens aussi que l'avenir de Pen Bron - site
emblématique - doit pouvoir étre envisagé tout en tenant compte
des contraintes réglementaires s'appliquant.

Enfin, les entrées de ville ne seront pas modifiees. Mais
laménagement de la future entrée de ville sera l'occasion de
travailler précisément a la constitution d'une nouvelle frange
urbaine.

K. La gestion durable des ressources

Le SCoT fixe des objectifs qualitatifs en la matiere, notamment en
matiere de transition énergétique et d'économie circulaire. Il est a
noter que les documents de planification disposent de peu d'outils
a effet direct sur ces questions. Mais ils disposent d'outils indirects
qui permettent de ne pas bloquer certains types de projets ou de
penser 'aménagement de l'espace dans une philosophie durable
qui prend en compte ces dimensions.

PLU de la Turballe

Outils de mise en ceuvre :

. le repérage des éléments batis

Le patrimoine bati est identifié et protégeé.
Les repéres remarquables comme les
corps de ferme, chateaux, manairs,
maisons de pécheurs ou encore le petit
patrimoine sont également identifiés et
protégeés.

. le repérage des éléments paysagers

Sont également repérés les éléments du
patrimoine naturel qui qualifient les vues
et le paysage turballais.

les régles associées visent la
préservation de ces éléments en
conservant l'esprit d‘origine. Il ne s'agit
pas de mettre sous cloche, mais dattirer
l'attention sur lintérét patrimonial de ces
éléments et leur participation a l'identité
locale voire du quartier dans lequel ils
s'inscrivent.

. la définition des régles sur l'aspect
extérieur des constructions,
limplantation des clétures... Ces régles
ont été revues et approfondies afin de
faire participer de maniéere qualitative ces
projets aux paysages de la rue ou a
linterface avec les espaces agricoles et
naturels.

la définition des régles sur les
volumétries : Le reglement prévoit des
variations d'implantations, de gabarits et
de densité pour s'adapter aux différents
contextes de la commune.

Voir dans la partie « Evaluation
environnementale » plus de

précisions sur ces thémes
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Justifications et évaluation environnementale

Gestion des ressources

Chaque territoire doit s'inscrire dans une logique d'économie des
ressources. Il est donc indispensable de favoriser une bonne gestion
de l'eau, des énergies, de l'espace, etc.. Dans un souci de
développement soutenable, la commune protége son
environnement et ses composantes, en n‘'oubliant pas que 'hnumain
fait aussi partie de cet écosystéme.

La Turballe prend en compte les besoins de ses nouveaux habitants
et activités en matiere d'assainissement, d’'eaux usées, d'accessibilité
a l'eau potable ou encore de gestion des déchets. Dans ce cadre,
des précautions spécifiques ont été prises dans le projet pour
garantir la cohérence du développement avec la capacité d'accueil
de la commune, la gestion des ressources et le bon fonctionnement
de la ville.

En matiére de déchets, c'est notamment en facilitant la collecte des
déchets que le PLU pourra. Au sein des opérations d'ensemble, des
solutions mutualisés peuvent aussi étre prévues.

En matiere de gestion des eaux pluviales, des objectifs a la fois
qualitatifs et quantitatifs sont fixés par le réglement mais aussi au
sein des opérations.

Transition énergétique

Outre la guestion de la limitation des gaz a effet de serre et la
diminution de la vulnérabilité énergétique liee aux déplacements, la
commune souhaite appuyer la transition énergétique.

La production dénergies renouvelables sera permise sur le
territoire. Le Plan Local d'Urbanisme permettra de renforcer les
énergies vertes. Il incite également a diminuer les consommations
actuelles et les déperditions, notamment pour les équipements
publics.

Dans ce cadre, la politique d'habitat favorise le renouvellement
urbain et 'amélioration du parc existant. L'objectif est d'augmenter
les performances énergétiques des batiments notamment par
l'utilisation ou la production d'énergies renouvelables ou par une
meilleure implantation ou orientation des constructions. Les OAP
comprennent de nombreuses dispositions en ce sens.

Qualité des opérations

La commune acte une meilleure gestion globale de ses ressources.
D'une part pour les préserver et se préparer aux eévolutions
démographiques, économiques et des modes de vie sur son
territoire, et d'autre part pour conserver la qualité des sites et des
milieux.

Le projet urbain et le parti d'aménagement de l'ensemble du
territoire s'appuient sur des fondements et des valeurs d'un
développement soutenable :

- Amélioration de la qualité de lair

- Gestion des ressources du sous-sol

- Amélioration du traitement des déchets
- Economie de l'espace

- Préservation de la ressource en eau

Ces éléments seront a inscrire dans la réflexion des futures
opérations de la commune.

PLU de la Turballe
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Justifications et évaluation environnementale

L. La prise en compte des risques et des nuisances

1) Objectifs supra-communaux

Voir le détail dans [état initial de [‘environnement et la suite de
l'valuation environnementale.

2) Les choix retenus

Le Plan Local d'Urbanisme prend en compte les risques et les
nuisances sur son territoire. Il s'agit notamment des risques littoraux
(submersion,  érosion). L'accueil démographique et le
développement des activités ne doit pas accentuer fortement ses
risques. Les pollutions doivent étre minimisées pour conserver un
cadre de vie durable et de qualité.

Les espaces de développement de ['habitat prennent en compte la
localisation des espaces existants et de développement des activités
pour limiter les conflits et les expositions aux bruits et nuisances. La
proximité entre les parcs d'activité et les secteurs résidentiels est
notamment gérée a travers le zonage et les OAP.

Les risques naturels et les risques technologiques sont identifiés
pour favoriser un aménagement durable du territoire. La présence
d'une canalisation de gaz est par exemple identifiée dans les
annexes du dossier.

PLU de la Turballe

Voir dans la partie « Evaluation

environnementale »  plus
précisions sur ces théemes
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Justifications et évaluation environnementale

Evolution du PLU par rapport au PLU révisé

Le PLU de la Turballe s’inscrit globalement dans la continuité du
PLU, mais le projet urbain et I'approche réglementaire ont été
actualisé, de nouveaux outils mobilisés comme la mobilisation
d’orientations d’aménagement et de programmation sur de
nouveaux secteurs, et un véritable effort sur la maitrise de la
construction diffuse dans I'espace rural.

L’augmentation du total des zones est liée notamment a I'extension
de la zone UP en mer pour correspondre aux besoins du projet de
développement du port.

Les surfaces des zones dites constructibles a diminué de 28 ha. Les
zones AU diminuent de 5,5 ha et comptent 33 ha mais une partie
des zones AU sont situées dans I'enveloppe urbaine, et concernent
un report des zones. En effet il ne s’agit pas de +33 ha par rapport
au PLU précédent mais de reprendre une partie des zones AU qui
n’ont pas été mobilisées sur la période précédente.

Tableau zones / avant-aprés révision

UA Tissu urbain central 43.94 UBa 28.7
UAp Noyaux de centralités 34.03 UAa, UAb 458
UAr Secteur de renouvellement urbain dans le tissu urbain central 3.55
UA1 ISu_ec_teur dédié a la réalisation d'une résidence séniors, d'équipements et de 1,30
oisirs
uB Tissu urbain résidentiel 189.89 UB (ts ss-¢ 245.0
uc Espace urbanisé dont le renforcement doit étre maitrisé 49.76 uc 48.1
ucl Espace urbanisé le long de la mer 26.44 UCI, ULsl 74
UE Zone d’activités économiques 8.69 UE 10.6
uL Zone d’équipements publics et touristiques 10.84 ULI, ULv 14.9
uP Espace portuaire 33.03 uP 17 4
[ TOTAL ZONES URBAINES| 40145 C [ 4180
1AUa Zone a urbaniser prolongeant la centralité élargie 5.05 1AUh 3.0
1AUb Zone a urbaniser dans la zone urbaine résidentielle 2.56 1AUh1 6.6
1AUe Zone a urbaniser a vocation d'activités 3.50. 1AUe 5.9
2AU Zone a urbaniser conditionnée a un renforcement des voies et réseaux a proxi 15.39 2AU 23.2
[ " " TOTAL ZONES A URBANISER| 2649 I A
A Zone agricole 663.06 Aa 623.5
Ah Espace habité contemporain 14.22 pas d'équiv 0.0
An Espace agricole a enjeux paysagers et/ou écologiques 106.62 Ab, Ac 157 .4
N Zone naturelle 78.80 NDa,NH2 39.1
NM Zone naturelle maritime 3422.38 pas d'équiv 0.0
NS Zone naturelle remarquable 518.95 NDs, NDse 5245
NSc Zone naturelle de carriere 13.74 pas d'équiv, 0.0
[ | ""TOTAL ZONES A ET N PROTEGEES (HORS NW)| __1395.38] [ ms
| TOTAL ZONES A ET N PROTEGEES| 481715 — — 1 ————
Al Espace aménagé d'équipements et de loisirs 10.70 AK, NS 15.4
NC1 Secteurs de camping 2.99 NDc 20.8
NC2 Secteurs de camping 2.06
NC3 Secteurs de camping 8.79
NC4 Secteurs de camping 4.26
Nh1 Espace bati ou aménagé au sein de la zone naturelle 1.70 UH, NH1 22.0
Nh2 Espace bati ou aménagé au sein de la zone naturelle 9.73
Nh4 Espace bati ou aménagé au sein de la zone naturelle 0.39
Nh5 Espace bati ou aménagé au sein de la zone naturelle 1.23
NPenbror| Site de Pen Bron 10.30
TOTAL ZONES A ET N BATIES OU AMENAGEES (STECAL) 5214 I s2 |
- TOTAL GENERAL (HORS NM)
[ [omGENeRA | 98

La traduction réglementaire a été I'occasion de compléter les outils
ceuvrant en faveur de la préservation de I'eau, du patrimoine et du
paysage. En effet, des éléments géolocalisés ont été repérés et font
I'objet de régles adaptées.

Les orientations d’aménagement et de programmation ont été
revues. Certaines ont été supprimeées, d’autres actualisées, d’autres
enfin créées sur de nouveaux secteurs a enjeux. On en compte 7 en
tout dont 2 portant sur des secteurs liés au développement
économique (le Port et la Marjolaine Est).

PLU de la Turballe



Justifications et évaluation environnementale

La mobilisation des outils / avant-aprés révision

¢ Outil existant mais adapteé / actualisé
3 Nouvel outil mobilisé

Secturs e prfts
i Enmmm_*.
[ secteur soumis & une Orientation dAménsgement et de Programmation 1~

Mibté fomctionnelle et sociale

* Lifsbasines cormmentisus probges Su titre du L151-16 ;*1

Espaces et éléments contribuant sux continuités écologiques e I Trame Yerte et Bleoe
“Sours-trome opuatique e mile bomides

Zone humide protigée ai tve du LIS1-23 (source inventare 2019)
—— Cours s et Bergas & proddger au tire du L151-23

- Zane de nussellement

] Mﬂemtrﬁuwm&rmu&l-ﬂ*

Sttt bt f becaghie
Espace boisé classé b protiger, créer ou conserver au tite du L113-1 1
[F22] Espaces boisés & consenver au titre du L153-23 du CU

oy Espace payseger i présender au titng du L151-2% du CU
seees Habes b probéger pour keurs valeurs $cologaques etfou paysagdnes au titre du L151-27 *

Protection et évolution de 'espace rural

[ ] mwawmmmu&-md\aw*

—— Mur protiger
mwmmmawmmmrmum—m*

. m*wmnWmewuﬂﬂ*

Risques et Hulsonces
[ Secteur soumis aux prescriptions spécifiques du FRRL (voir Servitudes)

777 Marge de recul autour des roules départermentales
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Justifications et évaluation environnementale

III. Justification des dispositions du
PLU

La justification des dispositions du PLU permet d'expliquer les outils
de mise en ceuvre des orientations du PADD. Les dispositions
applicables a toutes les zones, les prescriptions surfaciques, la
reglementation des différents secteurs ou encore les Orientations
d'’Aménagement et de Programmation sont présentées dans ce
chapitre.

A. Définitions et regles générales relatives @ lo
destination des constructions, @ I'usages des sols et
aux natures d'activité

Le reglement comprend un certain nombre de définitions précisant
des notions utilisées pour formuler les regles d'urbanisme.

Beaucoup d'entre elles relevent du lexique national de l'urbanisme
et sont reproduites comme telles, voire précisées pour l'application
du réglement.

Le lexique est complété par des définitions utiles a son application.
La notion d'aménagement global par exemple est définie, car elle
est frequemment utilisée dans le reglement et les OAP. Il est permis
une certaine souplesse dans l'assiette du projet, justifiée par la
volonté que le propriétaire d'une petite unité fonciére ne puisse pas
bloquer l'ensemble d'un projet alors que son foncier n'est pas
déterminant pour la réalisation de l'opération. Il est cependant prévu
gu'en cas d'utilisation de cette disposition, la finalisation de
l'opération puisse avoir lieu ultérieurement.

Le reglement du PLU mobilise les destinations et sous-destinations
issues du Code de l'urbanisme. Afin d'en faciliter l'appréhension
globale un rappel illustré permet de disposer d'une vue d'ensemble
des destinations et sous destinations sous la forme de
pictogrammes. Ceux-ci sont une représentation synthétique qui
précise un des trois statuts de la sous-destination dans la zone :
autorisée, autorisée a condition ou interdite. En cas de difficultés
d'interprétation, le texte de larticle 1.1 et 1.2 constitue dans tous les
cas la référence réglementaire, la premiére page du reglement de
chaque zone n'étant qu'un rappel du rapport de présentation
destiné a faciliter l'appréhension du reglement par les pétitionnaires.

PLU de la Turballe

ke

)

Par délibération expresse, la
commune de la Turballe
dappliquer au PLU en cours
d'élaboration larticle R151-28 du
code de lurbanisme dans sa
rédaction issue du décret 2020-78
du 31 janvier 2020.
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Justifications et évaluation environnementale

3) Linéaire commercial protégé au titre du L.151-16 du Code
de I'Urbanisme

En cohérence avec les orientations du PADD visant notamment a
conforter et diversifier les commerces de proximité en centralité, le
reglement définit des linéaires commerciaux protégeés.

Conformément au code, les rues sont repérées intégralement,
méme si certains cotés n'accueillent pas de commerce car n'ayant
pas de constructions.

Le reglement limite le changement de destination aux sous-
destinations occupant traditionnellement les cellules commerciales
dans une centralité et participant a son animation.

Linéaires commerciaux protégés av titre du L151-16

== Linéaires commerciaux protégés au titre du L151-16

’ g ;bf'
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Justifications et évaluation environnementale

B. Risques et nvisances

En cohérence avec le réglement de voirie départemental et avec les
orientations du PADD en matiere de prise en compte des risques et
des nuisances, le réglement met en place des restrictions
d'implantations et d'acces le long des routes départementales. Les
dispositions spécifiques a certains types de constructions ou aux
constructions existantes sont justifiées par la prise en compte des
besoins d'évolutions de l'espace rural.

En cohérence avec les orientations du PADD visant a préserver
l'agriculture et ses espaces dédiés et permettre son développement,
le réglement met en place une restriction d'implantation pour
I'habitat a proximité des constructions agricoles engendrant un
périmetre sanitaire. La distance de 100m retenue permet a un
établissement ayant un périmétre moindre d'évoluer vers une autre
classe d'installation ou de s'agrandir. Le potentiel de
développement des exploitations est ainsi préservé.

La Turballe est exposée a plusieurs risques naturels, faisant l'objet
d'un Plan de Prévention des Risques Littoraux (PPRL) qui comprend
des prescriptions qui s'imposent a celles du PLU lorsque celles-ci
sont plus permissives.

Le PPRL est annexé au présent PLU. Toutefois, une trame spécifique
au plan de zonage prenant en compte l'ensemble des aléas du PPRL
(faible, moyen, fort) permet d'identifier les secteurs concernés. Elle
n'ajoute pas de reglementation autre que celles inscrites dans le
PPRL en vigueur.

Toute construction dans tout secteur concerné devra étre
conforme aux dispositions du PPRL en vigueur.

A noter que d'autres secteurs peuvent étre soumis a des risques
naturels. Ceux-ci figurent en annexe du présent réglement.

PLU de la Turballe

615



Justifications et évaluation environnementale

C. Secteurs de projets

1) Les emplacements réservés

Les emplacements réservés présents sur la commune annoncent
une volonté d'acquisition par la commune en vue de réaliser des
ameénagements d'intérét public.

Leurs objets sont variés mais sont essentiellement lies a
'aménagement d'espaces publics, de liaisons douces ou de voies

de circulation.

Tableau des Emplocements réservés

ERn" Oibjet Bénéficiaira Secteur de la commune Surface (en m?)
1 stationnement Commune Allge des sports 1347
2 Alre de stationnement Commune Rue Alphonse Daudet 802
3 Accés public Commune Rue du Parc Sage 15
4 Elargissement Commune Rue Jules Ferry 7
5 Elargissement Commune Rue Jules Ferry i7
6 Aménagement d'un parking Commune Groupe scolaire Jules Veme La7
7 Elargizsement Commune Rue du Reguer 24
| Armenagennent carmefour Commune, Département Boulevard de I'Europe 29
a Elargissement de wole Commune Rue du Reluisant 274
10 Elargissement Commune Chernin de Domabas 100
1n Elargissement Commune Rue de Tréméac 65
12 Elargizsement Comrmune Allé= des Peupliers 144
13 Elargisserment woine Commune Rue de Camos B9
14 Elargissement Commune Rue de Hervaude 143
15 Elargissement Commune Rue du docteur CGouret 1486
16 Elargissement Commune Fue des Pins Faz
17 Passage public Commune Her Helisabeth 1156
18 Elargissement Commune Chemin des petites soeurs 105
19 Elargissement Commune Chemin des petites soeurs B9
20 Elargissement Commune Chernin des Carriéres 124
21 Elargissement Commune Rue du Brandu 26
22 Elargmztr dun Commune Chemin des Landes & Impasse du Nabé 85
23 Elargissement de wole Commune Chermin des Landes 342
24 Crmm;ﬁfﬂr{f’mu Eau Cap Atlantique Impasse du Mabé 385
25 Mize & lalignement Commune Chiermnin de Fresnais 165
26 Ameélioration de la visibilis Commune Route de Coét Bihan 56
27 Acces p.ﬁt;;aslenuer du Commune Pen Bron 104
25 Stationnement public Commune Pen Bron 7146
29 Eura..ulat:;zlg;:ce piste Commune Pen Bron 345
30 Deéviation de la RD 99 Départernent Plateau 128563

Création d'un égquipement
31 public pour la sécurits Commune Flateau 10241
incendie
2 | e e Commune Rue des Pins 3135

PLU de la Turballe
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ER°:stationnement ///  Allée des sports

PLU de la Turballe

1350 m2
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ERn°5: Elargissement /// Rue Jules Ferry

PLU de la Turballe

40 m2

)



Justifications et évaluation environnementale

ERn°7: Elargissement /// Rue du Requer
: : N S,

/ A

ERn°8 : Aménagement carrefour /// Boulevard de I'Europe 30m2

2 O
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Justifications et évaluation environnementale

ERn°11: Elargissement /// Rue de Tréméac 70m2
S A . VAN N S AR
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ERn°12:E
,V, o

largissement ///  Allée des Peupliers 140 m2
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90 m2

140 m2
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ERn°15: Elargissement III" Rue du docteur Gouret 1490 m2
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Justifications et évaluation environnementale

ERn°18: Elargissement /// Chemin des petites soeurs

R T
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ERN°19: Elurglssement III Chemm des petltessoeurs
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ERN°2I: Elorgissement /// Rue du Brandy
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°23: Elorgissement de voie /// Chemin des Landes
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ERN°25: Mise d 'alignement /// Chemin de Fresnais

& ; "
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ERN°27: Acces piton sentier du littoral /// Pen Bro
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ERN°29: clrculutmn douce pIStE cycluble /Il PenBron
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Justifications et évaluation environnementale

Le PLU identifie des secteurs spécifiques de projets soumis a des
orientation et des principes d'aménagement.

Au sein des secteurs de projet faisant lobjet d'Orientations
d'’Aménagement et de Programmation, tout projet doit étre
compatible avec les dispositions du secteur d'OAP correspondant,
et les occupations et utilisations du sol ne peuvent avoir pour effet
de compromettre la réalisation a terme du parti d'aménagement
défini.

D. Dispositions liées d la loi littoral

Remarque . une partie sur la loi littoral regroupe l'ensemble des
Justifications et prises en compte des dispositifs et reglementations
lies (Rapport de présentation, justifications et évaluation
environnementale, partie loi littoral dans la notice explicative et
choix retenus)

Pour rappel, deux chapitres inscrits dans le code de l'urbanisme
(partie législative — articles L121-1 et suivants / et partie
réglementaire — articles R121-1 et suivants) concernent
spécifiguement les conditions d'aménagement et de protection du
littoral.

Ces dispositions sont applicables a toute personne publique ou
privée pour lexécution de tous travaux, constructions,
défrichements, plantations, aménagements, installations et travaux
divers, la création de lotissements, louverture de terrains de
camping ou de stationnement de caravanes, l'‘établissement de
clétures, l'ouverture de carrieres, la recherche et l'exploitation de
minerais et les installations classées pour la protection de
l'environnement.

Dans ces chapitres, le code de l'urbanisme précise certains points
directement opposables qui viennent compléter les articles 1 et 2
de chacune des zones.

Afin d'en faciliter la prise en compte, sont repérés au document
graphique:

- la bande des 100 metres

- la limite des Espaces Proches du Rivage

- leszones NS et NM, qui couvrent les espaces remarquables.

- En bordure de du domaine public maritime, une zone non
aedificandi ou toute construction est interdite

Sont synthétises ci-dessous les principes definis dans les articles en
vigueur a la date de rédaction du présent reglement. Cette synthese
na pas de valeur opposable. Il convient d'en vérifier lactualité, la
précision de la rédaction, ainsi que les conditions dapplication
directement dans le code de [‘urbanisme.

PLU de la Turballe
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Justifications et évaluation environnementale

Traduction de la loi Littoral
==== Bande des 100 métres a partir du rivage
&Y‘. Zone non aedificandi dans la bande des 100m
- Limite des espaces proches du rivage
Espace boi a ignificati
- Espace boisé classe non
significatif
Espaces naturels remarquables
[ NS: Zone naturelle remarquable

NM : Zone naturelle maritime

,52/ LA
0 | 2 km ‘74 BOITE
| | | LESPACE

URBRAISTES ASSOZICS.

1) Bande des 100 métres

La bande des 100 métres est ajoutée au document graphique a titre
informatif. Cette représentation permet de faire figurer cette
disposition spécifique de la loi littoral qui traverse plusieurs zones et
préconisent des regles différentes selon que l'on se situe en zone
urbaine ou en zone non urbanisée (Cf ; Article 121-16 du CU)

Par rapport au PLU précédent, [objectif de cet affichage est
d'gjouter de la lisibilité au plan car la bande des 100m n'y figurait pas.

2) Zone non aedificandi

La zone non aedificandi est un mélange entre la protection du
littoral et des principes d'implantations. Il s'agit d'un secteur non
constructible au sein de plusieurs zones le long du domaine public
maritime. Cela correspond a un recul majeur depuis le littoral pour
les futures constructions (cf. zones concernées et réglementations).

PLU de la Turballe




Justifications et évaluation environnementale

Les Espaces Proches du Rivage (EPR) sont définis par la DTA Loire-
Atlantique et repris par le SCoT de Cap Atlantique. Ils sont identifiés
au plan de zonage car des dispositions spécifiques a la loi littoral
s'appliquent sur ces EPR et ce en fonction du projet et de la zone
dans laquelle on se situe.

Le reglement de chaque zone reprend les spécificités liees aux EPR.
Pour rappel, la loi littoral reste opposable a toute autorisation.

Par rapport au PLU précédent [objectif de cet affichage est
dagjouter de la lisibilité au plan car les EPR n'y figuraient pas.

Les Espaces Remarquables sont identifiés au plan au travers de deux
zones :lazone NS et la zone NM. La zone NM (en, mer) n'existait pas
au PLU précédent et est donc créée. La zone NS est reprise dans ses
contours du PLU existant (il s'agissait de la zone Nds) qui avait déja
travaillé a l'identification des espaces remarquables.

Ils reprennent lensemble des éléments, milieux et zones de
protection des espaces naturels ainsi que tout le domaine maritime.

Le reglement précise les aménagements et dispositifs specifiques
autorisés dans les espaces remarquables, les dérogations prévues
en plus des régles rédigées par partie.

E. Patrimoine et ruralité

Dans le cadre du diagnostic patrimonial du PLU, un recensement du
bati rural et remarquable a été réalisé. Il s'est appuyé sur un travail
de terrain réalisé par un groupe de travail mis en place par la
municipalité. Ont été repérés a la fois des édifices présentant un
intérét patrimonial évident et/ou un bon état de conservation, mais
aussi des batiments moins remarquables et transformeés mais qui
participent d'une ambiance rurale et de séquences baties
traditionnelles caractéristiques de la commune.

En termes de traduction réglementaire, ce repérage trouve deux
traductions principales. Tout d'abord chaque édifice est protégé au
titre du L151-19 du CU et fait l'objet d'un certain nombre de
prescriptions détaillées ci-aprés, en plus de celles émanant
directement de ce classement en termes d'autorisation
urbanistique.

Les calvaires, fours, lavoirs, fontaines et autres éléments du petit
patrimoine communal ainsi que les murs ont été identifiés sur la
commune. Ils sont protégeés au titre de l'article L. 151-19 du code de
l'urbanisme et sont soumis au permis de démolir.

Le changement de destination n'est pas autorisé en milieu rural. Il
est seulement autorisé dans le secteur NH4 correspondant a des

PLU de la Turballe
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Justifications et évaluation environnementale

batiments situés au lieu-dit Lergat, afin de faciliter l'entretien et la
consolidation des activités en place.

4) Entité archéologique a prendre en compte dans
laménagement

Le document graphique du réglement fait figurer a titre informatif
les secteurs concernés par une sensibilité archéologique ou des
dispositions spécifiques s'appliquent au titre du code du Patrimoine.

Ce rappel au sein du PLU facilite la prise en compte au moment de
linstruction des secteurs archéologiques connus sur la commune
facilite la prise en compte au moment de linstruction des secteurs
archéologiques connus sur la commune.

Toute la commune est concernée par une zone archéologique. Les
détails des différents types de zones sont spéecifiés dans les annexes
du PLU.

Protection du patrimoine bdti et paysager

Bl Bitiment patrimonial a protéger au titre du L151-19 du CU

=== Mur a protéger
A, Petit patrimoine (calvaire,
four, etc.) a protéger au
titre de larticle L151-19
. Arbre a protéger pour sa valeur
paysagere au titre du L151-23
- Zone urbaine UAp correspondant
aux noyaux de centralités

LA
BOITE
DE
LESPACE

UR3RAISTES ASSOZIS.
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Justifications et évaluation environnementale

F. Eléments contribuant aux continuités écologiques et
( ln Trame Verte et Bleve

En cohérence avec les orientations du PADD visant notamment a
préserver les espaces naturels et les composantes de la Trame Verte
et Bleue, le reglement du PLU comprend plusieurs sortes de
prescriptions, pour la plupart au titre du L151-23, traduisant cet
enjeu.

TRAME BLEUE

Les cours d'eau et plans d'eau identifieés au document graphique du
reglement font l'objet d'une protection spécifique au titre de l'article
L151-23 du code de lurbanisme pour des motifs d'ordre
écologique, portant a la fois sur le cours d'eau (ou plan d'eau) et ses
berges. Ils sont issus de la base de données fournie par 'Etat.

Le reglement rappelle les prescriptions nationales attachées a ce
repérage ainsi que celles des SAGE.

La regle de recul minimal garantie la préservation des abords
immediats des cours d'eau, sachant que le plus souvent les zones
humides d'expansion de crue impliquent un retrait supérieur.

Des exceptions sont prévues lorsque la berge est déja artificialisée
et pour des aménagements d'intérét général ou spécifiques ou une
implantation proche des cours d'eau est nécessaire (exemple :
ouvrage de gestion de l'eau, ponton de découverte des milieux
naturels, abri bus a la localisation contrainte, etc.).

Les axes de ruissellement sont issus de linventaire des zones
humides réalisé en 2019-2020 en paralléle de la révision générale
du PLU.

Ils sont identifiés au plan et font 'objet d'une protection spécifique
pour conserver les écoulements, une bonne qualité de l'eau et pour
des motifs écologiques.

Ils n‘ont pas forcément de connexions avec les zones de sources ou
les cours d'eau puisque certains ruissellements peuvent étre
souterrains. Sur le reglement graphique, seuls sont repérés les
ruissellements aériens et visibles qu'il ne faut pas altérer.

Ils générent la méme protection qu’'un cours d'eau inventorié.

Les secteurs identifies au document graphique du réglement
comme « zone humide a préserver » font 'objet d'une protection
spécifique au titre de l'article L151-23 du code de l'urbanisme pour
des motifs d'ordre écologique.

Les zones humides sont issues de linventaire communal réalisé
dans le cadre du PLU en 2019-2020. Cet inventaire a été vérifié et
complété sur les secteurs de projets.

Le réglement pose les bases nécessaires a une préservation de ces
espaces, en cohérence avec les documents cadres et notamment
le SAGE.

PLU de la Turballe
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Justifications et évaluation environnementale

4) Zone de source

Les secteurs identifies au document graphique du reglement
comme « zone de source » font l'objet d'une protection spécifique
au titre de l'article L151-23 du code de l'urbanisme pour des motifs
d'ordre écologique.

Ils génerent un périmétre de protection autour d'un point (élément
ponctuel) pour protéger les sols et la végétation autour de ces
sources. Ils complétent la protection de la trame bleue sur des
points stratégiques et renforcent l'information sur le plan graphique.

Eléments de la sous-trame aquatique et zones humides

Zone humide protégée au titre du L151-23 (source inventaire 2019)
—— Cours d'eau et berges a protéger au titre du L151-23
==== Zone de ruissellement

O Zone de source a proteger
au titre de larticle L151-23

PLU de la Turballe
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Justifications et évaluation environnementale

TRAME VERTE

Le PLU met en place deux types de protections relatives aux espaces
boisés, la premiére au titre des espaces boisés classés du L113-1 du
CU et la seconde au titre du L151-23, dénommeé boisements a
conserver, avec des prescriptions permettant des défrichements a
certaines conditions.

Par principe, la protection la plus stricte est mise par défaut,
notamment en fonction des espaces boisés significatifs (loi littoral
et DTA). Certains EBC ont été renforcés (par rapport au PLU
précédent), d'autres ajoutés pour la plupart en boisements a
protéger. Cette protection plus souple permet de classer des
espaces ou « l'ambiance boisée » doit étre conservée et ou le milieu
peut étre modifié mais doit conserver un caractere naturel fort.

Les criteres qui ont permis le classement des EBC :

- Les boisements significatifs (liee aux dispositions de la loi
littoral et a la DTA)

- Lesréservoirs de biodiversité boisés (se confondent avec les
boisements significatifs)

- Les continuités écologiques stratégiques entre deux
réservoirs de biodiversité

Les criteres qui ont permis le classement des boisements a
protéger :

- Les abords de zones humides, cours et plans d'eau, zones
de source ou axe de ruissellement ou le caractére boisé est
a protéger

- Les boisements et bosquets le long du littoral

- Les petits bois patrimoniaux ou proches d'ensembles
paysagers de qualité

Des haies ou alignements d'arbres a protéger pour leurs valeurs
écologiques et/ou paysageéres, identifiés au titre de larticle L. 151-23
du code de l'urbanisme figurent sur le document graphique du
réglement.

Les éléments repérés sont issus d'un travail de base de photo-
interprétation permettant de sélectionner des linéaires de haies a
préserver pour des motifs écologiques (inscription dans un réservoir
de biodiversité, a proximité d'une zone humide, secteur bocager
fragilisé, rupture de pente, etc.) ou paysagére (accompagnement
d'une route structurante ou d'une lisiére urbaine, inscription dans un
ensemble patrimonial ou un panorama remarquable, etc.).

Ce premier repérage a été examiné ensuite par une commission
créée par la collectivité a partir de vérifications de terrain,
notamment grace au « cahier de l'espace » rural.

Le réglement rappelle les prescriptions nationales attachées au
repérage au titre du L151-23 du CU. Il pose par ailleurs les bases
nécessaires a une préservation de ces éléments, en prévoyant des
exceptions d'une part pour les opérations courantes d'entretien, et
d'autre part pour des interventions ponctuelles ou plus globales sur
un linéaire conditionnées a la mise en ceuvre de compensations
(replantation). Ces adaptations sont justifiées par la nécessité
potentielle de recréer un accés ou de réorganiser des parcelles en
replantant des haies différemment.

PLU de la Turballe
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Justifications et évaluation environnementale

7) Espace paysager a protéger

Des espaces paysagers a protéger ont été identifiés au titre de
l'article L151-23 du code de l'urbanisme.

Il s'agit d'espaces libres en partie ou en totalité végétalises, plantés
le cas échéant d'essences arbustives ou arborées, présentant un
intérét dans le maintien des équilibres écologiques, pour leur qualité
végétale ou paysagére, notamment en termes de mise en valeur
d'une construction ou d’'une vue lointaine.

L'objectif est de conserver au sein des zones urbaines des sols de
qualité et des fonciers de respirations.

8) Arbre remarquable

Les arbres remarquables a protéger sont identifiés au titre de l'article
L151-19 du Code de l'Urbanisme.

Ces éléments ont été ajoutés par rapport au PLU précédent sur la
base d'un inventaire de terrain et au travail de la commission. Cet
inventaire se base sur des arbres, pour la plupart en milieu urbain,
qui ponctuent le paysage urbain, les axes et rues et des espaces
patrimoniaux.

Eléments de lo sous-trame boisée et bocagére

—— Haies a protéger pour leurs valeurs
écologiques et/ou paysageres au titre du L151-23
- Espace boisé classé a protéger,
créer ou conserver (L113-1)
[ Espaces boisés a conserver
au titre du L151-23 du CU
Espace paysager a préserver
au titre du L151-23 du CU

PLU de la Turballe
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Justifications et évaluation environnementale

Synthése de la Trame Verte et Bleve

Synthése de lo Trame Verte et Bleve (Iégende)

Réservoirs de biodiversité
NS : Zone naturelle remarquable

NM : zone naturelle maritime

Espaces naturels et agricoles contribuant @ la fonctionnalité de la VB
A Zone agricole
An : Espace agricole & enjeux paysagers et/ou écologiques
I N Zone naturelle

Sous-trames forestiére et bocagére
—— Haies a protéger pour leurs valeurs écologiques et/ou paysageéres au titre du L151-23

Espace boisé classé a protéger, créer ou conserver au titre du L113-1
[++] Espaces boisés a conserver au titre du L151-23 du CU
[v¥¥¥ Espace paysager & préserver au titre du L151-23 du CU

PLU de la Turballe
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Sous-trames aquatigue et zones humides

—— Cours d'eau et berges a protéger au titre du L151-23

==== Zone de ruissellement

| Zone humide protégée au titre du L151-23 (source inventaire 2019)
O Zonedesource a protéger au titre de larticle L151-23

Eléments contribuant d la fragmentation de la TVB
—— Principales infrastructures routiéres

Il Batiments
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Justifications et évaluation environnementale

G. Stationnement, desserte par les voies et réseaux

En cohérence avec les orientations du PADD visant a diversifier les
mobilités et renforcer la connexion de la ville pour garantir son
accessibilité et favoriser son bon fonctionnement, le PLU fixe un
certain nombre d'obligations en termes de stationnement.

L'objectif est de ne pas monopoliser les stationnements publics au
profit d'un usage privé, récurrent et étendu dans le temps, afin que
ceux-Ci puissent répondre aux besoins ponctuels permettant une
bonne accessibilité aux commerces du centre et aux équipements
notamment.

Les régles sont différenciées en fonction des destinations pour
adapter les obligations a chaque type d'usage.

Pour les logements et l'hébergement, le PLU permet une
densification dont la condition est de prévoir en parallele les
stationnements qui lui correspondent pour les opérations a partir de
3 logements. Les régles spécifiques aux logements locatifs sociaux
sont rappelées.

Pour la plupart des activités économiques, le nombre de
stationnement est proportionnel a la taille du projet.

Pour les activités commerciales et de services, des exceptions sont
prévues pour ne pas bloquer les installations dans le centre-ville.

Les destinations plus spécifiques, telles que les équipements publics
et privés, les activités agricoles et industrielles et les entrepbts, ne
font pas l'objet d'un objectif chiffré car les besoins et les surfaces de
projets peuvent étre trés contrastées et en décalage complet au sein
d'une méme sous-destination.

Le PLU prévoit des dispositions relatives a la sécurité et a la praticité
des acceés et voies internes aux projets. Il privilégie une exigence de
résultat a une valeur chiffrée afin de ne pas surdimensionner
inutilement les voies et aires de retournement.

Le PLU définit les conditions d'un raccordement adéquat aux
différents réseaux en fonction de la localisation du projet, en
articulation avec les zonages d'assainissement.

Il pose également un principe d'anticipation des futurs
raccordements possibles afin de faciliter le déploiement des
nouvelles technologies numériques, dans la mesure des
connaissances actuelles des innovations a venir.

H. Cldtures

Pour favoriser une harmonie de traitement, les dispositions liées aux
clétures sont applicables a toutes les zones. Des différences de
traitements sont ajoutées par reglement de zone lorsque cela est
nécessaire.

PLU de la Turballe
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Justifications et évaluation environnementale

Délimitation et réglement des zones

Le zonage comprend des zones urbaines, des zones a urbaniser,
des zones agricoles et des zones naturelles.

Tableau des surfaces du PLU

Zone définition surface (ha)
UA Tissu urbain central 4394
UAp Noyaux de centralités 34.03
UAr Secteur de renouvellement urbain dans le tissu urbain central 3.55
UB Tissu urbain résidentiel 189.89
ucC Espace urbaniseé dont le renforcement doit étre maitrisé 49.76
UCl Espace urbanisé le long de la mer 26.44
UE Zone d'activités économiques 8.69
UL Zone d'équipements publics et touristiques 12.14
UP Espace portuaire 33.03
1AUa Zone a urbaniser prolongeant la centralité élargie 5.05
1AUb Zone a urbaniser dans la zone urbaine résidentielle 2.56
1AUe Zone a urbaniser a vocation d'activités 3.50
2AU Zone a urbaniser conditionnée a un renforcement des voies et réseaux a proxi 15.39
A Zone agricole 663.06
Ah Espace habité contemporain 14.22
An Espace agricole a enjeux paysagers et/ou écologiques 106.62
N Zone naturelle 78.80
NM Zone naturelle maritime 3422.38
NS Zone naturelle remarquable 518.95
NSc Zone naturelle de carriere 1374
TOTAL ZONES A ET N PROTEGEES (HORS NM) 1395.38

TOTAL ZONES A ET N PROTEGEES 4817.75

Al Espace aménagé d'équipements et de loisirs 10.70
NC1 Secteurs de camping 299
NC2 Secteurs de camping 2.06
NC3 Secteurs de camping 8.79
NC4 Secteurs de camping 4.26
Nh1 Espace bati ou aménagé au sein de la zone naturelle 1.70
Nh2 Espace bati ou aménagé au sein de la zone naturelle 973
Nh4 Espace bati ou aménagé au sein de la zone naturelle 0.39
Nh5 Espace bati ou aménagé au sein de la zone naturelle 1.23
NPenbror Site de Pen Bron 10.30

TOTAL ZONES A ET N BATIES OU AMENAGEES (STECAL)
TOTAL GENERAL (HORS NM)

TOTAL GENERAL
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Justifications et évaluation environnementale

Définition
La zone UAP correspond aux quartiers qui constituent différentes
centralités de la Turballe et s'appuient sur des tissus historiques : le coeur de

bourg portuaire, le village de Coispéan, les anciens villages de Trémeac,
Trévéré et de Trescalan.

Ces secteurs ont vocation a conserver voire retrouver une mixiteé
de fonctions associant activités, services et équipements, a
la fonction résidentielle.

Centralités historiques, ces quartiers disposent
d'une empreinte batie caractéristique qui obéit a
des principes de continuités baties qu'il
convient de garantir sur le long terme tout
en permettant une réinterprétation
contemporaine de ces formes.

Ces secteurs doivent ainsi pouvoir évoluer
par des opérations de renouvellement urbain et
des formes de densification qui entretiennent
lintensité urbaine et l'identité de ces tissus centraux.

Il s'agit ainsi de diversifier les formes urbaines, les fonctions
accueillies et les typologies d'habitat, tout en préservant les
éléments de patrimoine, et la qualité du paysage urbain contribuant a
lidentité des lieux.

L'essentiel du réglement
Destinations et sous-destinations de la zone

DESTINATIONS

S XX EOODRGOO®
e @@ DDOP - OB

Volumétrie et implantation des constructions nouvelles / hors annexes

Je peux m'implanter... Je dois respecter les conditions svivantes

Alignement oui Hauteur 7sommet de facade /11 m hauteur total
Retrait non* “squf cas particuliers Coef. emprise au sol

LJont second rideay non Coef. pleine terre
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Justifications et évaluation environnementale

1) Délimitation du secteur UAp

ZONE OU SECTEUR : UAp
surface : 34.03 ha

PLU de la Turballe

LA
BOITE
DE
LESPACE!

IR ETIS £53001 75
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Justifications et évaluation environnementale

En cohérence avec le PADD, cette zone vise a maitriser la
densification du cceur de ville et des anciens bourgs, aujourd’hui
intégrés dans le continuum aggloméré, tout en conservant leur
aspect patrimonial. Les gabarits existants doivent servir de modéle
pour continuer a préserver les ambiances du port et des anciens
centres de villages.

La délimitation de ces secteurs est basée sur les tracés existants et
la prise en compte des ensembles urbains patrimoniaux. Un enjeu
de mixité fonctionnelle est aussi permis dans ces zones, notamment
en rapport avec des espaces de rencontre et de convivialité. Ces
lieux ont et pourront, comme avant, avoir un role social a jouer.

La délimitation est reprise des secteurs UAa et UAb de l'ancien PLU
mais ajustée pour élargir la centralité de coeur de bourg, ou
resserrée dans les anciens villages, pour davantage s'appuyer aux
voies existantes.

La zone UAp concerne ainsi les secteurs du territoire suivants :

- Centre-ville : la silhouette du port et les rues rétro-littorales,
avec ses hauteurs saccadées particulieres, les grands
immeubles et les maisons de marchands et d'armateurs.

- Trescalan: les ensembles patrimoniaux denses aux
implantations perpendiculaires a la route et la densité batie
associée.

- Coispéan : Un ensemble compact, plus serré par rapport au
PLU précédent qui correspond au cceur historique et plus
dense.

- Tréveré et Tréméac : des coeurs de villages, centres denses
de quartiers aujourd’hui résidentiels mais qui gardent une

forme urbaine caractéristique.

Destinations

Le secteur UAp est
largement ouvert a la
mixité fonctionnelle
compatible avec 'habitat
et l'animation d'une
centralité.

En revanche,
limplantation d'activités
potentiellement
génératrices de
nuisances, comme
lindustrie ou le
commerce de gros, est
interdite, tout en
permettant un
confortement des
entreprises déja
implantées.

PLU de la Turballe

Gabarits

Le réglement vise a
favoriser une
densification coté rue
tout en conservant des
ceeurs d'ilots non batis.
En effet, déja densément
bati, avec un tissu parfois
tres imbriqué, ces tissus
sont maitrisés par les
implantations, 'emprise
au sol n'étant pas
adaptée a la réalité déja
largement batie de ces
secteurs.

Les hauteurs retenues
vont également dans le
sens d'une maitrise de
l'évolution de ce tissu
historique, dans le
prolongement des
hauteurs des gabarits
existants, petits collectifs
ou des maisons de villes
historiques.

Implantations

Les regles
d'implantations sont
encadrées mais
permettent un
renouvellement, en
cohérence avec l'objectif
de renforcement de la
centralité et tout en
tenant compte de la
complexité du
parcellaire. Les
implantations permises a
l'alignement permettent
de prolonger les fronts
urbains historiques et de
créer des effets de rues
structurées.

Aspects

Le réglement permet
une diversité
architecturale a
condition qu’elle se
déploie dans une
recherche de sobriété et
d'intégration au sein du
tissu historique.
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Justifications et évaluation environnementale

Définition
La zone UA correspond aux quartiers limitrophes du cceur de ville. Elle a
vocation a constituer le centre-ville élargi et conserver voire, se développer,

une mixité de fonctions en associant au caractere résidentiel des activités,
services et équipements.

Comme le cceur de ville, ces quartiers visent a accueillir des
opérations de renouvellement urbain le long des principales
rues, et a maintenir un tissu résidentiel structuré. La
densification, dynamique déja engagée, doit pouvoir se ~
poursuivre pour offrir de nouveaux logements et

services au plus proche des commodités
offertes a la Turballe.

Il s’agit ainsi de diversifier les formes
urbaines, les fonctions accueillies et les
typologies d'habitat, tout en préservant les
éléments de patrimoine, et la qualité du paysage
urbain contribuant a l'identité des lieux.

La zone UA comprend un secteur UAr qui correspond a un
secteur de transition et de mutation aux portes du centre-ville,
dans lequel les régles de hauteur sont adaptées.

L'essentiel du réglement

Destinations et sous-destinations de la zone

DESTINATIONS

=2 X XIO® QOO ®

QOO0 L O

Volumétrie et implantation des constructions nouvelles / hors annexes

Je peux m'implanter... Je dois respecter les conditions suivantes
Alignement Oui Hauteur 10/13 m (sous conditions)
Retrait oui (3m) Emprise au sol 70% max.

Dont second rideay v Pleine terre 30% min.
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Justifications et évaluation environnementale

1) Délimitation du secteur UA

ZONE OU SECTEUR : UA
surface : 43.94 ha

PLU de la Turballe
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Justifications et évaluation environnementale

En cohérence avec le PADD, cette zone vise a renforcer une
centralité élargie de la Turballe. Elle se greffe aux boulevards
historiques et au centre-ville patrimonial et portuaire.

La délimitation est volontairement plus large pour renforcer la
mixité fonctionnelle et densifier des milieux urbains en devenir de la
commune. Entre le boulevard de ['Europe et le port, des aspects de
mixité et de mobilité douce doivent étre travaillés tout en
permettant de nouvelles formes urbaines d'émerger.

La notion de parcours marchand est centrée sur les coeurs de ville
historiques et sont fléchés uniquement sur 2 axes stratégiques en
zone Ua. L'objectif est d'éviter une trop grande diffusion de ces axes
« a flux ». [l est plus facile de concentrer des flux sur des axes clés et
ainsi les conditionner pour avoir plusieurs types de mobilités qui se
partagent 'espace public.

Cet espace Ua est aussi le nouveau centre élargi pour permettre
laccueil d'équipements structurants, d'opérations denses en
renouvellement urbain ou encore de maintenir des tissus a gabarit
légers en proximité directe avec les espaces urbanisés du port ou
les grands axes de communication (entrée de ville).

Destinations

Le secteur UA est
largement ouvert a la
mixité fonctionnelle
compatible avec
'habitat et 'animation
d'une centralité élargie
et moderne.

En revanche,
limplantation
d'activités
potentiellement
génératrices de
nuisances, comme
lindustrie ou le
commerce de gros,
est interdite, tout en
permettant un
confortement des
entreprises déja
implantées.

PLU de la Turballe

Gabarits

Le reglement vise a
favoriser une
densification maitrisée
du secteur UA, en
imposant une emprise
au sol de 70% et en
souhaitant conserver
un minimum
d'espaces libres.

Les hauteurs retenues
vont également dans
le sens d'un
renforcement du tissu
aggloméré, dans le
prolongement des
hauteurs des gabarits
existants, collectifs,
intermeédiaires ou des
maisons de villes
historiques.

Le bonus de
constructibilité permet
d'augmenter les
volumes pour les
opérations contenant
du social.

Implantations

Les regles
d'implantations sont
encadrées mais
permettent un
renouvellement, en
cohérence avec
'objectif de
renforcement de la
centralité élargie.

Les implantations plus
fortes sont privilégiées
le long des voies et
emprises pour
conserver des gabarits
et hauteurs plus
douces en cceur d'ilot
et notamment dans
des secteurs
pavillonnaires. Le
renforcement doit se
faire petit a petit et
sous forme d'une
couture urbaine
accepteée.

Aspects

Le reglement permet
une grande diversité
architecturale a
condition qu'elle se
déploie dans une
recherche de sobriété
et d'intégration au sein
du tissu historique.
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Justifications et évaluation environnementale

La délimitation du secteur UAr se justifie pour favoriser, dans le
prolongement des opérations déja réalisées de part et d'autre de la
rue de la Marjolaine, un renouvellement urbain et des opérations qui
peuvent bénéficier de hauteurs non différenciées entre les régles de
hauteur maximale applicables dans la bande principale et la bande
secondaire.

PLU de la Turballe
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Justifications et évaluation environnementale

ZONE QU SECTEUR : UAr
surface : 3.55 ha

PLU de la Turballe

IR ETIS 2550015
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Justifications et évaluation environnementale

Définition
La zone UB correspond au tissu aggloméré autour des centralités. C'est un
espace urbanisé principalement pavillonnaire dont la vocation résidentielle

doit étre garantie, tout en permettant Llinstallation d'activités et
d'équipements compatibles.

Cette zone doit conserver ses qualités résidentielles et son paysage
globalement horizontal tout en recherchant une optimisation des
implantations baties pour permettre de créer de nouveaux
logements proches des commodités offertes par les

centralités de la Turballe.

Cette optimisation peut s‘appuyer sur une
restructuration des interfaces avec les rues
tout comme une densification maitrisée des
cceurs dilots et jardins. En effet, la
recherche d'une diversité de formes
d'habitat et de types de logement peut
ponctuellement permettre de créer de nouveaux
ensembles cohérents.

Cette optimisation doit aussi prendre en compte la présence
de certains éléments de patrimoine, ensembles cohérents ou
ponctuels, qui rappellent l'identité des lieux.

L'essentiel du réglement
Destinations et sous-destinations de la zone

win X XIE@ED B X XX &) X X)X

-2 @GO @X X @X

Volumétrie et implantation des constructions nouvelles / hors annexes

Je peux m'implanter... Je dois respecter les conditions suivantes

Alignement Non Hauteur 4[7m voire 7/11m (sous conditions)
Retrait oui (au moins 3 m) Emprise au sol 60% max.

Dont second rideay v Pleine terre 40% min.

PLU de la Turballe 08 I



Justifications et évaluation environnementale

1)

Délimitation du secteur Ub

ZONE OU SECTEUR ; UB
surface ; 189.89 ha

LA
BOITE
DE
LESPACE!

IFRRNETIS 25500 75

En cohérence avec les orientations du PADD visant notamment a
privilégier la densification et la mutation des espaces batis, la
délimitation du secteur Ub reprend l'ensemble des secteurs

PLU de la Turballe



Justifications et évaluation environnementale

urbanisés a dominante résidentielle de l'agglomération qui n‘ont
pas été inclus dans les centralités.

La délimitation a été calquée sur les zones du PLU précédent avec
une remise en question des franges agglomérées. Un tracé plus fin
et prenant en compte le potentiel de densification a eté mesuré sur
ce continuum aggloméré, notamment sur les parties les plus
éloignées du cceur de ville.

En matiere de destinations, cet espace est essentiellement a
vocation résidentielle. Des services ou petits bureaux pourront
s'implanter a condition de rester compatibles avec 'ambiance de la
zone. Le reglement définit aussi des gabarits a respecter en fonction
des implantations sur voie ou en cceur dilot.

Destinations

Le secteur Ub n'a pas
vocation a développer
des activités
commerciales, dont
limplantation doit étre
privilégiée dans la
centralité. La mixité y est
donc limitée a des
activités compatibles
avec 'habitat
(notamment en termes
de fréquentation induite,
de nuisances sonores,
d'échelle de projet).

PLU de la Turballe

Gabarits

Le réglement vise a
favoriser une
densification maitrisée
du secteur Ub, en
cherchant simplement a
garder une présence
jardinée notamment
avec un coefficient de
pleine terre a 40%.

Les hauteurs retenues
vont également dans le
sens d'un renforcement
du tissu résidentiel, en
prenant comme
référence les gabarits
existants et en ajoutant
une exception possible
pour les volumes qui
s'implantent le long des
voies.

L'emprise au sol est de
60% pour permettre une
densification maitrisée et
une gestion des espaces
extérieurs peu
artificialisée.

Implantations

Les régles d'implantation
sont adaptées au
maintien d'un paysage
pavillonnaire, tout en
permettant une
densification adaptée.

Il est ainsi possible de
faire évoluer le tissu
agglomérég, tout en
respectant les
compositions qui ont été
travaillées a l'occasion
des aménagements
originels.

Les regles
d'implantations sont
rédigées pour maintenir
des espaces habités,
pour protéger les vis-a-
vis et les orientations des
batiments principaux.

Aspects

Le reglement est ouvert
a une grande diversité
architecturale a
condition qu'elle se
déploie dans une
recherche de sobriété et
d'intégration au sein du
tissu résidentiel.
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Justifications et évaluation environnementale

Définition
La zone UC couvre les quartiers résidentiels batis sur des secteurs a
enjeux paysagers, constituant des interfaces entre les espaces batis

rétro-littoraux plus denses, et les espaces naturels sensibles,
littoraux ou des marais.

Ils ont vocation a conserver leur ambiance
résidentielle voire balnéaire. Le bati existant doit
pouvoir évoluer dans le respect de cette
sensibilité, en conservant la cohérence
d'ensemble des opérations quand elle
existe.

La densification de ce secteur est
permise de fagcon mesurée pour conserver
des zones baties a gabarits modérées et leurs
associations d'espaces jardinés et végétalisés.

La zone UC comprend un secteur UCI qui correspond aux
quartiers habités situés sur le front de mer, ou la sensibilité
paysagere et la situation a proximité directe du rivage appelle a
conserver un tissu tres aéré, pour offrir la possibilité de vues
ouvertes sur le grand paysage.

L'essentiel du réglement
Destinations et sous-destinations de lo zone

i X XED) B <) > X & XX X

- BB X X @®X

Volumétrie et implantation des constructions nouvelles / hors annexes

Je peux m'implanter... Je dois respecter les conditions suivantes
Alignement non Hauteur 4Tm

Retrait oui (entre 5 et 40 m) Emprise au sol 40% max.

Dont second rideay ol Pleine terre 60% min.
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Justifications et évaluation environnementale

1) Délimitation du secteur Uc

ZONE OU SECTEUR; UC
surface ; 49.76 ha

En cohérence avec les orientations du PADD visant notamment a
privilégier la densification et la mutation des espaces batis et aussi a
protéger les ambiances maritimes et lidentité communale, la

PLU de la Turballe

LA
BOITE
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LESPACE!
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Justifications et évaluation environnementale

délimitation du secteur Uc reprend l'ensemble des secteurs
urbanisés a dominante résidentielle de 'agglomération a dominante
balnéaire ou a proximité des espaces naturels sensibles, littoraux ou
marais.

La délimitation comprend les secteurs en continuité de
'agglomeération peu denses et proche des marais ou de la mer. Pour
les secteurs urbains peu denses le long de la mer, un sous-secteur
specifigue a été conservé pour maintenir des implantations
resserrées et la sensibilité paysagére « aérée et de type balnéaire ».

En matiere de destinations, cet espace est essentiellement a
vocation résidentielle. Des services ou petits bureaux pourront
s'implanter a condition de rester compatibles avec 'ambiance de la
zone. Le reglement définit aussi des gabarits a respecter en fonction

des implantations sur voie ou en cceur d'ilot.

Destinations

Le secteur Uc n'a pas
vocation a développer
des activités
commerciales, dont
limplantation doit étre
privilégiée dans la
centralité. La mixité y est
donc limitée a des
activités compatibles
avec 'habitat
(notamment en termes
de fréquentation induite,
de nuisances sonores,
d'échelle de projet).

Gabarits

Le réglement vise a
maintenir un tissu
balnéaire et aéré, avec
des ambiances végétales,
notamment avec un
coefficient de pleine
terre a 60%, favorisant
des transitions douces
avec les espaces
naturels.

Les hauteurs retenues
vont également dans le
sens d'une transition
douce avec une intensité
maitrisée.

Les volumes doivent
globalement respecter
ceux existants et la
densification est
maitrisée pour ne pas
bouleverser les
ambiances et les
paysages.

L'emprise au sol est de
40%.

Implantations

Les regles d'implantation
sont adaptées au
maintien d'un paysage
pavillonnaire arboré et
de type balnéaire, tout
en permettant une
densification douce.

Une bande comprise
entre 5 et 40 métres
permet de gérer
l'implantations des
futures constructions
pour optimiser une
densification acceptable.

T0NE OU SECTEUR ; UCI
surface: 26.44 ha

La délimitation du secteur UCI est repris du PLU
ancien en fusionnant les secteurs UBL et UCL En
effet ces deux secteurs présentent des sensibilités
communes liées a leur position a l'interface directe
du littoral qui appelle une maitrise particuliere de
l'évolution de ces tissus.

PLU de la Turballe

Aspects

Le réglement est ouvert
a une grande diversité
architecturale a
condition qu'elle se
déploie dans une
recherche de sobriété et
d'intégration au sein du
tissu résidentiel.

103 s



Justifications et évaluation environnementale

Définition

La zone UL correspond aux sites d'équipements qui participent r
a l'offre de services, de loisirs et de tourisme. Il s'agit aussi des P
équipements d'intérét général comme le cimetiére. La ™ >

vocation de ces sites doit étre maintenue dans cette
dimension d'intérét général ou
d'infrastructures d’hébergement (centres

d'accueil, camping, résidences...).

Situés en zone urbaine, ils
ont vocation a constituer

des sites  d'équipements
accessibles et attractifs, et voire
permettre a de nouveaux
équipements et services d'hébergement

de venir étoffer l'offre proposée a la Turballe.

L'essentiel du réglement
Destinations et sous-destinations de la zone

DESTINATIONS

w52 D X >4 X XX @ @ X

= Q@O S Q@ X X XX

Volumétrie et implantation des constructions nouvelles / hors annexes

Je peux m'implanter... Je dois respecter les conditions suivantes

Alignement oui Hauteur 12/15m ou 6/9m selon destinations
Retrait oui (au moins 1m) Emprise au sol 70%/50% selon destinations
Dont second rideay oui Pleine terre 10%/50% selon destinations
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Justifications et évaluation environnementale

1) Délimitation du secteur UL

ZONE OU SECTEUR ; UL
surface ;12.14 ha

PLU de la Turballe
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Justifications et évaluation environnementale

En cohérence avec les orientations du PADD visant notamment a
continuer a diversifier les equipements et assurer un bon niveau
accessible a tous, la délimitation du secteur UL reprend les
principaux poéles d'équipements de la commune et les sites dédies
au tourisme, aux loisirs ou aux infrastructures d’hébergement.

Ces espaces en zone urbaine ont pour vocation de maintenir les
destinations en place et de permettre leur développement sur site.
Des mutations sont également possibles dans la vocation principale
de la zone mais pas vers de ['habitat ou autre tant que des projets
spécifiques ne sont pas identifiés.

La délimitation reprend les unités fonciéres des sites en question. Le
reglement rappelle les dispositifs de la loi littoral et autres
spécificités liees aux équipements notamment.

Destinations

Le secteur UL est un
secteur spécialisé pour
les équipements,
services et structures
touristiques et de
loisirs. Seules ces
destinations y sont
principalement
autorisees : les
équipements,
'hébergement et
l'hotellerie.

PLU de la Turballe

Gabarits

Le reglement est tres
ouvert pour s'adapter
a la diversité des
équipements d'intérét
collectif et services
publics.

La hauteur permet le
maintien d'activités
existantes. En
revanche pour les
équipements, elle est
plus ouverte.

L'emprise au sol est
limitée a 50%, sauf
pour les équipements
d'intérét collectif et
services publics.

De méme pour le
coefficient de pleine
terre, pour les
équipements il n'est
que de 10%. En
revanche, il est tres
fort pour toutes les
autres constructions
autorisées : 50%

Implantations

Le réglement est tres
ouvert pour s'adapter
a la diversité et aux
contraintes techniques
des équipements
d'intérét collectif et
services publics.

Aspects

Le réglement est
ouvert a une grande
diversité
architecturale,
adaptée aux
nombreuses fonctions
recouvertes par la
destination
équipements d'intérét
collectif et services
publics ou aux
structures touristiques
et d'hébergement.
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Justifications et évaluation environnementale

La zone UE correspond aux espaces urbanisés a vocation d'activités. Leur
vocation doit pouvoir étre pérennisée tout en tenant compte de leur

situation et de la proximité immeédiate de quartiers résidentiels ou d'espaces P @ N
naturels. N -~ T4

Elle a vocation a garantir a la Turballe les conditions de maintien
d'un profil d'emplois diversifiés. En ce qui concerne le
quartier existant de la Marjolaine, il doit participer a
l'affirmation sur le long terme d'un site stratégique,
base arriere nécessaire a lattractivité et au
fonctionnement  des infrastructures
portuaires et accueillant une diversité
d‘activités et de services.

Le site Marjolaine est concerné par
I'Orientation d'’Aménagement et de
programmation n°2 (piéce n°3 du dossier de

PLU).

L'essentiel du réglement
Destinations et sous-destinations de lo zone

DESTINATIONS

sesenen (8) X)X X (@) X (&) Exp) X OX) X

DESTINATIONS

LT T N —
i X @ X KX K @G @ X

Volumétrie et implantation des constructions nouvelles / hors annexes

Je peux m'implanter... Je dois respecter les conditions svivantes
Alignement non Hauteur 12m

Retrait oui (au moins 5 m) Emprise au sol /

Dont second rideay ol Pleine terre /
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Justifications et évaluation environnementale

1) Délimitation du secteur UE

ZONE OU SECTEUR ; UE
surface ; 8.69 ha

PLU de la Turballe
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Justifications et évaluation environnementale

En cohérence avec les orientations du PADD visant notamment a
maintenir les économies sur leurs espaces deédiés et continuer a
accueillir de nouvelles entreprises, la délimitation du secteur Ue
permet d'encadrer par un reglement adapté la zone d'activités
située au nord-ouest du centre-ville (zone de la Marjolaine).

Cette zone a vocation a maintenir les activités en place dans leur

diversité :
revanche,

commerciale, artisanale,
les nouvelles

industrielles,

services... En

implantations commerciales ou de
restauration ne sont pas autorisées (au cas ou si un déplacement de
la zone commerciale est prévu). Les constructions existantes
pourront évoluer selon les dispositions du reglement.

La délimitation de la zone reprend les contours du site Marjolaine
ainsi que le site des serres municipales (site en cours de
construction pour le centre technique municipal) déja classés en
UE. Le secteur UE qui existait au PLU est ainsi redélimité pour
correspondre aux sites batis ou en cours de construction et a leurs

acces.

Destinations

Le secteur UE a vocation
a pérenniser les activités
économiques en place
du parc dédié. Y sont
donc principalement
autorisées les
destinations déja
existantes.

En revanche, la sous-
destination artisanat et
commerce de détails
n'est pas autorisée
pleinement, notamment
pour de nouvelles
constructions. Seule
'évolution de l'existant
est autorisée.

Gabarits

Le réglement vise a
permettre 'optimisation
et le renouvellement des
surfaces d'activité et ne
contraint pas l'emprise
au sol.

Les hauteurs sont
adaptées a la création de
batiments industriels de
grande ampleur.

Implantations

Le réglement est tres
ouvert pour s'adapter a la
diversité et aux
contraintes techniques
des entreprises
industrielles et
artisanales, ainsi que
pour favoriser
'optimisation du foncier
en limitant les délaissés.

Pour rappel une OAP concerne cette zone et son extension 1AUe.

PLU de la Turballe

Aspects

Le réglement est ouvert
a une grande diversité
architecturale a
condition qu'elle se
déploie dans une
recherche de sobriété et
d'intégration des
enseignes.
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Justifications et évaluation environnementale

Définition ’

La zone UP correspond a des espaces dont la vocation portuaire doit étre Q *

confirmée. Elle est réservée aux activités portuaires — port de péche et -;?

port de plaisance — et aux utilisations qui sont directement liées N "§/

aux ports. 28 , \‘

Cette zone a vocation a permettre leur renforcement et
leur diversification, mais aussi des aménagements

des infrastructures nécessaires au bon
fonctionnement de cette porte d'entrée
maritime.

Elle est concernée par
I'Orientation d'’Aménagement et de
programmation n°l (piéce n°3 du dossier

de PLU).

L'essentiel du réglement
Destinations et sous-destinations de lo zone

DESTINATIONS

sesimnen (&) XXX X)X (@) &) X)) X)X

SR T L —
X X X @ ) @ @)X

Volumétrie et implantation des constructions nouvelles / hors annexes

Je peux m'implanter... Je dois respecter les conditions suivantes
Alignement (ll] Hauteur 14m

Retrait (ll] Emprise au sol /

Dont second rideay oui Pleine terre /
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Justifications et évaluation environnementale

1) Délimitation du secteur UE

ZONE OU SECTEUR ; UP
surface : 33.03 ha

PLU de la Turballe
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Justifications et évaluation environnementale

En cohérence avec les orientations du PADD visant notamment a
maintenir la place du port a la Turballe, une zone UP dédiée
entierement aux activités portuaires est identifiee.

Cette zone a vocation a maintenir les activités en place autour du
port existant et de permettre le développement du projet initié par
le département de Loire-Atlantique. Le PLU révisé reprend les
contours de la mise en compatibilité du PLU actée l'évolution de la
zone entre le PLU précédent et l'actuel.

Les destinations autorisées doivent étre compatibles avec la
vocation portuaire de la zone.

Destinations

Le secteur UP a
vocation a pérenniser
les activités portuaires
sur la commune et
autour du port
excitant.

Les destinations et
sous-destinations
autorisées
comprennent
l'ensemble des
activités potentielles
qui peuvent se
maintenir et se
développer sur le site.

Pour ne pas fragiliser
le centre-ville
patrimoniale et
portuaire, les
commerces et
restaurants ne sont
pas autorises.

Gabarits

Le réglement vise a
permettre
l'optimisation et le
renouvellement des
surfaces d'activité et
ne contraint pas
l'emprise au sol.

Les hauteurs sont
adaptées a la création
de batiments
industriels de grande
ampleur et d'éléments
techniques spécifiques
aux ports.

Pour rappel, une OAP concerne cette zone.

PLU de la Turballe

Implantations

Le réglement est tres
ouvert pour s'adapter
a la diversité et aux
contraintes techniques
des activités
portuaires, ainsi que
pour favoriser
l'optimisation du
foncier en limitant les
délaissés.

Aspects

Le réglement est
ouvert a une grande
diversité architecturale
a condition qu'elle se
déploie dans une
recherche de sobriété
et d'intégration des
activités.
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Justifications et évaluation environnementale

La zone 1AUa correspond a des espaces stratégiques d'urbanisation dense
au sein ou en frange de l'agglomération. Ce sont des secteurs a vocation

principale d'habitat pouvant étre complétée par des services et des ’
équipements compatibles avec l'habitat. .&‘

Ces secteurs ont vocation a développer de nouveaux
espaces denses pour renforcer la centralité élargie
de la Turballe. Ils peuvent mixer des
programmes habitat variés et des formes
urbaines innovantes respectueuses des
logiques d'un développement durable.

Ils visent également le maintien d'un cadre

résidentiel de qualité pour les habitants actuels et
futurs et la bonne intégration des nouvelles
constructions dans leur environnement bati et paysager.

Ces secteurs sont concernés par plusieurs Orientations d’Aménagement
et de Programmation (piéce n°3 du dossier de PLU).

L'essentiel du réglement
Destinations et sous-destinations de lo zone

DESTINATIONS

wiim X XED B D<) <) X ) X)X X

- @@ GG O @ X X XX

Volumétrie et implantation des constructions nouvelles / hors annexes

Je peux m'implanter... Je dois respecter les conditions suivantes
Alignement Voir I'0AP Hauteur 10/14m

Retrait Voir '0AP Emprise au sol 70% max.

Dont second rideay Voirfo4p Pleine terre 30% min.
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Justifications et évaluation environnementale

1) Délimitation du secteur 1AUa

ZONE OU SECTEUR : 1AUa
surface : 5.05 ha

PLU de la Turballe
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Justifications et évaluation environnementale

En cohérence avec les orientations du PADD visant notamment a
permettre le renouvellement des générations pour maintenir une
mixité sociale et intergénérationnelle et a ajuster un projet urbain
econome en espace, le PLU prévoit deux secteurs 1AUa
correspondant a des espaces pas ou peu construits a proximité
immediate du centre-ville élargi.

La délimitation du secteur « Marjolaine Nord-Ouest » correspond a
un secteur de couture entre deux secteurs résidentiels et la future
extension du parc d'activités de la Marjolaine. Il s'agit d'un site tres
proche des commodités du centre-ville, a proximité d'espaces
naturels qui permettent d'imaginer une greffe urbaine le long de
cette coulée verte.

La délimitation de la zone « Europe » occupe un espace de part et
d'autre du Boulevard de l'Europe et présente un site stratégique en
continuité de la centralité élargie. Ce site peut accueillir une
opération dense au Sud et plus adéquate au Nord, pour continuer a
dessiner le paysage urbain et affirmer la lisibilité des tissu urbanisés.

Les vocations de ces espaces sont essentiellement résidentielles.
Les équipements et services compatibles avec la vocation future de
ces quartiers sont tolérés en fonction des opérations souhaitées et
des besoins.

Destinations

Le secteur 1AUa s'inscrit
dans la logique du
secteur Ua en termes de
de vocation principale. Il
constitue un
prolongement du
centre-ville en termes
d'intensité résidentielle et
peut accueillir une
certaine mixité dans des
secteurs stratégiques en
accord avec les OAP.

PLU de la Turballe

Gabarits

Le réglement vise a
favoriser une certaine
densité, en imposant une
emprise au sol de 70%.

Les hauteurs retenues
vont également dans le
sens d'un renforcement
dans le prolongement du
centre élargi et de la
future entrée de ville,
permettant notamment
la réalisation
d'immeubles en R+2,
sans autoriser des
gabarits en totale rupture
avec le contexte du
secteur.

Implantations

Les regles
d'implantations sont trés
ouvertes, laissant le soin
a lopération
d'aménagement global
de définir les formes
urbaines dans le détail.

Aspects

Le réglement est ouvert
a une grande diversité
architecturale a
condition qu'elle se
déploie dans une
recherche de sobriété et
d'intégration au sein du
tissu résidentiel.

115 s



Justifications et évaluation environnementale

Définition
La zone 1AUb correspond a des espaces d'urbanisation future au sein ou en ®
frange de l'agglomération. Ce sont des secteurs a vocation principale {

d'habitat pouvant étre complétée par des services et des équipements
compatibles avec 'nabitat.

Ce secteur a vocation a combler des espaces encore non
urbanisés situés dans le tissu aggloméré de la commune et a
organiser l'urbanisation de nouveaux secteurs de
développement a vocation principale
d'habitat en continuité des espaces
agglomeérés existants.

Il vise également le maintien d’'un cadre
résidentiel de qualité pour les habitants
actuels et futurs et la bonne intégration des
nouvelles constructions dans leur environnement
bati et paysager.

Ces secteurs sont concernés par plusieurs Orientations
d’Aménagement et de programmation (piéce n°3 du dossier de

PLU).

L'essentiel du réglement
Destinations et sous-destinations de la zone

DESTINATIONS

i X)X ED Y D<) X X0 & X0 X)X

i @) @) & @ O @ X X XX

Volumétrie et implantation des constructions nouvelles / hors annexes

Je peux m'implanter... Je dois respecter les conditions suivantes
Alignement Voir I'0AP Hauteur M

Retrait Voir '0AP Emprise au sol 60% max.

Dont second rideay Voirfo4p Pleine terre 40% min.
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Justifications et évaluation environnementale

1) Délimitation du secteur 1AUb

ZONE OU SECTEUR : 1AUb
surface : 2.56 ha

PLU de la Turballe

IFRRNETIS 25500 75

Ll



Justifications et évaluation environnementale

En cohérence avec les orientations du PADD visant notamment a
permettre le renouvellement des générations pour maintenir une
mixité sociale et intergénérationnelle et a ajuster un projet urbain
économe en espace, les secteurs 1AUb ont été utilisés pour garantir
un ameénagement cohérent d'enclaves et d'extensions du
continuum agglomeéré a dominante non baties.

Chaque site dispose a proximité immediate de voies adaptees et de
réseaux de capacité suffisante, permettant une ouverture directe a
l'urbanisation en association avec les OAP définies.

Les secteurs ont été délimités a l'appui des chemins ou sentiers sur
talus existants qui sont a conserver dans les OAP. La couture avec
les constructions existantes doit faire l'objet d'une attention
particuliere pour garantir une bonne continuité de développement
de l'urbanisation sur la Turballe.

La vocation de ces zones est essentiellement résidentielle.

Destinations

Les secteurs 1AUb
s'inscrivent dans la
logique du secteur Ub
en termes de
destinations. La mixité
y est donc limitée a
des activités
compatibles avec
['habitat (hotamment
en termes de
fréquentation induite,

Gabarits

Le réglement vise a
favoriser une certaine
densité, en cherchant
simplement a travers
un coefficient
d'emprise au sol
global et un
coefficient de pleine
terre a garder une
présence jardinée
dans toute opération,

Implantations

Les régles
d'implantations sont
trés ouvertes, laissant
le soin a l'opération
d'aménagement
global de définir les
formes urbaines dans
le détail.

de nuisances sonores caractéristique
et d'échelle de projet).  importante du tissu

, . actuel environnant.
L'ouverture a

'urbanisation est
soumise a un projet
global, permettant
d'assurer cohérence
globale et la
réalisation des
schémas
d'aménagement
prévus par les OAP.

Les hauteurs retenues
vont également dans
le sens d'un
renforcement du tissu
résidentiel, en prenant
comme référence les
gabarits rencontrés
dans le tissu
environnant (maisons
en R+1 notamment).

PLU de la Turballe

Aspects

Le réglement est
ouvert a une grande
diversité architecturale
a condition qu'elle se
déploie dans une
recherche de sobriété
et d'intégration au sein
du tissu résidentiel
environnant.
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Justifications et évaluation environnementale

Définition
La zone 1AUe correspond a des secteurs a vocation économique. Elle a
vocation a accueillir des entreprises artisanales et industrielles confortant le
réle de la Turballe comme pdle économique portuaire. Une forme de
mixité fonctionnelle économique peut étre prévue pour favoriser la

synergie entre les différents secteurs d'activités et répondre a leur
besoin.

Ces espaces ont ainsi vocation a favoriser le
développement et le maintien des activités
industrielles sur la commune en permettant
leur développement sur site ou a proximité

et a développer une offre fonciéere
diversifiece et cohérente avec les
capacités d'accueil de la commune, afin

de répondre aux besoins des différents types
d'entreprises.

Ces secteurs sont concernés par |'Orientation
d’Aménagement et de programmation n°2 (piéce n°3 du

dossier de PLU).

L'essentiel du réglement

Destinations et sous-destinations de la zone

sesimen (8) XXX X OX) @) Ep) X)X X

DESTINATIONS

LTI R A —_—
5 X @ XXX X @ ® @ X

Volumétrie et implantation des constructions nouvelles / hors annexes

Je peux m'implanter... Je dois respecter les conditions suivantes
Alignement Voir I'0AP Hauteur 12m

Retrait Voir I'0AP Emprise au sol /

Dont second rideay Voirfo4p Pleine terre /
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Justifications et évaluation environnementale

1) Délimitation des secteurs 1AUe

ZONE OU SECTEUR ; 1AUe
surface:3.5ha

PLU de la Turballe
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Justifications et évaluation environnementale

En cohérence avec les orientations du PADD visant notamment a
maintenir les économies sur leurs espaces deédiés et continuer a
accueillir de nouvelles entreprises, la délimitation des secteurs 1AUe
permet de prévoir le développement du parc d'activités
économiques de la Marjolaine a la Turballe.

Le secteur 1AUe dispose a proximité immédiate d'une desserte
routiére adaptée ainsi qu'une desserte par les réseaux, permettant
une ouverture directe a 'urbanisation en association avec les OAP
définies. Il se situe en continuiteé de la zone de la Marjolaine existante
et s'appuie sur le site identifié par Cap Atlantique, lautorité
compétente en matiére de développement économique.

Destinations

Les secteurs ont
vocation a accueillir des
activités industrielles et
artisanales et y sont donc
principalement
autorisées ces
destinations, tandis que
d'autres activités
économiques pouvanty
étre pertinentes y sont
autorisées a condition
d'étre compatibles avec
le voisinage des activités
industrielles notamment.
Il s'agit par exemple des
marchands de matériaux
(commerce de gros) ou
de services aux
entreprises implantés
dans le parc (activités de
services recevant une
clientéle). Les bureaux
sont quant a eux
autorisés lorsqu'ils sont
liés a une activité
autorisée, comme par
exemple une menuiserie
qui aurait un batiment
complet accueillant ses
bureaux d'études.

PLU de la Turballe

Gabarits

Le réglement vise a
permettre 'optimisation
et le renouvellement des
surfaces d'activités et ne
contraint pas l'emprise
au sol.

Les hauteurs sont
adaptées a la création de
batiments industriels de
grandes ampleurs.

Il est cependant
demandé au projet
d'aménagement une
réflexion particuliere sur
ces hauteurs afin
d'intégrer au mieux les
constructions dans le
paysage avec des rideaux
de constructions
présentant des hauteurs
homogénes par
exemple.

Implantations

Les regles
d'implantations sont trés
ouvertes, laissant le soin
a lopération
d'aménagement global
de définir les formes
urbaines dans le détail. Il
permet ainsi de s'adapter
a la diversité et aux
contraintes techniques
des entreprises
industrielles et
artisanales, ainsi que
pour favoriser
'optimisation du foncier
en limitant les délaissés.

Aspects

Le réglement est ouvert
a une grande diversité
architecturale a
condition qu'elle se
déploie dans une
recherche de sobriété et
d'intégration des
enseignes.
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Justifications et évaluation environnementale

Définition
La zone 2AU correspond a des secteurs insuffisamment équipés, P
nécessitant une modification du PLU et une actualisation de {

l'évaluation environnementale pour étre ouvert a l'urbanisation. Elle
anticipe une extension a plus long terme nécessitant un
renforcement et/ou un prolongement des réseaux.

Concernant deux secteurs inscrits dans le
prolongement direct du centre-ville élargi
de la Turballe, elle couvre des secteurs
stratégiques pour lavenir de la
commune, notamment pour
constituer une nouvelle entrée de
ville & composer autour du boulevard
de l'Europe ou ameénager les bords d'une
coulée verte a la Marjolaine.

L PP

Cette zone a ainsi vocation a garantir la lisibilité a long
terme sur la vocation des espaces et conserver des sites
stratégiques d'accueil des entreprises et des habitants.

L'essentiel du réglement
Destinations et sous-destinations de la zone

DESTINATIONS

sesimmn () XXX €0 OK) (250 (X)) OX) X)X

oo [N SWHEAGERESMOSA N oo
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Justifications et évaluation environnementale

1) Délimitation des secteurs 2AU

ZONE OU SECTEUR ; 2AU
surface ; 15.39 ha

PLU de la Turballe
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Justifications et évaluation environnementale

En cohérence avec les orientations du PADD visant notamment a
permettre le renouvellement des générations pour maintenir une
mixité sociale et intergénérationnelle et a ajuster un projet urbain
économe en espace, des secteurs 2AU ont été inscrit comme
espaces d'extension et de structuration de l'entrée de ville a long
terme ou de comblement de grandes « dents creuses ».

Les espaces 2AU correspondent a des secteurs insuffisamment
€quipé, nécessitant une modification du PLU et une actualisation de
'évaluation environnementale pour étre ouvert a l'urbanisation.
Cela anticipe une extension a plus long terme nécessitant un
renforcement et/ou un prolongement des réseaux.

Inscrite dans le prolongement direct du centre-ville élargi de la
Turballe, les espaces 2AU du Clos Mora constituent un secteur
stratégique pour l'avenir de la commune. En effet, elle constituera
une nouvelle entrée de ville a composer autour du boulevard de
l'Europe et de l'arrivée du barreau Guérande-La Turballe.

Cette zone a ainsi vocation a garantir la lisibilité a long terme sur la
vocation des espaces et conserver des sites stratégiques d'accueil
d'équipements ou autres réponses aux besoins futurs.

Le site de Marjolaine est une réserve fonciere a vocation d'habitat a
urbaniser a long terme. Il est compris dans l'enveloppe urbaine et
vient combler une grande dent creuse aujourd’hui considére
comme une friche naturelle.

Des OAP sont inscrites sur ces secteurs, notamment a vocation
d'habitat, pour engager le programme habitat a horizon 2035 et
notamment 'obligation du produire du logement social.

Destinations Gabarits Implantations Aspects
Le secteur 2AU Aucun gabarit n'est Aucune regle Aucun aspect n'est
s'inscrit dans la défini. d'implantation n'est défini.
logique d'une réserve )\ «inic dans la definie. A définir dans la

fonciére pour

structurer un quartier rlnodificatiop lors de A définir dans la rpodificatiop lors de
d’entrée de ville. Sa l’ouver"cure. a mod|f|cat|op lors de llouver'ture' a
vocation est plurielle L urPanisation du louverture a Uurbanisation du
(résidentiel et secteur. lurbanisation du secteur.

secteur.

économique) et devra
étre définie dans la
modification pour son
ouverture a
'urbanisation.
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Justifications et évaluation environnementale

Définition
La zone A couvre les espaces dont le potentiel agronomique, biologique ou
économique des terres nécessite de les protéger et de les valoriser. Cette
zone a ainsi vocation a favoriser le maintien des activités et des milieux
agricoles, permettre le développement la diversification des activités ,
agricoles sur le territoire tout en préservant les éléments de

patrimoine et la qualité des sites et des milieux contribuant a
l'identité de ces espaces.

Les habitations et activités existantes a la date
d'approbation du PLU, quoique situées au sein
d'une zone agricole, peuvent évoluer dans

les conditions du réglement.

Pour rappel, l'ensemble des usages et
affectations des sols, constructions et activités
autorisés doivent de plus respecter les dispositions
liees a la loi Littoral.

Il est apparu nécessaire d'y distinguer trois sous-secteurs :

- le secteur Ah, qui correspond a des groupes d'habitations
existantes en milieu rural et situé en dehors des Espaces Proches du
Rivage. Au sein de ces espaces, les constructions neuves ne sont pas
autorisées mais les habitations existantes peuvent faire lobjet d'extensions ou
d'annexes sans compromettre l'activité agricole ou la qualité paysagere du site.

- le secteur Al, qui correspond a des sites d'équipement de plein air, et/ou d'intérét
communautaire, aménages sur le plateau turballais. Ces secteurs sont destinés a
la pratique sportive extérieure (motocross, bicross) ou pour tout autre espace de
gestion des ressources et de services collectifs (STEP).

- Le secteur An, qui correspond aux espaces dont la vocation agricole doit étre
maintenue a long terme, mais dont la sensibilité paysagere et écologique de
'environnement immeédiat justifie une prise en compte accrue des milieux et des
paysages. Il n‘est ainsi pas constructible.

Ces secteurs ne constituent pas des secteurs de taille et de capacité d'accueil limitées au
sens du L151-13 du code de l'urbanisme.

L'essentiel du réglement
Destinations et sous-destinations de la zone

DESTINATIONS
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1) Délimitation des secteurs A, An, Al et Ah
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Justifications et évaluation environnementale

En cohérence avec les orientations du PADD visant notamment a
valoriser le caractére rural de la commune en protégeant les
espaces agricoles, naturels et forestiers et le patrimoine local, la
délimitation des secteurs A protége l'essentiel du socle naturel et
agricole de la commune, en complémentarité avec les secteurs de
la zone N décrits ci-apreés.

Ils integrent les sites d'exploitation agricoles, mais également les
petits hameaux, écarts et batiments isolés parsemant l'espace rural,
et dont le renforcement n'est pas souhaitable vis-a-vis de l'objectif
de protection du potentiel agronomique de l'espace agricole dans
lequel ils s'inscrivent.
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Justifications et évaluation environnementale

. ZONE QU SECTEUR : A
surface : 663.06 ho

La zone A est le socle agricole permettant, dans les dispositions de
la loi littoral, le développement de l'activité agricole. Elle s'appuie sur

PLU de la Turballe
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Justifications et évaluation environnementale

le PEAN, sur les espaces agricoles pérennes du SCoT, sur les zones
cultivées et siéges existants.

La zone Ah correspond a un secteur d'habitat regroupé en milieu
rurale et en discontinuité de l'agglomération. Les constructions
existantes peuvent évoluer dans les dispositions du reglement mais
les constructions neuves ne sont pas autorisées.

Les secteurs An correspondent a des espaces dont la vocation
agricole doit étre maintenue a long terme, mais dont la sensibilité
paysagere et écologique de l'environnement immeédiat justifie une
prise en compte accrue des milieux et des paysages. Il n'est ainsi pas
constructible. Ils sont délimités autour des siéges d'exploitations
existants au coeur d'un espace naturel sensible d'envergure (marais)
ou alors a proximité d'espaces remarquables.

IONE OU SECTEUR: An
surface ; 106.62 ha

ZONE QU SECTEUR ; Ah
surfoce : 14.22 ha

Les secteurs Al correspondent a des sites d'équipement de plein air,
et/ou d'intérét communautaire, aménagés sur le plateau turballais.
Déja batis ou aménageés leur évolution restera limitée. Il s'agit de :

- Un secteur qui correspond a un site dédié a la pratique de
la motocross.

- Un autre secteur pour de laéromodélisme et pour du
bicross. Il comprend également la STEP. (Remarque : des
dérogations existent pour la gestion de [assainissement au
titre de la loi littoral, mais la STEP a été dissociée de la zone A
stricte pour une question daffichage).
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Justifications et évaluation environnementale

Ils ont pour vocation a ne pas dénaturer la qualité des espaces
environnants. Des affouillements ou autres usages du sol sont
autorisés mais aucune construction n'est admise.

Ces STECAL sont créés pour permettre le maintien d'activités ou
d'usages existants. Ils permettent lextension mesurée des
équipements sportifs existants.

Ils permettent aussi les locaux techniques et industriels des
administrations publiques et assimilés deés lors qu'ils ne sont pas
incompatibles avec la vocation du site et qu'ils ne portent pas
atteinte a la sauvegarde des espaces naturels et des paysages.

ZONE OU SECTEUR : Al
. surface:10.7 ha

Zone Al pour la pratique de la motocross Zone Al pour la pratique du bicross, de
laéromodélisme et la STEP au Nord.
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Justifications et évaluation environnementale

Destinations

Les secteurs A et An sont
prioritairement destinés a
l'activité agricole et seule
cette destination y ait
principalement autorisee,
avec des conditions
favorisant la pérennité
agricole des projets
autorisés (en insistant sur
le lien de nécessité a
l'activité agricole, en ne
permettant pas les
constructions dans le
secteur An et en évitant
un détachement aisé des
logements de fonction
par exemple).

Seuls sur les secteurs du
Coteau Guérandais et
Plaine de Congor, les
constructions neuves en
An a vocation agricole
sont autorisées a
condition.

Au-dela, le reglement
prévoit les conditions
d'une évolution modérée
du bati rural, dans les
conditions prévues par le
code, notamment au
niveau des extensions de
logement et de la
possibilité de
reconversion de certains
batiments ruraux.

En secteur Ah, des
extensions batimentaires
plus généreuses sont
permises pour coller aux
besoins d'un quartier
résidentiel.

Seules les usages et
affectations du sol
particulieres sont
autorisées en Al, ainsi
que l'extension des
équipements existants.
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Gabarits

La hauteur des batiments
agricoles est limitée pour
maitriser leur impact
dans le paysage, tout en
intégrant certaines
contraintes techniques

Conformément au L151-
12, le reglement précise
la zone d'implantation et
les conditions de
hauteur, d'emprise et de
densité des extensions
Ou annexes pour les
habitations existantes,
permettant d'assurer leur
insertion dans
l'environnement et leur
compatibilité avec le
maintien du caractére
naturel, agricole ou
forestier de la zone.

L'extension batimentaires
des habitations
existantes est limitée a 35
m? supplémentaire.

En zone Ah, les annexes,
garages ou encore les
piscines sont autorisées
sans que 'emprise au sol
cumulée des
constructions
supplémentaires ne
dépasse 80 m? au total,
contre 60m? en zone A.

Implantations

Pour l'agriculture, les
régles visent a préserver
les propriétés habitées
des éventuelles
nuisances, en
complément des autres
législations.

L'implantation des
locaux accessoires a
usage d'habitation pour
les exploitations
agricoles doivent étre
accolés ou s'implanter a
10m maximum des
batiments
d'exploitations.

Pour l'nabitat, les regles
d'implantations sont trés
strictes pour coller aux
dispositions de la loi
littoral : les annexes sont
accolées et seules
extensions batimentaires
sont autorisées.

Aspects

Le reglement est ouvert
a une grande diversité
architecturale a
condition qu’elle se
déploie dans une
recherche de sobriété et
d'intégration dans les
sites et les paysages.
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Justifications et évaluation environnementale

Définition
La zone N correspond aux terrains peu artificialisés essentiellement composés d'espaces
naturels et forestiers. Elle a ainsi vocation a protéger la qualité de ces sites, des paysages
mais aussi l'intérét écologique des milieux naturels. Parfois exploitée ou cultivée, elle

permet aux activités agricoles de se pérenniser, tout en prenant en compte
l'environnement naturel dont l'enjeu prévaut. Il s'agit ainsi de limiter fortement

la constructibilité mais il est possible dy admettre sans dénaturer le
paysage laménagement et l'extension des constructions existantes.

La zone N comprend des sous-secteurs Nh et NPenbron qui
correspondent a des espaces batis, partiellement ou
largement artificialisés au sein de la zone naturelle et
forestiere. Ils ont vocation a conforter lusage
existant et a maitriser les extensions
batimentaires.

oNhl, qui correspond au domaine de
Lauvergnac et accueille une activité de
services d'organisation de réceptions. Faisant
partie de loffre économique et touristique de la
commune, cette activité doit étre confortée en permettant
aux batiments existants d'évoluer dans le respect du patrimoine
et de son environnement naturel.

o Nh2, qui correspond au site du village-vacances encore en activité sur la
commune, dont la modernisation de l'infrastructure et son confortement nécessitent
des extensions mesurées des batiments.

o NPenbron, qui correspond au site de la pointe de Pen Bron, site inscrit et dont les
batiments principaux constituent un patrimoine singulier qui doit pouvoir étre réinvesti
par des activités et ainsi entretenu pour assurer sa conservation sur le long terme.

oNh4, qui correspond a un ensemble restauration, ventes de produits locaux et
découverte de la saliculture au coeur du marais salant.

o Nh5, qui correspond a un site d'activités existant, positionné en entrée de ville a
linterface avec des espaces remarquables, qui doit pouvoir évoluer de maniere
maitrisée.

Les secteurs Nh1, Nh2 et Nh5 constituent des secteurs de taille et de capacité d'accueil
limitées au sens du L151-13 du code de l'urbanisme.

L'essentiel du réglement
Destinations et sous-destinations de lo zone
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Justifications et évaluation environnementale

LONE OU SECTEUR : N
surface ; 78.8 ha

En cohérence avec les orientations du PADD visant notamment a
préserver les espaces naturels et les composantes de la Trame Verte
et Bleue et a valoriser le caractére rural de la commune en
protégeant les espaces agricoles, naturels et forestiers et le
patrimoine local, le PLU délimite plusieurs secteurs de la zone N
répondant a différents enjeux.

La zone N délimite, hors espaces remarquables et domaine public
maritime, des espaces prenant en compte des terrains peu
artificialisés essentiellement composés d'espaces naturels et
forestiers. La vocation de la zone est de protéger la qualité de ces
sites, des paysages mais aussi lintérét écologique des milieux
naturels. Parfois exploitée ou cultivée, elle permet aux activités
agricoles de se pérenniser, tout en prenant en compte
l'environnement naturel dont l'enjeu prévaut. Il s'agit ainsi de limiter
fortement la constructibilité mais il est possible d'y admettre sans
dénaturer le paysage laménagement et lextension des
constructions existantes.
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Justifications et évaluation environnementale

2) Délimitation des secteurs Nh

Les sous-secteurs Nh correspondent a des espaces batis,
partiellement ou largement artificialisés au sein de la zone naturelle
et forestiére. Ils ont vocation a maintenir des activités en place et a
laisser des possibilités d'évolution des batiments existants. Situés en
discontinuité d'agglomération et non qualifiés spécifiquement par
le SCoT au titre de la loi Littoral, ils ont vocation a pouvoir évoluer
dans le respect des sites dans lesquels ils s'inscrivent.

Vue aérienne du Chéateau de Lauvergnac, Nhl ‘

Le secteur Nhl correspond au domaine de Lauvergnac et accueille
une activité de services d'organisation de réceptions. Faisant partie
de l'offre économique et touristique de la commune, cette activité
doit étre confortée en permettant aux batiments existants d'évoluer
dans le respect du patrimoine et de son environnement naturel.

Le secteur Nh2 correspond au site du village-vacances encore en
activité sur la commune, dont la modernisation de l'infrastructure et
son confortement nécessitent des extensions mesurées des
batiments.

Vue aérienne sur le VVF, Nh2
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Justifications et évaluation environnementale

Le secteur Nh4 correspond a un ensemble restauration, ventes de
produits locaux et découverte de la saliculture au coeur du marais
salant.

Vue aérienne sur le restaurant et salorge, Nh4

Le secteur Nh5 qui correspond a un site d'activités industrielles
existant, positionné en entrée de ville a l'interface avec des espaces
remarquables, qui doit pouvoir évoluer de maniére maitrisée.

Vue aérienne sur le site industriel Charier, Nh5
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Justifications et évaluation environnementale

Le secteur NPenbron correspond au site de la pointe de Pen Bron,
site inscrit et dont les batiments principaux constituent un
patrimoine singulier qui doit pouvoir étre réinvesti par des activités
et ainsi entretenu pour assurer sa conservation sur le long terme.

Vue aérienne sur Pen-Bron, NPenbron
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Justifications et évaluation environnementale

Destinations

Le reglement n'autorise
que les destinations
permises par le code de
lurbanisme en zone N et
compatible avec sa
vocation de préservation,
en les adaptant aux
enjeux de chaque
secteur.

De plus, les dispositifs de
la loi littoral sont
respectés dans le
reglement.

Les activités existantes,
notamment agricoles,
peuvent évoluer.

Les habitations existantes
peuvent évoluer :
extensions et annexes.

Destinations

Les sous-secteurs Nh et
NPenbron permettent
'évolution des
destinations existantes a
la date d'approbation du
PLU.

Le réglement permet a
condition le changement
de sous-destination,
mais restreint les sous-
destinations par sous-
secteur.

Ces reglements ont été
écrit avec une volonté de
respecter la loi littoral et
ses dispositifs spécifiques
comme la bande des
100m ou encore les
espaces proches du
rivage.
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Gabarits

La hauteur des batiments
agricoles et forestiers est
limitée a 6m pour
conserver la qualité des
paysages et des sites.

La hauteur des
extensions des
habitations doit rester
dans un profil bas, a 3m
au sommet de fagade.

Gabarits

Le réglement garantit le
caractére limité de la
capacité d'accueil a
travers les regles de
hauteurs et d'emprise
strictes et définies par
sous-secteur.

Les emprises au sol sont
mesurées par sous-
secteur pour permettre
un développement
maitrisé des
constructions existantes.

Implantations

Les implantations
accompagnent les
constructions existantes
et restent simples pour
ne pas bouleverser
'équilibre actuel de la
zone N.

Implantations

Le réglement précise les
conditions
d'implantation, en
conservant une certaine
souplesse au vu de la
grande diversité de
nature des installations
envisagées qui peut
nécessiter des
implantations
particulieres.

Aspects

Le reglement est ouvert
a une grande diversité
architecturale a
condition qu’elle se
déploie dans une
recherche de sobriété et
d'intégration dans les
sites et les paysages.

Aspects

Le réglement est ouvert
a une grande diversité
architecturale a
condition qu’elle se
déploie dans une
recherche de sobriété et
d'intégration dans les
sites et les paysages.
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Justifications et évaluation environnementale

Définition
La zone Nc correspond aux implantations existantes de campings situés

en dehors des espaces urbanisés.

Chaque sous-secteur correspond a une situation d'implantation de
camping existant et permet d'associer des regles spécifiques liées aux
dispositions de la loi littoral.

o Ncl correspond au camping de la Falaise dans la bande
des 100 metres, situé au Nord-ouest du centre-
ville.

oNc2 correspond au camping du Refuge &
situé au nord du continuum de
'agglomération principale, dans
les Espaces Proches du Rivage.

o Nc3 correspond au camping des
Chardons Bleus, situé au Sud du
l'agglomération de la Turballe, dans les
Espaces Proches du Rivage

o Nc4 correspond au camping du Parc Sainte-Brigitte a
lEst de la commune, limitrophe avec la commune de
Guérande et l'entrée de ville Est.

Les secteurs Nc2, Nc3 et Nc4 constituent des secteurs de taille et de capacité
d'accueil limitées au sens du L151-13 du code de l'urbanisme.

L'essentiel du réglement
Destinations et sous-destinations de la zone

DESTINATIONS

sesnnen | K XXX X OX) X0 X0 X0 ()X

o | RO EARER USRS s oo s
st X0 (@) X XX X0 XX XX

PLU de la Turballe 137 I



Justifications et évaluation environnementale

1) Délimitation des secteurs Nc

NC : Secteurs de camping (concerné par lOAP thématique C)

surface : 18,1 ha

LA
BOITE
DE
LESPACE!

URANISTES ASSOCIES

En cohérence avec les orientations du PADD visant notamment a
préserver les espaces naturels, les activités touristiques et de loisirs,
et les hébergements de plein-air, le PLU délimite des secteurs Nc
répondant a différents enjeux.

Les secteurs Nc correspondent aux implantations existantes de
campings situés en dehors des espaces urbanisés.

Chaque sous-secteur correspond a une situation d'implantation de
camping existant et permet d'associer des regles spécifiques liees
aux dispositions de la loi littoral.

P
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Justifications et évaluation environnementale

Le secteur Ncl correspond au camping de la Falaise dans la bande
des 100 metres, situé au Nord-ouest du centre-ville.

Le secteur Nc2 correspond au camping du Refuge situé au nord du
continuum de l'agglomération principale, dans les Espaces Proches
du Rivage.
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Justifications et évaluation environnementale

Le secteur Nc3 correspond au camping des Chardons Bleus, situé
au Sud du l'agglomération de la Turballe., dans les Espaces Proches
du Rivage

Le secteur Nc4 correspond au camping du Parc Sainte-Brigitte a
U'Est de la commune, limitrophe avec la commune de Guérande et
'entrée de ville Est.
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Justifications et évaluation environnementale

Destinations

Le réglement autorise,
dans le respect des
dispositifs de la loi
littoral, des possibilités
d'évolutions des
campings existants sur la
commune.

Les usages et
affectations du sol sont
permises pour permettre
'évolution de ces
activites existantes.

Des sous-secteurs sont
créés pour prendre en
compte les particularités
de la loi littoral :

- Ncl dans la
bande des
100m

- Nc2 et Nc3
dans les EPR

- Nc4 dans une
coupure
d'urbanisation
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Gabarits

Les extensions sont
mesurées pour coller aux
dispositions de la loi
littoral.

Dans le cadre du Ncl, les
extensions ne sont pas
autorisées (bande des
100m)

Pour le Nc2 et Nc3, dans
les EPR, l'objectif est de
permettre une extension
limitée par batiment de
30 m2

Pour le Nc4, en coupure
d'urbanisation DTA,
l'objectif est de limiter les
extensions batimentaire
& 30 m? pour conserver
'ambiance agro-naturel
environnante.

Pour Nc2, Nc3 et Nc4,
une emprise au sol totale
de 15% de l'unité
fonciére est imposée.

Implantations

Les implantations
accompagnent les
constructions existantes
et restent simples pour
ne pas bouleverser
'équilibre actuel de ces
secteurs.

Aspects

Le reglement est ouvert
a une grande diversité
architecturale a
condition qu’elle se
déploie dans une
recherche de sobriété et
d'intégration dans les
sites et les paysages.
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Justifications et évaluation environnementale

Définition
La zone NS correspond a des espaces naturels remarquables repérés au

titre de la loi Littoral. Ils cumulent parfois des enjeux en matiére de risques
littoraux, de biodiversité, et de patrimoine paysager.

Dans le secteur NS, une partie avec marais salants est identifié pour tenir
compte des espaces naturels a fort enjeu écologique, paysager et

patrimonial, notamment les parties naturelles des sites inscrits et
classé de la commune ou encore des sites NATURA 2000.

La zone NS comprend un sous-secteur NCs
qui correspond a une zone de carriere.

L'essentiel du réglement
Destinations et sous-destinations de la zone
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Justifications et évaluation environnementale

3) Délimitation du secteur Ns

. ZONE OU SECTEUR ; NS
surface ; 518.95 ha

PLU de la Turballe

LA
BOITE
DE
LESPACE!
RN £5900 5



Justifications et évaluation environnementale

En cohérence avec les orientations du PADD visant notamment a
préserver les espaces et les composantes de la Trame Verte et Bleue
et a protéger les espaces naturels sensibles de la commune, le PLU
délimite plusieurs secteurs de la zone NS comme espaces
remarquables.

Ils sont identifiés au titre de la loi littoral et reprennent ceux tracés
de la DTA. Ils sont basés sur les ZNIEFF, les espaces naturels
sensibles, les espaces boisés significatifs, les marais salants, le site
de Pen Bron (non bati)... Par rapport au PLU précédent, le tracé des
Espaces Remarquables reprend les secteurs qui avaient éte
délimités comme tels par le PLU précédent et a évolué a la marge
pour prendre en compte notamment des boisements entre
Lauvergnac et le bois de Boulle.

La zone NS comprend un sous-secteur NCs qui correspond a une
zone de carriere. C'est un espace naturel de réhabilitation paysagere
permettant les exhaussements et affouillements liés uniquement a
la valorisation du site de la carriére du Bréhet.

Destinations

Le secteur Ns est un
espace de protection
naturel stricte.

Seules les dispositions et
dérogations spécifiques

Gabarits

Le réglement précise les
gabarits faibles des
constructions agricoles
possibles, tout comme
les annexes légéres

Implantations

Le réglement ne précise
pas de regles
d'implantations.

; o autorisées.
au titre de la loi littoral y

sont tolérées.

La NSc permet une
bonne remise en état et
donc les affouillements
et exhaussements de
sols.
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Aspects

Le réglement permet des
interventions légeres et
encadrées pour
conserver un paysage et
une identité propre aux
espaces remarquables de
la Turballe.
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Justifications et évaluation environnementale

Définition
La zone NM correspond au domaine public maritime jusqu’a
la limite de la commune en mer.

L'ensemble des espaces en mer sont considérés
comme espaces remarquables.

L'essentiel du réglement
Destinations et sous-destinations de la zone
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Justifications et évaluation environnementale

1) Délimitation du secteur Nm

. ZONE OU SECTEUR : NM
surface : 3422.38 ha

LA
0 05 Lkm 30m
N E— LESPACE

RIS 3500

La zone NM correspond au domaine public maritime jusqu’a la
limite de la commune en mer.

L'ensemble des espaces en mer sont considérés comme espaces
remarquables.
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Justifications et évaluation environnementale

A. STECAL et loi littoral

Le choix d'un classement en STECAL sur l'espace rural de la
commune de la Turballe a été uniquement choisi pour permettre
des extensions batimentaires pour des destinations et sous-
destinations pour lesquelles le code de l'urbanisme n'autorise pas
ces évolutions en zone rurale (A ou N).

En lien avec la loi littoral, qui interdit les constructions en
discontinuité d'urbanisation, l'objectif est de permettre l'évolution
de certaines activités ou équipements existants en milieu rural.
L'installation de nouvelles constructions n'est donc pas autorisée.
Les régles sont adaptées pour chaque secteur en fonction de
l'accessibilité, de lactivité en place, de lenvironnement agro-
naturel du site ou encore des aspects patrimoniaux.

B. STECAL ou PAS STECAL?

Résumé par zone et secteur

Zones Sous- STECALou  Surface

Secteurs secteurs pas ? en ha REnELG e

A / non 6630 | Zone agricole

An / non 106,0 @ Secteur agricole a enjeux écologiques et paysagers

Ah / non 142 | Secteur de la zone agricole a vocation résidentielle (hon constructible)

Al / oui 10,7 Secteur de la zone agricole & vocation d'équipements permettant l'extension
@nt5d et limplantation des équipements nécessaires a la station d‘épuration.

N / non 788 | Zone naturelle

Nh / / / Secteur de la zone naturelle pour les campings

Secteur de Lauvergnac / sont autorisés :

- L'aménagement et l'extension des constructions existantes correspondant
aux sous-destinations activités de services ou s'effectue l'accueil d'une

Nh1 oui 17 clientele, ainsi qu‘a l'ensemble de la destination équipements d'intérét
collectif et services publics, a condition de correspondre a un projet global de
valorisation patrimoniale et touristique du site.

- Le changement de destination des constructions existantes vers les sous-
destinations suivantes : hétels, autres hébergements touristiques, restauration.
Secteur VVF / sont autorisés :

L'aménagement et l'extension des constructions existantes correspondant a
NA2 oui 97 la sous-destination autres hébergements touristiques, ainsi qu‘a lensemble de

la destination Equipements d'intérét collectif et services publics, a condition

de correspondre a un projet global de modernisation et de pérennisation de

l'infrastructure existante.

Secteur Lergat / seul laménagement des constructions existantes est autorisé

Nh4 non 04 ainsi que changement de destination des constructions existantes vers les
sous-destinations suivantes : hétels, autres hébergements touristiques.
. Secteur Bréhet / l'extension mesurée des constructions existantes
Nh5 oui 12 == AR f
correspondant a la sous-destination industrie.
non 10,3 | Secteur Pointe de Pen Bron / seul 'aménagement des constructions
NPenbron

existantes relevant des sous-destinations existantes est autorisé.
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Justifications et évaluation environnementale

Zones Sous- STECAL ou Surface
Secteurs secteurs pas ? en ha Reteliz i
Nc / / / Secteur de la zone naturelle pour les campings
N'autorise que le remplacement a l'identique des
Ncl non 30 résidences de loisirs existantes.
Ne2 oui 21 Sont autorises :
- linstallation des résidences mobiles de loisirs
Nc3 oui 8.8 - l'installation de caravanes
. N'autorise que le remplacement a l'identique des
e oul 43 résidences de loisirs existantes.
NS / non 518,9 Espace naturel remarquable
NM / non 3422,4 | Zone en mer

Les STECAL sont justifiés dans la partie « dispositions du PLU » et
justification de la délimitation des zones.

C. Justification cas par cas

1) Site Al: motocross, bicross et STEP

Secteur 1

Ce secteur correspond a un site dédié a la pratique de la motocross.

BB 7 o

Zone Al pour la pratique de la motocross

Site :il est situé au Nord de la commune, a la limite communale avec
Piriac-sur-Mer. Aucun batiment n'est cadastre.

Taille : 4,9 ha

Capacité : la capacité est limitée de fait puisque aucune extension
batimentaire n'est possible et qu'il n'existe pas de batiment existant.

Toutefois, il est délimité dans un souci de cohérence d'ensemble du
projet et d'identification des sites d'équipements en Al
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Justifications et évaluation environnementale

Secteur 2

Ce secteur correspond a un site dédié a la pratique du bicross, d'un
espace d'aéromodélisme et de la station d'épuration.

Zone Al pour la pratique du bicross, de laéromodélisme et la STEP au Nord

Site : il est situé au Nord de la commune.
Taille : 5,7 ha

Capacité: la capacité est limitée puisque aucune extension
batimentaire n'est possible (pas de batiment existant), sauf pour la
STEP, équipement pour lequel une dérogation au titre de la loi
littoral est mobilisable pour pouvoir se développer en discontinuité
d'urbanisation.

2) Site Nhl

Ce secteur correspond au domaine de Lauvergnac et accueille une
activité de services d'organisation de réceptions. Faisant partie de
l'offre économique et touristique de la commune, cette activité doit
étre confortée en permettant aux batiments existants d'évoluer dans
le respect du patrimoine et de son environnement naturel.

Zone Nh1 — Domaine de Lauvergnac

Site : il est situé au Nord-ouest de la commune.
Taille : 1,6 ha

Capacité : la capacité est limitée puisque seule des extensions
batimentaires sont autorisées. L'emprise au sol est limitée & 150 m?
supplémentaire pour des batiments et 'emprise au sol totale est
limitée & 200 m? supplémentaire par rapport a la date d'approbation
du PLU (avec annexes par exemple).

La hauteur ne peut excéder celle des batiments existants.
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Justifications et évaluation environnementale

3) Site Nh2

Ce secteur correspond au site du village-vacances encore en
activité sur la commune, dont la modernisation de l'infrastructure et
son confortement nécessitent des extensions mesurées des
batiments.

Zone Nh2 - site VVF

Site : il est situé au sud de 'agglomération principale
Taille: 9,7 ha

Capacité : la capacité est limitée puisque seule des extensions
batimentaires sont autorisées. L'emprise au sol est limitée a 15%
supplémentaire par rapport a 'emprise au sol existante a la date
d'approbation du PLU.

La hauteur ne peut excéder celle des batiments existants.
4) Site Nh5

Ce secteur correspond a un site d'activités existant, positionné en
entrée de ville a linterface avec des espaces remarquables, qui doit
pouvoir évoluer de maniére maitrisée.

Zone NH5, site de l'entreprise Charier

Site : il est situé a l'entrée Est de la commune
Taille: 1,2 ha

Capacité : la capacité est limitée puisque seule des extensions
batimentaires sont autorisées. L'emprise au sol est limitée a 30%
supplémentaire par rapport a l'emprise au sol existante a la date
d'approbation du PLU.

Le bdtiment existant fait environ 1 000 m? d'emprise au sol.
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Justifications et évaluation environnementale

La hauteur ne peut excéder celle des batiments existants.
5) Site NC2

Ce secteur correspond au camping du Refuge situé au nord du
continuum de l'agglomération principale, dans les Espaces Proches
du Rivage.

Yo fames
N Wy O

W% ey

Zone NC2 — Camping du Refuge

Site : il est situé dans 'agglomération de la commune.
Taille : 2,0 ha

Capacité : la capacité est limitée puisqu'une emprise au sol de 30
m? supplémentaire par batiment est autorisée.

Le coefficient d'emprise au sol cumulée est limité a 15% de l'unité
fonciére.

La hauteur ne peut excéder celle des batiments existants.
6) Site NC3

Ce secteur correspond au camping des Chardons Bleus, situé au
Sud du l'agglomération de la Turballe., dans les Espaces Proches du
Rivage.

Zone NC3 — camping des Chardons

Site : il est situé au Nord de la commune.
Taille : 8,7 ha

Capacité : la capacité est limitée puisqu'une emprise au sol de 30
m? supplémentaire par batiment est autorisée. Le coefficient
d'emprise au sol cumulée est limité a 15% de l'unité fonciere.

La hauteur ne peut excéder celle des batiments existants.
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7) Site NC4

Ce secteur correspond au camping du Parc Sainte-Brigitte a I'Est de
la commune, limitrophe avec la commune de Guérande et l'entrée
de ville Est.

Zone NC4 — camping du Parc Ste-Brigitte

Site : il est situé au Nord de la commune.
Taille: 4,2 ha

Capacité : la capacité est limitée puisqu'une emprise au sol de 30
m? supplémentaire par batiment est autorisée. Le coefficient

d'emprise au sol cumulée est limité a 15% de l'unité fonciere.

La hauteur ne peut excéder celle des batiments existants.
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D. Les OAP thématiques

Le PLU met en place des OAP thématiques visant a traduire a
'échelle de la commune certaines orientations du PADD en matiére
d'optimisation des espaces urbanisés, sous la forme d'une densité
minimale pour les opérations de logements, ou encore de maintien
de porosités de cheminements doux.

La présente OAP concerne toute opération entrainant la création
d'au moins un nouveau logement au sein des zones urbaines et a
urbaniser, y compris dans les secteurs concernés par les OAP
sectorielles définies ci-apreés.

En cohérence avec le SCoT et plus largement, avec les objectifs de
modération de la consommation d'espace fixée par la loi, le PLU
attache une importance particuliére a trouver le juste équilibre entre
optimisation des espaces batis existants, et qualité du cadre de vie
communal.

A cette fin, plusieurs Orientations d'Aménagement et de
Programmation ont été définies sur des secteurs stratégiques au
sein de 'agglomération. Sur le reste des espaces urbanisés, cet outil
permettra d'engager un parti d'aménagement partagé de qualité.

En complément des OAP sectorielles, la présente OAP thématique
vise a définir des objectifs a rechercher pour accompagner
'évolution des zones urbaines et a urbaniser dans un souci de
qualité et d'optimisation du foncier.

Il s'agit d'éviter que des terrains stratégiques partent en un seul lot
et de privilegier une réflexion globale et concertée sur
'aménagement.

Cette OAP thématique s'appuie une approche thématisée :

- Formes urbaines : intégration paysagére, formes des tissus
urbains, optimisation des implantations, intimité...

- Mixité et diversité: division parcellaire optimisée et
diversifiée des typologies d'habitat

- Accés et sécurité: limiter la multiplication des accés,
sécurité, visibilité...

- Place de la voiture: déplacements, impermeabilisation,
stationnement, mutualisation...

- Densité: optimisation des opérations, minimum a
produire,...

Les seuils définis sont proportionnels aux tailles de terrain observes
dans chacune des zones et aux divisions parcellaires observées. Les
secteurs étant en espaces proches du rivage, il est recherché une
dynamique de densification pour répondre aux objectifs généraux
du code de l'urbanisme, mais de maniére maitrisée pour satisfaire a
la conformité a la loi Littoral.
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Justifications et évaluation environnementale

2) OAP Thématique « cheminements »

La présente OAP répond aux orientations du PADD en faveur des
mobilités douces.

Elle concerne 'ensemble du territoire communal.

La Turballe est riche d'un réseau de chemins qui irrigue l'ensemble
du territoire communal et notamment l'agglomération principale.
Ces cheminements existants, parfois accompagnés de talus arborés
de grande qualité, parfois traités comme sentes et venelles urbaines,
méritent d'étre préservés et les continuités complétées ou
renforcées par d'autres liaisons douces.

La densification au sein de lenveloppe urbaine, qu'elle ait été
réalisée au coup par coup ou sous la forme d’'opérations groupées,
n'a le plus souvent pas pris en compte l'intérét de ce maillage pour
le fonctionnement des déplacements, créant des ilots
infranchissables.

En complément des OAP sectorielles, la présente OAP thématique
vise a révéler et garantir un maillage de liaisons douces
fonctionnelles dans l'ensemble de la commune.

Plus précisément, les interventions dans les espaces urbanisés
doivent participer a préserver et renforcer la continuité du réseau.

Cette OAP s'appuie sur une approche thématisée :

- Sécuriser les voies routiéres existantes

- Intégrer les modes doux en amont des projets
d'aménagement

- Seécuriser l'acces aux arréts de transports collectifs

- Poursuivre la mise en valeur des sentiers en milieu naturel

Les cartes exposent les cheminements doux existants, et
ceux a créer a minima dans le cadre des opérations
d’aménagement, ou des requalifications d'espaces
publics. A défaut de les créer, les opérations et travaux ne
doivent pas compromettre leur réalisation a terme.

La carte a l'échelle de la commune expose les mémes
éléments a une échelle élargie. Les tracés ne refletent pas
précisement le tracé envisagé pour ces liaisons, qui n'est
aujourd’hui pas précisement définis, mais plutdt un
principe de maillage et l'intention de relier au mieux deux
secteurs de la commune ou des cheminements existants
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Justifications et évaluation environnementale

3) OAP Thématique « Qualité et simplicit¢é des
aménagements »

La présente OAP répond a l'orientation du PADD pour « limiter
limperméabilisation des sols ».

Elle concerne toutes les zones U, AU (, y compris dans les secteurs
concernés par les OAP sectorielles définies ci-apres), Ah et Nh.

En cohérence avec le SCoT et plus largement, avec les objectifs de
limitation de lartificialisation des sols, le PLU attache une
importance particuliére a trouver le juste équilibre entre confort des
aménagements et praticité, mais aussi préservation du cycle de
l'eau et adaptation au changement climatique (limitation de l'effet
de chaleur, érosion de la biodiversité). En effet, face au constat que
de nombreux aménagements des espaces extérieurs contribuent a
limperméabilisation des sols, la commune souhaite faire de ce sujet
une priorité.

L'OAP thématique vise a favoriser les capacités d'infiltration des sols
au service d'une meilleure gestion des eaux pluviales et de
'adaptation au changement climatique et ainsi a ouvrir la voie a un
urbanisme négocié avec les porteurs de projets.

o S Exemples
Pavage @ joints enherbés

Pavage sur gravillons Gravillons Povage stabilisé
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Justifications et évaluation environnementale

E. Délimitation des secteurs d’'0AP et cohérence avec
les orientations du PADD

1) Localisation des secteurs d'OAP et nécessité au regard du
PADD

Les Orientations d’Aménagement et de Programmation sectorielles
permettent a la commune de préciser les conditions
d'aménagement de certains secteurs qui vont connaitre un
développement ou une restructuration particuliere.

Carte de localisation des secteurs soumis a OAP

Secteur soumis @ Orientations d’Aménagement et de Programmation
A N L :
u%qfts‘\ zg.’:\\!%: ]

N ‘ SO A
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2) Synthése programmatique des OAP

Le tableau ci-dessous reprend les secteurs soumis a des
Orientations d’Aménagement et de Programmation, en précisant
pour chacun :
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- la surface couverte par le périmétre du secteur d'OAP. Celle-ci
peut inclure des propriétés baties riveraines en interaction avec
le secteur de projet principal et s'étendre sur des portions de
voies environnantes. C'est donc le plus large périmetre, reporté
au document graphique du reglement.

- la surface opérationnelle, correspondant aux surfaces sur
lesquelles portent plus précisément les intentions du projet.
Quand le secteur de projet inclut des unités fonciéres déja
baties, cette surface n'inclut que les fonds de jardin concernés
(sur la base d'une estimation).

- les surfaces estimées liees a des composantes naturelles
majeures a préserver (zones humides, zone boisee, coulée
verte etc.)

- la part de la surface opérationnelle concernée par des espaces
déja batis, artificialisés ou anthropisés dits « secteurs
d'optimisation ». Il s'agit de fonds de jardin, de terrains de
loisirs, etc. qui font partie du périmetre mais font déja l'objet
d'un usage anthropique.

Secteurs d'OAP mixtes
Surface couverte par SuEe a‘:ggé];‘z‘; + Composante
N° OAP Nom du site Type de projet le périmétre du e el B )t 5] éu naturelle majeure a
secteur d'OAP P pISE conserver
Définie par le
Optimisation et développement projet Non quantifiée mais qualifiée
«le Port et ses abords» U Sl el ST 33,4 ha I ———— 18 ha sur le schéma
existants et a créer)
« requalification et Mobilisation d'une enclave
développement du quartier  urbaine pour le développement B
d'activités de la Marjolaine d'un quartier d'activités existant 1019iha 29lha 0.5 ha
et d'équipements publics
Réhabilitation encadrée d'un site
- «[Ren Eem » remarquable et patrimonial 10:2ha - B

Secteurs d’OAP a dominante résidentielle

Surface couverte Surface a%gg:%’z + Composante Objectifs % ou nb
Nom du site Type de projet par le périmétre du o s naturelle majeure a ennb de de LLS
OAP secteur d'OAP izl AHAEE el conserver logements minimum
« boulevard de Confortement de 0.4 ha Non quantifiée mais 28
- 'Europe » la centralité 27\t 210 e (ardins) qualifiée sur le schéma e 40%
el o) 1ha Non quantifiée mais 3
« Dornabas/Frégate » d'unebepclave 16 ha 0.6 ha e qua,,ﬁgg i 10 30%
urbaine
Optimisation des 015 ha Non quantifiée mais 3
- « rue du Requer » L ———— 0.6 ha 0.45 ha stagir:g;ﬁetny e o ST 10 30%
« llot Manoir Grand Optimisation des 0.8 ha 05 ha 0.3 ha Non quantifiée mais 10 3
Chemin » tissus existants : : (jardins potagers) qualifiee sur le schéma 30%
L Mobilisation
« Marjolaine Nord- , Ne tifiée mai 25
- J Eot» d uﬂszri\:éave 2.5ha 2.5 ha - qu;’,;;,ggig,’,fjg;'g,’;a 50 50%
Extension de
N . A 0.2 ha N tifiée mais 20
«Clos des Simons » ~ l'agglomération 3ha 15 ha (tranche 1, cabanes) qualifice aur te sohéma 57 35%
principale
Extension a long 18ha 1.4 ha (Boisements et 30
« Clos Mora » es— 6.27 ha 3 ha (Maisons, jardins, . 75 40%
cabanes,...) °
P 1.35 ha L
« Marjolaine Ouest » ngﬁgfgﬁgg e 6.35ha 5ha (Maisons, jarcins,  homduantiiee mai 100 o
cabanes...)
145
TOTAL 23.82 15.55 52 382
- 38%
o
PLU de lu Turballe 197



Justifications et évaluation environnementale

F. Principales dispositions des 0AP sectorielles

Chaque secteur d'OAP sectorielle définie dans ce qui suit fait 'objet
d'un schéma d'aménagement spatialisant et précisant certaines
orientations. Ils utilisent un certain nombre de figurés récurrents,
dont le sens peut étre précise dans la léegende de chaque OAP.

Afin de ne pas alourdir ces légendes, les orientations associées a
chaque figuré sont énonces sous une forme synthétique. Le sens de
certains de ces figurés est donc précisé ci-dessous pour éviter des
difficultés d'interprétation. [Les légendes des OAP restent
prioritaires en cas de contradictions avec les précisions données ci-
apres/.

Voie a créer: cette voie destinée a la circulation automobile doit
avoir un gabarit adapté a son usage, sa localisation et aux flux qu’elle
supporte. La réalisation de la voie est impérative mais sa position sur
le schéma est indicative et doit étre interprétée dans un registre de
compatibilité.

Liaison douce a maintenir / a créer: Ces voies et chemins sont
destinés a la circulation en mode actif (a pieds, vélo, trottinette, etc.).
Pour les chemins existants a maintenir, il s'agit - au-dela de leur
conservation - de les valoriser a travers 'aménagement, notamment
en veillant a la qualité de leurs abords, en y ouvrant des acces
piétons, en y connectant de nouveaux itinéraires et en les
élargissant le cas echeéant, etc.

Haie bocagére ou arbre a conserver/ a créer et a valoriser : Ces haies
et arbres doivent étre intégrés au sein de 'aménagement. Quand ils
existent, cette protection porte a la fois sur les arbres de haut jet, la
strate arbustive quand elle existe et le cas échéant, le talus.

Elle implique notamment que soit conservé, aux pieds des veégétaux,
un espace de pleine terre suffisant pour garantir leur pérennité, que
les batiments respectent un recul encore plus important et que ces
éléments paysagers soient intégrés dans des emprises fonciéres
adaptées permettant leur gestion (a priori espace public, emprise de
voirie interne ou espaces communs de lopération ou d'une
structure identifiable comme une copropriété ou un bailleur social)
ou leur intégration en limite séparative (haie de fond de parcelle par
exemple).

Si laménagement doit garantir la préservation de l'élément repére,
des altérations partielles sont possibles, pour une mise en valeur
paysagere et écologique ou pour permettre un acces ou une liaison
prévue par les OAP.

Cette armature paysagere peut étre complétée ou remplacée pour
des raisons sanitaires ou écologiques par de nouvelles plantations
adaptées aux conditions pédologiques et climatiques locales.
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Justifications et évaluation environnementale

Hypothéses d'implantation des constructions : Ces figurés visent a
illustrer des possibilités dimplantations des constructions
compatibles avec les principes d'aménagement retenus par 'OAP,
notamment en termes d'insertion architecturale, de bon
ensoleillement des constructions et des jardins, de qualification des
voies internes et externes a l'opération. Elles n'‘ont pas un caractere
impératif et d'autres dispositions du bati peuvent étre envisageées, a
condition de rester cohérentes avec les objectifs et orientations
d'aménagements définis pour le secteur.

Dans tous les cas, les implantations doivent assurer des perceptions
de qualité depuis les espaces publics, notamment en travaillant les
effets de facade et en limitant les effets d'arriere depuis les voies
principales bordant les opérations.

Mutualisation des équipements

Les projets doivent permettre d'optimiser l'espace en mettant en
place des espaces et équipements mutualisés nécessaires au
fonctionnement du parc (stationnement, bornes éventuelles, abris
de jardin, espace ouvert etc.).

Développement des énergies renouvelables

Les projets doivent permettre de maximiser les fonctionnalités des
surfaces construites ou impermeébalisées, notamment les parkings
et toitures, en faveur du développement de ['énergie
photovoltaique.

Exposition et sobriété

Les opérations de logements doivent veiller, par les implantations
proposées, a organiser l'opération en veillant a une bonne
exposition des logements (double exposition est-ouest, jardins au
sud, etc.), tout en prenant en compte la gestion de lintimité des
jardins ou des espaces extérieurs associés au logement, et en
organisant les accés aux logements en limitant les surfaces
impermeéables dédiées, sur l'espace privatif, a 'accés automobile.

Gestion de |'eau

Les opérations doivent améliorer la gestion des eaux pluviales par
des dipositifs adaptés pouvant étre intégrés au projet paysager
(noues, bassin, espaces de pleine terre..) ou aux constructions
(dispostifs de rétention assurant un tamlponnage avant infiltration...)

Les espaces de stationnement seront traités selon des dispositifs
permettant linfiltration des eaux pluviales.
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IV. Evaluation environnementale

A. Méthode générale

L'évaluation environnementale se base sur :

-  L'ensemble des données disponibles a l'‘échelle nationale,
régionale, départementale, intercommunale et communale.

- Des relevés de terrains complémentaires réalisés par les
membres du groupement en charge de l'élaboration du PLU et
ses documents annexes.

Dans le respect des doctrines élaborées par les différents services
de ['Etat et notamment a partir du guide pratique « de l'évaluation
environnementale des documents d'urbanisme » du Ministére de
l'Ecologie, du Développement durable, des Transports et du
Logement, la présente évaluation reprend particulierement les
grands thémes suivants :

- Milieux naturels et biodiversité.

- Cadre de vie (paysages et patrimoine).

- Ressources naturelles (sol, eau, énergie).

- Risques naturels et technologiques.

- Santé humaine (bruit, pollutions atmosphériques, déchets).

Deux grands types d'incidences sont a étudier, a savoir les
incidences directes et indirectes, positives et négatives. En cas
d'incidences négatives, des mesures sont mises en place dans le
cadre du projet de PLU pour éviter, réduire, ou compenser les
incidences. Dans un souci de clarté, les mesures mises en place par
la commune sont explicitées dans les mémes paragraphes que ceux
des incidences. A noter que l'évaluation environnementale se
construit depuis 'état initial de l'environnement jusqu’a larrét du
PLU.

B. Etapes conduisant a I'évaluation des incidences

Cette étape a consisté a dresser un état initial précis, rigoureux et
actualisé des différentes thématiques de l'environnement. L'état
initial constitue le document de référence pour caractériser
l'environnement et apprécier les conséquences du projet. Il doit
permettre  d'identifier et de hiérarchiser les enjeux
environnementaux du territoire.

L'état initial de 'environnement a concerné tous les compartiments
de l'environnement et s'est basé sur :

- Lintégration des résultats des études thématiques réalisées par
ailleurs sur le territoire ;

- La prise en compte de données récentes publiées ou non,
disponibles aupres des services de |'Etat, des gestionnaires, des
associations, des structures socioprofessionnelles ;

PLU de la Turballe

160 é



Justifications et évaluation environnementale

L'analyse des éléments environnementaux et d'occupation de
l'espace, complétée de prospections de terrain permettant
d'appréhender l'organisation spatiale du territoire

La méthode utilisée comporte diverses €tapes se répondant l'une
lautre :

Les enjeux prioritaires du territoire ont été identifiés : sur la base
de l'état initial de l'environnement, ont été sélectionnés des
themes prioritaires pour le territoire (cf. paragraphe précédent)
au regard des objectifs du développement durable et des
spécificités du territoire ;

Les orientations qui répondaient aux enjeux mis en évidence,
ont été recherchés. Cette analyse a conduit a guider
l'élaboration du projet ;

Enfin, une analyse des incidences, positives ou négatives, du
PLU pour chaque thématique environnementale a été effectué.
Des mesures prises en compte dans le PLU permettent d'éviter,
de réduire ou de compenser certaines incidences négatives du
PLU.

La derniere étape consiste a proposer un ensemble d'indicateurs qui
permet un suivi portant sur les incidences notables (positives,
nuisibles, prévues et imprévues) prises en compte dans le rapport
d'environnement. Ces indicateurs vont étre utiles pour la commune
afin d'entreprendre les actions correctrices appropriées s'ils révelent
l'existence d'impacts négatifs sur l'environnement qui n‘ont pas été
envisagés dans l'évaluation environnementale.
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Justifications et évaluation environnementale

Articulation du PLU avec les documents cadres

Le Plan local d'urbanisme s'inscrit dans un cadre reglementaire
global et doit étre compatible avec des documents de rang
supérieur.

A. SCoT de CﬂpAtIﬂﬂtiqUE Voir dans la partie «Notice

explicative du projet» d'autres

précisions sur la compatibilité

R . . o notamment la justification des
des objectifs et des orientations avec lesquelles le PLU doit étre choix du PADD.

compatible. Sont ici rappelés les principaux points.

Pour rappel, le SCoT de Cap Atlantique approuve en 2018 définit

1) Assurer les grands équilibres entre les différents espaces : une capacité d'accueil
renouvelée et une authenticité valorisée

1-1 : assumer une armature urbaine multipolaire, en réseau, connectée au sein de lespace
métropolitain

Les choix d'aménagement inscrits au PADD reposent sur les différentes dimensions
soulignées par le DOO pour la Turballe a savoir un « pole d'attraction locale résidentielle,
économique et touristique » (objectif 1.1.2 du DOQ). En effet, les trois premiers axes du
PADD développent tout particulierement ces dimensions complémentaires qui justifient la
responsabilité particuliere de la Turballe au sein de l'espace intercommunal. Le PADD
reprend d'ailleurs explicitement les termes du SCoT « Assumer la responsabilité de pdle
d'attraction locale au sein de la Presqu'ile fixée par le SCoT de Cap Atlantique ».

Respect de
'armature territoriale

La programmation en logements retenue par le PLU s'inscrit dans la droite ligne de celle
définit par le SCOT. En effet, le PLU transpose a 'horizon 10 a 12 ans les objectifs retenus
par le SCoT.

Respect des objectifs
de construction

Le PADD formule des objectifs explicites en matiere de desserte numérique :

« Faciliter la distribution par les réseaux (eau potable, eaux usées, réseaux numeriques,
service déchets) en prévoyant l'essentiel de laccueil des nouvelles constructions au sein
de lagglomeération principale ou a ses abords directs. »

Développement des « Accompagner le développement ou ladaptation des infrastructures numeériques, et
infrastructures notamment la couverture intégrale de la commune en fibre optique, en permettant
numeriques linstallation des ouvrages techniques nécessaires dans des endroits adaptés. »

Les regles inscrites dans le PLU permettent la réalisation des infrastructures techniques qui
peuvent rentrer dans la catégorie « locaux techniques et industriels des administrations
publiques et assimilés » et définit les regles d'implantation facilitatrices pour ce type
d'infrastructures.

Le projet de déviation Guérande-la Turballe est intégré au projet urbain détaillé par le
PADD, qui fait l'objet au réglement d'un emplacement réservé et de marges de recul en
prévision de sa réalisation effective. L'aménagement du secteur 2AU au niveau du Clos
Mora et de l'entrée de ville devrait permettre de repenser aussi cette entrée de ville comme
un nceud de mobilité a partir duguel on gagne d'ailleurs facilement le port a pied.

... et routiéres Par ailleurs, une orientation d'aménagement et de programmation spécifique aux modes
doux permet de réaffirmer limportance de certains itinéraires notamment sur l'axe
Guérande-Piriac via le boulevard de l'Europe. Ce dernier est aussi concerné par une
orientation d’aménagement et de programmation (boulevard de 'Europe) dont les
principes d'management actent le principe de liaisons douces est-ouest de part et d'autre
du boulevard, permettant notamment de favoriser les itinéraires cyclables, jusqu'alors non
amenages sur cette section de la voie.
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Justifications et évaluation environnementale

1-2 : conforter et préserver une armature écologique et paysagére pour gagner la bataille de l'eau,
préserver la biodiversité et les paysages

Préservation de l'armature
écologique

C'est dans son deuxiéme axe (un patrimoine terre-mer a révéler) que le PADD
développe deux orientations explicites en particulier pour « Garantir la valeur
écologique et fonctionnelle de la trame verte et bleue » et « Limiter la pression sur
les milieux naturels ».

Prise en compte des
réservoirs de biodiversité
majeurs et des sites Natura
2000

La Turballe est concernée par des réservoirs de biodiversité majeurs. Ceux-ci ont été
pris en compte de fait a travers un zonage NS (espaces remarquables) quand il s'agit
par ailleurs d'espaces remarquables identifiés au titre de la loi littoral par la DTA
estuaire de la Loire et par le SCoT lui-méme, ou un zonage An quand il s'agit d'une
ZNIEFF, ou de sites déja batis a proximité du site Natura 2000.

Par ailleurs, un travail sur les interfaces des zones urbanisées au contact de ces
réservoirs. Ainsi, la zone UC (et son secteur UCl pour la partie donnant sur le rivage)
a été définie dans cet esprit. Elle constitue un espace urbain de transition, aux prises
avec ces espaces naturels de grande qualité reconnue a l'échelle régionale. Un travail
a été fait pour définir des regles d'implantation (retraits, zone non aedificandi le long
du rivage) permettant d'assurer une permeéabilité, voire une inconstructibilité qui
garantisse des espaces de transition entre grands espaces naturels et espaces
urbains.

Prise en compte des
milieux humides et des
cours d'eau

La mise a jour de l'inventaire des zones humides et des cours d'eau a été l'occasion
par un travail de terrain de préciser les zones de source pré-localisées par le SCoT et
de les qualifier. Elles font ainsi l'objet d’'un repérage au document graphique du
reglement et d'un reglement adapté pour répondre a l'objectif de préservation de
ces zones et du fonctionnement hydraulique.

De la méme fagon, les cours d'eau sont repérés au document graphique du
reglement et font l'objet d'un reglement adapté pour préserver leur espace de
fonctionnement (retrait d’au moins 10 metres).

Aussi, le reglement prévoit a la fois pour les cours d'eau, les zones de source et les
zones humides, la possibilité de réalisation des actions de restauration des
continuités.

Protection des zones
humides et leurs abords

Les zones humides, dont l'inventaire a pu étre mis a jour en parallele des études, font
aussi l'objet d’'un repérage au document graphique et du réglement. Le réglement
prévoit aussi des régles particulieres les concernant et permettant leur préservation.

Prise en compte de la
gestion des eaux pluviales
et du fonctionnement
hydraulique

Le PLU prévoit au sein des orientations d'aménagement et de programmation des
espaces nécessaires a la gestion des eaux pluviales des secteurs a aménager. Par
ailleurs, le reglement du PLU reprend les éléments portés en matiere de gestion des
eaux pluviales par Cap Atlantique.

Développement de la
nature en ville

La recherche d'un équilibre entre la recherche d'optimisation des espaces batis et la
conservation d'espaces de respiration urbaine a été un enjeu de la traduction
réglementaire.

La conservation de cceur d'ilots ou séquences d'espaces naturels, souvent déja
repéré au PLU en vigueur, a été une priorité. Ils sont classés en N. Les secteurs de
développement déja identifiés au préalable ont été l'occasion de réinterroger sur les
qualités naturelles en présence a prendre en compte. Les orientations
d'aménagement et de programmation ont ainsi pu préciser les éléments a conserver
pour chacun des secteurs. Enfin, le réglement a introduit dans plusieurs secteurs un
coefficient de pleine terre et l'exigence notamment d'un traitement planté et
végeétalisé au-devant des facades qui s'implantent en retrait de l'espace public.

Prise en compte de
'authenticité paysagére

PLU de la Turballe

Le PADD du PLU vise a préserver les paysages emblématiques de la commune et les
identifie par grands ensembles. A la Turballe, l'existence de différents périmetres de
protection garantissent d'autant plus la prise en compte de ces objectifs.

Le zonage et le réglement traduisent ces intentions a travers les prescriptions
surfaciques qui sont précisées tant en termes de biodiversité, de paysage ou de
patrimoine.

Les orientations d'aménagement et de programmation portent aussi une attention
particuliere a conserver les qualités de l'armature végétale en présence sur chacun
des sites pour développer des opérations avec une identité.

163 é



Voir dans la

Justifications et évaluation environnementale

1-3 : Protéger et valoriser l'espace agricole

Prise en compte des
potentiels existants en
enveloppe urbaine

Le programme habitat, tel que détaillé par ailleurs dans le rapport de présentation, a
permis de réétudier les secteurs mobilisables dans l'enveloppe urbaine, sans porter
préjudice a lactivité agricole et aux espaces supports d'une telle activité. La
recherche de secteurs d'optimisation fonciere a ainsi donné lieu a la définition de
plusieurs orientations d'aménagement et de programmation qui mobilisent des
cceurs d'ilots. Toutefois, cet exercice prend aussi en compte la nécessité de
conserver des espaces de respiration et de pleine terre pour optimiser la gestion
naturelle des eaux pluviales. Ainsi, le choix des secteurs d'optimisation est raisonné
globalement en croisant les enjeux en matiére d'opportunité en matiére de proximité
au centre-ville, de proximité de l'offre en transports en commun, de développement
des liaisons douces, et de moindre impact environnemental. Certains projets connus
de renouvellement urbain sont aussi intégrés au programme habitat.

Modération et maitrise
dans le temps de la
consommation d'espace

Les objectifs de modération de la consommation d'espace inscrits dans le PLU a
'horizon 2030-2032 sont bien en dega des objectifs définis par le SCoT a 'horizon
2035, notamment en matiére d'habitat.

Le PLU reprend des secteurs déja identifiés par le PLU en vigueur. Toutefois, les
études ont permis de réinterroger chacun des secteurs déja inscrits en extension et
a conduit au reclassement en zone naturelle de deux secteurs jusque-la classés en
secteur a urbaniser (tranche 3 du Clos des Simons et une partie du Clos Mora).
Chaque secteur AU a ainsi été réinterrogé dans son périmetre et dans sa temporalité.
Certains ont ainsi pu étre redessinés dans leur périmétre (secteurs de la Marjolaine,
et Clos Mora).

Au vu de l'état de la maitrise fonciére des différents secteurs (réalisation des études
préalables et nécessité d'acquisitions foncieres), les zones 1AU ne seront
véritablement réalisées qu'a moyen terme. Ainsi, la priorité est donnée a
'optimisation des tissus existants.

Lisibilité offerte a
l'exploitation agricole et
prise en compte des autres
enjeux (biodiversité, loi
littoral, paysage)

Le souci de donner une meilleure lisibilité au grand public mais aussi aux
professionnels sur les espaces agricoles a constitué un des sujets de travail de la
révision du PLU, notamment dans sa traduction réglementaire. En effet, si la Turballe
dispose déja d'un PEAN qui permet de garantir une reconquéte agricole, la
spéculation reste importante sur les espaces hors PEAN, alors méme que l'usage
agricole reste de mise sur ces espaces hors PEAN. Aussi, le PLU traduit-ilen A et An
les espaces agricoles pérennes retenus. En effet, le secteur An permet la prise en
compte d'une sensibilité paysagére et/ou écologique qui justifie la constructibilité
limitée de ces espaces, y compris pour les constructions agricoles, sans préjudice a
'exploitation de ces terres (mise en pature, cultures etc.)

La prise en compte d'enjeux croisés entre pérennisation des structures agricoles
existantes et prise en compte de la préservation du littoral a permis d'établir un
zonage adapté notamment pour les exploitations installées dans les espaces
proches du rivage, en s'appuyant notamment sur le projet agricole et paysager du
coteau guérandais qui constitue un cadre de référence entre acteurs.

1-4 : Mettre en ceuvre un mode d'aménagement littoral qui pérennise l'authenticité du territoire

Prise en compte des
notions de préservation du
littoral

Les espaces remarquables délimités par le SCoT sont délimités a une échelle
pertinente dans les documents graphiques. Il s'agit de la zone NS (espaces terrestres)
et de la zone NM (espaces en mer).

De méme, la coupure d'urbanisation délimitée par le SCoT est reprise a l'échelle
parcellaire. D'autres coupures d'urbanisation ont été ajoutées (voir justifications des
dispositions liées a la loi Littoral).

Urbanisation

partie dispositions loi

Littoral d'autres précisions sur la
compatibilité

PLU de la Turballe

Le projet urbain turballais repose sur :
- L'extension en continuité du continuum urbanisé principal de la Turballe, par
ailleurs principalement en espace proche du rivage,
- L'optimisation des secteurs urbanisés (Coispéan, Brandu), dans l'enveloppe
définie par le SCoT, le PLU prenant en compte les coups partis liés a des
autorisations d'urbanisme délivrées sous le régime du PLU en vigueur.

Le PLU définit les regles appropriées aux extensions et création d'annexes dans les
zones A et N. Ilidentifie plus particulierement quelques secteurs a enjeux (Ah et Nh)
ou les ordres de grandeur sont adaptés a la vocation et lusage de ces sites
particuliers.
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Justifications et évaluation environnementale

Prise en compte des
risques

Le PLU prendre en compte les risques, notamment littoraux qui font 'objet d'un PPRL
qui concerne la Turballe. Afin d'en faciliter l'appréhension par le grand public, les
surfaces concernées sont d'ailleurs figurées a titre d'information au documents
graphiques du reglement. Il renvoie directement au PPRL — qui constitue une
servitude annexée au PLU - dans la rédaction du réeglement afin de limiter les doubles
formulations.

2) Des services et fonctions métropolitaines "autrement" pour un territoire "authentique”

"touristique” et "métropolitain”

2-1: Déployer les mobilités pour une accessibilité 2.0

Prise en compte de
lintermodalité

(nceuds de mobilité)

Voir dans la partie « Notice
explicative du projet» d'autres

précisions sur la compatibilité
notamment la justification des
choix du PADD.

Le PADD inscrit au cceur du projet la question des mobilités, avec une orientation
explicite « Donner la possibilité de se déplacer autrement » qui est liée a 'ambition
sur le cadre de vie offerts aux habitants.

Sans pour autant citer précisément le « noeud de mobilité », le projet reprend les
principes de lintermodalité liés au concept de nceud de mobilité. Par ailleurs, les
secteurs de projet définis sont généralement a proximité d'arréts de transports en
communs existants ou greffés sur des axes déja aménagés pour le vélo (cf. rue du
Requer). Toutefois si a la Turballe, le principal noeud de mobilité n’est pas positionné
dans le PADD, c'est qu'il pourrait étre pensé en lien avec 'aménagement de la
nouvelle entrée de ville prévue au Clos Mora.

Développement des
modes doux

Le PADD encourage le mode de déplacement doux. LOAP thématique sur les
cheminements s'efforce de développer le maillage communal en itinéraires doux, et
notamment vélos, y compris dans le tissu urbain. Le réglement et les OAP précisent
les conditions en matiére de stationnement cyclable, notamment sur le parc
d‘activités de la Marjolaine.

2-2 : Hiérarchiser et diffuser les services et le commerce de proximité pour valoriser le réseau
multipolaire, et des espaces de vie dynamiques et actifs

Equipements

Le PLU intégre a son projet urbain la nécessité de développer des équipements
cohérents avec son réle de pole d'attraction et bénéficiant au bassin de vie. Il
pérennise ainsi les équipements sportifs particuliers (type piste de motocross), et
renforce son pole d'équipements en centralité, notamment avec le projet de port
qui va contribuer a l'animation du cceur de ville mais aussi a la reconnaissance de la
Turballe dans ses dimensions économiques, touristiques et résidentielles.

Commerces et services

PLU de la Turballe

La Turballe présente la particularité de disposer d'un parc d'activités en coeur de ville.
L'équilibre se joue donc entre le centre-ville, le port et ce parc économique dédié.

L'implantation des commerces, d'équipements et de services en centre-ville est
favorisée. La mobilisation d'outils réglementaires pour la gestion du commerce
(protection des linéaires commergants, développement du commerce sur des axes
spécifiques) mais aussi le maintien d’'une mixité fonctionnelle (extension limitée des
activités les moins compatibles avec 'habitat dans les zones UAp et UA) participent
a remplir cet objectif.

Le PADD est explicite en matiere de géographie des activités. La qualification de la
Marjolaine, dont sa partie commerciale, est intégrée a 'OAP sectorielle portant sur
le parc (qualification des facades, gestion de l'eau etc). En effet, les enjeux de
déplacements, de stationnement doivent étre intégrés aux réflexions sur le parc
existant.

P
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Justifications et évaluation environnementale

2-3 : Développer une politiqgue du logement qui facilite l'optimisation du parc existant, l'accés au parc
pour les actifs et l'évolution des usages

Mixité sociale

et logement social

Le PADD du PLU reprend le SCoT en matiére d'objectifs de logements locatifs
sociaux et d'accession aidée en faveur des actifs.

La traduction réglementaire a permis de travailler a mobiliser les outils adéquats au
contexte territorial et aux intentions en matiere de projet urbain. Ainsi on estime a au
moins 166 le nombre de logements sociaux portés par les secteurs de projet et
opérations déja programmeées sur la commune (soit pres de 30% de la production
totale attendue d'ici 2030-2032), ce a quoi s'ajoutent le potentiel produit par la
densification naturelle (non quantifié) et l'application du reglement.

Toutefois, 'OAP thématique qualité et densité vise a garantir des opérations
optimisant le foncier et rentrant dans le champ des opérations concernées par la
mobilisation de la regle des 30%. En effet, le PLU reprend la regle de 30% de
logement locatif social minimum imposés dans les opérations d'aménagement et de
constructions réalisées sous forme de ZAC, lotissement et permis groupés ou permis
valant division, et l'impose aussi aux autres opérations (permis de construire) a partir
de 5 logements (regle déja inscrite dans le PLU actuel qui a permis de sortir plusieurs
opérations).

Le PLU n'a pas traduit spatialement et avec des outils spécifiques. Le retour
d'expérience et la politique communale en la matiere repose davantage sur des
négociations et des accords amiables qui ont jusqu’alors toujours permis la sortie de
programmes de logements. Certains sont encore programmes sur la période a venir.
La commune s'est notamment engagée notamment sur les secteurs dont elle a la
maitrise fonciére en faveur du logement locatif social (40% de la Marjolaine Nord-
Ouest, secteur Clos Mora), et entend permettre la sortie de programmes en
accession aidée.

Rénovation et adaptation
des logements

Le réglement du PLU ne s'oppose pas a lévolution du bati des résidences
secondaires (extensions, surélévation, adaptation de combles et toitures) et ainsi leur
remobilisation en tant que résidences principales.

De la méme fagon, il permet les travaux de rénovation énergétique (isolation,
production d'énergie renouvelable). Les OAP pose en complément des principes les
favorisant.

Publics spécifiques

Le PADD prévoit des dispositions pour l'accueil des publics spécifiques (personnes
dépendantes, jeunes, saisonniers, logements d'urgence, gens du voyage). Ces
programmes pourront étre intégrés dans les zones UL ou dans le reste des zones a
vocation résidentielle. Un emplacement réservé est défini au bénéfice de la
commune pour le logement saisonnier.

Optimisation

Les OAP sectorielles prévoit généralement une gestion différenciée des densités
(dont formes compactes), notamment lorsqu’elles sont inscrites a proximité du
centre-ville, ou développent une échelle suffisante pour travailler des logiques
d'ilots. Elles développent des orientations sur les implantations, et intégre a la
réflexion une capacité d'évolution (mobilisation des parcelles voisines,
renouvellement urbain, mobilisation de fonds de jardin...)

Une OAP thématique « qualité et densité » a précisément était définie pour favoriser
l'optimisation du foncier tout en tenant compte d'autres enjeux (espaces végétalisés,
stationnement, ...).

2-4 : Promouvoir un aménagement et des morphologies urbaines cohérentes avec lidentité du

territoire

Patrimoine
et entrée de ville

PLU de la Turballe

Le PADD formule des objectifs qualitatifs en matiére de mise en valeur du patrimoine
bati et de qualification des entrées de villes et lisieéres urbaines.

Le PLU mobilise d'ailleurs les outils adaptés pour la préservation du patrimoine bati
et végétal qui sont repérés au document graphique.

A noter que la Turballe dispose d'importantes parties du territoire non baties
couvertes par des servitudes liées a la qualité des paysages. Par ailleurs l'application
des dispositions de la loi Littoral génére de fait une attention toute particuliere aux
paysages.

Voir dans la
explicative du

partie

précisions sur
notamment la justification des
choix du PADD.

« Notice
projet » d'autres
la compatibilité




Justifications et évaluation environnementale

Voir dans la partie «Notice
explicative du projet» d'autres

précisions sur la compatibilité
notamment la justification des
choix du PADD.

3-1: Renouveler et développer une offre immobiliére et fonciére maitrisée

Le PLU integre le développement des bureaux et plus généralement des services au
sein des espaces déja urbanisés car ces activités demeurent compatibles avec le

Tertiaire et bureaux voisinage résidentiel. Il n'est pas recherché a les renforcer dans des lieux spécifiques
si ce n'est dans le centre-ville et ses abords ou en lien avec les autres activités
développées (portuaire, éolien etc.)

Le PLU reprend les orientations définies par le SCoT pour les secteurs du Clos Mora
et de la Marjolaine.

Parcs d'activités L'OAP définie pour le secteur de la Marjolaine vise a définir les conditions qualitatives
de requalification et de développement du parc d'activités. La question des conflits
d'usage est notamment soulevée et doit étre traitée.

Le PLU favorise le maintien des activités artisanales ou de petites industries dans le
tissu urbain lorsqu'il ne génere pas de nuisance en prévoyant le développement des
activités existantes. La commune disposant d'un parc artisanal et industriel, les
activités les plus nuisantes ou ne mobilisant pas des locaux accessoires a ['habitation,
s'y implanteront.

Petites activités artisanales
et industrielles

Le PLU prend en compte les besoins des activités marines et les projets connus a ce
Activités marines jour. Il integre le projet du port et prévoit les regles adéquates pour les activités
marines (destinations et sous destinations).

3-2 : Favoriser le développement du tourisme dans tout le territoire, pour des expériences authentiques
multiples

Le PADD du PLU vise a développer les activités touristiques et 'hébergement. En

Activités touristiques et effet la Turballe dispose déja de plusieurs types de structures. Récemment classée

hébergement station touristique, le PADD est explicite sur la volonté de développement de ces
activités et hébergements tout en tenant compte des dispositions de la loi Littoral.

Le PADD identifie les qualités paysageres et patrimoniales a mettre en valeur. A la
Turballe, plusieurs sites font déja l'objet de protections en la matiere qui s'ajoutent
au reglement. Par ailleurs, certains emplacements réservés visent a créer les
conditions d'accueil spécifique (stationnement, acces).

Sites et points d'intéréts

Le PLU vise a amplifier la dimension maritime de la Turballe en positionnant la
commune comme un port moderne, auquel s'adosse une ville a la fois patrimoniale
et contemporaine. L'intégration du projet de port, qui constitue en lui-méme un site
touristique apprécié, la protection des espaces naturels, et notamment du littoral

Caractére maritime du  vont dans le sens de cet objectif.
territoire et tourisme vert ] ) ) )
Mais le projet de PLU entend aussi développer le « coté terre » de la Turballe qui offre

aussi de beaux espaces a découvrir et une agriculture vivante. L'OAP cheminements
vise notamment a identifier les itinéraires qui vont de la mer au plateau et ainsi a
développer une complémentarité des identités maritimes et vertes de la commune.

3-3 : Créer les conditions pour valoriser la qualité des productions primaires et développer la valeur
ajoutée liée aux activités de transformation

Le PADD du PLU vise a valoriser la saliculture, la péche, 'agriculture qui sont toutes
présentes a la Turballe. Le PLU il délimite le site des marais salants avec un reglement
adapté pour en garantir la qualité paysagere, mais aussi garantir ses usages salicoles.

Protection
Les évolutions urbaines a proximité du site portuaire sont limitées et les orientations
données pour le parc de la Marjolaine vont dans le sens du confortement des
activités de péche.
Di e Le PLU prévoit les conditions de diversification de l'activité agricole mais limite de
iversification

fait les changements destination qui contribueraient au mitage de l'espace agricole.
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Justifications et évaluation environnementale

3-4 : Valoriser les ressources environnementales au profit d'une économie circulaire (déchets, carriéres,

énergie)

Transition énergétique

Le PADD du PLU vise bien a «participer au développement des énergies
renouvelables afin de réduire les émissions de polluants atmosphériques, en
maitrisant limpact paysager et environnemental des installations, mais aussi en
offrant des conditions d'accueil satisfaisantes a la base de maintenance du parc
éolien en mer. » et a « Favoriser la production de batiments économes en énergie
(habitat et tertiaire) a travers les nouvelles opérations, et garantir des conditions
favorables a lisolation thermique du parc bati existant. »

Des principes sont inscrits dans les OAP a ce titre, et le petit éolien est possible dans
le tissu urbain.

Cycle des matiéeres

Le PLU prévoit les conditions d'une gestion circulaire des ressources. Les conditions
notamment de desserte en réseau, de gestion des eaux pluviales et de collecte par
les déchets ménagers sont notamment repris du Guide des PLU édité par Cap
Atlantique.

B. Programme Local de I'Habitat de Cap Atlantique

Le Programme Local de 'Habitat 2016 2021 adopté le 31 mars 2016
a defini 5 axes, déclinés en actions opérationnelles :

Les actions fonciéres et la mobilisation des PLU en faveur de la mixité sociale

1.1. Veiller au renforcement de la mixité sociale dans les documents d'urbanisme.

1.2. Structurer et soutenir les actions fonciéres en faveur de la mixité sociale

La diversification de l'offre de logement principal

2.1. Améliorer la connaissance, la gestion et le traitement de la demande locative sociale

2.2. Contribuer au développement du logement locatif social familial PLUS PLAI

2.3. Soutenir le développement d'une offre locative privée conventionnée

2.4. Contribuer a l'accroissement de l'offre locative privée a loyer maitrisé

2.5. Soutenir le développement de l'accession a prix maitrisé

Les réponses aux besoins des publics spécifiques

3.1. Définir une offre d'hébergement ou de logement accompagné

3.2. Contribuer au développement de l'habitat regroupé pour seniors

3.3. Soutenir le développement du logement des saisonniers

3.4. Proposer une offre complémentaire a destination des jeunes actifs

3.5. Organiser l'accueil des grands passages des gens du voyage

L'amélioration du parc existant

4.1. Accompagner la remise a niveau du parc privé indigne et trés dégradé

4.2. Adapter le parc de logement privé au vieillissement et au handicap

4.3. Aider a la réhabilitation des systemes d'assainissement individuel

4.4. Lutter contre la précarité énergétique et promouvoir l'éco-rénovation

Les actions d'accompagnement

5.1. Renforcer le portage et partage de la politique de l'habitat

5.2. Poursuivre et améliorer 'observation, le suivi des opérations et de ['évaluation des actions

5.3. Informer les habitants sur lamélioration de l'habitat et le logement

PLU de la Turballe
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Des objectifs ont été définis a 'échelle de chaque commune et
repris par le SCoT.

Objedtf total Objectif ngglf Corvertarng Pri :10 pe de
production % |PLUS, PLALPLS e TOTAL LLS e
logements/an paran logement | #2 o0 {pant des
dédié LLS/otal)

Littoral sud 163 2% 53 23 8 84 52%

Batz-sur-Mer 18 3% 4 1 5 28%

Le Croisic 20 3% 8 13 1 22 110%

La Baule Escoublac 105 17% 33 10 5 48 46%

Le Pouliguen 20 3% 8 1 ) 45%

Littoral ouest 185 30% 42 4 46 25%

Assérac 18 3% 3 ] 3 17%

Mesquer 25 4% 4 1 5 20%

Pinac sur mes 25 4% 4 1 5 20%

La Turballe 50 8% 20 2 22 44%

Pénestin 30 5% 5 0 5 17%

Camoél 12 2% 2 0 2 17%

Saint-Molf 25 4% 4 0 4 16%

Rétro littoral 264 43% 90 3 8 101 8%

Saint-Lyphard 35 6% 15 1 16 46%

Férel 2 4% 4 1 5 23%

Guérande 135 22% 45 4 49 36%

Herbignac T2 12% 26 3 2 3 43%

CAP ATLANTIQUE 612 100% 185 26 20 231 38%
Dont Co SRU 437 71% 155 26 16 197

Le PLH pose le principe d’'un rythme moyen de 44% de logements
locatifs sociaux dans la production neuve sur la période 2016-2021
qui arrive a sa fin a l'horizon de l'approbation du PLU révisé.

Le PLU qui est dans une situation de rattrapage propose une
programmation volontariste et pragmatique en programmant prés
de 30% de logements locatifs sociaux dans les secteurs de projet,
ce a quoi s‘ajouteront les initiatives en densification et
renouvellement urbain, mais aussi les acquisitions fonciéres
menées par la collectivité et permettant la sortie de programmes
dopant la production en logements locatifs sociaux.

C. Schéma directeur d’aménagement et de gestion des
Eaux (SDAGE) Loire-Bretagne 2016-2021

Le Schéma Directeur d’Aménagement et de Gestion des Eaux
(SDAGE) est né de la loi sur l'eau du 3 janvier 1994. Il fixe des
orientations fondamentales pour une gestion équilibrée de la
ressource en eau. Il est élaboré par les comités de bassin de chaque
grand bassin hydrographique francais. Il intégre les nouvelles
orientations de la Directive Cadre Européenne sur l'eau du 23
octobre 2000. Cette directive fixe pour les eaux un objectif qualitatif
que les états devront atteindre pour 2015.

Le Schéma Directeur d'Aménagement et de Gestion des Eaux
(SDAGE) du bassin Loire-Bretagne a été adopté par le comité de
bassin le 4 novembre 2015 pour la période 2016-2021, puis arrété
par le préfet coordonnateur du bassin Loire-Bretagne le 18
novembre et publié au Journal officiel de la République francgaise le
20 décembre 2015.

Le SDAGE 2016-2021 s'inscrit dans la continuité du précédent pour
permettre aux acteurs du bassin Loire-Bretagne de poursuivre les
efforts et les actions entreprises pour atteindre les objectifs
environnementaux.

PLU de la Turballe

Voir dans la partie « Notice
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Justifications et évaluation environnementale

Les dispositions du PLU de La Turballe devront étre compatibles
avec ce document.

Objectifs et orientations du document

Le SDAGE Loire Bretagne 2016-2021 se compose de 14 chapitres
qui définissent les grandes orientations et des dispositions a
caractere juridique pour la gestion de l'eau :

Repenser les aménagements de cours d’'eau

Réduire la pollution par les nitrates : les nitrates ont des
effets négatifs sur la santé humaine et le milieu naturel.
Réduire la pollution organique et bactériologique

Maitriser et réduire la pollution par les pesticides

Maitriser et réduire les pollutions dues aux substances
dangereuses

Proteéger la santé en protégeant la ressource en eau
Maitriser les prélévements d'eau

Préserver les zones humides

Préserver la biodiversité aquatique

Préserver le littoral

Préserver les tétes de bassin versant

Faciliter la gouvernance locale et renforcer la cohérence
des territoires et des politiques publiques

Mettre en place des outils réglementaires et financiers
Informer, sensibiliser, favoriser les échanges

PLU de la Turballe
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Compatibilité entre le PLU et le SDAGE

Le document d'urbanisme tient compte d'un certain nombre d'orientations identifiees dans le SDAGE
Loire-Bretagne :

Orientation du SDAGE Loire-

Bretagne

Thématique 1 : Cours d'eau

Thématique 2 : Zones humides :

Disposition 1A Prévenir
toute nouvelle
dégradation des milieux.
Disposition 1C Restaurer
la qualité physique et
fonctionnelle des cours
d'eau, des zones
estuariennes et des
annexes hydrauliques.
Disposition 1D Assurer la
continuité longitudinale
des cours d'eau.
Disposition 1E Limiter et
encadrer la création des
plans d'eau.

Disposition 8A Préserver
les zones humides pour
leurs

pérenniser
fonctionnalités.

PLU de la Turballe

Traduction dans le PLU

La commune de La Turballe se trouve a cheval sur le bassin versant de la
Baie de la Vilaine (75 %) et celui de l'estuaire de la Vilaine (25 %).

Selon la base de données officiel de la DDTM, la commune compte plus
de 19,6 km de cours d'eau et 6,4 kms de zones de ruissellement. La
majorité du réseau hydrographique est d'ordre 1 (stralher), et les
écoulements ne sont pas péerennes. Ces ruisseaux sont donc rapidement
a sec, et leur fond est peu différencié par manque d'énergie des
écoulements.

Des zones sources ont également été mises en évidences,
conformément aux recommandations de Cap Atlantique. Lors de
linventaire des zones humides mené parallelement en 2019,
lidentification et la localisation précise de 14 zones sourceuses ont été
reportées sur la carte du réseau hydrographique de La Turballe.

Des protections a la fois sur la qualité des sites et sur leur réle dans le
paysage seront mises en place pour conserver l'identité, la richesse et la
diversité des éléements hydriques remarquables du territoire. Le PADD
entend « protéger les milieux humides, les cours d'eau et leurs abords en
prétant une attention particuliere...

e aux zones de source qui constituent les points dalimentation
essentiels a ces cours d'eau

o aux zones humides et a leurs abords, notamment lorsquelles
sont situées en dehors des espaces d€ja proteéges, en prévoyant
un encadrement adapté

e alimiter la création de nouveaux plans d'eau. »

D'un point de vue réglementaire, l'essentiel des cours d'eau présents sur
le territoire sont localisés au sein du PLU en zone N (correspond aux
terrains peu artificialisés essentiellement composés d'espaces naturels et
forestiers), en zone Ns (correspond a des espaces naturels remarquables
repérés au titre de la loi Littoral) ou A (couvre les espaces dont le potentiel
agronomique, biologique ou économique des terres nécessite de les
protéger et de les valoriser).

En outre, les cours d'eau et leurs berges, les axes de ruissellement et les
zones de source, identifiés au document graphique du réglement font
l'objet d'une protection spécifique au titre de l'article L151-23 du code de
l'urbanisme pour des motifs d'ordre écologique. Ainsi, a l'exception de
certains ouvrages (quais et berges maconnés, constructions nécessitant
la proximité de leau, liaisons douces), les constructions et
ameénagements conduisant a une artificialisation du sol devront dans tous
les cas observer un recul minimal de 10 metres par rapport aux cours
d'eau, axes de ruissellement et espaces en eau identifiés sur le document
graphique. Ces prescriptions réglementaires vont ainsi permettre une
protection de ces éléments associés a la trame aquatique. En définitive, le
projet de PLU préserve les cours deau, les berges, les axes de
ruissellement et les zones de source.

Les zones humides sont issues de l'inventaire communal réalisé en 2008-
2009 selon une méthode d'analyse validée par la Commission Locale de
lEau. Cet inventaire de 2009 avait permis d'identifier 118 ha de zones
humides, ce qui représentait 6,4 7% de la superficie communale. Dans le
cadre de la révision du PLU de la Turballe, linventaire communal des
zones humides a été mis a jour.
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Disposition 8B Préserver
les zones humides dans
les projets d'installations,
ouvrages, travaux et
activités.

Disposition 8C Préserver
les grands marais littoraux.
Disposition 8E Ameéliorer
la connaissance.

Thématique 3 : Haies

4B Ameénager les bassins
versants pour réduire le
transfert de pollutions
diffuses.

Thématique 4 : Risque

d'inondation :

Disposition 1B Préserver
les capacités
d'écoulement des crues
ainsi que les zones
d'expansion des crues et
des submersions marines.
Disposition 3D : Maitriser
les eaux pluviales par la
mise en place d'une
gestion intégrée.

Thématique 5 : Eau potable :

Disposition 6C Lutter
contre les pollutions
diffuses, par les nitrates et
pesticides dans les aires

PLU de la Turballe

L'inventaire mis a jour est sensiblement le méme en 2019, avec quelques
précisions de limite. Les étangs ne sont plus intégrés dans la catégorie
zone humide. Ce sont de nouvelles prairies humides qui permettent de
maintenir la part de ces milieux a 6,2% du territoire communal. Au total,
linventaire mis a jour permet de recenser pres de 112 ha de zones
humides sur le territoire. Les secteurs de projet ont également été
inventoriés pour vérifier 'absence de zones humides.

Le PADD souléeve la nécessiteé de « protéger les milieux humides ». Au plan
de zonage, elles sont localisées en grande majorité en zone Ns
permettant une meilleure protection. La zone Ns est correspond aux
espaces naturels remarquables repérés au titre de la loi Littoral, qui
cumulent parfois des enjeux en matiere de risques littoraux, de
biodiversité, et de patrimoine paysager)

Les secteurs identifiés au plan de zonage comme « zone humide a
préserver » font l'objet d'une protection spécifique au titre de larticle
L151-23 du code de l'urbanisme pour des motifs d'ordre écologique.
D'autre part, elles font l'objet de mesures de préservation définies dans le
reglement. Ainsi, sont interdits tous travaux publics ou privés susceptibles
de porter atteinte a lintégrité de la zone humide, notamment
comblement, affouillement, exhaussement, dépdts divers et la création
de plans d'eau.

En définitive, le PLU protége les zones humides du territoire.

77 kms de haies bocageres ont éte recensées a l'échelle communale. Ces
haies présentent différents intéréts (paysagers, écologiques, régulation
des eaux pluviales, protection contre les vents) et doivent étre préservées.

Au sein du PADD, une des orientations précise la nécessité de « protéger
le maillage bocager en adaptant le degré de protection au niveau d‘enjeu
paysager et écologique, et en veillant a favoriser l'entretien et a permettre
la valorisation et la gestion de facon durable ce potentiel »

L'ensemble de ce linéaire bocager a été repéré sur le plan de zonage au
titre de larticle L.151-23 du Code de ['Urbanisme pour leur intérét
paysager ou pour leur intérét en faveur de la biodiversité. Puis des
compensations pourront étre imposees en cas d'abattage en fonction de
l'enjeu de préservation de la haie. La préservation des haies bocageéres,
notamment celles perpendiculaires a la pente, permet de réduire les
transferts de polluants vers les cours d'eau (fonction anti-érosive et
épuratoire).

La Turballe est concernée par le risque d'inondation par submersion
marine et a ce titre, elle fait partie des communes concernées par le PPRL
de la Presquile Guérandaise - Saint-Nazaire qui a été approuvé par arrété
du Préfet en date du 13 juillet 2016. Le PPRL vaut servitude d'utilité
publique et est opposable aux tiers. Il est donc annexé au PLU et ce
dernier ne peut contrevenir aux dispositions de ce PPRL.

Toutefois, une trame spécifique au plan de zonage prenant en compte
'ensemble des aléas du PPRL (faible, moyen, fort) permet d'identifier les
secteurs concerneés. Elle n'ajoute pas de reglementation autre que celles
inscrites dans le PPRL en vigueur. Toute construction dans tout secteur
concerné devra étre conforme aux dispositions du PPRL en vigueur.

En définitive, le PLU respecte et traduit les éléments liés au risque.

Cap Atlantique dispose de la compétence production et distribution
d'eau potable. Dans ce cadre, Cap Atlantique réalise les travaux de
création et de renouvellement des réseaux et des ouvrages d'eau potable
sur son territoire. Pour la gestion de ce service public, Cap Atlantique a
choisi comme mode de gestion la délégation de service public la DSP.
C'est SEPIG Atlantique qui a été choisie comme délégataire par Cap
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d'alimentation des
captages.

Disposition 7A Anticiper
les effets du changement
climatique par une
gestion équilibrée et
économe de la ressource
en eau.

Disposition 7B Assurer
l'équilibre entre la
ressource et les besoins a
l'étiage

Thématique 6 : Assainissement :

Disposition 3C : Améliorer
l'efficacité de la collecte
des effluents

Disposition 3D : Maitriser
les eaux pluviales par la
mise en place d'une
gestion intégrée

Atlantique. Cette société a en charge la gestion au quotidien du service
de distribution d’'eau potable.

Cap Atlantique s'alimente majoritairement en eau potable depuis l'usine
d'eau potable du Drézet, située sur la commune de Férel, dont la
ressource en eau brute provient de la Vilaine. La production d'eau potable
est actuellement suffisante pour répondre aux besoins de la population
actuelle. L'accroissement démographique va occasionner une
augmentation des consommations en eau potable. Cette augmentation
estimée de la population ne remet pas en question la capacité
d'alimentation.

Enfin, la commune n'est pas concernée par un périmétre de captage
d'eau potable.

Le développement de Llurbanisation aura pour incidence un
accroissement des volumes d'eaux usées a collecter et a traiter. La station
d'épuration a une capacité de traitement de 40 000 équivalents
habitants. Au cours des 3 derniéres années, les pics de charges (max
annuel) a traiter par la station d'épuration sont compris entre 24 148
(année 2016) et 25 799 (année 2018) EH, soit entre 60 % et 64,5 % de sa
capacité. Le projet de PLU prévoit la construction d'environ 500
nouveaux logements au cours des 12 prochaines années. L'apport de ces
nouveaux logements générera un accroissement d'environ 1 500 Eg-hab
(1log = 3 eqg-hab), soit moins de 4 % de la capacité de traitement (40 000
eg-hab). La STEP de La Turballe est donc largement en mesure de traiter
les effluents futurs, méme dans le cas ou tous les projets de
renouvellement se réaliseraient et que le nombre de logements
construits s'avéraient supérieur aux perspectives. Par ailleurs, un zonage
d'assainissement des eaux usées a €té mise en place sur le territoire et
validé au PLU en 2010. Ce dernier sera révisé parallelement a la
procédure de révision du PLU.

En matiére d'eaux pluviales, le réseau est de type séparatif (les eaux
pluviales sont collectées séparément des eaux usées). Il est composé de
collecteurs enterrés et de fossés. Le reglement du PLU précise que les
techniques destinées a favoriser la gestion des eaux de pluie a la parcelle,
telles que le stockage, linfiltration, ou la réutilisation pour des usages
domestiques, devront étre privilégiées et que l'excés de ruissellement
doit étre rejeté dans un réseau collectif spécifique apte a recueillir les
eaux pluviales lorsqu'il existe. L'évacuation des eaux pluviales dans le
réseau d'eaux usées est interdite.

Enfin, le plan de zonage pluvial est révisé parallelement a la révision du
PLU. Il délimite, conformément aux dispositions de l'article L.2224-10 du
CGCT, les secteurs ou des mesures doivent étre prises pour limiter
limperméabilisation des sols et maitriser le débit et I'écoulement des
eaux pluviales, et les secteurs ou il est nécessaire de prévoir des
installations pour assurer la collecte, le stockage, le traitement des eaux
pluviales et de ruissellement. Le zonage pluvial impose des prescriptions
de gestion des eaux pluviales pour lensemble des projets de
construction et d'aménagement neuf. Ces dispositions permettent de
rendre cohérent le développement urbain avec la gestion des eaux
pluviales a l'échelle communale, tant sur le plan quantitatif que qualitatif.
Enfin, la commune veillera a ce que le pétitionnaire s'assure que les
ouvrages de gestion des eaux pluviales projetés disposent d'une bonne
intégration paysagere (pentes douces pour l'entretien, aménagement
paysager...). L'entretien ultérieur des ouvrages étant un facteur important
a prendre en compte.

En définitive, le PLU de La Turballe est compatible avec les orientations et objectifs du SDAGE Loire-
Bretagne 2016-2021.

PLU de la Turballe
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D. Les SAGE(S)

La commune de La Turballe est concernée par 2 SAGE :

e Le SAGE Vilaine (nord-est)
e Le SAGE Estuaire de La Loire (le reste du territoire)

L'extrémité nord-est de La Turballe est concernée par le SAGE
Vilaine. Le SAGE révisé a été approuve par arréte le 2 juillet 2015. Le
PLU se doit d'étre compatible avec orientations fondamentales de
qualité et de quantité des eaux définies par le SAGE.

Orientation du SAGE Vilaine

Thématique 1: Zones humides :

Orientation 1 : marquer un coup d'arrét a la destruction des
zones humides

Orientation 2 : Protéger les zones humides dans les documents
d'urbanisme

e Disposition 3 - Inscrire et protéger les zones humides
dans les documents d'urbanisme

e Disposition 5 - Disposer dinventaires communaux
fiables et précis

e Disposition 6 - Evaluer et consolider les inventaires
communaux existants

Thématique 2 : Cours d'eau

Orientation 1 : connaitre et préserver les cours d'eau

e Disposition 16 - Inscrire et protéger les cours d'eau
inventoriés dans les documents d'urbanisme

e Disposition 1E Limiter et encadrer la création des plans
d'eau.

Thématique 6 : Altération de la qualité par le phosphore

Orientation 3 : Limiter les transferts de phosphore vers le réseau

hydrographique

e Disposition 105 - Inventorier et protéger les éléments

bocagers dans les documents d'urbanisme

Thématique 8 : Altération de la qualité par les rejets de
l'assainissement

Orientation 1 : Prendre en compte le milieu et le territoire

e Disposition 125 - Conditionner les prévisions
d'urbanisation et de développement a la capacité
d'acceptabilité  du milieu et des infrastructures

d'assainissement

e Disposition 129 - Diagnostiquer les ouvrages de collecte
et de transport des eaux usées et élaborer un schéma
directeur d'assainissement des eaux usées dans les

secteurs prioritaires assainissement

PLU de la Turballe

Traduction dans le PLU

ldem SDAGE

Thématique 2 : Zones humides

Idem SDAGE

Thématique 1: Cours d'eau

Idem SDAGE

Thématique 3 : Haies

|[dem SDAGE

Thématique 6 : Assainissement
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Orientation du SAGE Vilaine

Thématique 9 : Altération des milieux
par les espéces invasives

Orientation 2 : Lutter contre les
espéeces invasives

e Disposition 141 - Stopper
l'utilisation ornementale
d'especes invasives

Thématique 10 : Prévenir le risque
d'inondations

Orientation 1: Améliorer la
connaissance et la prévision des
inondations

e Disposition 147 - Prendre en
compte le changement
climatique

Orientation 2 : Renforcer la prévention
des inondations

e Disposition 154 - Encadrer
l'urbanisme et 'aménagement
du territoire pour se prémunir
des inondations

e Disposition 155 - Prendre en
compte la prévention des
inondations dans les
documents d'urbanisme

e Disposition 158 - Préserver et
reconquérir les zones
d'expansion de crues

e Disposition 160 — Réduire la
vulnérabilité dans les zones
d'aléas fort et tres fort

Traduction dans le PLU

Afin d'éviter la prolifération des espéces invasives, le PLU se doit
d'intégrer dans son projet la problématique des especes invasives.

QOutre la liste des especes invasives de Cap Atlantique, une liste des
plantes vasculaires invasives des Pays de la Loire a été approuvée
par le Conseil Scientifique Régional du Patrimoine Naturel
(C.S.R.P.N) Cette liste regroupe 128 plantes invasives avérées en
2015, potentiellement invasives ou a surveiller. Cette liste est
annexee au PLU et permet de porter a la connaissance les especes
végeétales a proscrire pour la réalisation des espaces verts et jardins.
L'enjeu est de lutter contre la prolifération des espéces invasives sur
le territoire en évitant certaines especes.

Parmi les espéces invasives présentes sur le territoire, on peut citer
notamment 'herbe de la pampa, la Renouée du Japon, le Sénecon
en arbre, l'Ailante, les Griffes de sorciere ou encore la Jussie
d'Uruguay.

Ainsi, le PLU permet donc de lutter contre la prolifération des
espéces invasives mentionnées en annexe.

Idem SDAGE

Thématique 4 : Risque d'inondation

Ainsi, le PLU est compatible avec le Plan d’Aménagement et de gestion durable du SAGE Vilaine.

PLU de la Turballe
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La majorité du territoire de La Turballe est concernée par le SAGE
Estuaire de la Loire.

Ce SAGE a été approuvé en septembre 2009. Afin de le rendre
conforme au nouveau SDAGE, il a entamé sa révision en 2015 et
devrait étre approuve pour 2020.

4 grands enjeux ont été identifiés au niveau du SAGE Estuaire de la
Loire:

e qualité des milieux (préserver les fonctionnalités et le
patrimoine biologique des milieux humides, Restaurer les
habitats et faciliter la circulation piscicole, Trouver un
nouvel équilibre pour la Loire),

e qualité des eaux (Atteindre le bon état, Satisfaire les usages
lies a la ressource et aux milieux aquatiques, Améliorer la
connaissance),

e prévention des crues (prévenir les risques par une meilleure
connaissance de l'aléa, Diminuer les risques en réduisant la
vulnérabilité),

e et alimentation en eau potable (Sécuriser les
approvisionnements, Maitriser les besoins futurs).

Les enjeux du SAGE Estuaire de La Loire sont donc liés a la qualité
des milieux et des eaux, a la prévention des risques d'inondation et
l'alimentation en eau potable.

Les cours d'eau et leurs abords sont intégrés a la Trame Verte et
Bleue et font l'objet d'une représentation graphique. D'un point de
vue réglementaire, l'essentiel des cours d'eau présents sur le
territoire sont localisés au sein du PLU en zone N (correspond aux
terrains peu artificialisés essentiellement composés d'espaces
naturels et forestiers), en zone Ns (correspond a des espaces
naturels remarquables repérés au titre de la loi Littoral) ou A (couvre
les espaces dont le potentiel agronomique, biologique ou
économique des terres nécessite de les protéger et de les valoriser).
En outre, les cours d'eau et leurs berges, les axes de ruissellement
et les zones de source, identifiés au document graphique du
réglement font l'objet d'une protection spécifique au titre de l'article
L151-23 du code de l'urbanisme pour des motifs d'ordre
écologique.

Une mise a jour de linventaire des zones humides a été réalisé en
2019 et a permis de recenser au total 112 ha, soit 6,2 % de la
superficie communale. Les secteurs de projet ont également été
inventoriés pour vérifier 'absence de zones humides. Au plan de
zonage, elles sont localisées en grande majorité en zone Ns
permettant une meilleure protection. Les secteurs identifiés au plan
de zonage comme « zone humide a préserver » font l'objet d'une
protection spécifique au titre de larticle L151-23 du code de
l'urbanisme pour des motifs d'ordre écologique. D'autre part, elles
font l'objet de mesures de préservation définies dans le reglement.
Ainsi, sont interdits tous travaux publics ou privés susceptibles de
porter atteinte a lintégrité de la zone humide, notamment
comblement, affouillement, exhaussement, dépdts divers et la
création de plans d'eau.

Si la construction de nouveaux logements induit obligatoirement
une impermeéabilisation des sols et donc des volumes pluviaux
ruisselés, les dispositions prises dans le PLU permettront de limiter
les risques d'inondation.

Enfin, concernant l'eau potable, la commune n'est concernée par
aucun captage AEP, ni par des périmetres de protection. Cap

PLU de la Turballe
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Atlantique s'alimente majoritairement en eau potable depuis l'usine
d'eau potable du Drézet, située sur la commune de Férel.
L'augmentation estimée de population ne remet pas en question
cette capacité d'alimentation.

En définitive, le PLU participe activement a la politique de
préservation de la qualité des eaux en limitant le ruissellement par
la maitrise du développement urbain, en préservant les milieux
naturels, et en prenant en compte les zones inondables et les zones
humides. En ce sens, le PLU de La Turballe est compatible avec les
principaux enjeux et orientations du SAGE de ['Estuaire de La Loire,
actuellement en cours d'élaboration.

E. Schéma Régionale de Cohérence Ecologique (SRCE)
des Pays de la Loire

Le SRCE Pays de la Loire a été adopté le 30 octobre 2015. Il est
élaboré conjointement par 'Etat et la Région dans une démarche
participative, et soumis a enquéte publique.

L'enjeu est de prendre en compte les éléments et les objectifs du
SRCE dans le document d'urbanisme.

Sur le territoire, le SRCE identifie plusieurs réservoirs de biodiversité
de la sous trame littorale (Estran, Zones résiduelles de Mesquer a la
Turballe, Marais de Guérande) L'ensemble de ces réservoirs de
biodiversité du SRCE sont classés en zone NS. La zone NS
correspond a des espaces naturels remarquables repérés au titre de
la loi Littoral. Ils cumulent parfois des enjeux en matiére de risques
littoraux, de biodiversité, et de patrimoine paysager

Aucun cours d'eau du territoire n'est identifié en tant que réservoirs
de biodiversité de la sous-trame milieux aquatiques. En revanche,
'essentiel des cours d'eau sont identifiés comme des corridors. Les
prescriptions réglementaires du PLU permettent de protéger les
cours d'eau et les berges.

Enfin, le SRCE n'identifie aucun élément de fragmentation
(obstacles a l'‘écoulement) sur le réseau hydrographique du
territoire communal.

Par ailleurs, le SRCE préconise de mettre en ceuvre un certain
nombre d'actions parmi lesquelles :

e Elaborer des documents d'urbanisme, conjuguant sobriété
fonciére et prise en compte de la trame verte et bleue

o Préserver et restaurer les zones humides, les connexions
entre cours d'eau et zones humides, les connexions entre
cours d'eau et leurs annexes hydrauliques ; et leurs
fonctionnalités écologiques.

e Promouvoir une gestion des éléments naturels contributifs
des paysages bocagers, a savoir les haies et les talus, les
autres eléments naturels tels que bois, bosquets, lisiéres,
arbres isolés, mares, etc. qui assure le maintien, la
restauration ou la création de réseaux cohérents et
fonctionnels.

e Promouvoir des pratiques culturales favorables a la trame
verte et bleue

o Développer et généraliser, a l'échelle des projets urbains,
publics ou privés (ZAC, lotissements, etc.), une prise en
compte globale de la biodiversité et de sa fonctionnalite.
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Le PLU reconnait la trame verte et bleue du territoire et s'en sert
comme cadre de son aménagement. C'est une des ambitions pour
le territoire, affichée par le PADD : « Garantir la valeur écologique et
fonctionnelle de la trame verte et bleue ». Les boisements, le
maillage bocager, les zones humides et les cours d'eau sont
identifiés et protégés sur le plan de zonage du PLU. Ainsi, le PLU de
de La Turballe prend en compte les principales orientations du SRCE
Pays de la Loire.

F. Schéma Régional du Climat, de I'Air et de I'Energie
(SRCAE) des Pays de la Loire

Le schéma régional du climat, de l'air et de l'énergie (SRCAE) des
Pays de la Loire prescrit par la loi du 12 juillet 2010 portant
engagement national pour l'environnement a été adopté par arrété
du Préfet de région le 18 avril 2014.

Le SRCAE vise a définir les orientations et les objectifs stratégiques
régionaux en matiére de réduction des émissions de gaz a effet de
serre (GES), d'économie d'énergie, de développement des énergies
renouvelables, d'adaptation au changement climatique et de
préservation de la qualité de lair.

e Lediagnostic du SRCAE des Pays de La Loire a conclu a:

e Une consommation énergétique importante puisque la
région pése pres de 5 % de la consommation énergétique
finale de la France. Les logements utilisent majoritairement
une énergie fossile. Concernant les transports, le mode
routier est le plus utilisé mais aussi le plus consommateur.
Les modes doux (vélos, marche) restent peu développés en
raison notamment d'un étalement urbain important.

e Des émissions de gaz a effet de serre en progression avec
'accroissement démographique

e Des énergies renouvelables a davantage développer
puisque la part des énergies renouvelables dans la
consommation énergétique finale de la région est de 6 %
en 2008 et de 11 % en 2014.

e Une qualité de l'air globalement satisfaisante

e Une région vulnérable au changement climatique

Le PLU de la Turballe prend en compte les orientations du SRCAE
des Pays de la Loire :

e Le réglement du PLU autorise lutilisation des énergies
renouvelables, économes et non polluantes pour
lapprovisionnement des constructions, dans le respect de
la protection des sites et des paysages.

e Llaproblématique des déplacements est mise en avant dans
le PLU notamment a travers lobjectif d'améliorer
l'accessibilité et la circulation au sein du territoire et de
proposer des alternatives a l'utilisation individuelle de la
voiture.

G. PGRI du bassin Loire-Bretagne 2016-2021
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Le plan de gestion des risques d'inondation (PGRI) Loire-Bretagne
est le document de référence de la gestion des inondations pour le
bassin et pour la période 2016-2021. Il a été élaboré par 'Etat avec
les parties prenantes a l'échelle du bassin hydrographique dans le
cadre de la mise en ceuvre de la directive "Inondations”. Le PGRI sur
la période 2022-2027 est en cours de realisation.

Les objectifs et dispositions qui suivent fondent la politique de
gestion du risque d'inondation sur le bassin Loire-Bretagne pour les

débordements de cours d'eau.

Orientation du PGRI

Traduction dans le PLU

Objectif n°1 ; Préserver les capacités
d'écoulement des crues ainsi que les zones
d'expansion des crues et les capacités de
ralentissement des submersions marines.

e Disposition 1-1: Préservation des
zones inondables non urbanisées

La Turballe est concernée par le risque d'inondation par
submersion marine et a ce titre, elle fait partie des
communes concernées par le PPRL de la Presquiile
Guérandaise - Saint-Nazaire qui a été approuve par arréte
du Préfet en date du 13 juillet 2016. Le PPRL vaut servitude
d'utilité publique et est opposable aux tiers. Il est annexé au
PLU et le PLU ne peut contrevenir aux dispositions du
PPRL.

Toutefois, une trame spécifique au plan de zonage prenant
en compte 'ensemble des aléas du PPRL (faible, moyen,
fort) permet d'identifier les secteurs concernés. Elle
n'ajoute pas de réglementation autre que celles inscrites
dans le PPRL en vigueur. Toute construction dans tout
secteur concerné devra étre conforme aux dispositions du
PPRL en vigueur.

En définitive, le PLU respecte et traduit les éléments liés au
risque.

Objectif n°2 : Planifier l'organisation et
'aménagement du territoire en tenant compte
du risque

e Disposition 2-1: Zones
potentiellement dangereuses

Aucune zone a urbaniser ne se situe en zone inondable.

e Disposition 2-2 : Indicateurs sur la
prise en compte du risque
d'inondation

Un indicateur de prise en compte du risque est inscrit
dans les indicateurs de suivi.

Objectif n°3 : Réduire les dommages aux
personnes et aux biens implantés en zone
inondable

e Disposition 3-7 : Délocalisation hors
zone inondable des enjeux générant
un risque important

Aucun equipement public a enjeu (établissement scolaire,
mairie, centre de secours, ...) ne se trouve dans une zone
inondable. La réflexion sur la délocalisation
d'équipements existants en dehors des zones inondables
n'a donc pas eu lieu

e Disposition 3-8 : Devenir des biens
acquis en raison de la gravité du
danger encouru

Les secteurs inondables n‘ont pas fait 'objet
d'emplacements réservés pour acquérir des biens soumis
au risque inondable
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Objectif n°4 : Intégrer les ouvrages de
protection contre les inondations dans une
approche globale

e Disposition 4-3 : Prise en compte des
limites des systémes de protection
contre les inondations

Aucune digue ne se trouve sur le territoire.

En définitive, le PLU est compatible avec le Plan de gestion des
risques d'inondation (PGRI) du bassin Loire-Bretagne (2016 — 2021).
A noter que le PGRI 2022 — 2027 est en cours de projet.
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La Turballe étant une commune riveraine des mers et des océans
au sens de larticle L 321-2 du code de l'environnement, elle est
soumise aux dispositions des articles L 121-1 a 27 et R 121-1 a4 6 du
code de l'urbanisme issues de la loi Littoral du 3 janvier 1986.

Le territoire de La Turballe est en outre couvert par la Directive
Territoriale dAménagement (DTA) de ['Estuaire de la Loire qui a été
approuveée par le décret n°2006-884 du 17 juillet 2006 et qui précise
et cartographie certaines modalités d'application de la loi Littoral, en
l'occurrence les articles L 121-13 relatif aux espaces proches du
rivage, L 121-21 relatif aux coupures d'urbanisation et L 121-23 a 26
relatifs aux espaces dits "remarquables” et L 121-27 relatif aux parcs
et ensembles boisés les plus significatifs.

Sur ces questions (espaces proches du rivage, coupures
d'urbanisation espaces dits "remarquables" et espaces boisés
classés), le PLU doit donc étre compatible avec les dispositions de
la DTA de l'Estuaire de Loire, qui font "écran” aux articles L 121-13,
21,23 a 27 du code de l'urbanisme issus de la loi Littoral.

Sur le territoire de La Turballe, une autre partie des modalités
d'application dispositions de la loi Littoral ont été précisées par le
Schéma de Cohérence Territoriale (SCoT) de Cap Atlantique
approuvé le 29 mars 2018. Le SCoT de Cap Atlantique reprend
également les modalités d'application de la loi Littoral définies par
la DTA.

Comme la précisé le juge administratif, "lorsque le territoire dune
commune, soumise aux dispositions particulieres au littoral, est
couvert par un SCoT mettant en ceuvre ces dispositions, celui-ci fait
obstacle a une application directe au PLU des dispositions
lEgislatives particulieres au littoral, la compatibilité du PLU devant
étre appréciée au regard des seules orientations du SCoT" (CAA de
Nantes, 14 mars 2018, n°16NT01335).

Les auteurs des PLU doivent toutefois s'assurer ‘que les dispositions
que ce schéma comporte sur les modalités dapplication des
dispositions des articles L 121-1 et suivants du code de l‘urbanisme
soient a la date dapprobation du PLU, dune part suffisamment
précises et, dautre part, compatibles avec ces mémes dispositions
ou dans le cas contraire, avec les dispositions du code de
lurbanisme particulieres, notamment au littoral' (CAA de Marseille,
20 juin 2017, n°16MAQ01079).

Dans le cadre de la révision du PLU de La Turballe, trois types de
dispositions doivent donc étre prises en compte en matiére
d'application de la loi Littoral :

- les dispositions précisées par la DTA de ['Estuaire de la
Loire et reprises ou complétées par le SCoT de Cap
Atlantique et qui sont suffisamment précises et compatibles
avec la loi Littoral (A) ;
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-les dispositions précisées par le seul SCoT de Cap
Atlantique qui sont suffisamment précises et compatibles
avec la loi Littoral (B) ;

-les dispositions de la loi Littoral qui ne sont ni précisées par
la DTA, ni précisées par le SCoT (C).

La Turballe étant une commune riveraine des mers et des oceans
au sens de larticle L 321-2 du code de l'environnement, elle est
soumise aux dispositions des articles L 121-1 a 27 et R 121-1 a 6 du
code de l'urbanisme issues de la loi Littoral du 3 janvier 1986.

Le territoire de La Turballe est en outre couvert par la Directive
Territoriale dAménagement (DTA) de ['Estuaire de la Loire qui a été
approuveée par le décret n°2006-884 du 17 juillet 2006 et qui précise
et cartographie certaines modalités d'application de la loi Littoral, en
l'occurrence articles L 121-13 relatif aux espaces proches du rivage,
L 121-21 relatif aux coupures d'urbanisation et L 121-23 a 26 relatifs
aux espaces dits "remarquables” et L 121-27 relatif aux parcs et
ensembles boisés les plus significatifs.

Sur ces questions (espaces proches du rivage, coupures
d'urbanisation espaces dits "remarquables’ et espaces boisés
classés), le PLU doit donc étre compatible avec les dispositions de
la DTA de ['Estuaire de Loire, qui font "écran” aux articles L 121-13,
21, 23 a 27 du code de l'urbanisme issus de la loi Littoral.

Sur le territoire de La Turballe, une autre partie des modalités
d'application dispositions de la loi Littoral ont été précisées par le
Schéma de Cohérence Territoriale (SCoT) de Cap Atlantique
approuveé le 29 mars 2018. Le SCoT de Cap Atlantique reprend
également les modalités d'application de la loi Littoral définies par
la DTA.

Comme la précisé le juge administratif, "lorsque le territoire d'une
commune, soumise aux dispositions particulieres au littoral, est
couvert par un SCoT mettant en ceuvre ces dispositions, celui-ci fait
obstacle a une application directe au PLU des dispositions
législatives particuliéres au littoral, la compatibilité du PLU devant
étre appréciée au regard des seules orientations du SCoT" (CAA de
Nantes, 14 mars 2018, n°16NT01335).

Les auteurs des PLU doivent toutefois s'assurer "que les dispositions
que ce schéma comporte sur les modalités d'application des
dispositions des articles L 121-1 et suivants du code de 'urbanisme
soient, a la date d'approbation du PLU, d'une part, suffisamment
précises et, d'autre part, compatibles avec ces mémes dispositions
ou dans le cas contraire, avec les dispositions du code de
l'urbanisme particulieres, notamment, au littoral" (CAA de Marseille,
20 juin 2017, n°16MAQ01079).

Dans le cadre de la révision du PLU de La Turballe, trois types de
dispositions doivent donc étre prises en compte en matiere
d'application de la loi Littoral :

-les dispositions précisées par la DTA de ['Estuaire de la Loire
et reprises ou complétées par le SCoT de Cap Atlantique et
qui sont suffisamment précises et compatibles avec la loi
Littoral (A) ;
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-les dispositions précisées par le seul SCoT de Cap
Atlantique qui sont suffisamment précises et compatibles
avec la loi Littoral (B) ;

-les dispositions de la loi Littoral qui ne sont ni précisées par
la DTA, ni précisées par le SCoT (C).

A. Détermination de la capacité d'accueil

Article L121-21 du code de l'urbanisme

Pour déterminer la capacité daccueil des espaces urbanise€s ou a
urbaniser, les documents d urbanisme doivent tenir compte .

1° De la préservation des espaces et milieux mentionnés a larticle L.
121-23,

1° bis De lexistence de risques littoraux, notamment ceux liés a la
submersion matine ;

2° De la protection des espaces nécessaires au maintien ou au
développement des activités agricoles, pastorales, forestieres et
maritimes ;

3° Des conditions de fréquentation par le public des espaces
naturels, du rivage et des équipements qui y sont liés.

Dans les espaces urbanisés, ces dispositions ne font pas obstacle a
la réalisation des opérations de rénovation des quartiers ou de
réhabilitation de [habitat existant ainsi qua lameélioration,
l'extension ou la reconstruction des constructions existantes.

La capacité d'accueil du territoire tient donc compte des quatre
notions listées dans le code de l'urbanisme. Elles ont aussi été
croisées avec les notions de « diversité des fonctions » et de « mixité
sociale », non évoquées dans la loi Littoral mais répondant aux
obligations des « principes généraux » du code de l'urbanisme
(article L101-2 du code de lurbanisme) et étant tout aussi
structurantes pour 'aménagement du territoire.

De plus, les thématiques liées aux ressources naturelles et a la
capacité des écosystémes a supporter laccueil de nouvelles
populations ou activités de facon permanente ou temporaire ont
€galement été vérifiées.

A noter que la détermination de la capacité d'accueil s'est effectuée
en relation étroite et continue avec la démarche d'évaluation
environnementale. Ainsi la détermination de la capacité d'accueil
s'est effectuée de maniére a identifier les éventuels points de

blocage de chacune des notions évoquées ci-dessus afin de
s'assurer de la capacité du territoire a mettre en ceuvre son projet.

Il est a noter que le SCoT de Cap Atlantique a lui-méme fixé des
éléments dimensionnant la capacité d'accueil de la commune
(prévisions démographiques, nombre de logements,
consommation d'espace) et la qualifiant (réle dans larmature
urbaine, prise en compte de la gestion de l'eau, de la trame verte et
bleue et des dispositions de la loi littoral).
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Préservation des espaces remarquables et par extension de
'ensemble des milieux et des ressources associées

Le PLU de la Turballe est explicite sur une ambition forte et affirmée
qu'est la préservation des milieux naturels et des paysages
permettant d'offrir un cadre de vie remarquable dans un contexte
d'attractivité littorale forte. Face a ce constat, différents éléments
techniques forts ont structuré les choix politiques et stratégiques du
projet.

La préservation de la fonctionnalité des écosystemes dans leur
ensemble, gu'ils soient littoraux, forestiers, agropastoraux. De fait, le
PLU identifie et protége fortement l'ensemble des réservoirs de
biodiversité qu'ils soient issus de périmetres connus ou de milieux
complémentaires. Ce procédé a permis de protéger a la fois les
milieux remarquables littoraux ('ensemble des zones humides, des
perimetres Natura 2000, des grands espaces naturels relevés
comme réservoir de biodiversité a l'échelle régionale, etc.), mais
également les secteurs agro-naturels présentant des enjeux
écologiques (renforcement de la protection des mailles bocagéres
du plateau agricole). Par ailleurs, la gestion de linterface entre ces
espaces remarquables et les espaces urbanisés et a urbaniser a été
prise en compte par la définition d'un secteur de transition (UC/UCI)
et de retraits des zones naturelles.

La pression sur les milieux a aussi été prise en compte, notamment
autour des enjeux liés a l'eau. Les phases de diagnostic territorial et
Etat Initial de 'Environnement ont permis d'analyser le territoire au
regard de l'état de cette ressource et de sa gestion.

La production d'eau potable est actuellement suffisante pour
répondre aux besoins de la population actuelle. Environ 500
nouveaux logements sont prévus sur les 12 prochaines années.
Cette croissance démographique aura pour incidence une
augmentation des prélévements dans la ressource en eau pour
lalimentation en eau potable. La station qui approvisionne la
commune en eau potable, sera en mesure de satisfaire
laugmentation de la demande en eau potable (estimée a une
demande supplémentaire de 116 m3/j, soit environ 42 340 m3/an).

Le développement de l'urbanisation aura par ailleurs pour incidence
un accroissement des volumes d'eaux usées a collecter et a traiter.
La station d'épuration a une capacité de traitement de 40 000
équivalents habitants. Au cours des 3 dernieres années, les pics de
charges (max annuel) a traiter par la station d'épuration sont compris
entre 60 % et 64,5 % de sa capacité. Le projet de PLU prévoit la
construction d'environ 500 nouveaux logements au cours des 12
prochaines années. L'apport de ces nouveaux logements générera
un accroissement de moins de 4 % de la capacité de traitement. La
STEP de La Turballe est donc largement en mesure de traiter les
effluents futurs, méme dans le cas ou tous les projets de
renouvellement se réaliseraient et que le nombre de logements
construits s'avéraient supérieur aux perspectives. Par ailleurs, un
zonage d'assainissement des eaux usées a été mise en place sur le
territoire et validé au PLU en 2010. Ce dernier sera révisé
parallelement a la procédure de révision du PLU.
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Prise en compte des risques littoraux, notamment liés a la
submersion marine

La phase diagnostic territorial et Etat Initial de 'Environnement a
permis d'analyser le risque sur le territoire et plus particulierement
le risque littoral afin d'en mesure limpact et le caractere limitant
pour déterminer la capacité d'accueil.

La Turballe est concernée par le risque d'inondation par submersion
marine et par le risque d'érosion littorale et, a ce titre, elle fait partie
des communes concernées par le PPRL de la Presquile
Guérandaise - Saint-Nazaire qui a été approuvé par arrété du Préfet
en date du 13 juillet 2016. Le PPRL vaut servitude d'utilité publique
et est opposable aux tiers. Il est donc annexé au PLU et ce dernier
ne peut contrevenir aux dispositions de ce PPRL. Les zones
urbanisées sont trés majoritairement non concernées par ce risque
qui est trés localisé au niveau du trait de cote ou des espaces situés
a l'est de la rue du Requer au contact des marais salants (aléa
modéré ou faible pour un événement Xynthia + 60 cm).

Ainsi, la prise en compte du risque sur ces communes ne fait pas
obstacle au développement envisagé du territoire et vice versa, le
développement envisagé du territoire ne se fait pas au détriment de
la prise en compte des risques. En revanche, la prise en compte de
ces enjeux nécessite de veiller a un aménagement adapté a l'échelle
locale. Ainsi, les dispositions mises en place visent a ne pas aggraver
l'exposition au risque et a favoriser l'information du grand public en
renvoyant au PPRL (une trame spécifique au plan de zonage prenant
en compte l'ensemble des aléas du PPRL (faible, moyen, fort)
permet d'identifier les secteurs concernés).

Protection des espaces nhécessaires au maintien ou au
développement des activités agricoles, pastorales, forestieres et
maritimes

Au regard de l'analyse de la consommation fonciére des espaces
agricoles et naturels sur les dix années précédant l'arrét du projet, et
de l'attractivité ou et la pression urbaine qui pése sur ces espaces,
cette notion (la protection des espaces nécessaires au maintien ou
développement des activités agricoles, pastorales, forestieres et
maritimes) est un facteur limitant de la capacité d'accueil du
territoire. Toutefois, la Turballe s'inscrit dans un contexte ou la
préservation de ces activités fait l'objet de plusieurs outils et projets
a l'échelle locale.

En effet, la mobilisation du PEAN qui couvre une partie importante
du territoire permet daller au-dela du PLU et de doter les
collectivités d'outils de maitrise fonciere a la hauteur des enjeux de
reconquéte agricole. Ce périmétre a été dimensionné sur la base
d'une réflexion concertée et s'appuie sur un projet agro-
environnemental. Il constitue ainsi un « minimum » a prendre en
compte par le PLU pour répondre a l'enjeu de préservation des
activités agricoles et pastorales. A noter qu'il couvre une partie des
espaces situés a proximité directe des marais salants et ainsi
participe a garantir la fonctionnalité des activités salicoles.

Coété mer, plusieurs projets assurent des conditions favorables au
développement des activités maritimes comme le projet de
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développement du port ou la requalification et le développement
de la Marjolaine.

Enfin, le PLU jusqu’alors en vigueur avait déja défini des zones a
urbaniser en extension et justifié de la capacité d'accueil. La
présente reévision vise ainsi a réinterroger ces secteurs et leur
actualité. Elle a permis notamment de réinterroger 'économie
générale des zones a urbaniser en extension et d'en reclasser en
zone naturelle et forestiére (tranche 3 du Clos des Simons, une
partie du secteur Clos Mora), pour prendre en compte cet enjeu de
juste eéquilibre entre réponse aux besoins démographiques et
préservation des espaces neécessaires au maintien ou au
développement des activités agricoles, pastorales, forestieres et
maritimes. De la méme facon, le reclassement en zone N, An ou A
d'espaces agricoles autrefois Ab (non pérennes) vise a garantir sur le
long terme davantage d'espaces potentiellement au service de ces
activités.

Des conditions de fréquentation par le public des espaces naturels,
du rivage et des équipements qui y sont liés

La commune est attractive et touristique. Ainsi l'impact potentiel de
cette fréquentation sur les espaces du territoire est a prendre en
compte. En revanche, les fortes fréquentations estivales sont
essentiellement marquées par une provenance de vacanciers
séjournant sur la commune mais aussi autour dont la fréquentation
est relativement stable. Ainsi, les conditions de fréquentation par le
public des espaces naturels, du rivage et des équipements ne sont
pas un facteur limitant de la capacité d'accueil du projet,
notamment du point de vue démographique ou résidentiel.

En revanche, il s'agit d'un enjeu important pour lequel le territoire
vise a réduire les effets de pics de fréquentation localisés en
favorisant le développement d'un tourisme rétro-littoral.

A noter que l'ensemble des objectifs de traduction locale de la loi
Littoral, ainsi que l'ensemble des objectifs relatifs a 'organisation
territoriale, a loptimisation fonciere et a la recherche d'une
urbanisation cohérente, visent a s'assurer d'un projet tenant
pleinement compte de la capacité d'accueil de la commune, tant
sur les aspects sociaux et environnementaux que sur les aspects
économiques.

B. Les dispositions de la loi Littoral précisées par ln DTA
de I'Estuaire de la Loire et reprises ou complétées par
e SCoT de Cap Atlantique

La délimitation des Espaces proches du Rivage
L'article L 121-13 du code de l'urbanisme énonce que 7extension
limitée de lurbanisation des espaces proches du rivage ou des rives
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des plans d'eau intérieurs désignés au 1° de larticle L 321-2 du code
de lenvironnement est justifiee et motivée dans le plan local
durbanisme, selon des criteres li€s a la configuration des lieux ou a
laccueil dactivités économiques exigeant la proximité immédiate
deleau”

Cet article ajoute que "toutefors, ces criteres ne sont pas applicables
lorsque lurbanisation est conforme aux dispositions dun schéma
de cohérenice territoriale ou dun schéma d aménagement régional
ou compatible avec celles dun schéma de mise en valeur de la
mer”.

En se fondant sur ‘wne approche combinant des criteres varies,
limportance de chacun et leur pondération étant fonction des
particularités du littoral a lendroit considéré’, la DTA de ['Estuaire de
la Loire délimite les Espaces Proches du Rivage (EPR).

Les criteres retenus par la DTA sont la distance au rivage, la
topographie, l'urbanisation balnéaire, le paysage, l'écologie et la
géomorphologie :

-"la distance au rivage : si le législateur na pas fixé une distance, il a
néanmoins donné une indication de ce qui peut étre consideré
comme significatif de lespace littoral lorsquil a imposé que les
nouvelles routes de transit soient localisées a une distance minimale
de 2.000 m du rivage.

-la topographie . la ligne de créte est la séparation entre des espaces
inclinés vers la mer et des espaces tournés vers lintérieur des terres
:les terres situées entre le trait de cote et la ligne de créte subissent
linfluence marine et des perspectives profondes sur locéan sont
presque continuellement assurées. Ce critere, déterminé en
examinant la cartographie IGN au 1/25.000e n'est bien sdr
exploitable que sur des parties de territoire présentant un relief
suffisamment marqué. On peut noter que le tracé de certaines voies
de communication coincide avec la ligne de créte : c'est le cas de la
Route Bleue.

-lurbanisation balnéaire : on constate quune urbanisation sest
développée dans les secteurs ressentis comme proches du rivage .
les périmetres littoraux gagnés massivement et récemment par
lurbanisation balnéaire permettent ainsi didentifier des espaces
présentant un certain type de ‘proximité"” du rivage.

-le paysage . le paysage est le résultat dinteractions complexes et
permanentes entre des données naturelles et des interventions
humaines et il permet de les appréeécier de facon globale. Une étude
paysagere a été realisée sur le littoral de Loire-Atlantique, destinée
a identifier les unités paysageres, définies comme des entités
spatiales dont lensemble des caracteres de relief, d hydrographie,
doccupation du sol de formes dhabitat et de végétation,
dambiance, douverture et de fermeture du paysage etc
présentent une homogéeneéité d aspect. Cette analyse a mis en relief
les spécificités du littoral de la présente DTA et permis de repérer les
territoires  présentant une homogeénéité de paysage qui
entretiennent des relations de proximité avec la mer.

-lécologie . ['€écologie particuliere du milieu sous influence marine
ou lacustre a déja été utilisée pour déterminer les espaces
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remarquables | elle a contribué également a lidentification des
espaces proches du rivage.

-la géomorphologie : elle renseigne sur la constitution du littoral, les
anciennes iles, les secteurs anciennement immerges, les deltas et
estuaires, éléments qui ont été les matériaux de fabrication du trait
de cote. Ainsi, la consistance des espaces présumes proches du
rivage au littoral de Loire-Atlantiqgue dépend de la nature et des
particularités géographiques des entités qui composent le littoral,
de lexistence de plusieurs des criteres définis ci-dessus et de leur
prégnance”.

La DTA distingue en outre différentes séquences géographiques au
sein des Espaces Proches du Rivage :

-'‘dAssérac au bourg de La Turballe : au norad, limbrication entre la
terre et la mer est etroite, les alluvions sont venues combler un bras
de mer pénétrant les terres. Plus bas, le trait de cote est une
succession de plages et de secteurs rocheux, des ports s'y sont
installés ainsi que des bourgs et hameaux liés a la péche. En arriére
de ce secteur, la ligne de créte détermine une rupture avec larriere-
pays bocager sans ouverture visuelle sur la mer. Le tracé des
espaces proches adu rivage englobe les entités paysagéres en
relation avec la mer et devrait logiquement suivre la ligne de créte,
au moment ou elle la rencontre. Cependant la commune de Saint-
Molf nétant pas soumise aux dispositions de la loi Littoral
lidentification des espaces proches du rivage rejoint les limites
communales dAssérac et de Mesquer sur cette derniere portion.

-autour des marais salants de Guérande . les marais salants, et les
traicts qui les alimentent en eau de mer, sont dominés a lest et au
nord par le coteau de Guérande et contenus au sud par le cordon
adunaire de Pen-Bron, a louest par [ ensemble des anciennes iles du
Croisic, Batz-sur-Mer et Le Pouliguen réunies par des cordons
dunaires. La ligne de créte du coteau de Guérande constitue en
grande partie le tracé englobant des espaces proches du rivage” (p.
42)

Sur le territoire de la commune la Turballe, la limite des Espaces
Proches du Rivage fixée par la DTA de I'Estuaire de la Loire suit le
tracé de la RD 333 (boulevard de Lauvergnac et route de Guérande).

Cette limite a été reprise par le DOO du SCoT de Cap Atlantique qui
prévoit que ‘les documents durbanisme locaux précisent a leur
échelle les espaces proches du rivage localisés par le SCoT a son
échelle, en fonction des criteres de co-visibilité, de distance par
rapport rivage ainsi que de la nature et de l‘occupation de l'espace
(criteres émanant de la jurisprudence)”.

En 2004, une décision du Conseil d'Etat, qui concerne la commune
de Guérande, a en effet précisé que pour déterminer si une zone
peut étre qualifiee d'Espace Proche du Rivage, trois critéres doivent
étre pris en compte de maniére équilibrée, a savoir la distance
séparant cette zone du rivage, son caractére urbanisé ou non et la
covisibilité entre cette zone et le plan d'eau (CE, 3 mai 2004,
n°251534).
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Le PLU de La Turballe reprend la limite des Espaces Proches du
Rivage fixée par la DTA de l'Estuaire de la Loire et qui a été repris par
le SCoT de Cap Atlantique.

La mise en ceuvre de la notion d'Extension Limitée de I'Urbanisation
La DTA de ['Estuaire de la Loire se contente de préciser a propos de
la notion d'Extension Limitée de l'Urbanisation qu'il reviendra aux
SCoT de la 'décliner" compte tenu des ‘orientations de
développement des collectiviteés et des obligations légales
auxquelles elles doivent satisfaire, selon la nature et la vocation des
zones qui y sont comprises”.

La DTA ajoute que ‘ce principe dextension limitée nexclut pas la
densification des centres dagglomeération par des opérations de
construction respectueuses des formes urbaines existantes”.

Le juge administratif a considéré sur cette question que la DTA de
IEstuaire de la Loire "se borne a rappeler que "l'extension de
l'urbanisation doit y demeurer limitée, sans que cette regle exclit la
densification des centres d'agglomération” et "qu'ainsi, et alors
méme qu'elle délimite par ailleurs, les espaces proches du rivage,
elle n'apporte pas de précisions suffisantes sur les modalités de mise
en ceuvre de la notion d'extension limitée de l'urbanisation”.

Pour le juge, ce manque de précision de la DTA de ['Estuaire de la
Loire sur ce point implique que les dispositions de l'article L 12-13
du code de l'urbanisme "sont, sur ce point, seules applicables au
projet litigieux" (CAA de Nantes, 26 décembre 2014, n°13NT00561 ;
commune de Bouaye).

Les dispositions de la DTA de 'Estuaire de la Loire sur la question de
'Extension Limitée de ['Urbanisation ayant donc été écartées par le
juge administratif, il convient de se référer a celles du seul SCoT de
Cap Atlantique.

Le DOO du SCoT de Cap Atlantique précise ainsi (p. 44 et 45) : “dans
les espaces proches du rivage les documents durbanisme locaux
gerent le caractere limité de l'extension en :

- organisant le caractere limité de l'extension des EPR en gérant de
maniere différenciée les secteurs :

-en articulation avec la gestion des risques, les
problématiques de ruissellement et de lmitation de
limperméabilisation et la nature en ville (cf. objectif 1-4-3),

-pour mieux organiser la densification/extension sur des
espaces Imoins sourmis a Ces pressions;

-favorisant  limplantation dune partie des hébergements
touristiques, notamment hoteliers, nécessaires a la stratégie du
SCoT en relation avec la capacité daccueil et dans le cadre dune
gestion globale a léchelle de la commune ;

-évitant le cloisonnement des activiteés résidentielles et
économiques tant sur le plan de la mixité fonctionnelle que de la
mixité sociale ;

-répondant a lenjeu urbanistique dameélioration des franges
urbaines au travers d'une morphologie plus lisible et présentant une
meilleure insertion paysagére
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-prenant en compte la réalisation d ameénagements indispensables
tels que des parkings paysagés et non imperméabilisés évitant le
stationnement sauvage pres du rivage lorsque le stationnement et
la gestion des flux automobiles n‘ont pu étre réglés en amont ou
pour les parkings nécessaires au fonctionnement douvrages de
mise a l'eau des bateaux ;

-géfinissant  pour les nouvelles urbanisations, un plan
daménagement favorisant la perméabilité aux flux de
déplacements inter-quartiers”.

Le PLU de la Turballe s'inscrit dans ces principes.

Densifications particuliéres a promouvoir dans le cadre de la
gestion de l'extension limitée des espaces proches du rivage

Le DOO du SCoT ajoute que ‘les documents d'urbanisme prendront
également en compte la nécessité de gérer de maniere différenciée
le caractére limité de lextension en ciblant des secteurs
stratégiques nécessitant un développement plus significatif au profit
dautres espaces”.

-ces secteurs stratégiques de densification renvoient aux objectifs
de renforcement des ressources urbaines, daccessibilité au
transport et le soutien a la conchyliculture ;

-les espaces étant a contrario désignés comme des lieux ou les
extensions ne seront pas autorisées sont identifies au regard des
objectifs de valorisation paysagére, de gestion environnementale y
compris dans lespace urbain (nature en ville gestion des
ruissellements, des inondations et des risques) et de protection de
lagriculture”.

Le PLU de La Turballe, en application des dispositions du SCoT de
Cap Atlantique, identifie quatre secteurs stratégiques nécessitant un
développement plus significatif et dont le développement est ou
sera encadré par des OAP : Clos des Simons, Marjolaine, Clos Mora
et Boulevard de l'Europe.

L'obligation faite aux communes littorales de ne prévoir que des
extensions de l'urbanisation limitées en espaces proches du rivage
a pour objectif d'empécher une urbanisation et un développement
considérable dans les espaces sensibles a proximité du rivage. Ce
principe a pour but de limiter l'urbanisation du front de mer, de part
et d'autre de l'urbanisation existante, et plutdét de favoriser le
développement des constructions en arriére de la commune, en
profondeur par rapport au littoral. (...) L'urbanisation de La Turballe
s'est développée a partir du littoral. Compte tenu de la situation de
la commune au niveau départemental et de la configuration du
territoire communal, l'implantation urbaine et son développement
se sont inévitablement réalisés a proximité du littoral. De ce fait, la
majeure partie de l'agglomération est située en espaces proches du
rivage. La configuration des espaces urbanisés de la commune de
La Turballe, a laquelle s'ajoutent les dispositions de l'article L 121-8
(l'urbanisation en continuité en particulier), nécessitent et justifient
que le renouvellement urbain et le comblement des dents creuses
se fassent dans les espaces proches du rivage.

Dans ces conditions, l'extension de l'urbanisation dans les secteurs
précités, espace proche du rivage situé a l'arriere du front de mer,
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doit étre regardée comme suffisamment motivée et justifiée au
regard du critere lié a la configuration des lieux.

La DTA de l'Estuaire de la Loire ‘identifie une quarantaine d'espaces
ou des coupures durbanisation” qui doivent étre ‘plus précisément
délimitées par les documents d'urbanisme locaux'.

Ces coupures ‘ont pour objet en empéchant que deux secteurs
urbanisés ne se rejoignent deéviter notamment la linéarité [a

banalisation et la monotonie des espaces urbains le long du littoral”

et 'sont donc, dans la DTA, le plus fréquemment perpendiculaires
au rivage et proches de celui-ci mais peuvent se prolonger plus a
lintérieur des terres”(p. 39).

Le DOO du SCoT de Cap Atlantique localise lui aussi ‘a son échelle,
les coupures d'urbanisation au sens de la Loi littoral’, dont le tracé
peut étre affiné par les PLU "afin que ces coupures d urbanisation ne
recouvrent aucun espace urbanisé méme si des constructions
ponctuelles peuvent y figurer” Le SCoT ajoute que "pour "affiner
cette délimitation, les PLU prennent également en compte les
enjeux de reconquéte agricole littorale concernant notamment les
siéges d'exploitation qui ne pourraient entrer dans le cadre des
occupations admises” au sein des coupures d'urbanisation (p.35).

La DTA ajoute que lidentification des coupures d'urbanisation ‘ne
fait pas obstacle a ce que les SCoT et les PLU prévoient en outre le
maintien dautres espaces non bdatis constituant davantage des
éléments daération du tissu urbain” (p. 40).

Le SCoT de Cap Atlantique note également qu'il ‘appartient au PLU
de prévoir les éventuelles autres coupures nécessaires a Son niveau
pour compléter celles que le SCoT définit a ['échelle du territoire”.

Sur le territoire de La Turballe, en plus de la coupure d'urbanisation
délimitée par la DTA (coupure n°33) et reprise par le SCoT au niveau
de la vallée du Bréhet de part et d'autre de la D 99, le PLU identifie
et délimite une coupure d'urbanisation, entre le bourg et le secteur
de la route du Fan et entre Coispéan et le secteur de la route du Fan.

La DTA précise enfin que ‘les coupures durbanisation doivent
figurer en espaces naturels ou agricoles non constructibles dans les
documents d urbanisme locaux” et que “lutilisation de ces coupures
et les aménagements qui y sont autorises résultent essentiellement
de leur vocation agricole ou récréative, ou de leur fonction
paysagere” (p. 40).

Le SCoT ajoute que ‘les coupures durbanisation ne peuvent
recevoir durbanisation” et que seuls peuvent y ‘étre admis des
constructions ou aménagements ne compromettant pas le
caractere naturel de la coupure :

- équipements légers de sport et de loisirs,

- équipements liés a la gestion de l'espace (exploitation des
voiries  existantes ainsi que leur évolution et
réaméenagement des lors quils sont permis par ailleurs par
les dispositions et réglements applicables, équipements
de sécurité civile, etc...),
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- réfection, mise aux normes et extension mesurée des
batiments existants” (p. 35).

La DTA de lEstuaire de la Loire précise qu'au ‘terme dune
procédure approfondie détudes, apres la consultation des
communes et de la commission départementale des sites, recense
de facon exhaustive les espaces, sites et paysages qui doivent étre
regardés comme remarquables ou caractéristiques adu littoral, ainsi
que les milieux nécessaires au maintien des équilibres biologigues,
sur le territoire des 24 communes concernées” (p.40).

La DTA ajoute que les espaces dits "remarquables” sont "identifiés
sur les cartes 5, 6 et 7 établies au 1/50 000¢ et seront délimités par
les documents locaux d'urbanisme”.

Une annexe de la DTA détaille ‘pour chacun de ces espaces, la
synthese des caractéristiques quil présente au regard de lintérét
paysager, floristique, faunistigue ou géologique qui justifient les
choix opéres”.

Sur le territoire de La Turballe, il s'agit des sites n°24 dit "littoral de
Piriac”, n°28 dit "dunes de Pen-Bron" et n°29 dit "marais salants de
Guérande et pourtour” (p. 41).

Le DOO du SCoT de Cap Atlantique localise quant a lui, "a son
échelle, les espaces présumés remarquables au sens de la Loi littoral
(cf. carte aménagement littoral : espaces présumées remarquables et
coupures d'urbanisation)"”

Le DOO ajoute que "les documents durbanisme précisent
localement la délimitation des espaces remarquables au sein des
enveloppes proposées a l'échelle du SCoT, ou, au-dels, si les
criteres d'une telle qualification sont réunis, en se fondant sur les
dispositions de larticle L 121-23 du code de l‘urbanisme” (p. 34).

Contrairement a la DTA de ['Estuaire de la Loire, le SCoT de Cap
Atlantique identifie un espace ‘remarquable® en mer, qui
correspond au périmetre du site Natura 2000 dit "Mor Braz"
(n°FR5212013), protégé au titre de la directive dite «Oiseaux» en tant
que Zone de Protection Spéciale (ZPS).

Comme le prévoit larticle L 121-23 et le 6° larticle R 121-4 du code
de l'urbanisme, les Zones de Protection Spéciale (zones de repos,
de nidification et de gagnage de l'avifaune désignée par la directive
2009/147/CE du Parlement européen et du Conseil du 30
novembre 2009 concernant la conservation des oiseaux sauvages),
doivent en effet étre protégées par les dispositions de la loi Littoral
relatives aux espaces "remarquables”.

En plus des espaces "remarquables” terrestres délimités par la DTA
de ['Estuaire de la Loire (zonage Ns), le PLU de La Turballe classe
donc la ZPS dite Mor Braz en tant qu'espace “remarquable” marin
(zonage Nsm).

Dans ces espaces, le réglement écrit du PLU de La Turballe autorise
uniqguement les travaux et les aménagements listés aux articles L
121-4, 25 et 26 et R 121-5 du code de l'urbanisme.
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L'article L 121-27 du code de l'urbanisme énonce que ‘le plan local
durbanisme classe en espaces boises, au titre de larticle L 113-1, les
parcs et ensembles boisés existants les plus significatifs de la
commune ou au groupement de communes, apres avis de la
commission départementale de la nature, des paysages et des sites”

La DTA de l'Estuaire de la Loire précise sur cette question que les
‘boisements en Loire-Atlantique étant rares et menacés par
lévolution de lurbanisation, leur protection représente un enjeu a
[échelle de lestuaire de la Loire".

Le recensement par la DTA des parcs et ensembles boises existants
qui peuvent étre considérés comme significatifs "comprend des
boisements de taille variable", le caractere significatif d'un
boisement étant en effet "fonction non seulement de son
importance intrinséque, tant quantitative que qualitative, mais aussi
de la configuration des lieux et de son voisinage notamment bati"
(p. 39).

Si le DOO du SCoT de Cap Atlantique précise qu'il "localise et
proteége également les parcs et ensembles significatifs boisés a son
échelle, que les PLU délimitent et completent le cas échéant” (p. 33),
il reprend le recensement de la DTA.

Le PLU de la Turballe reprend la délimitation des parcs et ensembles
boisés les plus significatifs de la commune effectuée par la DTA de
['Estuaire de la Loire et reprise par le SCoT de Cap Atlantique.
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C. Les dispositions précisées par le seul SCoT de Cap
Atlantique
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Annexe cartographique du DOO du SCoT de Cap Atlantique/Le
mode de développement littoral

1) L'extension de l'urbanisation en continuité des zones déja
urbanisées (article L 121-8 du code de 'urbanisme)

L'article L 121-8 du code de l'urbanisme énonce que 7extension de
lurbanisation se réalise en continuité avec les agglomérations et
villages existants”.

Depuis le vote de la loi dite ELAN de novembre 2018, larticle L 121-
8 ajoute que ‘dans les secteurs déja urbanisés autres que les
agglomérations et villages identifiés par le SCoT et délimités par le
PLU, des constructions et installations peuvent étre autorisées, en
dehors de la bande littorale de cent metres, des espaces proches du
rivage et des rives des plans d'eau mentionnés a larticle L 121-13, a
des fins exclusives damélioration de loffre de logement ou
dhébergement et dimplantation de services publics, lorsque ces
consstructions et installations nont pas pour effet détendre le
périmetre bati existant ni de modifier de maniere significative les
caractéristiques de ce bati".

Ces ‘"secteurs déa urbanisés se distinguent des espaces
durbanisation diffuse par, entre autres, la densité de [urbanisation,
sa continuité sa structuration par des voies de circulation et des
réseaux dacces aux services publics de distribution deau potable,
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délectricité, dassainissement et de collecte de déchets, ou la
présence déquipements ou de lieux collectifs'.

Le SCoT de Cap Atlantique n'identifie pas pour le moment de
"secteurs déja urbanisés” (SDU), le PLU est donc dans limpossibilité
d’'en délimiter.

En vertu des dispositions de larticle L 121-8, sur le territoire des
communes littorales comme La Turballe, un PLU peut uniquement
classer en U ou en AU, les secteurs classés en "agglomération” ou
en "village" (et éventuellement en SDU).

Sur le territoire de La Turballe, le SCoT de Cap Atlantique identifie
une "agglomération principale” (le bourg) et deux "espaces
urbanisés” qui peuvent également étre qualifiés d'agglomération ou
de village au sens de l'article L 121-8 (Coispéan et Brandu-Belmont,
qui comprennent chacun environ 200 constructions regroupées).

Le DOO précise que les agglomérations principales peuvent ‘étre
développées (espaces en brun) sous réserves dautres dispositions
de protection du SCoT, telles que les espaces agricoles pérennes,
les espaces de biodiversite, les espaces remarquables et coupures
d‘urbanisation”.

Concernant, le DOO ajoute que "le SCoT choisit de ne pas étendre”
les espaces urbanisés, "mais de conforter dans une enveloppe
maximale définie par un contour (en mauve)" car "la gestion du
paysage et la protection de l'espace agricole nécessitent de ne pas
disperser le développement mais en revanche :

- d'optimiser et valoriser ces espaces qui sont des lieux de vie,
en lien avec les projets des communes appelées a y renforcer
les services (mobilités alternatives notamment) ;

- de travailler sur la « finalisation » des lisieres de ces espaces
dans une logique paysagére, mais aussi d'amélioration des
interfaces avec lagriculture pour un respect mutuel des
usages” (p. 36).

Les autres dispositions du DOO (p.37) relatives a la mise en ceuvre
des dispositions de larticle L 121-8 sont désormais incompatibles
avec ces derniéres depuis leur modification par la loi ELAN de
novembre 2018 et la jurisprudence.

Finalement, le PLU délimite donc une agglomération (le bourg de
La Turballe), deux villages qui ne peuvent s'étendre (Coispéan et
Brandu-Belmont).

L'article L 121-16 du code de l'urbanisme énonce qu'en ‘dehors des
espaces urbanises, les constructions ou installations sont interdites
sur une bande littorale de cent metres a compter de la limite haute
au rivage”.

L'alinéa premier de larticle L 121-17 ajoute que 7interdiction prévue
a larticle L 121-16 ne sapplique pas aux constructions ou
installations nécessaires a des services publics ou a des activites
économiques exigeant la proximité immédiate de leau”.
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Il est important de noter que le Conseil d'Etat considére "qu'un
espace urbanisé" au sens des dispositions de larticle L 121-16 du
code de l'urbanisme "appartient, par nature, a une agglomeération
ou a un village existant” au sens de larticle L 121-8 du méme code
(CE, 22 février 2008, n°280189). A La Turballe, les "espaces
urbanisés" de la bande des cent métres correspondent donc aux
parties urbanisées du bourg et du secteur de Brandu-Belmont.

Le DOO du SCoT de Cap Atlantique (p. 44) précise les modalités
d'application des articles L 121-16 et 17 en prévoyant que :

-‘dans toutes les communes littorales, [la  réalisation
daménagements dans la bande des 100 metres dans le cadre des
prescriptions légales doit s accompagner d'une réflexion globale sur
la mutualisation des services et des équipements”,

-"dans les espaces urbanisés, les constructions devront permettre
d'optimiser le fonctionnement de ces espaces et/ou étre justifiées
par la nécessité dameéliorer la qualité de lacces du public au rivage.
Elles devront étre concues avec la préoccupation daméliorer
linsertion paysagére de lensemble et de la restauration de la
typicité de ces espaces de bord de mer ,;

-en dehors des espaces urbaniseés ne pourront étre autorises, au titre
des exceptions faites pour les activites économiques exigeant la
proximité immédiate de l'eau ou des constructions/installations
nécessaires a des services publics, que les activiteés reconnues
comme telles par le SCoT et qui sont les suivantes :

-les activités aquacoles telles que les fermes aquacoles, la
conchyliculture (les ateliers de mareyage...),

-les ouvrages portuaires : activités nautiques, de plaisance
et a laccueil qualifié des usagers (poste de secours),;

-les ouvrages ameéliorant laccessibilité et laccueil des
personnes a mobilité réduite au service des bains de mer,;

-la localisation des activités exigeant la proximité immeédiate de l'eau
se fera au travers d'une recherche globale doptimisation du foncier
consommeé. Dans cet esprit, ces activités peuvent s accompagner
de mesures compensatrices et prévoir des installations permettant
la récupération des eaux grises et des platins de carénage”.

D. Les autres dispositions de la loi Littoral

L'article L 121-4 du code de l'urbanisme prévoit que "les installations,
constructions, aménagements de nouvelles routes et ouvrages
nécessaires a la sécurité maritime et aérienne, a la défense
nationale, a la sécurité civile et ceux nécessaires au fonctionnement
des aérodromes et des services publics portuaires autres que les
ports de plaisance ne sont pas soumis aux dispositions" des articles
L 121-1 & 27 "lorsque leur localisation répond a une nécessité
technique impérative".

Sur le territoire de La Turballe, ces dispositions, qui permettent de
déroger a lensemble des dispositions du code de l'urbanisme issues
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de la loi Littoral, ont notamment été mises en ceuvre dans le cadre
de l'aménagement du port de La Turballe porté par le Conseil
Départemental de Loire-Atlantique. La déclaration de projet vise en
effet a conforter les activités de péche et de réparations navales et
a accueillir la base de maintenance du futur parc éolien offshore de
Saint-Nazaire.
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La dérogation prévue par larticle L 121-4 pourra également étre
mise en ceuvre dans le cadre de la réalisation de la déviation de la
RD 99 entre La Turballe et Guérande, qui est nécessaire au
désenclavement du port de péche de La Turballe et de la future
base de maintenance du futur parc éolien offshore de Saint-
Nazaire.

2) Les dispositions de larticle L 121-5

L'article L121-5 du code de lurbanisme énonce qu'a ‘titre
exceptionnel, les stations d'épuration d'eaux usées, non liées a une
opération d'urbanisation nouvelle, peuvent étre autorisées par
dérogation aux dispositions” des articles L 121-1a 27 du méme code.

L'article R 121-1 du code de l'urbanisme ajoute que "l'autorisation
prévue a l'article L 121-5 est délivrée conjointement par les ministres
chargés de l'urbanisme et de l'environnement”.

Ces dispositions pourront étre mises en ceuvre dans le cadre d'une
éventuelle mise aux normes ou dune extension de la station
d'épuration de La Turballe.
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Dans les communes littorales comme La Turballe, les campings
sont soumis aux régles relatives a lextension de lurbanisation
définies par la loi Littoral.

L'implantation des nouveaux campings et 'extension des campings
existants sont ainsi notamment soumis aux dispositions de l'article
L 121-8 et ne peuvent étre installés ou étendus que s'ils se situent au
sein ou en continuité d'une agglomération (le bourg de La Turballe)
ou d'un village existant (Brandu-Belmont et Coispéan).

L'article L 121-14 du code de lurbanisme ajoute en outre que
laménagement et [ouverture de terrains de camping ou de
Stationnement de caravanes respectent les dispositions de larticle L
121-13 relatives a l'extension limitée de lurbanisation”.

Enfin, larticle L 121-18 prévoit que (aménagement et louverture de
terrains de camping ou de stationnement de caravanes sont
interdits dans la bande littorale” dite des cent metres, cette regle
s'appliquant y compris au sein des espaces déja urbanisés.

La Turballe accueille cing campings :

- un est situé en continuité de l'agglomération principale (rue du
Clos Mora)

- un est situé en partie dans la bande littorale dite des cent métres
(La Falaise)

- deux sont situés dans les espaces proches du rivage (Les Chardons
Bleus, le Refuge) mais en dehors de la bande littorale

- et en dehors des espaces proches (le Parc Sainte-Brigitte).

Les campings de La Falaise (CAA de Nantes, 5 février 2002,
n°00NTO01241), des Chardons Bleus et du Parc de Sainte-Brigitte
sont situés en discontinuité de l'agglomération de La Turballe et leur
périmétre actuel ne peut donc étre étendu. Ills ne peuvent en outre
accueillir aucune nouvelle construction (logement, accueil, piscine,
Habitations Légeres de Loisirs...).

Au sein de la partie des campings de La Falaise et des Chardons
Bleus située dans la bande littorale des cent métres, aucune
nouvelle Résidence Mobile de Loisir (RML ou mobil-home) ne peut
étre installée et les batiments existants ne peuvent ni étre étendus,
ni changer de destination.

Si le camping du Parc de Sainte-Brigitte peut accueillir de nouvelles
Résidences Mobiles de Loisirs, aucune nouvelle construction ne
peuty étre implantée (seule 'extension des batiments existants y est
autorisée).

Larticle L 121-10 du code de lurbanisme énonce que ‘par
dérogation a larticle L 121-8, les constructions ou installations
nécessaires aux activités agricoles ou forestieres ou aux cultures
marines peuvent étre autorisées avec laccord de [autorité
administrative compétente de ['Etat aprés avis de la commission
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départementale de la nature, des paysages et des sites et de la
commission départementale de la préservation des espaces
naturels, agricoles et forestiers”.

Cet article ajoute que ‘ces opérations ne peuvent étre autorisées
quen dehors des espaces proches du rivage, a lexception des
constructions ou installations nécessaires aux cultures marines”

Enfin, "7accord de [(autorité administrative est refusé si les
constructions ou installations sont de nature a porter atteinte a
lenvironnement ou aux paysages"et le ‘changement de destination
de ces constructions ou installations est interdit”.

L'article L 121-11 ajoute que ‘les dispositions de larticle L 121-8 ne
font pas obstacle a la réalisation de travaux de mise aux normes des
exploitations agricoles, a condition que les effluents dorigine
animale ne soient pas accrus"”.

Dans les secteurs situés en discontinuité des parties urbanisées du
bourg de La Turballe, de Brandu-Belmont et de Coispéan, ces
dispositions permettent donc :

- sur l'ensemble du territoire communal :

-de mettre aux normes les exploitations agricoles, a
condition que les effluents d'origine animale ne soient pas
accrus ;

-d'implanter, avec l'accord du préfet et avis de la CDNPS et
de la CDPENAF, des constructions et des installations
nécessaires aux cultures marines (cette dérogation s'ajoute
a celle prévue par larticle L 121-17 qui autorise également
ce type de projets dans la bande des 100 m) ;

- en dehors des espaces proches du rivage : dimplanter, avec
laccord du préfet et avis de la CDNPS et de la CDPENAF, des
constructions et des installations nécessaires aux activités agricoles
ou forestieres.

E. Autres documents

La commune de la Turballe n'est pas concernée par :

- UnSMVM

- Les dispositions particuliéeres aux zones de bruit des
aérodromes

- UnPNR
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L'évaluation des incidences du projet de PLU comporte plusieurs
analyses différentes mais complémentaires pour aboutir a une
perception reelle et la plus exhaustive possible des impacts
potentiels positifs et négatifs du PLU sur l'environnement.

Une premiere analyse des incidences du PLU sur l'environnement
est faite a travers une approche thématique, au cours de laquelle les
incidences de 'ensemble des pieces réglementaires du PLU sur les
diverses grandes thématiques environnementales sont établies. Des
mesures compensatoires sont définies dans le cas ou des
incidences négatives significatives ont persisté.

Cette approche se focalise sur les principales thématiques
analysées dans l'état initial de 'environnement :

e Milieux naturels et biodiversité : la trame verte et bleue

e Espaces agricoles

Foncier

Eau (cours d’eau, eau potable, eaux usées, eaux pluviales)
Cadre de vie, paysages et patrimoine

Climat, air, et énergie

Risques naturels et technologiques

Nuisances sonores

e Déchets.

A. Incidences du PLU sur la trame verte et bleve

La Turballe présente une variété de milieux (zones humides,
boisements, haies, cours d'eau, prairies, etc.) qui concourent a la
richesse de son patrimoine naturel et a la beauté de ses paysages.

Pour rappel, la trame bleue sur La Turballe est représentée par 19,6
km de cours d'eau, 6,4 km de zones de ruissellement, de 14 zones
sourceuses et par prés de 112 ha de zones humides. La préservation
de la ressource en eau et de ses espaces humides constitue un des
enjeux du PLU pour leurs réles dans le maintien de la biodiversité.
Ils constituent notamment des habitats et des vecteurs de
perméabilité ecologique.

La trame verte est beaucoup plus diffuse territorialement et variée
dans les milieux qui la composent. Les éléments constitutifs de la
trame verte sont principalement les espaces boisés et les haies
bocageres. Le territoire communal se caractérise par un linéaire de
haies bocageéres de 111 km et une trame boisée qui s'étend sur plus
de 220 ha. Les boisements forment des réservoirs de biodiversité,
tandis que les linéaires de haies constituent des continuités
nécessaires a la perméabilité écologique en créant des liens entre
les espaces naturels majeurs du territoire. Le maintien des milieux
boisés et des entités bocagéres est un enjeu important du PLU car il
garantit la richesse des espaces naturels de la commune.
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Incidences négatives du PADD

Le PADD indique vouloir permettre une croissance démographique
de 0,3 a 0,6 % environ. Pour atteindre un objectif de 4 800 a 5 000
habitants en 2030-2032, il est nécessaire de produire environ 500
nouveaux logements. Soit un rythme de production de 40 a 50
logements par an en moyenne. Cette croissance démographique et
le développement urbain qui 'accompagne pourraient générer une
consommation fonciére, notamment d'espaces naturels.

Par ailleurs, laugmentation de la population et donc des transports
sur les axes majeurs du territoire, peut renforcer la fragmentation
des milieux. Enfin, l'accroissement démographique peut générer
une pression plus forte sur le milieu naturel (prélevements et rejets
d'eau, pollution de l'air, production de déchets, nuisances sonores)
pouvant nuire a la faune et a la flore.

Incidences positives du PADD (mesures de réduction et
dévitement)

Malgré ce développement démographique, le projet vise a
préserver son identité rurale, la qualité du cadre de vie, et la richesse
de son environnement et de ses ressources, en limitant la
consommation de terres agricoles et d'espaces naturels. Ainsi, dans
une logique de préservation de son socle agricole et naturel et de
protection des espaces qui font sa richesse paysagéere et
écologique, un chapitre spécifique du PADD concerne la protection
des milieux naturels : « Garantir la valeur écologique et
fonctionnelle de la trame verte et bleue »

Pres de 29 % de la superficie communale est concernée par une
zone de protection ou d'inventaire du patrimoine naturel (N2000,
ZNIEFF, RAMSAR, ..). La protection de ces secteurs riches en
biodiversité est un objectif fort du projet communal. Le PADD
entend « protéger les principaux réservoirs de biodiversité du
territoire en particulier lorsquils participent aux continuités
écologiques d’intérét régional et porter une attention particuliere a
leurs abords ».

Il rappelle également que le territoire communal offre une diversité
de milieux de qualité composés d'éléments riches, favorables au
maintien et au deéveloppement de la biodiversité et que ces
éléments (boisements, maillage bocager, cours d'eau, zones
humides) doivent étre conservés et protégés. Il entend notamment

« Protéger les milieux humides, les cours d'eau et leurs abords en
prétant une attention particuliére...

aux zones de source qui constituent les points
dalimentation essentiels a ces cours d'eau

aux zones humides et a leurs abords, notamment
lorsquelles sont situées en dehors des espaces déja protéges,
en prévoyant un encadrement adapté

... @ limiter la création de nouveaux plans d'eau.

Protéger les espaces boisés et le maillage bocager en adaptant le
degré de protection au niveau d'enjeu paysager et écologique, et en
veillant a...

... favoriser l'entretien des boisements et haies existantes pour
limiter l'enfrichement des espaces agro-naturels.
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... permettre la valorisation et la gestion de fagcon durable ce
potentiel »

Enfin, affichant une volonté forte de préserver les paysages, le PADD
vise a préserver les habitats agro-naturels et les éléments
constituant les corridors écologiques.

En définitive, les orientations du PADD vont dans le sens de protéger
et de renforcer les milieux naturels afin de constituer un véritable
maillage écologique.

3) Incidences des dispositions réglementaires (zonage,
reglement, OAP) sur le réseau Natura 2000 et mesures
proposees

Les incidences du projet de PLU sur les zones Natura 2000 sont
analysées dans le présent rapport au chapitre « Evaluation des
incidences du PLU sur les sites NATURA 2000 et proposition de
mesures ».

Pour résumer, comme indiqué précédemment, La commune de La
Turballe comprend plusieurs sites Natura 2000 sur son territoire :

e 7SC:Marais salants de Guérande, traicts du Croisic et dunes
de Pen-Bron (FR5200627), au sud

e ZPS:Marais salants de Guérande, traicts du Croisic et dunes
de Pen-Bron (FR5210090), au sud

e ZPS:Mor Braz (FR5212013), a l'ouest

Sur la commune, ces 3 zones se superposent en partie et
recouvrent au total 438 ha sur le territoire.

Ces zonages de protection sont bien évidemment repris dans le
PLU, notamment dans l'état initial de lenvironnement (EIE) et
traduites ensuite dans les parties réglementaires. La préservation

&
des sites Natura 2000 est prise en compte dans le PLU a travers un 7

zonage adapté. Ils sont classés en zone NS qui correspond aux /// Z £ &
espaces naturels remarquables. 2 ‘ /

SN

:

Ce secteur a vocation a favoriser le maintien des espaces naturels 77 Z
remarquables, conserver les réservoirs de biodiversité et permettre / 7
leur développement, et préserver les éléments de patrimoine et la & Natura 2000 - ZPS

qualité des sites et des milieux contribuant a l'identité du lieu. Pour " I s 20025

permettre la protection de ce secteur, le reglement y interdit toute
construction, mise a part quelques exceptions (aménagements
légers, annexes relevant de 'exploitation agricole, ...).

En outre, le PLU intéegre des dispositions spécifiques
complémentaires (Trame Verte et Bleue, espaces boisés classés et
boisements et haies protégées, zones humides protégées) qui
respectent les objectifs de conservation des habitats et espéces
d'intérét communautaire.

Les incidences du projet de PLU sur les zones Natura 2000 sont
analysées dans le présent rapport au chapitre « Evaluation des
incidences du PLU sur les sites NATURA 2000 et proposition de
mesures ».
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La commune compte 5 ZNIEFF.

3 ZNIEFF de type 1:
Lande de Trevaly (520014712)
Marais salants de Batz-Guérande-Le Croisic (520006655)
Massif dunaire de Pen-Bron (LA TURBALLE) (520006656)
2 ZNIEFF de type 2 :
v Pointe de Pen-Bron, marais salants et coteaux de
Guérande (520016288)
v’ Zones résiduelles de Mesquer a la Turballe
(520006657)

Les 3 ZNIEFF de type 1 peuvent étre identifié¢es comme des
réservoirs de biodiversité principaux. Pour permettre leur
préservation, elles sont classées en zone NS qui correspond aux
espaces naturels remarquables. La ZNIEFF de type 2 «  Pointe de
Pen-Bron, marais salants et coteaux de Guérande » superpose les
zones N2000, elle est donc également classée en zone NS.

ANENEN

Enfin, la ZNIEFF de type 2 « Zones residuelles de Mesquer a la
Turballe » est classé en zones N et NS.

En définitive, les dispositions du PLU permettent de contraindre
fortement la constructibilité et donc de protéger ces espaces
sensibles. Enfin, aucune zone a urbaniser (AU) n'intersecte ces
ZNIEFF.

Sur la commune, les boisements s'étendent sur prés de 220 ha.
L'ensemble de ce patrimoine boisé est protégé dans le PLU. Ainsi,
Le PLU a classé ces secteurs en grande majorité en zone naturelle.
Le secteur N correspond aux terrains peu artificialisés
essentiellement composés d'espaces naturels et forestiers. Les
boisements qui se trouvent au sein d'espaces naturels remarquables
repérés au titre de la loi Littoral, sont classés en zone NS.

Des outils de protection (L113-1 du CU et L151-23 du CU) ont
€galement été mis en place. Ainsi, les "boisements significatifs" du
territoire ont été classés en EBC. Au total, pres de 209 ha de bois
sont protéges au titre du L113-1 du CU.

Les autres boisements (11 Ha) sont protégés en tant espaces boisés
a conserver au titre du L151-23 du CU.

Ainsi, le PLU protége environ 220 ha de boisements.

Ancien PLU Nouveau PLU
EBC (L113-1 du CU) 177 ha 209 ha
Bois a conserver (L151-23 du CU) / ha 11 ha
Superficie totale de boisements protégés 177 ha 220 ha
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Un inventaire communal du maillage bocager a été fait par photo-
interprétation. Sur La Turballe, le maillage bocager s'étend sur un
linéaire d'environ 77 km.

Ces haies présentent différents intéréts (paysagers, écologiques,
régulation des eaux pluviales, protection contre les vents) et doivent
étre préservées. Ce patrimoine bocager est cartographié dans l'état
initial de l'environnement et sur le plan de zonage. L'ensemble de
ce maillage est identifié et protégé au titre de l'article L. 151-23 du
code de l'urbanisme, ainsi le défrichement est soumis a déclaration.
L'intérét d'un classement total est de ne pas empécher les actes de
gestion courante, ne pas bloquer les travaux de sécurité publique,
les projets d'intérét général, et de traiter les déclarations préalables
d'arasement en fonction de l'intérét de conserver ou non le linéaire
bocager (sans intérét particulier ou au contraire, un intérét pour la
biodiversité, pour le paysage). L'abattage d'une haie peut étre refusé
s'il met en péril une continuité écologique ou s'il porte préjudice au
paysage.

En cas dabattage autorisé, des mesures compensatoires
complémentaires sont exigées en fonction de l'intérét écologique
ou paysager de la haie. Elles consisteront en régle générale a la
création d'un talus et/ou la plantation d'une haie sur la méme unité
fonciére ou a défaut, sur un autre site présentant un intérét a étre
planté, choisi en concertation avec la commune. Cette
compensation devra étre réalisée avant linstruction de déclaration
préalable demandant l'abatage.

Ces mesures permettent a la commune de protéger son patrimoine
bocager et de gérer son évolution future. Elle témoigne de la
volonté des élus a encourager la préservation et la replantation de
haies bocageéres afin de préserver et de renforcer le linéaire sur la
commune. De méme, cette mesure permet a la commune de
pouvoir choisir les secteurs ou elle souhaite maintenir et/ou planter
des haies et les endroits ou au contraire le maintien de haies ne
parait pas étre nécessaire.

En définitive, la prise en compte dans le PLU des milieux boisés et
des entités bocagéres permet de garantir la préservation de la
richesse de la Trame Verte et des espaces naturels de la commune.

Cours d'eau, berges, axes de ruissellement et zones de source

Au plan de zonage du PLU, l'essentiel des cours d'eau présents sur
le territoire sont localisés en zone N (correspond aux terrains peu
artificialisés essentiellement composés d'espaces naturels et
forestiers), en zone Ns (correspond a des espaces naturels
remarquables repérés au titre de la loi Littoral) ou A (couvre les
espaces dont le potentiel agronomique, biologique ou économique
des terres nécessite de les protéger et de les valoriser).

En outre, les cours d'eau et leurs berges, les axes de ruissellement
et les zones de source, identifies au document graphique du
reglement font l'objet d'une protection spécifique au titre de l'article
L151-23 du code de lurbanisme pour des motifs d'ordre
écologique. Ainsi, a 'exception de certains ouvrages (quais et berges
maconneés, constructions nécessitant la proximité de l'eau, liaisons
douces), les constructions et aménagements conduisant a une
artificialisation du sol devront dans tous les cas observer un recul
minimal de 10 metres par rapport aux cours d'eau, axes de
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ruissellement et espaces en eau identifiés sur le document
graphique. Ces prescriptions réglementaires vont ainsi permettre
une protection de ces éléments associés a la trame aquatique. En
définitive, le projet de PLU préserve les cours d'eau, les berges, les
axes de ruissellement et les zones de source.

Zones humides

Dans le cadre de la révision du PLU de la Turballe, linventaire
communal des zones humides qui avait été fait en 2009, a été mis
a jour. Au total, la commune compte 112 ha de zones humides, ce
qui correspond a environ 6,2 % de la superficie du territoire.

Les secteurs de projet ont aussi été inventoriés pour vérifier
'absence de zones humides.

Le PLU a classe l'essentiel de ces zones humides en zone NS,
permettant une protection forte. La zone Ns est correspond aux
espaces naturels remarquables repérés au titre de la loi Littoral, qui
cumulent parfois des enjeux en matiére de risques littoraux, de
biodiversité, et de patrimoine paysager. Ces zones humides figurent
sur le plan de zonage comme « zone humide a préserver » et font
l'objet d'une protection spécifique au titre de l'article L151-23 du
code de l'urbanisme pour des motifs d'ordre écologique. D'autre
part, elles font 'objet de mesures de préservation définies dans le
reglement écrit du PLU qui précise qu'en complément des regles
inscrites dans les différentes zones, sont interdites toutes les
constructions et occupations du sol, a l'exception :

o Des aménagements et installations ayant pour objet la
préservation ou la restauration des zones humides

o D'aménagements légers ne portant pas atteinte a l'intégrité
de la zone humide.

Enfin, il est important de rappeler que l'intégration de l'inventaire au
réglement du PLU ne dédouane pas la collectivité et les tiers dans
le cas d'une éventuelle destruction ou altération de zone humide
non inscrite dans le document d'urbanisme. Les zones humides
présentes sur La Turballe sont donc protégées par les prescriptions
réglementaires mises en place dans le PLU.

En définitive, l'analyse de la trame bleue dans le cadre du PLU
contribue a prendre en compte et a protéger les principales
composantes environnementales du territoire au niveau aquatique,
support de la biodiversité faunistique et floristique.

Le réglement écrit précise que les plantations existantes doivent
étre maintenues ou remplacées par des plantations équivalentes, a
moins que ce remplacement ne soit pas pertinent d'un point de vue
écologique ou paysager (essences exotiques ou invasives,
inadaptation au milieu, fermeture d'une fenétre paysagere, etc.). Les
nouvelles plantations privilégient des essences locales adaptées au
contexte urbain et naturel dans lequel elles s'inscrivent. Cette
mesure permet un maintien de la biodiversité, renforce la place du
végétal dans la trame urbaine et participe au développement de la
Trame Verte.

En outre, afin d'éviter la prolifération des especes invasives et pour
étre compatible avec les documents supra-communaux (SDAGE,
SAGE et SCOT), le PLU se doit d'intégrer dans son projet la
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problématique des especes invasives. Ces derniéres représentent la
troisieme cause de perte de la biodiversité dans le monde.

Outre la liste des espéces invasives de Cap Atlantique, une liste des
plantes vasculaires invasives des Pays de la Loire a été approuvée
par le Conseil Scientifique Régional du Patrimoine Naturel
(C.S.R.P.N) Cette liste regroupe 128 plantes invasives avérées en
2015, potentiellement invasives ou a surveiller. Cette liste est
annexée au PLU et permet de porter a la connaissance les especes
végétales interdites pour la réalisation des espaces verts et jardins.

L'enjeu est de lutter contre la prolifération des especes invasives sur
le territoire en évitant certaines especes. Parmi les especes invasives
présentes sur le territoire, on peut citer notamment l'herbe de la
pampa, la Renouée du Japon, le Sénecon en arbre, l'Ailante, les
Criffes de sorciere ou encore la Jussie d'Uruguay.

Boisements :

e Surface boisée a l'échelle communale (en ha)

e Superficie des boisements protégés au titre du L113-1 du
Code de I'Urbanisme (EBC)

e Superficie des boisements protéges au titre du L151-23 du
Code de I'Urbanisme

e Surface nouvellement plantée (par mesures
compensatoires) dans les futurs PC et PA

e Surface nouvellement défrichée dans les futurs DP, PC et
PA

Bocage :

e Linéaire de haies bocagéres sur le territoire

e Linéaire de haies protégées au titre au titre du L151-23 du
Code de I'Urbanisme

e Linéaire de haies nouvellement plantées dans les futurs

PC/PA
e Linéaire de haies nouvellement défrichées dans les futurs
PC/PA
Coursdeau:

e Linéaire de cours d'eau protégés au titre du L151-23 du
Code de l'Urbanisme

Zones de ruissellement

e Linéaire de zones de ruissellement protégées au titre du
L151-23 du Code de 'Urbanisme

Zones sourceuses

e Nombre de zones de source protégees au titre du L151-23
du Code de 'Urbanisme

Zones humides :

e Surface de zones humides protégeées au titre du L151-23 du
Code de 'Urbanisme

e Nombre et superficie de zones humides nouvellement
recensées dans les futurs PC/PA
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B. Incidences du PLU sur les espaces agricoles

La Turballe est une commune qui se caractérise par son caractere
rural. Dans le cadre du PLU, un diagnostic agricole a été réalisé, et a
permis de déterminer les grands enjeux de chacune des
exploitations du territoire. Plusieurs exploitations agricoles ont leur
siege d'exploitation sur la commune. L'activité d'élevage est variée
et domine. Le maintien de lactivité agricole est un enjeu
économique, social, écologique et paysager pour le territoire.

Incidences négatives du PADD

Au méme titre que pour la trame verte et bleue, le projet communal
qui vise a assurer une viabilité démographique, pourrait générer une
consommation fonciere, notamment de terres agricoles.

Incidences positives du PADD (mesures de réduction et
d’évitement)

D’une maniere globale, le projet communal entend « développer la
valeur productive du territoire sur le long terme » notamment en
« favorisant le développement des activités primaires et valoriser les
activités agricoles, salicoles, halieutiques qui jouent un réle essentiel
dans l'identité authentique de la Turballe et dans l'entretien de ses
paysages ». De plus, le document d’'urbanisme a pour objectif de
« favoriser la reconquéte des friches agricoles», un probléme
identifié sur la commune.

Le PADD affirme le besoin de « protéger et de favoriser la pérennité
des sites d'exploitation agricoles », mais aussi de « limiter la
consommation d'espaces agricoles ».

Ainsi, ces orientations concourent au maintien des activités et des
terres agricoles. Le PADD reprend d'ailleurs des surfaces déja
inscrites au PLU précédent.

Un des objectifs du PLU est de maintenir l'agriculture sur le territoire
et donc de préserver la surface agricole comme outil de production,
mais aussi comme habitat de nombreuses espéces inféodées aux
milieux ouverts.

Pour ce faire, le zonage du PLU reconnait et identifie ces secteurs
agricoles. La zone A, ou zone Agricole, comprend les secteurs de la
commune, équipés ou non, a protéger en raison du potentiel
agronomique, biologique ou économique des terres agricoles. La
mise en place de ce secteur va permettre de favoriser le maintien
des activités et des milieux agricoles, de permettre le
développement et la diversification des activités agricoles sur le
territoire, et de préserver les éléments de patrimoine et la qualité des
sites et des milieux contribuant a lidentité du lieu. Le PLU préserve
plus particulierement de l'urbanisation les terres stratégiques pour
le fonctionnement des exploitations et pour la fonctionnalité de la
trame verte et bleue de la commune. Enfin, les itinéraires des engins
agricoles sont également pris en compte dans les perspectives de
développement de lurbanisation ou d'activités pour ne pas
compromettre ces déplacements. En définitive, le PLU laisse a
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lagriculture, tout l'espace nécessaire a son maintien et a son
développement, tout en protégeant les espaces naturels.

e La Surface Agricole Utile (SAU) Totale sur la commune.
e La surface agricole consommeée au cours de la durée du

PLU

e Le nombre d'exploitations agricoles ayant leur siege sur la
commune.

e Pour les futurs permis de construire (PC) liés a l'activité
agricole :

- Le nombre (dont accordé/refusé)

- L'emprise au sol moyenne

- La hauteur moyenne des constructions
- Le nombre de logement de fonction

C. Incidences du PLU sur les sols et la consommation
fonciere

La commune de la Turballe a consommé plus de 20 hectares
d'espaces naturels et agricoles sur les 10 dernieres années. L'enjeu
principal aujourd’hui est de permettre le développement de
lurbanisation pour accueillir les populations futures, tout en
économisant le foncier. La limitation de l'étalement urbain et le
recentrage dans le tissu aggloméré constituent donc des enjeux
importants.

Incidences négatives du PADD

Le PADD affirme donc la volonté de maintenir une croissance
démographique en se fixant un objectif de production de 500
nouveaux logements pour les 12 prochaines années (40 a 50
nouveaux logements par an). La production de logements génére
inévitablement une consommation fonciére pouvant occasionner
des impacts sur les espaces agricoles et naturels, d'autant plus que
la commune est attractive. De plus, le projet communal prévoit une
évolution des équipements publics et des activités économiques,
afin de répondre aux besoins de la population actuelle et ses
évolutions programmeées. Ces projets occasionnent une
consommation de foncier supplémentaire.

Incidences _positives _du PADD (mesures de réduction et
d'évitement)

Si le besoin de logements, et d'équipements pour répondre aux
enjeux démographiques occasionnent nécessairement une
consommation de foncier, le projet communal privilégie la
densification et la mutation des espaces batis de facon a proposer
un développement le plus économe possible en matiére d'espace.
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Le PADD rappelle bien que lobjectif est de maitriser la
consommation fonciére, de limiter 'étalement urbain et d'engager
un projet urbain réaliste et opérationnel.

Le renouvellement urbain, l'urbanisation des dents creuses et la
densification sont des priorités. Pour limiter l'étalement urbain, c'est
l'ensemble du tissu urbanisé qui a été analysé et priorise avant
d'envisager des extensions. La mise en place de ce programme
permet d'améliorer la lisibilité et la gestion économe de l'espace, et
de préserver les espaces naturels, agricoles et forestiers de la
commune. Le programme prévoit plus de 75 % de la
programmation en logements en densification et renouvellement
urbain au sein de l'enveloppe urbaine de référence du SCoT.

Enfin, le PADD entend limiter les constructions neuves dans l'espace
rural puisque la priorité est de conforter la centralité communale et
son tissu agglomeéré. L'application des dispositions de la loi Littoral
limitent de fait la constructibilité dans l'espace rural ou seules les
extensions sont autorisées.

Le projet du PLU privilégie les constructions dans le tissu agglomére
et limite les constructions dans lespace rural (extensions
batimentaires et annexes). Sur les 500 logements a produire, prés
de trois quarts des logements seront réalisés en densification et
renouvellement urbain, le reste sera a réaliser sur des secteurs de
projets en extension de l'enveloppe urbaine (zones a urbaniser
et/ou soumis a OAP du Clos des Simons et du Clos Mora).

Sur le plan économique, la commune de la Turballe est identifiée
par le SCoT comme un péle d'attraction. Parallelement, la zone de
de la Marjolaine n'offre plus aujourd'hui de disponibilités suffisantes
pour répondre a terme a la demande genérée notamment par le
réameénagement du port et son repositionnement stratégique. Le
site retenu prioritairement pour l'extension du Parc d'Activités est
situé dans le prolongement direct du parc existant. Une réserve
fonciére est également fléchée sur le secteur du Clos Mora (2AU) et
répond aux orientations définies par le SCoT en la matiere.

Enfin, il n‘existe pas de projet d'implantation d'équipements de
loisirs générant de nouvelle consommation d'espace. Aucun besoin
n'a été relevé.

e Lasurface consommeée au cours des 10 dernieres années
e Dans les futurs permis de construire (PC) :

- Nombre de permis (dont accordé/refusé)

- Nombre de logements construits

- Surface parcellaire moyenne

- Emprise au sol construite moyenne

- Surface moyenne de plancher

- Surface moyenne d'espace vert ou non

impermeéabilisée
- Nombre moyen de places de stationnement créées
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D. Incidences du PLU sur la ressource en eau

La commune compte plus de 67 km de cours d'eau. Du point de
vue de la gestion locale des eaux, la commune de La Turballe est
concernée par 2 SAGE : Vilaine (nord-est) et Estuaire de La Loire (le
reste du territoire).

La préservation et la restauration de la qualité des eaux superficielles
constituent des enjeux importants.

Cap Atlantique dispose de la compétence production et distribution
d'eau potable. Dans ce cadre, Cap Atlantique réalise les travaux de
création et de renouvellement des réseaux et des ouvrages d'eau
potable sur son territoire. Pour la gestion de ce service public, Cap
Atlantique a choisi comme mode de gestion la délégation de
service public la DSP. C'est SEPIG Atlantique qui a été choisie
comme délégataire par Cap Atlantique. Cette société a en charge la
gestion au quotidien du service de distribution d'eau potable. Cap
Atlantique s'alimente majoritairement en eau potable depuis l'usine
d'eau potable du Drézet, située sur la commune de Férel, dont la
ressource en eau brute provient de la Vilaine. La Loire, via
linterconnexion avec Nantes Métropole, assure une ressource
secondaire représentant environ 17 % de lachat d'eau potable
annuel. Enfin, la commune n'est pas concernée par un périmetre de
captage d'eau potable.

Les eaux usées de la zone agglomérée sont collectées par un réseau
séparatif exclusif et raccordées a la station d'épuration
intercommunale au lieu-dit Butte de Pinse sur la commune de la
Turballe La maitrise d'ouvrage est portée par la communauté
d'’Agglomération de la Presquile de Guérande Atlantique (Cap
Atlantique). L'exploitation est assurée par Assainissement de la
presqu'ile de Guérande (APG). Mise en service en 2004, cette station
de type «Boues activées» dispose d'une capacité de traitement de
40000 équivalents habitants. En 2018, 12 180 raccordements
correspondant a 31200 habitants voyaient leurs effluents traités par
cette station. Les données issues des bilans de fonctionnement de
la station d'épuration permettent de conclure que le
fonctionnement de la station et de son réseau d'assainissement est
efficace. Un seul accident sur un poste de relevage avait été relevé
pendant quelques heures en 2016. L'ensemble des contréles
(renforcés) présentent des niveaux de traitement conformes aux
exigences réglementaires pour tous les parametres analysés.

La commune dispose d'un réseau d'assainissement séparatif. Au
total, le territoire compte plus de 61 km de réseaux inspectés
comprenant fossés, conduites et cours d'eau busés.

Incidences négatives du PADD

Le développement de la commune et laccueil de population
supplémentaire provoquent une augmentation des rejets d'eaux
usées a traiter, pouvant avoir des incidences sur la qualité des eaux,
notamment par laugmentation des rejets d'eaux usees. Les
incidences de ces augmentations dépendent de la capacité de
traitement des infrastructures d'assainissement. Parallélement,
lurbanisation et la densification génerent inévitablement une
impermeéabilisation des sols, et tendent ainsi a augmenter les débits
des eaux de ruissellement. Enfin, la production d'eau potable est
actuellement suffisante pour répondre aux besoins de la population
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actuelle. L'accroissement démographique va occasionner une
augmentation des consommations en eau potable.

Incidences positives du PADD (mesures de réduction et
d’évitement)

La protection de la ressource en eau et la maitrise du cycle de l'eau
sont 2 objectifs énoncés dans le PADD qui passent par une bonne
gestion en amont des eaux pluviales et des eaux usées et
notamment...

... en prenant en compte la problématique locale de ruissellement
des eaux pluviales

... en favorisant la fonction épurative des sols par infiltration, mais
aussi le tamponnage ou le prétraitement par certaines solutions de
stockage

... en protégeant et utilisant de facon économe la ressource en eau
potable

... en limitant l'imperméabilisation des sols et en renforcant la place
du végétal dans tous les espaces

La production d'eau potable est actuellement suffisante pour
répondre aux besoins de la population actuelle. Au moins 500
nouveaux logements sont prévus sur les 12 prochaines années. Cela
devrait permettre a la commune d'atteindre environ 4 800 a 5000
habitants a ['horizon 2030-2032. Cette croissance démographique
aura pour incidence une augmentation des prélevements dans la
ressource en eau pour lalimentation en eau potable. Si on
considére qu'un abonné consomme en moyenne 200 litres d'eau
par jour, sur la base de ce ratio et en partant du fait que 1 logement
=1abonné, on peut estimer que le développement de l'urbanisation
(500 nouveaux logements maximum = 500 nouveaux abonnés) et
donc laccroissement démographique prévu dans le PLU, générera
une demande supplémentaire de 100 m3/j, soit environ 36 500
m3/an. La station qui approvisionne la commune en eau potable,
sera en mesure de satisfaire l'laugmentation de la demande en eau
potable.

Concernant, la protection de la ressource, aucun captage d'eau
potable n'est présent sur le territoire communal. La mise en ceuvre
du PLU n'aura donc aucune incidence directe sur la protection de
la ressource.

Enfin, dans le réglement du PLU, il est précisé que toute
construction a usage d'habitation ou d'activités doit étre raccordée
au réseau public d'eau potable.

Assainissement collectif

Tout d'abord, au niveau réglementaire, l'assainissement collectif est
imposé dans toute nouvelle opération d'aménagement et tout
batiment doit étre raccordé au réseau collectif d'assainissement des
eaux usées dans les conditions et selon les modalités définies par le
gestionnaire du réseau. Sous réserve des dispositions de la
législation relative aux installations classées pour la protection de
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l'environnement, toutes les eaux et matiéres usées doivent étre
évacueées par des canalisations souterraines raccordées au dispositif
d'assainissement. L'évacuation directe des eaux usées dans les
rivieres, fossés ou egouts pluviaux est interdite.

Le développement de lurbanisation aura pour incidence un
accroissement des volumes d'eaux usées a collecter et a traiter. La
station d'épuration a une capacité de traitement de 40 000
équivalents habitants. Au cours des 3 dernieres années, les pics de
charges (max annuel) a traiter par la station d'épuration sont compris
entre 24 148 (année 2016) et 25 799 (année 2018) EH, soit entre
60 % et 64,5 % de sa capacite.

Le projet de PLU prévoit la construction d'environ 500 nouveaux
logements au cours des 12 prochaines années. L'apport de ces
nouveaux logements générera un accroissement d'environ 1 500
Eg-hab (1 log = 3 eqg-hab), soit moins de 4 % de la capacité de
traitement (40 000 eg-hab). La STEP de La Turballe est donc
largement en mesure de traiter les effluents futurs, méme dans le
cas ou tous les projets de renouvellement se réaliseraient et que le
nombre de logements construits s'avéraient supérieur aux
perspectives.

Par ailleurs, un zonage d'assainissement des eaux usées a été mise
en place sur le territoire et validé au PLU en 2010. Ce dernier sera
révisé parallelement a la procédure de révision du PLU.

Assainissement non collectif (ANC)

En l'absence de la possibilité d'un raccordement au réseau collectif
d'assainissement, c'est-a-dire pour l'installation et les constructions
situées hors périmétre de zonage d'assainissement collectif ou
lorsque le réseau collectif d'assainissement ne dessert pas la
parcelle, les installations individuelles d'assainissement, conformes
aux normes fixées par la réglementation en vigueur sont admises
dans le cas ou le terrain est reconnu apte a recevoir de telles
installations. Le systéme d'assainissement doit alors étre adapté a la
pédologie, a la topographie et a 'hydrologie du sol. En particulier,
en 'absence de traitement par épandage souterrain ou d'infiltration
des eaux traitées dans le sol assurant une dispersion efficace des
effluents, le rejet au fossé ou milieu hydraulique superficiel pourra
n'étre autorisé que pour la réhabilitation de bati existant.

Pour l'assainissement non collectif, la superficie de la parcelle doit
étre suffisante pour permettre la reéalisation d'un dispositif
d'assainissement non collectif favorisant linfiltration par le sol en
place ou reconstitué, charge au service assainissement qui doit
donner son accord préalable a la construction de vérifier la
faisabilité du projet.

D'une maniere générale, les habitations situées en dehors du
périmetre de zonage collectif validé dans l'étude de zonage
d'assainissement des eaux usées (Article L2224-10 du Code Général
des collectivités Territoriales (C.G.C.T.)), devront répondre aux
exigences de la réglementation en vigueur (larrété du 7 7 mars
2012). Le SPANC, qui assure les compétences obligatoires de
contrble de conception, de réalisation, périodique de
fonctionnement et dans le cadre de ventes immobilieres, est
instructeur des projets de réhabilitation et de création d'installations.
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En matiere d'eaux pluviales, le réseau est de type séparatif (les eaux
pluviales sont collectées séparément des eaux usées). Il est
composeé de collecteurs enterrés et de fossés. Le réglement du PLU
précise que les techniques destinées a favoriser la gestion des eaux
de pluie a la parcelle, telles que le stockage, linfiltration, ou la
réutilisation pour des usages domestiques, devront étre privilégiées
et que l'exces de ruissellement doit étre rejeté dans un réseau
collectif spécifique apte a recueillir les eaux pluviales lorsqu'il existe.
L'évacuation des eaux pluviales dans le réseau d'eaux usées est
interdite.

Un plan de zonage pluvial sera annexé au PLU. Il délimite,
conformément aux dispositions de larticle L.2224-10 du CGCT, les
secteurs ou des mesures doivent étre prises pour limiter
limperméabilisation des sols et maitriser le débit et I'écoulement
des eaux pluviales, et les secteurs ou il est nécessaire de prévoir des
installations pour assurer la collecte, le stockage, le traitement des
eaux pluviales et de ruissellement. Le zonage pluvial impose des
prescriptions de gestion des eaux pluviales pour 'ensemble des
projets de construction et d'aménagement neuf. Ces dispositions
permettent de rendre cohérent le développement urbain avec la
gestion des eaux pluviales a 'échelle communale, tant sur le plan
quantitatif que qualitatif. Enfin, la commune veillera a ce que le
pétitionnaire s'assure que les ouvrages de gestion des eaux pluviales
projetés disposent d’'une bonne intégration paysagere (pentes
douces pour lentretien, aménagement paysager..). L'entretien
ultérieur des ouvrages étant un facteur important a prendre en
compte.

Eau potable:

e e nombre d'habitants desservis en eau potable

e Lle volume d'eau prélevé dans les captages alimentant le
territoire

e |lerendement des réseaux de distribution d'eau potable

e lesindices linéaires de perte

e Le volume d'eau consommeé (a la journée et a 'année) par
la population totale de Plaudren et par habitant

e laqualité de l'eau pour les parametres mesures

Eaux usees:

e Le nombre d'habitants ou d'abonnés raccordés au réseau
collectif

e le suivi du fonctionnement des stations d'épuration
(Capacite, charge recue, charge résiduelle de traitement, ...)
et de leur conformité.

e |'évolution du nombre d'installations d’ANC.

e L'évolution du nombre d'installations d’ANC ayant fait
l'objet de de contréle(s) périodique(s)

e L'évolution du nombre d'installations « inacceptables »
nécessitant des travaux sous quatre ans.
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E. Incidences du PLU sur le climat, I'air et les énergies

Soumis a l'influence océanique, le climat de La Turballe est doux de
type océanique. Sa situation l'expose aux vents d'ouest qui peuvent
engendrer une augmentation de la pluviométrie en véhiculant les
précipitations océaniques. La période estivale peut faire 'objet d'un
déficit hydrologique variant fortement d'une année sur lautre.
Généralement, les températures et les preécipitations se répartissent
de maniere relativement homogéne tout au long de l'année, grace
au climat tempéré océanique. Cette situation est toutefois menacée
par le changement climatique qui pourrait venir modifier les
équilibres et impacter directement le territoire.

D'une maniere générale, sur la commune, la qualité de lair est
globalement bonne et les quelques pics de pollutions qui peuvent
étre enregistrés ne proviennent pas pour l'essentiel du territoire
communal, mais ont plutdt une origine plus globale (aux différentes
échelles : mondiale, nationale, voire régionale et départementale).
Toutefois, limplantation des fonctions urbaines (habitations,
activités, commerces, équipements) doit permettre de limiter les
déplacements motorisés individuels et favoriser lutilisation des
transports collectifs et les modes doux.

Enfin, au niveau énergétique, le développement des énergies
renouvelables apparait comme un enjeu important.

Ainsi, les principaux enjeux sont de contribuer localement a la lutte
contre le changement climatique, d'accentuer le développement
des modes de déplacements alternatifs a l'automobile (vélos,
piétons), ou plus globalement, encourager les pratiques
multimodales de déplacement, et enfin d'encourager l'utilisation
des énergies renouvelables.

Incidences négatives du PADD

L'accroissement démographique a l'échelle du PLU va occasionner
une augmentation des consommations en énergie. En effet,
l'augmentation du nombre global de constructions sur le territoire,
gu'elles soient a vocation d’'habitat, économique ou d'équipement,
entrainera une augmentation des consommations d'énergie, bien
que ces nouvelles constructions soient soumises a la RT 2012, puis
a la RE 2020. Outre les impacts de l'habitat sur les consommations
en énergie, les déplacements routiers constituent la principale
source d'émissions de CO2 et une consommation énergétique
importante. Un renforcement des déplacements automobiles va
certainement accompagner le développement résidentiel et ainsi,
engendrer des consommations énergétiques (carburants) et des
émissions de gaz a effet de serre supplémentaires.

Incidences _positives _du PADD (mesures de réduction et
d'évitement)

Le projet de PLU affiche sa volonté de prendre en compte le
changement climatique et de réduire les consommations
énergétiques.

En matiere de déplacements, le PADD entend « valoriser 'offre en
déplacements partagés pour la moyenne distance (proximité des
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arréts de transports collectifs, aire de covoiturage), favoriser leur
accessibilité et identifier de nouveaux lieux stratégiques ». Par
ailleurs le projet de PLU encourage le développement des
circulations alternatives au tout voiture, notamment la pratique de
la marche et du vélo par « la création de nouveaux cheminements
doux, en particulier entre les polarités touristiques (le port les
plages, le cinéma, Trescalan, Pen Bron, Lergat.)et par
laménagement de stationnement vélo au niveau des opérations
d'’habitat et aupres des pdles générateurs de déplacement (plages,
équipements, services et commerces...). » Le but est de limiter
l'usage de la voiture individuelle.

En outre, la volonté de « stopper le mitage et la consommation de
nouveaux espaces naturels et agricoles en extension ailleurs qu'en
continuité de lagglomération principale de la Turballe » permet
d'induire une diminution des déplacements motorisés vers
l'extérieur de la commune et ainsi réduire les consommations
énergétiques.

De plus, le projet de PADD entend « valoriser les ressources au
territoire et notamment la ressource en bois bocager et boisements
qui s'est développée sur le territoire et dautre part la production
d'énergies renouvelables en permettant linstallation de moyens de
productions compatibles avec la sensibilité paysagere et
environnementale de la commune et non consommateurs de
foncier agricole. ».

Enfin, la production de batiments économes en énergie est un
objectif indispensable pour pouvoir réduire les consommations
énergétiques. La politique d'habitat favorise le renouvellement
urbain et 'amélioration du parc existant. L'objectif est d'augmenter
les performances énergétiques des batiments notamment par
l'utilisation ou la production d'énergies renouvelables ou par une
meilleure implantation ou orientation des constructions.

Ainsi, d'une part le projet de PLU tend vers une réduction de la
consommation énergétique, en particulier lutilisation d'énergie
carbonée, et dautre part, il entend développer la production
d'énergie renouvelable sur le territoire.

Pour s'engager vers un urbanisme plus « durable », la commune a
établi un reglement de PLU ne faisant pas obstacle aux
constructions plus écologiques et aux energies renouvelables. Le
PLU n'impose pas l'utilisation des énergies renouvelables au sein
des batiments, la problématique du renouvellement urbain étant
déja tres colteuse, mais il ne les interdit pas a condition que les
installations soient faites sous réserve d'une intégration
architecturale soignée, dans le respect de la protection des sites et
des paysages. Ainsi, les systemes solaires (thermiques ou
photovoltaiques), ainsi que d'autres dispositifs de production
d'énergie renouvelable intégrés a la construction, devront faire
l'objet d'une insertion soignée au niveau de la facade ou de la
toiture.

Par ailleurs, outre les batiments, les déplacements routiers
constituent une consommation énergétique importante. Pour
proposer une alternative a la voiture, le PLU encourage le
développement et la pratique des déplacements doux et du
covoiturage. La densification du tissu aggloméré et la mixité des
fonctions permises par le réglement, participent de ce fait a la
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réduction des besoins de déplacements, ainsi qu'a 'augmentation
de lattractivité des modes de déplacements doux. Enfin, des
principes d'aménagement sont prévus au sein des secteurs soumis
a OAP pour conserver ou créer des liaisons douces, notamment
pietonnes. Une OAP thématique est consacré aux cheminements
sur le territoire. Elle vise a révéler et garantir un maillage de liaisons
douces fonctionnelles dans l'ensemble de la commune. Pour ce
faire, le PLU précise que les modes doux devront dorénavant étre
intégrés en amont des projets d'aménagement et d'autre part la
mise en valeur des sentiers en milieu naturel sera un objectif a
poursuivre. Enfin, plusieurs emplacements réservés sont dévolus a
'ameénagement de cheminements doux.

Ainsi, d'une maniére générale, le PLU met en ceuvre des mesures
pour tendre vers une réduction de l'utilisation d'énergie carbonée
et 'amélioration de la qualité de lair.

e Consommation électrique sur la commune
e Production de solaire photovoltaique
e Nombre d'installations photovoltaique sur la commune
e Evolution de la concentration des principaux polluants
surveillés (indice ATMO de la qualité de l'air)
e Lineaire de liaisons douces cycles-pietons aménagées
e Dans les futurs Permis de construire et/ou d'/Aménager :
- Le nombre de logements améliorés thermiquement
(isolation par l'extérieur)
- Le nombre de logements basse-
consommation/passifs
- La production d'énergies renouvelable (réseau de
chaleur, photovoltaique, panneaux solaires, ...).
- Lelinéaire de maillages doux créés

F. Incidences du PLU sur le paysage et le patrimoine

La commune présente des paysages diversifiés et de qualité qui
participent a lidentité du territoire (le marais, la cote, le coteau, le
plateau). C'est a la fois un territoire marqué par la présence de la mer
(plages, port, ...) cété ouest et d'autre part une campagne plus
agricole cété est. Ainsi, ses paysages sont marqués par les plages,
des zones de marais, des vallées boisées, des landes, des prairies, du
bocage et aussi par des espaces agricoles et une trame urbaine.

Le territoire comprend aussi un patrimoine bati riche ou encore un
petit patrimoine a préserver.

Les principaux enjeux sont de continuer a préserver les paysages du
littoral et de mettre en valeur les paysages a dominante agricole. Un
travail sur les formes urbaines en intelligence avec le paysage et
lexistant sera aussi un enjeu tout comme réussir a concilier
valorisation du patrimoine et développement durable.
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Incidences négatives du PADD

Le développement de 'urbanisation et la densification urbaine, pour
répondre aux besoins démographiques du territoire, peuvent porter
atteinte a la qualité paysagére du territoire si aucune mesure de
protection et de valorisation n'est mise en place. La localisation,
larchitecture des futures constructions et leur insertion dans
l'environnement, sont importantes pour assurer la préservation des
paysages, des perspectives et points de vue remarquables. La
commune se caractérise par la richesse de son patrimoine naturel
or, le développement de l'urbanisation pourrait impacter ce
patrimoine si aucune mesure de protection n'est appliquée.

Incidences positives du PADD (mesures de réduction et
dévitement)

La préservation et la valorisation du paysage et du patrimoine est un
enjeu fort inscrit au projet de PLU : « Affirmer limportance du socle
naturel et paysager de La Turballe » en préservant l'équilibre entre
les grands milieux qui fondent l'identité locale (le marais, la cote, le
coteau, le plateau), en reconnaissant le cadre environnant
exceptionnel des lieux-dits habités et en respectant les principes de
valorisation et de protection du littoral ((espaces boisés significatifs,
espaces remarquables, coupures d'urbanisation).

Le projet de PLU entend protéger les espaces remarquables car ils
participent a la qualité paysagére du territoire et au cadre de vie.
Ainsi, 'ensemble des zones naturelles protégées et/ou inventoriées
sont protégés dans le document d'urbanisme. En outre, la
protection des composantes de la trame verte et bleue (boisements,
bocage, réseau hydrographique, zones humides, marais, ...
participe également a la conservation du cadre paysager.

Des vues emblématiques sur le grand paysage (océan, marais...) et
des espaces de covisibilite, notamment avec les différentes
ambiances naturelles ou anthropiques, sont a préserver et a
valoriser.

Le développement de la qualité des tissus urbains est aussi un
objectif pour la Turballe. Cela passe par le confortement de la trame
batie, la mise en valeur de la diversité du patrimoine bati et la
promotion d'écritures architecturales qui ne banalisent pas l'identité
de la Turballe. Dans ce cadre, les ambiances urbaines et la qualité
des espaces publics seront renforcées en conservant les éléments
remarquables et architecturaux et en protégeant les espaces de
respiration et végétalisés dans le tissu aggloméré.

D'une maniére générale, la localisation, l'architecture des futures
constructions et leur insertion dans l'environnement, sont des
élements importants que le PLU prend en compte pour assurer la
préservation du cadre de vie et du paysage. Plusieurs éléments
participant a la qualité paysagere du territoire ont été identifiés et
protégés au PLU. Ainsi, les boisements et le maillage bocager sont
protégés (L115-1 du CU ou L151-23 du CU). D'une maniére générale,
les sites sensibles du point de vue paysager ont été préservés au
maximum, notamment sur les sites ou des points de vue lointains
se dégagent. En termes de paysage, des OAP sont définies sur les
zones de projets de maniere a minimiser les impacts sur le paysage.
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Des orientations spécifiques concernent le traitement paysager et
la place de la nature en ville, ainsi qu'en matiére de qualité
architecturale et urbaine.

Les haies a conserver et a valoriser, ainsi que celles a créer sont
indiquées sur les OAP. La création de liaisons douces constitue aussi
une mesure favorisant l'accés aux points de vue remarquables et
permettant ainsi une meilleure découverte du paysage. En
définitive, le zonage, le reglement et les OAP auront des effets
positifs sur le paysage compte tenu des objectifs de préservation et
de valorisation des espaces naturels et des espaces paysagers du
territoire.

Au niveau patrimonial, un monument fait l'objet de servitude de
protection des monuments historiques (croix). Mais la révision a été
l'occasion d'identifier plusieurs batiments, ensembles batis ou
éléments de petit patrimoine qui ne faisaient l'objet d'aucune
protection officielle a ce jour. Ceux-ci sont identifiés et protégés au
titre de l'article L 151-19 du code de l'urbanisme. Ces éléments batis
seront soumis au permis de démolir.

G. Incidences du PLU sur les risques majeurs

Pour rappel, la commune est concernée par les risques suivants :
Risque sismique de niveau 3 (Modéré), aléa retrait-gonflement des
Argiles faible, risque de tempéte et risque d'inondation par
submersion marine. A ce titre, elle fait partie des communes
concernées par le PPRL de la Presquile Guérandaise - Saint-Nazaire
qui a été approuve par arréteé du Préfet en date du 13 juillet 2016. La
commune a notamment fait l'objet de plusieurs arrétés portant
reconnaissance de l'‘état de catastrophe naturelle pour cause
d'inondations.

La commune est aussi concernée par des risques industriels et
technologiques  puisqu'une canalisation transportant des
hydrocarbures traverse la commune de la Turballe.

Les enjeux liés aux risques majeurs sont la prévention des biens et
des personnes aux risques naturels et technologiques et la maitrise
de l'urbanisation dans les zones soumises aux risques.

La commune est concernée par le risque incendie de forét.

Incidences négatives du PADD

Le développement communal et l'ensemble des évolutions
territoriales que cela suppose (accueil d’habitants supplémentaires,
nouvelles constructions, etc.), conduit inévitablement a augmenter
la vulnérabilité du territoire face aux risques en présence.
Concernant le risque d'inondation par débordement, le PLU prévoit
la construction de nouveaux logements, ce qui induit
obligatoirement une impermeéabilisation des sols et donc des
volumes pluviaux ruisselés.
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Incidences _positives _du PADD (mesures de réduction et
d’évitement)

Le PLU prend en compte les risques naturels et technologiques
connus et les projets envisagés visent a ne pas accroitre les biens et
les personnes exposés. Le risque de submersion marine, qui
constitue le principal risque sur la commune, est pris en compte
dans le projet communal. Enfin, le PLU entend limiter
limperméabilisation de certains secteurs stratégiques notamment
pour préserver les capacités d'écoulement des crues.

Le risque sismique et le risque de mouvement de terrain sont
clairement mentionnés et explicités dans le PLU (notamment dans
le rapport de présentation). Le projet de PLU n'aura pas d'incidence
sur l'exposition de la commune a ces risques.

Comme indiqué précéedemment, la commune est concernée par le
risque d'inondation par submersion marine. Pour prendre en
compte la présence de ce risque, le PPRL vaut servitude d'utilité
publique et est donc annexé au PLU et ce dernier ne peut
contrevenir aux dispositions de ce PPRL. Toutefois, une trame
spécifique au plan de zonage prenant en compte l'ensemble des
aléas du PPRL (faible, moyen, fort) permet d'identifier les secteurs
concernés. Elle n‘ajoute pas de réglementation autre que celles
inscrites dans le PPRL en vigueur. Toute construction dans tout
secteur concerné devra étre conforme aux dispositions du PPRL en
vigueur.

Le PLU entend protéger les espaces boisés en adaptant le degre de
protection au niveau d'enjeu paysager et écologique, et en veillant
a favoriser l'entretien des boisements pour limiter l'enfrichement
des espaces agro-naturels et des risques d'incendie.

En définitive, le PLU respecte et traduit les éléments liés au risque.

e Nombre d'arrétés de catastrophe naturelle par type de
risque (suivi des effets)

e Nombre d'habitants installés en zone a risque (suivi des
moyens)

o Part des PC délivrés dans les zones soumises a aléas
(inondation / retrait-gonflement des argiles...)

e Nombre de travaux réalisés par la collectivité pour réduire
la vulnérabilité des territoires
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H. Incidences du PLU sur les nuisances sonores

Le bruit est réeglementé par la loi 92-1444 du 31 décembre 1992, qui
a pour objet de lutter contre les bruits et les vibrations pouvant nuire
a la santé ou porter atteinte a l'environnement (article 1), et par un
ensemble de mesures. La loi du 31 décembre 1992 relative a la lutte
contre le bruit, dispose que dans chaque département, le préfet
recense et classe les infrastructures de transports terrestres en
fonction de leurs caractéristiques sonores et du trafic. Sur La
Turballe, la D99 est concernée par un classement sonore. Elle est
classée en catégorie 3. Ainsi, la zone affectée par le bruit s'étend sur
100m de part et d'autre de la voie.

Le principal enjeu est de limiter de facon générale les nuisances
sonores (axes routiers bruyants, activités bruyantes) pour les
habitants actuels et futurs, afin d'éviter les conflits et les génes
occasionnés par le bruit.

Incidences négatives du PADD

La création de nouvelles zones a urbaniser et la densification de
certains secteurs engendrent une augmentation du trafic sur les
voies de desserte et un accroissement des niveaux sonores a
proximité de celles-ci pouvant étre a l'origine d'une géne pour les
riverains.

Incidences positives du PADD (mesures de réduction et
dévitement)

Le PLU souhaite développer les mobilités alternatives et encourager
la pratiqgue des modes de déplacement doux (vélos, marche),
notamment en multipliant les liaisons douces dans le tissu urbanisé
et en connectant les espaces stratégiques et touristiques par des
liaisons douces. La pratique de la marche et/ou du vélo ne peut
qu'avoir des répercussions positives sur le bruit en diminuant la
circulation des véhicules motorisés qui occasionne des nuisances
sonores. En définitive, les orientations du PADD ne généreront pas
de nuisances sonores supplémentaires notables. Au contraire, la
diversification des mobilités et notamment le développement des
mobilités alternatives a la voiture, sont bénéfiques pour lutter contre
les nuisances sonores. L'incidence sur les nuisances sonores peut
donc étre considérée comme positive.

L'ensemble des zones AU s'intégrent dans un tissu déja urbanisé ou
se situent en continuité. L'ouverture a l'urbanisation de ces zones
aura une incidence faible en matiére de nuisances sonores. De plus,
les dispositions réglementaires encouragent le développement des
linéaires doux (vélos, marche). Ceci se traduit par des mesures
concretes avec le maintien ou la création de pistes cyclables et de
cheminements piétonniers. La pratique de la marche et/ou du vélo
ne peut qu'avoir des répercussions positives sur le bruit en
diminuant la circulation des véhicules motorisés qui occasionne des
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nuisances sonores. Enfin, la marge de recul de 100 m de part et
d'autre de la D99 figure sur le plan de zonage.

|. Incidences du PLU sur la gestion des déchets

La Communauté d'Agglomeération Cap Atlantique assure le service
public de prévention et gestion des déchets ménagers et assimilés
sur les 15 communes membres, dont La Turballe. Pour exercer ses
compétences, Cap Atlantique dispose de 9 déchetteries, mais
aucune ne se trouve sur la commune.

Les enjeux du PLU sont de prendre en compte les installations de
gestion des déchets en termes de localisation et de nuisances, puis
de permettre un développement du tri sélectif et sa collecte dans
les secteurs d'urbanisation future comme dans les tissus existants.

Incidences négatives du PADD

L'augmentation sensible de la population prévue par le PLU, ainsi
que le développement économique, vont entrainer une
augmentation des volumes de déchets issus des ménages mais
également des activités, services et eéquipements nouvellement
créés. Enfin, l'urbanisation prévue occasionnera une augmentation
de la production de déchets de chantiers et de déconstructions, qui
sont plus difficiles a valoriser.

Incidences positives du PADD (mesures de réduction et
d’évitement)

Pour organiser la gestion des déchets a une échelle plus vaste que
la commune, le Code de l'Environnement a prévu l'élaboration de
Plans qui définissent les priorités a retenir en ce qui concerne les
installations a créer pour la collecte, le tri, le traitement des déchets.
La question des déchets n'est pas gérée directement par les
documents d'urbanisme. Cependant elle représente une nuisance
que le PLU doit intégrer.

Le document d'urbanisme communal se situe dans une logique de
prise en compte des installations de collecte et de traitement en
termes de localisation et de capacité en fonction des contraintes
liées aux nuisances et a l'accessibilité en matiére d'infrastructures.
Au sein du PADD, une orientation est spécifique a la gestion des
déchets : « Maitriser le circuit des déchets et favoriser leur tri et leur
valorisation ».

Enfin, différentes actions de prévention sont déja menées pour
réduire la quantité de déchets : éduquer les jeunes, compostage
individuel, site internet pour inciter a la réutilisation, le réemploi, et
la réparation, promotion du stop pub.
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La gestion des déchets est peu encadrée par les pieces
reglementaires du PLU. Le réglement précise toutefois les zones ou
les dépbts de vehicules, les dépbts de ferrailles, déchets, matériaux
divers sont interdits. Dans les zones urbaines, naturelles et agricoles,
le réglement précise €galement que tout nouvel acces ou nouvelle
voie doit présenter des caractéristiques permettant de satisfaire aux
exigences de la sécurité et de desserte de la collecte des ordures
meénageéres.

En outre, les locaux et emplacements destinés au stockage des
déchets doivent étre dimensionnés pour permettre le tri et faciliter
la collecte des déchets. Leur intégration paysageére et architecturale
devra étre soignée.

Enfin, laugmentation de la population prévue par le PLU, va
entrainer une augmentation des volumes de déchets. Les nouvelles
habitations seront gérées collectivement, conformément aux
préconisations de l'organisme chargé de la collecte.

e Gisement de déchets par habitant

e Gisement d'ordures ménagéres reésiduelles (OMR) par
habitant

Gisement des emballages par habitant
Gisement de verres par habitant

Gisement des papiers par habitant
Gisement des biodeéchets par habitant
Gisement dans les déchetteries par habitant
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En plus de l'approche par thématique réalisée précédemment, une
analyse des incidences du PLU sur l'environnement a été faite a
travers une approche spatialisée. Cette approche se focalise sur les
zones susceptibles d'étre touchées de maniére notable par la mise
en ceuvre du PLU. Il s'agit alors d'évaluer les incidences des projets
portés par le PLU sur ces espaces présentant une sensibilité
spécifique. Il s'agit essentiellement des secteurs de développement
de la commune qui bénéficient d'une OAP.

Secteurs d'aménagement bénéficiant d'une OAP

Le plan de zonage du PLU ainsi que les orientations d'aménagement
ont défini 7 secteurs de développement sur le territoire communal,
pouvant avoir des incidences potentielles sur l'environnement. Les
OAP 1 et 2 sont a dominante d'activités, tandis que les OAP 3 a 7
sont principalement des zones d'habitat.

A. Secteur 1- «le Port et ses abords» (33 ha)

Le secteur 1 des OAP concerne la zone portuaire de la Turballe et
s'étend sur environ 33 ha. Cette zone concentre le port de péche et
le port de plaisance.

Ce secteur est classé au zonage du PLU en UP. Le secteur UP
correspond a des espaces dont la vocation portuaire doit étre
confirmée. Elle est réservée aux activités portuaires — port de péche
et port de plaisance — et aux utilisations qui sont directement liées
aux ports.

Le PLU souhaite permettre le renforcement et la diversification du
site, mais aussi des aménagements des infrastructures nécessaires
au bon fonctionnement de cette porte d'entrée maritime.

Le projet a fait l'objet d'une évaluation environnementale dédiée
dans le cadre du projet de port et de la mise en compatibilité du
document durbanisme en vigueur dont les principaux éléments
sont rappelés ci-aprés (source CD44, SAFEGE)
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La description du projet (réaménagement portuaire) impactant le zonage UP est a retrouver au

chapitre 3 du présent dossier. Cependant, on peut évoguer ici les principales raisons de

Févolution de la zone UP actuelle
Mise en place d'une nouvelle digue et de I'épi des Brebis : ces ouvrages seront utilisés pour
sécuriser lintéreur du port, notamment en cas de fortes houles. En effet, les études
d"agitation ont montré gu'actuellement le port est agité en cas de houle d'une intensité
supérizsure a l'annuelle et rend difficile le travail des pécheurs ou l'utilisation du port pour les
plaisanciers. L'étude a également démontré que la mise en place de ces 2 ouvrages
permetiraient de rendre 'agitation du port faible en cas de forte houle et permettrait aussi de
supprimer les portes anti-tempéte pour faciliter 'accés au bassin de péche pour ses usagers,
Développement du centre maintenance du champ &olien offshore de Saint-Mazaire : les
études préliminaires et la proximité du port de La Turballe avec le champ éolien montrent
que le port est tout indiqué pour recevoir ces nouvelles infrastructures qui seront mises en
place grice au réamenagement du port.

La forme du port influengant le périmétre de la zone UP a également fait Iobjet d'études

comparatives qui prennent en compte I'aspect environnementale, techinique (besoins portuaires)

ou encore sociale (cf. partie solutions de substitution).

Le dossier de Mise En Compatibilité du Document d'Urbanisme de la commune présente de
maniére réglementaire le contenu du Plan Local d'Urbanisme de la commune de La Turballe
(chapitre 4). Il décrit également son évolution lige au changement de la zone UP (réglements
graphigue et &crit).

L'impact environnemental engendreé par cette modification du zonage UP est résumé ci-aprés.

Les principaux effets de I'évolution de la zone UP portent sur une perte d’habitats marins et un
risque dégradation de ceux-ci.

7.1.21 Habitats intertidaux
L'impact sur les habitats intertidaux ne conceme qu'un seul habitat intertidal -

A1.2141 Fucus serratus et algues rouges sur roche du médiolittoral inférieur modérément
exposée ; la perte de surface est de lordre de 0,3 ha.

Or cet habitat est globalement bien présent (de nombreux patchs sont présents autour du port) ;
les algues rouges sont représentées par M'espéce Chondracanthus acicwians et les algues vertes
par le genre Ulva. L'espéce Fucus sefmaius est présente en patchs discontinus.

L'effet est juge faible.

7.1.2.2 Habitats subtidaux

L'impact sur les habitats subtidaux conceme uniguement les habitats inscrits dans I'emprise
projet, c'est-g-dire ceux situés sous les NOUVEALX OUNTSJES Mais aussi ceux dans les secteurs
de déroctage.
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Cet effet conceme ainsi 3 habitats -
Milieu meuble :

AS5.13: Sediments grossiers infralittoraws pour une surface de perte de Fordre de
59ha;

AS5.242 : Sables fins envases infralittoraux & F.fabula, M. mirabilis, bivalves véneridés
et amphipodes pour une surface de perte d'environ 1,6 ha ;

Milieu rocheusx :

A3.121 : Roche infralittorale supérisure perturbée & Saccorhiza polyschides et autres
algues opportunistes pour une surface de perte de 2,2 ha.

La surface de perte la plus importante comespond & habitat A5.13. 1l s'agit d'un habitat trés bien
représenté en termes de surface au sein de la zone inventorigée mais également & une échelle
plus importante.

De plus, d'aprés les résultats des prélévements benthiques menés lors de I'&tat initial, il apparait
gu'au droit de la future digue, |a station de prélévement comespond & un faciés d'appawnrissement
de la station plus au large avec une densité et une richesse spécifique nettement plus faibles.

L'habitat A5.242 est un habitat dont la représentation en termes de surface est aussi trés
importante & I'échelle de la zone inventoriée et a I'échelle d'une zone plus large.

Enfin, en ce qui conceme I'habitat rocheux, =a surface de représentativité a 'échelle de la zone
inventoriée est aussi importante. Towtefois, il convient de mentionner la prézence de plusieurs
espéces ZMIEFF (mollusques, crustacés, cnidaires et surtout algues brunes dont Laminama
hyperborea). D'aprés les données de |'&tat initial, deux individus ont été identifiés sur le point de
suivi au sein de I'emprise projet ; il peut donc extrapoler la présence d'autres individus.

Les effets sont alors considérés comme faibles.

7.1.2.3 Qualite des eaux

Les données brutes permettent d’évaluer une potentielle pollution du milieu récepteur en
METOX (~R2) en cas d'absence de traitement des eaux pluviales collectées sur I'aire de
carénage agrandie. A noter guun dépassement du seuil R1 pour le paramétre DCO serait
egalement présent.

Concemant ke teme-plein du Tourdandroux et le parking de Saint-Paul, les flux de pollution
attendue en amont des systémes de traitement de ces secteurs ont &t& déterminés a I'aide d'une
note SETRA (Guide Technigue — pollution dorgine routiére, conception des owvrages de
fraitement des eaux, aout 2007). Elle permet de calculer un ratio de pollution (selon divers
paramétres) par unité de surface (aire du Tourlandroux et de Saint-Paul) en fonction du frafic
routier. Le trafic routier a &té déterming par le nombre de place de parking de ces 2 secteurs et
de leur activité. Le tableau suivant expose ces flux de pollution brute.

Il permet de montrer que les flux de pollution brute attendue sur les parkings du
Tourlandrowx et de 5t Paul sont les suivanis :

MES : 65 gff - < Niveau R1 - (R1 a9 kaglj),

DCO ;65 gff - = Miveau R1 - (R1 a 12 kalf),
Hydrocarbures : 1gfj - = Miveau R1 - (R1 & 0,1 ka/fj),
METOX 0,97 gif - < Niveau R1 - (R1 a 30 gj).

Les flux journaliers de pollution brute attendus sont tous inféreurs aux niveaux R 1, comespondant
& une faible pollution en cas de rejet vers le miliew naturel sans traitement au préalable.
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Un effet positif sur les activités portuaires -

Concemant les activités, I'évolution de la zone UP aura un effet positif sur ce sujet puisqu'elle
permettra la mise en place d'une nouvelle activitd (centre de maintenance EMR) et de développer
les activités déja en place (péche, tourisme nautique, __) tout en les sécurizant (cf. chapitres
suivants).

Concemnant les habitats marins :

Comme évogqué précédemment, la perte d'un total de 10 hectares d’habitats marins dans le site
Matura 2000 « Mor Braz » n'est pas négligeable. Cependant, I'enjeu de ces habitats, largement
répandus dans le temitoire turballais, est jugé faible. Ainsi, il n'est pas prévu de compenser ces
habitats.

En phase d’exploitation, le projet, par le biais de ces nouvelles constructions (digue, ), va créer
des nouveaux sites d'habitate pour la faune. C'est le cas pour l'avifaune - le Pipit martime
g'attachera aux enrochements de la nouvelle digue ; mais également aussi pour le lezard
(création de murets en pieme comespondant & son habitat de prédilection).

Concemant la gualité de I'eau

L'évolution de la zone UP va permettre de mettre en place des systémes de traitements des eaux
de ruissellement efficaces pour éviter toute pollution du milieu marin.

3ur le terme-plein du Tourlandrous

Le mode de traitement retenu est la décantation vizant & abatire les MES. La décantafion sera
obtenue dans des ouvrages enterrés type « décanteur particulaire ». Ce type d'owvrage, compact,
permet en oufre la rétention des liguides légers, type hydrocarbures. Les réseaux seront
dimenzsionnés pour la pluie décennale. Les exutoires seront protégés de la remontés des saux
marnes par des clapets anti-retour. Au niveau de la station d’avitaillement, un ocuvrage de type
saparateur 4 hydrocarbures sera prévu.

Sur I'aire de réparation navale :

Deux systémes de gestion des eaux sont prévus avec d'une part le maintien du systéme de
collecte et de traitement existant, qui sera &toffé, et d'autre part la création d'un nouveau systéme
de collecte et de traitement pour I'extension du terre-plein.

L'effluent en sortie de fraitement doit respecter les nommes exposées dans le tableau suivant.
L'ajout d'un étage de traitement des pesticides est & 'étude.
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Tableau 2 : Norme de rejet des eaux traitées de I'aire de carénage

Valeur de rejet | Concentration
DCO 120 mg/l
MES  300mgh
| Hydrocarbures totaux ) B | 15mgll
Métox (total pondéré des métaux loxiques) 10 kg/24h
_ Niveaux de rejet en métaux attendus Concentration
| Arsenic 0.012 mg/
Cadmium 0.03 mg/l
Chrome 0.12mgl
Cuivre 15 mg/l
Mercure B _006mgl |
Nickel 0.018 mg/l
Plomb 0amgl
Zinc 15 mg/l

Afin d'empécher tout rejet de particules issues des opérations d'entretien technique et de
carenage des navires dans le miliew naturel, un dispositif de collecte et de traitement des
effluents sera mis en ceuvre. Au niveau du point bas de I'extension de I'aire de carénage un
systéme doit permettre de collecter les eaux ruizselant sur la zone &tanche et les diriger vers un

systéme de traitement.

Cet équipement permetira de respecter les concentrations suivantes

- MES < 35 mg/i
- DCO < 125 mg/l
= Cw < 500 pg!

= < 2000 pugd

= Pesticides totaux < 2.5 g/l **

- Ag < 70 pgh
= Fe + Al < 5000 ugsl
= Hydrocarbures totous < 5000 pg!

= TBT < Absence de troces (Ig*)

Figure 10 : Normes de rejet proposées sur be traitement des eaux de Pextension du terre-plein

de réparation navale

Concemant les activités portuaires -

Il est nécessaire de rappeler gue le projet aura une incidence positive sur les activités portuaires

en phase d'exploitation puisgu'il contribuera a -

L'amélioration de Faccueil
aménagements paysagers),

des touristes (Tourdandroux et ponton passager,

L'agrandizsement de l'activité de carénage,
L'évolution des activités de la criée avec I'accueil de 3 & 6 nouveaux chalutiers,

L'amélioration de l'accueil des plaisanciers avec la créafion de Favant-port pouvant

receyvoir 53 places supplémentaires,
La création d'une nouvelle activité liee a la maintenance du parc éolien offshore.
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Justifications et évaluation environnementale

B. Secteur 2 - « requalification et développement du
quartier d'activités de la Marjolaine »

L'OAP 2 concerne le quartier de la Marjolaine qui constitue le
principal quartier d'activités de la Turballe. Cette zone, gérée par
Cap Atlantique, se trouve a proximité du centre-ville mais aussi non
loin de la zone portuaire. Plusieurs entreprises liées a la péche y sont
implantées, au méme titre que des activités artisanales, de
commerces et de services.

Ce secteur est classé au zonage du PLU en UE et en 1AUE. Le
secteur UE correspond aux espaces urbaniseés a vocation d'activités.
La zone 1AUe correspond a des secteurs a vocation économique.
Elle a vocation a accueillir des entreprises artisanales et industrielles
confortant le réle de la Turballe comme pbéle économique
portuaire. Une forme de mixité fonctionnelle économique peut étre
prévue pour favoriser la synergie entre les différents secteurs
d'activités et répondre a leur besoin.

Le projet sur ce secteur génére des incidences positives et
négatives.

e Requalification et extension
d'une zone d'activités
artisanales et industrielles.

e Urbanisation d'une friche
naturelle (enclave urbaine
du nord)

Cadre de vie, Paysage

E: Conservation et valorisation de
haies bocageres et d'arbres aux franges
du secteur nord

R : veiller a la qualité architecturale des
facades donnant sur ces voies, de
méme qu'au traitement des espaces
libres

E: Conservation et valorisation de
haies bocageres et d'arbres aux franges
du secteur nord

Occupation du sol

oumone netel | Suppression aune frcne | * £} frésenation de la zone humide
. naturelle composeée P
ordinaire . . . '
essentiellement de feuillus e E: prise en compte du cours d'eau
e E: maintien d'une coulée verte de part
et d'autre du ru existant, intégrant une
liaison piétonne, selon une largeur qui
peut varier
e Requalification et extension
d'une zone dactivités
artisanales et industrielles.
Consemimeien e Urbanisation d'une friche e Optimisation du foncier (espaces et
d'espace et

naturelle (enclave urbaine
du nord) sur 5 ha

¢ |nstallation du centre
techniqgue municipal de la
Turballe

équipements mutualisés nécessaires
au fonctionnement du parc)
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Augmentation de la surface

Optimisation de la gestion des eaux

impermeéabilisée et des pluviales par des dispositifs adaptés
Gestion de I ruissellements pouvant étre intégrés au projet
estion de l'eau « Augmentation des rejets paysager (noues, bassin...).
d'EU et de la e Les espaces de stationnement seront
consommation en eau traités selon des dispositifs permettant
potable linfiltration des eaux pluviales.
Risques, Nuisances et e Production de dechets |~ o\ R: Collecte des déchets, tri des
Déchets ménagers et recyclables ) géchets...
R : Qualification de nouvelles voies
Mobilité * Augmentation . des R: création de nouvelles liaisons
déplacements motorisés piétonnes en lien avec les axes
périphériques
Energie e Augmentation des e Utilisation de toitures et de parkings

consommations d'énergie

pour développer le photovoltaique

ZOOM SUR L'ANALYSE TERRAIN DU SECTEUR MARJOLAINE

Le retour terrain en période de hautes eaux
(Décembre 2019) a été I'occasion de faire de
nouveaux sondages a la tariére a main pour
vérifier s'il existait ou non des traces de Fe®" et
Fe *" indice de la présence d’un battement de

nappe.

Les carrés blancs localisent ces sondages sur

photographie arienne.

Aucune trace de rouille ni de gley n'a été mise en
évidence ne dehors du secteur déja délimité

humide.

Le défrichement partiel sur le secteur ouest a
permis d'aller sur 2 parcelles qui n'avaient pu
étre vues au cours de l'inventaire du printemps.

Les sols sont ici sableux, assurant une bonne

circulation des eaux de pluie. lls sont secs

les trains de pluies du mois de novembre et de

décembre.

La zone humide, petite clairiére au cceur d'un
secteur boisé mixte, (pins, saules, peupliers) se

situe sur un point bas, entre deux bras du

ruisseau qui n'a plus réellement de lit mineur.
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Justifications et évaluation environnementale

C'est aujourd’hui, plus la situation d'ensemble de ces éléments de la
trame verte que la qualité intrinséque du boisement, qui est mise en
évidence dans ces secteurs non maitrisés.

La jeune peupleraie de La Marjolaine est spontanée, tres dense, elle
interdit 'acceés au secteur humide depuis l'entrée Est. Il n'y a aucune
gestion de ce boisement.

» ' ) '

Reprise du boisement dans le prolongement de la ripisylve au
niveau de la zone humide de la Marjolaine.

Sous-bois de la pinéde amont de la Marjolaine (pas de strate
arbustive / lierre couvrant 80% du sol)

Succession de colonisation, autour d'un bois de Pins marins.

Chénes (verts principalement) et saules sont les 2 populations les
plus présentes.
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C. Secteur 3 - «houlevard de I'Europe »

L'OAP n°3 concerne une zone a dominante résidentielle qui s'étend
sur environ 2,7 ha et qui est traversée par le boulevard de 'Europe
(RD99). Ces terrains constituent aujourd’hui une enclave boisée
impénétrable au coeur de l'enveloppe urbaine.

Ce secteur est classé au zonage du PLU en 1AUa, qui correspond a
des espaces stratégiques d'urbanisation dense au sein ou en frange
de l'agglomération.

Le périmetre de 'OAP couvre deux secteurs organisés de part et
d'autre du boulevard de l'Europe :

e Le secteur sud (A) doit permettre de développer un
programme de logements dense, sous des formes d’habitat
individuel groupé, intermédiaire ou collectif en respectant
une densité d'environ 40 log/ha.

e Le secteur nord (B) doit permettre de développer un
programme de logements maintenant la dimension
arborée du site avec un programme mixte entre habitat
individuel et collectif en respectant une densité d'environ
30 log/ha.

Le projet sur ce secteur génére des incidences positives et
négatives.

e Aménagement d'une zone . L. .
9 E : Conservation et valorisation de haies

el bocageéres et d'arbres isolés existants
Cadre de vie, Paysage | o Diversité dans la forme de R: .
o= VU e . i : ouverture de facades urbaines vers
et Patrimoine lcr;zilt;g?i:c)(lnd|V|duel, intermédiaire, le boulevard pour limiter leffet de

coupure créé par ce dernier

e Suppression d’'une friche boisée

sur prés de 2 ha e R: Gestion intégrée des eaux pluviales

E : Conservation et valorisation de haies
bocagéres et d'arbres isolés existants

E : vérification de l'absence de zones
humides

Patrimoine nature|,
TVB et Nature | e Suppression d'une friche boisée
ordinaire sur prés de 2 ha.

e Suppression d’'une friche boisée
Consommation sur prés de 2 ha.

d'espace et
Occupation du sol

R : Densité minimum de 30 a 40 log/ha.

R: diversification de loffre en
logements en matiére de formes
(logements semi-collectifs dits

¢ Densification urbaine

e Construction de 70 nouveaux
logements en moyenne

PEN R
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intermédiaires) et de type (production
de logements locatifs sociaux).

Gestion de l'eau

e Augmentation de la surface
imperméabilisée et des
ruissellements

o Augmentation des rejets d'EU et
de la consommation en eau
potable

R : Gestion intégrée des eaux pluviales

Risques, Nuisances et
Déchets

¢ Production de déchets ménagers
et recyclables

R: Collecte des déchets, tri des
déchets...

R : Qualification de nouvelles voies qui

Mobilité » Augmentation des déplacements s'appuient sur les rues existantes
motorisés R: affirmation des liaisons piétonnes
existantes (nord-sud et est-ouest)
R : Implantation des constructions de
Energie ¢ Augmentation des maniére a bénéficier d'un

consommations d'énergie

ensoleillement maximal et optimisation
des dispositifs de captation solaire

*E : évitement ; R : réduction ; C: compensation ; A : accompagnement, r : recommandation

ZOOM SUR L'ANALYSE TERRAIN DU SECTEUR EUROPE

Au niveau du secteur Boulevard de 'Europe, deux boisements
présentant la méme dynamique de colonisation que les boisements
précédents bordent le boulevard sur environ 9000 et 6000m?2.

Les pins dominent au-dessus de ces zones boisées, composees de
chénes verts, souvent accompagnés de fourrés denses. De
nombreux habitats peuvent donc se développer dans ces espaces
semi ouverts. Les ronciers limitent linvestigation approfondie au
coeur de ces milieux.

Ces 2 secteurs boisés, séparés par le boulevard, sont isolés au coeur
de l'urbanisation. La notion de trame verte est donc ici fortement
remise en cause. Le lien avec les espaces nord du plateau n'est plus

envisageable.

PLU de la Turballe

PEN R

232




Justifications et évaluation environnementale

D. Secteur 4 - « Dornabas/Frégate » (0,6 ha)

Le secteur 4 des OAP est une zone qui s'étend sur environ 0,6 ha et
qui inscrit dans la continuité directe du nouveau quartier des
Dornabas.

Constitué principalement de fonds de jardin, il integre aussi des
batiments vacants de type hangar pouvant faire l'objet de
renouvellement urbain.

Ce secteur est classeé au zonage du PLU en partie en zone UB et en
partie en zone 1AUb (fonds de jardin et terrains non batis) qui
correspond a des espaces d'urbanisation future au sein ou en frange
de l'agglomération. Ce sont des secteurs a vocation principale
d'habitat pouvant étre complétée par des services et des
équipements compatibles avec 'habitat.

Le PLU prévoit d'y construire une dizaine de logements.

Le projet sur ce secteur génére des incidences positives et
négatives.

E : Conservation et valorisation de haies
bocageéres et d'arbres isolés existants

e Aménagement d'une zone e R :Prolongement de la coulée verte vers
d'habitat résidentiel le nord

Cadre de vie, Paysage . . . . . . .
et Patrimoine ¢ Disparition de quelques jardins e R: La desserte interne et l'implantation

privatifs =, des futures constructions doivent
/) favoriser une majorité de jardins et
prévoir une orientation des maisons vers
le sud et garantir des acces au nord

e E : Conservation et valorisation de haies
o bocageéres et d'arbres isolés existants
Patrimoine nature|,

TVB et Nature | e Disparition de quelques jardins o E: vérification de labsence de zones
ordinaire privatifs humides

e R:Prolongement de la coulée verte vers
le nord

Consommoation e Consommation de jardins
d'espace et
Occupation du sol

e Construction de 10 logements /R : Densité minimum a respecter

¢ Densification urbaine

e Augmentation de la surface e R: limperméabilisation des sols devra
imperméabilisée et des étre limitée en végétalisant au maximum
Gestion de l'eau ruissellements les espaces non construits.
* Augmentation des rejets d'EU e Les espaces de stationnement seront
e Augmentation inévitable de la tlfait_és s_elon des disposiFifs permettant
consommation d'eau potable linfiltration des eaux pluviales
g’?ques' Nuisances et | ¢ production de déchets ménagers e R: Collecte des déchets, tri des
echets a
et recyclables déchets...
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[ ]
e Aménagement d'une nouvelle
voie traversante

R: Création d'accés depuis les voies
existantes

Mobilite e R: Affirmer un axe majeur de circulation
e Augmentation des déplacements douce (nord-sud) prolongeant ['existant
motorisés et sarticulant avec le chemin des
Dornabas

R: Implantation des constructions de
Energies e Augmentation des maniére a bénéficier d'un ensoleillement
consommations d'énergie maximal et optimisation des dispositifs

de captation solaire

*E évitement R réduction ; C compensation ; A:

'

accompagnement, r : recommandation
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Justifications et évaluation environnementale

E. Secteur 5 - « Rue du Requer » (0,55 ha)

L'OAP n°5 constitue un cceur d'ilot entre les rues du Requer et Henri
Bournouveau, dans le quartier du Requer. Elle s'étend sur environ
0,5 ha, au sud de la zone agglomérée, pour une surface
opérationnelle de 0.4 ha.

Constitué principalement de parcelles enherbées, ce coeur dilot
constitue un secteur stratégique pour offrir de nouvelles possibilités
d'habiter a la Turballe, a proximité des écoles, de la plage et du
marais, mais aussi garantir une connexion a minima piétonne entre
les rues du Requer et Henri Bournouveau.

Ce secteur est classeé au zonage du PLU en zone UB qui correspond
au tissu agglomereé autour des centralités. C'est un espace urbanisé
principalement pavillonnaire dont la vocation résidentielle doit étre
garantie, tout en permettant linstallation d'activités et
d'équipements compatibles.

Le PLU prévoit d'y construire une dizaine de logements.

Le projet sur ce secteur génére des incidences positives et
négatives.

e Aménagement d'une

d’'habitat individuel
e Disparition de prairies

zone

E : Conservation et valorisation de
haies bocageres et d'arbres isolés
existants

R : La desserte interne et
limplantation des futures
constructions doivent favoriser une
majorité de jardins

R : volumétries identiques aux
constructions environnantes.

Occupation du sol

f_gg"mo"gf ’;\IO;;“’J f’e/; E : Conservation et valorisation de
- e Disparition de prairies @ haies bocagéres et d'arbres isolés
ordinaire .
existants
Consommation e Consommation de prairies .
d'espace et { g

e Construction de 10 logements
¢ Densification urbaine

R : Densité minimum a respecter

Gestion de l'eau

surface
des

de Ila
et

e Augmentation
impermeabilisée
ruissellements

e Augmentation des rejets d'EU o

e Augmentation inévitable de la
consommation d’'eau potable

R : limperméabilisation des sols devra
étre limitée en vegétalisant au
maximum les espaces non construits.

Les espaces de stationnement seront
traités selon des dispositifs permettant
linfiltration des eaux pluviales
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Risques, Nuisances et | e Production de déchets ménagers N R : Collecte des déchets, tri des
Déchets et recyclables déchets... ’

e R:Création d'accés depuis les voies

N 5 ' vell i
Ameénagement d'une nouvelle existantes

Mobilité voie traversante o _ B
« Augmentation des déplacements e R: (;reatlon de connexions piétonnes
motorisés en l_|enlayec les circulations
périphériques
e R:Implantation des constructions de
. . : maniére a bénéficier d'un
Energies e Augmentation des

ensoleillement maximal et
optimisation des dispositifs de
captation solaire

consommations d'énergie

*E . évitement ; R : réduction ; C : compensation ; A:
accompagnement, r : recommandation
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Justifications et évaluation environnementale

F. Secteur 6 - «ilot Manoir/Grand Chemin » (0,8 ha)

L'OAP 6 est une zone qui s'étend sur environ 0,8 ha et qui est située
a l'est de la zone agglomérée, dans le quartier de Trescalan, pour
une surface opérationnelle de 0.5 ha.

Constitué de parcelles enherbées ou potageres, ce coeur dilot
constitue un secteur stratégique, a proximité directe d'une desserte
en transports en commun, pour offrir de nouvelles possibilités
d'habiter a la Turballe, et étoffer le tissu urbain autour des villages
historiques

Ce secteur est classeé au zonage du PLU en zone UB qui correspond
au tissu agglomeére autour des centralités. C'est un espace urbanisé
principalement pavillonnaire dont la vocation résidentielle doit étre
garantie, tout en permettant Llinstallation d'activités et
d'équipements compatibles.

L'objectif est de permettre la production au moins 10 logements
voire davantage en mobilisant les parcelles en
densification/optimisation.

Le projet sur ce secteur génére des incidences positives et
négatives.

e Suppression de jardins privatifs
(potagers, pelouses)

e Construction de
individuelles

Cadre de vie, Paysage
maisons —. 0

E: Conservation et valorisation de
haies bocageres et d'arbres isolés
R: volumétries identiques
constructions environnantes.

aux

Occupation du sol

Patrimoine  naturel E: Conservation et valorisation de
TVB et Nature | e Suppression de jardins privatifs " ‘ )

ordinaire (potagers, pelouses) haies bocageres et d'arbres
Consommation ¢ Densification du secteur o .

d'espace et | « Consommation de jardins - Optinlkien S ety lspaees el

privatifs
e Construction de 10 logements

équipements mutualisés nécessaires
au fonctionnement du parc)

Gestion de l'eau

surface
des

de |la
et

e Augmentation
impermeabilisée
ruissellements

e Augmentation des rejets d'EU et

Les espaces de stationnement seront
traités selon des dispositifs permettant
linfiltration des eaux pluviales.

de la consommation en eau
potable
Risques, Nuisances et | o prodyction de déchets ménagers | | @@
Dechets LW -/
et recyclables N

R: Collecte des déchets, tri des

déchets...

PLU de la Turballe
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Justifications et évaluation environnementale

e Augmentation des déplacements e R:Creéation de 3 accés depuis les voies
motorisés existantes
Mobilité e R: réalisation d'une  desserte
traversante
/\- R: création de nouvelles liaisons
‘3';@\\@3 piétonnes en lien avec les axes
J périphériques
e R: Implantation des constructions de
_ . maniére a bénéficier d'un
Energie .égg;?ﬁ::sgﬁgns Wl SR ensoleillement maximal et
d optimisation des dispositifs de
captation solaire

*E . évitement ; R : réduction ; C : compensation ; A:
accompagnement, r : recommandation
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Justifications et évaluation environnementale

G. Secteur 7- « Marjolaine Nord-est » (2.5 ha)

L'OAP 7 est une zone qui s'étend sur environ 2,5 ha. Il constitue une
enclave arborée au sein de l'enveloppe urbaine. Accessible depuis
la rue de Bellevue, ce site est une enclave et friche naturelle au
carrefour de voies et cheminements doux.

Le site est longé a l'Ouest par un ruisseau qui finit canalisé et enterré
dans le quartier d'activités. Si la partie Sud doit faire 'objet d'un
développement du quartier d'activités de la Marjolaine (OAP -
secteur n°2), la partie Nord-est offre un cadre paysager qualitatif
pouvant accueillir de l'habitat. Ce site est situé a deux pas des
commerces, services et équipements.

A plus long terme, toute la partie Marjolaine Ouest, de l'autre coté
du ruisseau, pourra étre aménagée par un quartier d'habitat.

Ce secteur est classé au zonage du PLU en zone 1AUA qui
correspond a des espaces stratégiques d'urbanisation dense au sein
ou en frange de l'agglomération.

L'objectif est de permettre la production au moins 40 logements
dont a minima 50% de social.

Le projet sur ce secteur génere des incidences positives et
négatives.

e Aménagement d'une

d’habitat.

¢ Diversité dans la forme de |'habitat
(individuel, intermédiaire,
collectif).

e Suppression d'une friche boisée
sur pres de 2 ha.

zone

Cadre de vie, Paysage
et Patrimoine

E : Conservation et valorisation de haies
bocagéres et d'arbres isolés existants

R: Recul des constructions pour
intégrer un quartier dans son
environnement végétal et a proximité

R : Gestion intégrée des eaux pluviales

e Suppression d'une friche boisée

E : Conservation et valorisation de haies
bocageres et d'arbres isolés existants

E : vérification de l'absence de zones
humides

Patrimoine nature|, N . s
TVB et Nature sur prés de 2 ha. e E: Protection d'un espace naturel
et des ambiances boisées d'écoulements
e R: Préservation des ambiances
boisées et arborées sur les abords du
site
R : Densité minimum de 20 log/ha.
Consommation oSuppr‘essclionzgune friche boisée R: diversification de loffre en
despace g || Sl eE ol logements en matiére de formes

Occupation du sol e Construction de 50 nouveaux

logements en moyenne

(logements semi-collectifs dits
intermédiaires) et de type (production
de logements locatifs sociaux).

PLU de la Turballe
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Justifications et évaluation environnementale

e Augmentation de la surface
imperméabilisée et des
Gestion de l'eau ruissellements

e Augmentation des rejets d'EU et /—\
de la consommation en eau ;'\\@“\v\‘-';
potable KJ

o R: Gestion intégrée des eaux pluviales

Risques, Nuisances et
Déchets

¢ Production de déchets ménagers R: Collecte des déchets, tri des
et recyclables déchets...

e R: Qualification de nouvelles voies qui
s'appuient sur les rues existantes

Mobilité e Augmentation des déplacements e R: affirmation des liaisons piétonnes
motorisés existantes (nord-sud et est-ouest)

e R: affirmation de cheminements
piétons existants et continus

e R : Implantation des constructions de
maniere a bénéficier d'un
ensoleillement maximal et
optimisation des dispositifs de
captation solaire

Energie e Augmentation des
consommations d'énergie

*E . évitement ; R : réduction ; C : compensation ; A:
accompagnement, r : recommandation
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Justifications et évaluation environnementale

H. Secteur 8 - « Clos des Simons » (1.5 ha)

Le secteur du Clos des Simons se situe au nord de la zone
agglomeéree, et s'étend sur pres de 1.5 ha.

Ce secteur s'inscrit en continuité de 'agglomération principale de la
Turballe, de part et d'autre du chemin du Clos des Simons

La partie est du site n'est pas encore urbanisée. Elle est constituée
de fonds de jardin, de prairies enherbées (non utilisees par
lagriculture) et de terrains boisés. Quelques parcelles sont
cabanisées.

Ce secteur est classé au zonage du PLU en 1AUb qui correspond a
des espaces d'urbanisation future au sein ou en frange de
'agglomeération. Ce sont des secteurs a vocation principale d'habitat
pouvant étre complétée par des services et des équipements
compatibles avec 'habitat.

Ce secteur a vocation a accueillir un programme de logements
individuels et semi-collectifs (intermédiaires) qui s'inscrive dans
U'esprit des volumétries baties environnantes. Le PLU prévoit d'y
construire environ 57 logements dont 35 sur la tranche 2 (est), la
tranche 1 étant en cours de réalisation.

Le projet sur ce secteur génére des incidences positives et
négatives.

¢ Suppression de jardins privatifs, de .@
prairies et de quelques entités

Cadre de vie, Paysage boisées
et Patrimoine =
e Construction de maisons ( “\\@\
individuelles et de quelques |\%
collectifs °

E: Conservation et valorisation de

haies bocageres et d'arbres isolés en
périphérie du site, ainsi qu'en partie
centrale

R: volumétries identiques
constructions environnantes.

aux

R : La desserte interne et limplantation
des constructions doivent favoriser
une majorité de jardins

S

E: Conservation et valorisation de
haies bocagéres et d'arbres isolés en

Occupation du sol

imoi . - L ériphérie du site, ainsi qu'en partie
%g’mo’gf ’Lacfé"‘fé « Suppression de jardins privatifs, de P f l a P
ordinaire prairies et de quelques entités centraie . . .
boisées R : La desserte interne et l'implantation
des constructions doivent favoriser
une majorité de jardins
e Urbanisation et densification
) d'une dent creuse
Consommation
d'espace et | e Consommation de fonds de

jardins, prairies

e Construction d'une cinquantaine
de logements

Densité minimale a respecter

PLU de la Turballe




Justifications et évaluation environnementale

e Augmentation de la surface
impermeabilisée et des

Gestion de l'equ ruisse“ements

e Augmentation des rejets d'EU et

de la consommation en eau
potable

e Des ouvrages de gestion des eaux
pluviales sont prévues

e Les espaces de stationnement seront
traités selon des dispositifs permettant
linfiltration des eaux pluviales.

Risques, Nuisances et | proqyction de déchets ménagers Q““\“j R: Collecte des déchets, tri des

Déch ;
echets et recyclables déchets...
e Augmentation des déplacements e R: Création d'accés depuis les voies
motorisés existantes
° R: réalisation d'une desserte
« bouclante »
Mobilité L .
. R: limitation du nombre de voies en
impasse
. R: création de nouvelles liaisons
7 @) piétonnes en lien avec les axes
( @“\\ 1 ., . L .
K“L ) périphériques
e R:Implantation des constructions de
) . maniére a bénéficier d'un
Energie * Augmentation des ensoleillement maximal et

CEMERITITIETS CEnEi optimisation des dispositifs de

captation solaire
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Justifications et évaluation environnementale

. Secteurs en2AU

1) Le Clos Mora

Le secteur « Clos Mora » est situé a proximité immediate du centre-
ville élargi de la Turballe. Ce secteur du Clos Mora constitue
aujourd’hui une grande « dent creuse » entre le village historique de
Trévére et la rue de Bellevue reliés par la rue des Quatre chemins.

Déja en partie occupé pour de la villégiature (aire de camping-car,
mais aussi terrains de loisirs avec caravaning cohabitant avec des
friches boisées), il comporte aussi un boisement plus historique,
aujourd’hui deéja protégé en Espace Boisé Classé. Autour de ce
boisement, la présence de l'eau se décline sous différentes formes
avec une zone humide (mare) et des secteurs qui font l'objet de
ruissellement pluvial.

Cette « dent creuse » devrait étre, a terme, traversée du nord au sud
par la déviation Guérande-La Baule dont l'emprise fait 'objet d'un
emplacement réservé. Le secteur du Clos Mora sera ainsi amené a
constituer un quartier d'entrée de ville. L'objectif de cette OAP est
donc d'organiser le développement d'un nouveau quartier
résidentiel, tout en prenant en compte la préservation de cette
trame verte et bleue.

Ce secteur est classé au zonage du PLU en 2AU et a vocation a étre
ouvert a l'urbanisation aprés modification du PLU et actualisation de
l'évaluation environnementale précisément sur le secteur.

Les incidences du projet ont néanmoins été étudiées ainsi qu'un
scénario d'aménagement qui a servi a dimensionner le secteur.

ZOOM SUR L'ANALYSE TERRAIN DU SECTEUR CLOS MORA

Le Clos Mora est composé d'un boisement moins
dense, dans lequel il est possible de circulé (chemin /
cabanes).

Au cceur du bois existe un petit plan d’eau (entre
mare et étang) couvert de lentille.

A la période hivernale I'eau est plus présente sur le
site et la rive sud du plan d'eau sur environ 15m
présente une végétation de rive.

(Saulaie d’'accompagnement, inondée : présence de plantes hygrophiles dominées par le jonc (sp : pas
de floraison)) et de dche rampante.

Une petite zone complémentaire difficilement cernable (boisement dense) de quelques centaines de
m? (plus petite que I'étang) peut étre intégrée dans l'inventaire communal. Elle reste sur un secteur
non constructible, au sein du boisement protégé.

PLU de la Turballe



Justifications et évaluation environnementale

Le grand boisement préservé de Clos Mora est dominé par le chéne.
Il se distingue des saulaies environnantes.

3 1 g f % Tk

Peds

Ers -

Un diagnostic sanitaire, pendant de l'état des lieux écologique sera
nécessaire pour définir la qualité de ce boisement.

Scénario de travail (ancien périmétre)

PLU de la Turballe



Justifications et évaluation environnementale

Cadre de vie,

e Suppression de friches boisées et de
prairies

E : conservation et protection de la masse
boisée au sud-est du projet (EBC)

E: Conservation et valorisation de haies
bocageres et d'arbres isolés R: volumétries

Paysage et | e Construction de +/- 75 nouveaux : : , :
((individuels, semi-collectifs ) . " .
(intermédiaires), collectifs) R: La dgsserte interne et llmplantat_lor_l Fjes
constructions doivent favoriser une majorité de
jardins
E: Conservation et valorisation de haies
« Suppression de friches boisées et de bocageres et d'arbres isolés
prairies E: conservation et protection de la masse
Patrimoine

naturel, TVB et
Nature ordinaire

boisée au sud-est du projet

E : conservation et préservation de la mare

R : La desserte interne et limplantation des
constructions doivent favoriser une majorité
de jardins

Consommation
d'espace et
Occupation du
sol

e Urbanisation et densification d'une
dent creuse

e Construction de +/- 75 nouveaux
logements

e Consommation de friches boisées, de
prairies

Densité minimale a respecter

Gestion de l'eau

e Augmentation de la surface
impermeéabilisée et des ruissellements

e Augmentation des rejets d’'EU et de la
consommation en eau potable

Solutions intégrées de gestion des eaux
pluviales au sein de la coulée verte paysagee

Intégration de la problématique des
ruissellements pluviaux a l'échelle de chaque
secteur

Risques,
Nuisances et
Déchets

e Production de déchets ménagers et
recyclables

R: Collecte des déchets, tri des déchets...

Mobilité

e Augmentation  des
motorisés

déplacements

R : Création d'accés depuis les voies existantes

R: Hiérarchisation des voies de desserte en
s'appuyant sur les chemins existants et en les
adaptant a une circulation automobile locale

R : limitation du nombre de voies en impasse
au sein du quartier

R : création de nouvelles liaisons douces en lien
avec les axes périphériques, notamment de
type coulée verte a créer le long du boisement

Energie

e Augmentation des consommations
d'énergie

R : Implantation des constructions de maniére
a bénéficier d'un ensoleillement maximal et
optimisation des dispositifs de captation solaire

PLU de la Turballe
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Justifications et évaluation environnementale

2) «la Marjolaine ouest »

Ce secteur, a proximité immediate du centre-ville, constitue une
enclave arborée au sein de l'enveloppe urbaine de la Turballe. Ce
site est situé a deux pas des commerces, services et equipements.

Si la partie Est doit faire l'objet d'un développement du quartier
d'activités de la Marjolaine (OAP — secteur n°2), mais aussi résidentiel
(OAP — secteur n°7), la partie ouest offre un cadre paysager qualitatif
pouvant accueillir de 'habitat.

Le site est traversé du nord au sud en son centre par un ruisseau qui
finit canalisé et enterré dans le quartier d'activités. On trouve
€également au sein de ce secteur, des «poches» boisées et
quelques espaces en friches.

L'objectif est d'accompagner l'évolution de ce secteur en
développant une offre diversifiée de logements dans un cadre
arboré qualitatif. Au total, il est envisagé la réalisation de +/- 100
logements.

Ce secteur est classé au zonage du PLU en 2AU a vocation a étre
ouvert a lurbanisation aprés renforcement des équipements et
modification du PLU, qui permettra une actualisation de 'évaluation
environnementale sur ce site.

Les incidences du projet ont néanmoins été étudiées ainsi qu'un
scénario d'aménagement qui a servi a dimensionner le secteur.

Scénario de travail (ancien périmeétre)
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Justifications et évaluation environnementale

Cadre de vie, Paysage
et Patrimoine

e Suppression de friches en partie
boisées

e Construction de logements de
typologies variées (logements
individuels et logements collectifs
ou semi-collectifs)

E: Conservation et valorisation de
haies bocageres et d'arbres isolés

E : maintien d'une coulée verte de part
et d'autre du ru

R: Préservation de fonds de jardin
arbores et végétalisés
R: volumétries
identiques aux
environnantes.

globalement
constructions

E: Conservation et valorisation de
haies bocageéres et d'arbres

Patrimoine  nature|
TVB et Nature | e Suppression de friches en partie E : maintien d’'une coulée verte de part
ordinaire boisées etd'autreduru
e R : Préservation de fonds de jardin
arborés et végétalisés
{ A . . o A2
@ R: Urbanisation en continuité des
L o = espaces déja urbanisés pour garantir
Consommation e Urbanisation et densification une bonne intégration des futurs
despace et | d'uneenclave urbaine espaces résidentiels.
Occupation du sol i - e ,
& e Construction de  +/- 100 e R: une opération d'ensemble sera
logements privilégiée
e Densité minimale a respecter
e Augmentation de la surface
imperméabilisée et des

Gestion de l'eau

ruissellements

e Augmentation des rejets d'EU et
de la consommation en eau
potable

R: espaces de stationnement traités
selon des dispositifs permettant
linfiltration des eaux pluviales.

Risques, Nuisances et

D& ¢ Production de déchets ménagers e R: Collecte des déchets, tri des
echets -
et recyclables =, déchets...
‘o R: réalisation d'une  desserte
traversante

R : Réduction au maximum du nombre
d'impasse

Mobilite * Augmentation des déplacements e R:réalisation de connexions piétonnes
motorises avec les accés existants au droit du
secteur, notamment dans le
prolongement des voies créées a
lintérieur du secteur vers la coulée

verte ou le chemin du Raud
e R: Implantation des constructions de
; . maniére a bénéficier d'un
Energie .égggi?:sgggns e des ensoleillement maximal et
9 optimisation des  dispositifs de

captation solaire
*E évitement ; R réeduction ; C compensation A

accompagnement, r: recommandation

PLU de la Turballe
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Justifications et évaluation environnementale

A. Qu'est-ce que Natura 2000 ?

Le réseau Natura 2000 s'inscrit au coeur de la politique de
conservation de la nature de 'Union européenne et est un élément
clé de l'objectif visant a enrayer l'érosion de la biodiversite.

La réglementation européenne repose essentiellement sur le
Réseau Natura 2000 qui regroupe la Directive Oiseaux (du 2 avril
1979) et la Directive Habitats-Faune-Flore (du 21 mai 1992),
transposées en droit francais. Leur but est de préserver, maintenir
ou rétablir, dans un état de conservation favorable, des habitats
naturels et des espéces de faune et de flore sauvages dintérét
communautaire.

La Directive « Oiseaux » (CE 79/409) désigne un certain
nombre d'espéces d'oiseaux dont la conservation est jugée
prioritaire sur le plan européen. Au niveau frangais, l'inventaire
des Zones d'Importance pour la Conservation des Oiseaux
(ZICO) sert de base a la délimitation de sites appelés Zones de
Protection Spéciale (ZPS) a l'intérieur desquels sont contenues
les unités fonctionnelles écologiques nécessaires au
développement harmonieux de leurs populations : les «
habitats d'especes ». Ces habitats permettent d'assurer la survie
et la reproduction des oiseaux sauvages menacés de
disparition, vulnérables a certaines modifications de leurs
habitats ou considérés comme rares.

La Directive « Habitats » (CE 92/43) concerne le reste de la
faune et de la flore. Elle repose sur une prise en compte non
seulement d'espéces mais également de milieux naturels (les «
habitats naturels) dont une liste figure en annexe | de la
Directive. A la suite de la proposition de Site d'Importance
Communautaire (pSIC) transmise par la France a U.E, elle
conduit a l'établissement des Sites dImportance
Communautaire (SIC) qui permettent la désignation de Zones
Spéciales de Conservation (ZSC). C'est seulement par arrété
ministériel que ce SIC devient ZSC, lorsque le Document
d'Objectifs (DO).

Directive « Oiseaux » Directive « Habitats »
(1979) (1992)

Habitats naturels et

Qiseaux sauvages rares ou < 3 3 e
habitats d’especes d’intérét

menacés et leurs habitats )
communautaire

Zone de Protection Zone Spéciale de
Spéciale (zPS) \ / Conservation (ZSC)
44

.
-
NATURA 2000

PLU de la Turballe
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Justifications et évaluation environnementale

B. LaTurballe et Natura 2000

La commune de La Turballe comprend 3 sites Natura 2000 sur son
territoire :

e 7ZSC: Marais salants de Guérande, traicts du Croisic et dunes
de Pen-Bron (FR5200627), au sud

e ZPS: Marais salants de Guérande, traicts du Croisic et dunes
de Pen-Bron (FR5210090), au sud

e ZPS:Mor Braz (FR5212013), a l'ouest

Natura 2000 - ZPS
I Natura 2000 - ZSC

Localisation des zones Natura 2000 sur la Turballe - DM EAU

PLU de la Turballe
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Justifications et évaluation environnementale

1) Description de la zone Natura 2000 « Marais salants de
Gueérande, traicts du Croisic et dunes de Pen-Bron »

Le site N2000O « Marais salants de Guérande, traicts du Croisic et
dunes de Pen-Bron » est classé ZPS depuis 2004 et classe ZSC
depuis 2015. La ZPS s'étend sur 3622 ha dont 348 ha sur la Turballe
et la ZSC sur 4376 ha dont 437 ha sur la commune. Cette ZPS et
cette ZSC se superposent en grand majorite.

Il s'agit d'un complexe littoral regroupant un ensemble de marais
endigués dont la plupart sont encore exploités pour la production
de sel avec, a l'avant, une baie maritime (les Traicts) en partie fermée
par une fleche dunaire (dunes de Pen-Bron).

Le site présente un grand intérét paysager. Les modes artisanaux de
récolte du sel représentent une activité économique importante et
un élément du patrimoine culturel local

Les principaux milieux naturels sont :
NO3 : Marais salants, prés salés, Steppes salées
NO1: mer ou bras de mer

N23 : Autres terres (incluant les Zones urbanisées et industrielles,
Routes, Décharges, Mines)

NO2 : Rivieres et Estuaires soumis a la marée, Vasieres et bancs de
sable, Lagunes (incluant les bassins de production de sel)

Le site abrite régulierement au moins 45 especes dintérét
communautaire dont 10 s'y reproduisent, plus de 20 000 oiseaux
d'eau, surtout si l'on y inclut les laridés.

Sur La Turballe, on recense notamment au niveau du secteur de
Trévaly, plusieurs colonies de reproduction + hivernage. Il s'agit ici
de colonies mixtes d'ardéidés : Aigrette garzette, Héron cendré. On
retrouve également sur ce secteur le Milan noir qui y nidifie
régulierement.

Au niveau du secteur Pen Bron, l'Aigrette garzette est présente en
hivernage. Il s'agit également d'un ancien site de nidification de
'Oedicneme criard. En période migratoire, la dune de Pen Bron est
un site important pour les passereaux : Traquet motteux, Pipit
farlouse, Bergeronnette printaniere.. Notons la nidification
probable du Tadorne de Belon. La dune de Pen Bron est aussi visitée
en passage par de faibles effectifs de Pipit rousseline et Pluvier
guignard.

PLU de la Turballe

Marais salants vu du ciel

Aigrette garzette - INPN



Justifications et évaluation environnementale

2) Description de la zone Natura 2000 « Mor Braz »

Le site Natura 2000 « Mor Braz» est classe site d'intérét
communautaire depuis 2008. Il s'étend sur pres de 40 276 ha, a
cheval sur le Morbihan et la Loire-Atlantique. Sur La Turballe, il
s'étend sur seulement 1172 m2.

Le secteur du Mor Braz, allant de la presqu'ile de Quiberon jusqu'au
Croisic, constitue un ensemble fonctionnel remarquable d'une
grande importance pour les regroupements d'oiseaux marins sur la
facade atlantique.

Le site accueille, principalement en septembre et octobre, un
nombre important de Puffin des Baléares, espece pour laquelle la
France porte une responsabilité particuliére. De méme, en hiver, le
Mor Braz est un site de grande importance pour les plongeons,
notamment le Plongeon catmarin, mais aussi le Guillemot de Troil,
le Pingouin torda et la Mouette tridactyle. A noter aussi la présence
de la Macreuse noire et aussi de la Harelde de Miquelon en petit
nombre. Le site est également un lieu d'alimentation important pour
les sternes (Sterne pierregarin, Sterne caugek) qui nichent dans le
secteur. Enfin, un grand nombre d'espéces d'oiseaux marins
fréquentent le site en période de migration pré et postnuptiales,
parfois en nombre important, comme le Fou de Bassan, le Grand
Labbe, 'Océanite tempéte. Le périmetre s'appuie sur les zones de
présence les plus importantes d'oiseaux, intégrant les zones
dalimentation, les zones d'hivernage, les zones de stationnement
et de passage des oiseaux marins ainsi que des zones de nidification
(sur l'ile Dumet).

Compte tenu de son caractere totalement marin et des
regroupements d'oiseaux observés (en particulier en période
d'hivernage), le site est particulierement vulnérable aux pollutions
marines. Des zones de clapage sont présentes sur le site. Lile
Dumet, propriété du conservatoire du littoral, constitue la seule
partie terrestre du site, sur laquelle un document d'objectifs a déja
été réalisé.

Fou de Bassan (INPN)
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Espéces

inscrites a

Oiseaux
pouvant

Statut

Espéces l'annexe | | justifier la de
dela désignation | I'espéce
directive de ZPS
Code [T— oiseaux marines
A0O1 (Gavia stellata Hivernant
AQ02 |Gavia arctica Hivernant
A0D3 (Gavia immer Hivernant
AQ4E |Eranta bemicia Hivernant
A005 |Podiceps cristatus Hivernant
A0S 2 T Hivernant
A009 Fulmarus glacialis Hivernant
AD10 Hivernant
A0T2 |Pufiinus griseus Hivernant
A013 |Puffinus puffin: Hivernant
A384 lputtinus Migrateur
AD1E IHydrobates pelagicus Migrateur
A01S lsucorhoa Hivernant
AD1B [Morus bassanus Migrateur
AQ17. Phalacrocorax carbo Migrateur-hiv|
A01E |Phalacrocorax aristotelis WMigrateur-hiv|
AD48 |Tadoma tadorna Migrateur-hiv]
ADBS |Mergus serrator k@graleur-hiv
AITY |Phataropus fulicarius Hivernant
Ar72 Hivernant
AIT3 |t Hivernant
A178 [Catharacta skua Migrateur-hiv|
A176 |Lar. Hivernant
AT A 1 Hivernant
Al78 |Larus sabini Migrateur
A179 \Larus nidibund Hivernant
A182 |Larus canus Hivernant
Af83 |Larus fuscus () Migrateur-hiv|
Alad lLarus | Migrateur-hiv|

AB04.

L haheli

Hivernant

A18T

|Larus marinus

Migrateur-hiv|

A188

|Larus ridibundus

Hivernant

| A191 [Steme caugek

A183

Migrateur

[Sterna

|Sterna hirundo

Al94

terna paradisaea

A185
A19T

[Sterna aibifrons
(Chiidonias niger

Migrateur
Migrateur
Migrateur
Migrateur

A189

lviia saige

Hivernant

A200

lAlca torda

Hivernant

ADBL

(Clangula hyemalis

Hivernant

ADES

|Melanitta nigra

Hivernant

Sterne pierregarin - INPN
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C. Analyse des éléments du PLU pouvant avoir une
incidence sur les sites NATURA 2000

Prise en compte des zones Natura 2000 dans les orientations du
PADD

L'attractivité de La Turballe est due en partie pour la qualité de son
cadre de vie, ses paysages, ses milieux naturels. La protection de cet
environnement est donc un enjeu fondamental pour l'avenir du
territoire. Ainsi, le PLU a intégré des mesures qui permettront
d'assurer une meilleure prise en compte de l'environnement a
'échelle communale et qui seront bénéfiques pour la préservation
des sites Natura 2000.

Tout d'abord, au sein du PADD, le PLU entend « protéger les
principaux réservoirs de biodiversité du territoire en particulier
lorsqu'ils participent aux continuités écologiques d'intérét régional
et porter une attention particuliere a leurs abords ». Les zones
N2000 font parties des réservoirs de biodiversité majeurs du
territoire. Le document d'orientation du PLU fait donc mention de
leurs protections.

Le document d'orientation rappelle également que le territoire
communal offre une diversité de milieux favorables au maintien et
au développement de la biodiversitée (boisements, maillage
bocager, cours d'eau, zones humides) et a pour objectifs de les
identifier et de les protéger. Le développement de la nature au sein
de l'agglomération est également un objectif énoncé dans le PADD.
Cette volonté se traduit notamment par le renforcement des
liaisons douces.

Prise en compte des zones Natura 2000 dans les parties
réglementaires

Ces zonages de protection sont bien évidemment repris dans le
PLU, notamment dans l'état initial de l'environnement (EIE) et
traduites ensuite dans les parties reglementaires. La préservation
des sites Natura 2000 est prise en compte dans le PLU a travers un
zonage adapté. Ils sont classés en zone NS qui correspond aux
espaces naturels remarquables. Le secteur NS est identifié pour tenir
compte des espaces naturels a fort enjeu écologique, paysager et
patrimonial, notamment les sites NATURA 2000.

Ce secteur a vocation a favoriser le maintien des espaces naturels
remarquables, conserver les réservoirs de biodiversité et permettre
leur développement, et préserver les éléments de patrimoine et la
qualité des sites et des milieux contribuant a l'identité du lieu. Pour
permettre la protection de ce secteur, le reglement y interdit toute
construction, mise a part quelques exceptions (aménagements
légers, annexes relevant de l'exploitation agricole, ...).

Ils'agit donc d'une mesure de protection, qui est de nature a garantir
le maintien dans un bon état de conservation des habitats d'intérét
communautaire, des habitats d'especes, ainsi que des espéces
d'intérét communautaire.

Ainsi, en définitive, le PLU ne générera aucune incidence directe
négative sur les habitats et les espéces d'intérét communautaire
ayant justifiées la désignation des sites.
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Distance par rapport aux zones a urbaniser

D'une maniere générale, la proximité de futures zones a urbaniser
peut étre néfaste pour la conservation des habitats et des espéces
d'intérét communautaire. Or, la maitrise de la consommation
fonciere et lutilisation économe de l'espace sont des objectifs
clairement affichés du PLU. Le projet entend «modérer la
consommation d'espace et limiter l'étalement urbain» pour
notamment préserver les terres agricoles et naturels.

L'objectif est de maitriser la consommation fonciére, et d'engager
un projet urbain réaliste et opérationnel. Le renouvellement urbain
et la densification sont des priorités. Pour limiter l'étalement urbain,
c'est l'ensemble du tissu urbanisé qui a eté analysé et priorisé avant
d'envisager des extensions. La mise en place de ce programme
permet d'améliorer la lisibilité et la gestion économe de l'espace, et
de préserver les espaces naturels et agricoles de la commune. Ainsi,
les projets de développement de l'urbanisation se font dans et a
proximité de la zone agglomérée et donc en dehors des sites Natura
2000 qui sont situés plus au sud.

Protection des composantes de la trame verte et bleue nécessaires
au cycle de vie des espéces d'intérét communautaire

Les espéces d'intérét communautaire potentiellement présentes
sur La Turballe sont essentiellement des oiseaux. On y trouve
notamment ['Avocette élégante, l'Echasse blanche, la Sterne
pierregarin, la Barge a queue noire islandaise, le Gravelot a collier
interrompu, la Gorgebleue a miroir blanc de Nantes, la Bernache
cravant, ou encore le Tadorne de Belon, etc.

Or, des dispositions spécifiques complémentaires au zonage ont
été prises dans le PLU et permettent de préserver les habitats et les
espéeces patrimoniales (dont ceux identifiés et protégés par Natura
2000).

Tout d'abord, les zones humides et les cours d’eau ont été identifiés
sur 'ensemble du territoire (et donc sur les zones Natura 2000) et
ont été pris en compte dans le PLU. Les zones humides qui
s'étendent sur environ 112 ha ont été pris en compte dans le PLU
sans modification de délimitation. Les zones humides identifiées au
plan de zonage par une trame doivent faire l'objet de mesures de
préservation et sous-réserve du respect des dispositions prévues
dans le reglement propre a chaque secteur. Au plan de zonage, elles
sont localisées en grande majorité en zone NS, permettant une
protection forte. La zone Ns correspond aux espaces naturels
remarquables repérés au titre de la loi Littoral, qui cumulent parfois
des enjeux en matiere de risques littoraux, de biodiversité, et de
patrimoine paysager. Enfin, il est important de rappeler que
l'intégration de l'inventaire au réglement du PLU ne dédouane pas
la collectivité et les tiers dans le cas d'une éventuelle destruction ou
altération de zone humide non-inscrite dans le document
d'urbanisme.

Les oiseaux fréquentent également les milieux ouverts. L'ensemble
des haies bocagéres du territoire ont été repérées sur le plan de
zonage au titre de l'article L.151-23 du Code de 'Urbanisme pour
leur intérét paysager ou pour leur intérét en faveur de la biodiversité.
Leur défrichement est soumis a déclaration, dans ce cas la
replantation peut étre est imposée. Cette mesure permet a la
commune de protéger son patrimoine bocager et de gérer son
évolution future. Enfin, la prise en compte et la protection de la
trame boisée repose aussi sur le classement de certains boisements,
notamment les boisements significatifs, en Espaces Boisés Classes
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(L.113-1 du Code de 'Urbanisme), interdisant la tout changement
d'affection du sol. D'autres boisements a conserver sont protéges
au titre du L151-23 du CU.

En définitive, en plus du classement de la totalité des sites Natura
2000 en zone NS, des mesures spécifiques (bois en EBC et loi
paysage, haies protégées au titre de la loi paysage, protection des
zones humides) bénéficiant aux especes d'intérét communautaire,
vont étre appliquées sur l'ensemble du territoire communal et non
pas seulement sur les zones Natura 2000.

Augmentation des rejets d'eaux usées et mesures

Le développement de lurbanisation aura pour incidence un
accroissement des volumes d'eaux usées a collecter et a traiter.

La station d'épuration a une capacité de traitement de 40 000
équivalents habitants. Au cours des 3 dernieres années, les pics de
charges (max annuel) a traiter par la station d'épuration sont compris
entre 24 148 (année 2016) et 25 799 (année 2018) EH, soit entre 60
% et 64,5 % de sa capacité.

Le projet de PLU prévoit la construction d'environ 500 nouveaux
logements au cours des 12 prochaines années. L'apport de ces
nouveaux logements générera un accroissement d'environ 1 500
Eg-hab (1 log = 3 eqg-hab), soit moins de 4 % de la capacité de
traitement (40 000 eg-hab). La STEP de La Turballe est donc
largement en mesure de traiter les effluents futurs, méme dans le
cas ou tous les projets de renouvellement se réaliseraient et que le
nombre de logements construits s'avéraient supérieur aux
perspectives.

Par ailleurs, un zonage d'assainissement des eaux usées a eté mise
en place sur le territoire et validé au PLU en 2010. Ce dernier sera
révisé parallelement a la procédure de révision du PLU.

Augmentation des rejets d'eaux pluviales

La production de nouveaux logements géneére inévitablement une
impermeabilisation des sols, et ainsi tend a augmenter les débits des
eaux de ruissellement vers le milieu récepteur. En ruisselant, les eaux
pluviales se chargent en polluants, notamment en hydrocarbures et
en matiéres en suspension. L'urbanisation peut ainsi augmenter
l'apport de polluants dans le milieu récepteur et donc générer des
atteintes au réseau hydrographique (cours d'eau principaux ou
petits affluents), aux zones humides associées et plus généralement
au fonctionnement hydraulique des bassins versants (régime
d'écoulement des eaux superficielles ou souterraines). Ainsi, il peut
y avoir une incidence indirecte sur l'état de conservation de certains
habitats et especes d'intérét communautaire lies aux milieux
aquatiques ayant conduit a la désignation des sites Natura 2000
concernés. Le reglement du PLU impose plusieurs prescriptions en
matiére de gestion des EP. Les techniques destinées a favoriser la
gestion des eaux de pluie a la parcelle, telles que le stockage,
linfiltration, ou la réutilisation pour des usages domestiques,
devront étre privilégiées. L'exceés de ruissellement doit étre rejeté
dans un réseau collectif spécifique apte a recueillir les eaux pluviales
lorsqu'il existe. L'évacuation des eaux pluviales dans le réseau d'eaux
useées est interdite.

Enfin, parallelement a la révision du PLU, une révision du zonage
d'assainissement des eaux pluviales sera réalisée par CAP Atlantique.
Ce plan révisé délimite, conformément aux dispositions de larticle
L.2224-10 du CGCT, les secteurs ou des mesures doivent étre prises
pour limiter limperméabilisation des sols et maitriser le débit et
'écoulement des eaux pluviales, et les secteurs ou il est nécessaire
de prévoir des installations pour assurer la collecte, le stockage, le
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traitement des eaux pluviales et de ruissellement. Le zonage pluvial
impose des prescriptions de gestion des eaux pluviales pour
'ensemble des projets de construction et d'aménagement neuf, en
zone urbanisée et en zone a urbaniser. En conclusion, les
prescriptions prises dans le PLU en matiére de gestion des eaux
pluviales, vont permettre d'améliorer les rejets d'eaux pluviales, et
ainsi de limiter les risques de pollution sur les espaces naturels et en
particulier sur les zones Natura 2000.

Le réseau Natura 2000 n'a pas vocation a la mise sous cloche d'un
territoire mais bien de rechercher la compatibilité entre enjeux
socio-économiques et écologiques, pour assurer la préservation
des habitats et espéces menacés. Le PLU encourage, a travers les
orientations de son PADD, la préservation et la protection de la
richesse de la biodiversité et des milieux naturels. Cette préservation
se traduit par une politique favorable au maintien des
caractéristiques écologiques de la commune et du site Natura
2000:

e Un développement raisonné de lurbanisation, et une
localisation des secteurs de projets en dehors des sites Natura
2000.

e Un zonage adapté (NS) pour les parcelles implantées au sein de
la zone Natura 2000, ainsi que des dispositions spécifiques
complementaires (boisements en EBC, haies protégees au titre
de la loi paysage, zones humides protégées) qui respecte les
objectifs de conservation des habitats et espéces d'intérét
communautaire.

e Un maintien et un développement de la trame verte et bleue sur
la commune

¢ Une station d'épuration des eaux usées en capacité de traiter les
effluents générés par le développement démographique
souhaité par le PLU.

Au vu de ces éléments, le projet de PLU aura des incidences
positives sur les zones NATURA 2000, notamment du fait du
classement de la totalité de la zone en secteur NS. Le PLU n'aura
pas d’incidences négatives notables sur l'état de conservation des
habitats et des espéces d'intérét communautaire de ces sites.
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Afin d'évaluer les incidences réelles du PLU sur son environnement
direct et indirect, la commune met en place un dispositif de suivi et
d'évaluation des effets de la mise en ceuvre de son projet de
territoire. Plusieurs indicateurs sont proposes, et feront l'objet d'un
suivi spécifique.

Un indicateur se définit comme « un facteur ou une variable, de
nature quantitative ou qualitative, qui constitue un moyen simple et
fiable de mesurer et d'informer des changements liés a une
intervention, ou d'aider a apprécier la performance d'un acteur de
développement » (définition de 'OCDE, glossaire des principaux
termes relatifs a l'évaluation et a la gestion axée sur les résultats,
2002).

Les indicateurs ont pour objectif de donner une vision globale sur
les évolutions du territoire dans les domaines ou ont été identifiés
les principaux enjeux. La commune devra réaliser un état « 0 » de
ces indicateurs a l'approbation du PLU qui servira de référentiel pour
les évaluations suivantes.

La périodicité du renseignement des indicateurs est variable selon
la nature des données et peut se faire annuellement, tous les trois
ans en moyenne, ou durant toute la durée du PLU.

Enfin, certains criteres seront a analyser grace aux informations
recueillies lors des dépdts futurs de permis de construire (PC) et de
déclaration préalable (DP). Ils sont identifiés dans les tableaux
suivants par un fond gris.
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A. Milieux naturels et biodiversité

. . Valeur de | Structure
Thématique / ies
| tq__ Indicateur Unité | Fréquence Zglri:]c:e sz B réference | porteuse du
mpact suivi (état « O ») | suivi
S’,grface boisée totale a ha Tous les 3 PLU 220 ha Commune
'échelle communale ans
Superficie des boisements Tous les 3
protégés au titre du L113-1du | ha ans PLU 209 ha Commune
Code de ['Urbanisme
: ; Superficie des boisements
Evolution de la
e e | Protégés au titre du L151-23 | ha ;‘?sus les 3| pLy 11 ha Commune
du Code de I'Urbanisme
Surface nouvellement
plantée (par mesures | ha Annuelle gg;‘f_rs PC et Commune
compensatoires)
Surface nouvellement ha Annuelle (Futurs PC et Commune
défrichée DP)*
ls_ll,lnrelZI:er?; i:\eales bocageres km Annuelle PLU 111 km Commune
Linéaire de haies protégées
Evolution du | au titre du 151-23 du Code de | km Annuelle PLU 111 km Commune
maiuage l’Urbanisme
bocager . .
hgj\?lerlel:ement g; ntées e ml Annuelle (Futurs PC)* Commune
hgj\?lerlelzement ggfrichée:ales ml Annuelle (Futures DP)* Commune
Linéaire de cours deau Commune
) protégés au titre du 151-23 du | km Annuelle PLU 19,6 km Cap
Eyolution du | Code de l'Urbanisme atlantique
réseau
hydrographique | . ... Commune
Linéare de  zones de |, | Annuelle | PLU 64km | Cap
ruissellement
atlantique
Surface de zones humides Tous les 3
, protégées au titre du 151-23 | ha PLU / SAGE 112 ha Commune
Evolution de la | gy Code de 'Urbanisme ans
superficie en
zones humides | Nombre et superficie de T
. ous les 3 | (Futurs
zones humides | ha ans i) Commune
nouvellement recensées
Commune
Zones Nombre de zones u Tous les 3 PLU 14 zones c
sourceuses sourceuses ans Y
Atlantique

* PC : Permis de construire / DP : Déclaration préalable / RGA :
Recensement Général Agricole
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B. Espaces agricoles

a . Valeur de | Structure
Thématique / ”
| q. . Indicateur Unité | Fréquence ;o;(r;ig: référence porteuse du
mpact suivi (état « 0 ») suivi
1300 ha
SAU Totale sur la Durée  du (55 % de la
commune ha PLU SAU 2010 | surface Commune
communale)
en 2010
' . . RGA Y
Nombre dexplmtag\ons Durée du | PLU ou 2§ _ sieges
Préservation agricoles ayant leur siége | U PLU ] | d'exploitations | Commune
ot sur la commune Diagnosti | en 2010
I c agricole
valorisation
des milieux | Permis de construire (PC)
agricoles liés a l'activité agricole
Nombre (dont
accordé/refusé)
. U ou (Futurs PC
Emprise au sol moyenne 2 Annuelle et DP)* Commune
Hauteur moyenne des
constructions
Nombre de logement de
fonction
* PC : Permis de construire / DP : Déclaration préalable / RGA :
Recensement Général Agricole
C. Ressources du sol
. . Valeur de | Structure
Thématique / s
| ; q. ) Indicateur Unité | Fréquence fao:g%ig: référence porteuse du
mpact suivi (Etat « O ») suivi
219 ha
La surface consommeée au cours Durée du dont 7.8 ha
oy . ha PLU Commune
des 10 derniéres années PLU en
extension
Dans les futurs permis de
construire (PC) :
Nombre de permis (dont
| accordé/refusé)
Consomrnah Nombre de logements construits
on fonciere Surface parcellaire moyenne
i P ’ i U ou Annuelle (Futurs PC Commune
Emprise au sol construite — et DP)*-
moyenne
Surface moyenne de plancher
Surface moyenne d'espace vert ou
non impermeabilisée
Nombre moyen de place de
stationnement crée
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D. Risques naturels et technologiques

. . Valeur de | Structure
Thématique / »
| q. i Indicateur Unité | Fréquence ls‘:;g%ié:e référence | porteuse
mpact suivi (état « O ») | du suivi
3 Arrétés
Nombre d'arrétés de catastrophe U Durée du Géorisques | (1988. Commune
naturelle par type de risque (Etat), PLU a 1999, DDTM
2010)
Ministére
Vulnérabilité vis- | Nombre d'installations classées U Durée du Srinsition la 2 IC en | Commune
a-vis des risques | (DREAL) sur la commune PLU écologique 2019 DDTM
naturels . et et solidaire
technologiques
Part des PC délivrés dans les zones
soumises a aléas (inondation /| U Annuelle Commune | - Commune
retrait-gonflement des argiles...)
Nombre de travaux réalisés par la
collectivité¢  pour réduire la| U Annuelle Commune | - Commune
vulnérabilité des territoires
E. Assainissement
. . Valeur de | Structure
Thématique / ™
| q. ) Indicateur Unité Fréquence csiglriféee 5E 2 référence porteuse
mpact suivi (état « 0 ») | du suivi
Rapports Cap
Capacité de la STEP Eq-hab | Annuelle annuels du | 40 000 EH | Atlantique
Production et gestionnaire APG
traitement des 24 148 EH
eaux usées : Rapports en 2016 Cap
Charge organique recue Eg-hab | Annuelle annuels du Atlantique
au maximum ; ; 25 799 EH
gestionnaire APG
en 2018
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F. Ressources énergétiques

. . Valeur de | Structure
Thématique / )
| ; q. i Indicateur Unité Fréquence Zglri:]c:e o 13 référence porteuse
mpact suivi (état « O ») | du suivi
Evolution de la
concentration des Rapports
principaux polluants ns Air Pays De
surveillés - Annuelle aB?Qi;ﬁls d'Air | - la Loire
(Indice ATMO de la
qualité de l'air)
Nombre d'installations
photovoltaique sur la | U Annuelle Permis - Commune
commune
Consommation
d'énergie et ;\lnc?]re;':_l;reésde logements
production or U Annuelle (futurs DP)* - Commune
d'énergie t_herm_lquement N
renouvelable (isolation par l'extérieur)
Nombre de logements
basse- U Annuelle (futurs PC)* - Commune
consommation/passifs
Suivi production
d'énergies renouvelable
(réseau de chaleur, | - Annuelle (futlirs RS G Commune
. DP)
photovoltaique,
panneaux solaires, ...).

e *PC: Permis de construire / DP : Déclaration préalable
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G. Gestion des déchets/pollutions des sols

Valeur de

Thématique / ™
q. _ Indicateur Unité | Fréquence B de | reference SUELTE -
Impact suivi la donnée | , porteuse du suivi
(état « O »)
Gisement d'ordures
ménagéres résiduelles | kg/hab | Annuelle 22252{: S 2ﬁ2201k89/hab Cap Atlantique
(OMR) par habitant
Gisement des
. Rapports | 63 kg/hab en .
emballaggzs + journaux | kg/hab | Annuelle annuels 2018 Cap Atlantique
et magazines
Déchets
. Rapports | 82 kg/hab en .
Gisement de verres kg/hab | Annuelle annuels 2018 Cap Atlantique
Gisement total dans les | Kg/ha Rapports | 814 kg/hab .
déchetteries b Annuelle annuels en 2018 Cap Atlantique
Nombre d'anciens sites
industriels et activités de Durée  du 22 sites
services (BASIAS) | U PLU BASIAS BASIAS en | Commune
susceptibles d'avoir 2019
généré une pollution
Pollutions des
sols Nombre de sites et sols
potentiellement pollués
(BASOL) appelant une Durée du 0 site BASOL
action des pouvoirs U PLU BASOL en 2019 Commune
publics, a titre préventif
ou curatif
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V. Résumé non technique

PLU de la Turballe

Le résumeé non technique présente :

- le résumé de l'état initial de l'environnement et du
diagnostic territorial,

- le résumé du projet et de la traduction réglementaire
retenue, a savoir les pieces opposables (reglement et
OAP),

- le résumé de l‘évaluation environnementale et
notamment : l'articulation du PLU avec les plans et
programmes ainsi qu'un résumeé des incidences sur
lenvironnement par thématique et par secteur. Les
indicateurs et modalités sont aussi rappelés. Enfin les
difficultés rencontrées pour l'évaluation
environnementale sont abordées.
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Rappels

UNPLU...

UN PLU, C'EST QUOI ?

Le Plan Local d'Urbanisme est un document d'urbanisme qui
permet de gérer et de réglementer le droit du sol et de lo
construction sur lo commune. C'est un élément juridique
opposable aux tiers, c'est @ dire que les dispositions qu'il
indique simposent @ tous. Il dit : OU, QUOI et COMMENT

construire.

DE QUOI EST-IL COMPOSE ?

Le PLU se compose de plusieurs pigces :

| Le RAPPORT DE PRESENTATION est composé du dia-
gnostic du territoire, de I'état initiol de I'environne-
ment ainsi que de lu justification des choix. Il re-
groupe ainsi tous les éléments de compréhension du
contexte mais oussi des autres piéces du PLU.

| Le PROJET D'AMENAGEMENT ET DE DEVELOPPEMENT
DURABLES (PADD) est un document clé qui expose les
orientations politiques de lo commune en matiére
d‘aménagement du territoire pour les années @ venir.
1l donne sens aux choix faits por la suite en matiére
de zonage, réglement et orientations d‘oménage-
ment.

| Les ORIENTATIONS D'AMENAGEMENT ET DE PROGRAM-
MATION (0AP) viennent schématiser les principes
'oménagement sur certains secteurs spécifiques et
notamment les espaces @ urhaniser. Dans leur péri-
metre, les projets doivent étre compatibles avec ces
principes.

| Le projet est traduit graphiquement par un ZONAGE.
Un REGLEMENT rédigé définit les régles d'urbaniso-
tion associées d ce plan.

| Les ANNEXES reprennent des éléments d prendre en
compte en matiére d‘aménagement : les ZAC, les déli-
bérations, les servitudes, I'inventaire des zones hu-
mides...

Révision du Plan Local d'Urbanisme | la Turballe
10, rue de la Fontaine 44420 La Turballe | 02 40 1188 00

PLU de la Turballe
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) UNE REVISION 4

POURQUOI REVISER ?

Depuis |'opprobation du PLU en 2010, d'importantes évo-
lutions Iégislatives et réglementaires ont ev lieu, mais
oussi, @ I'échelle locale, la révision du Schéma de Cohé-
rence Territoriale de Cap Atlontique o été opprouvée en
2018. Aprés plusieurs années d’opplication, il convient
donc de redéfinir un nouveau projet d’'aménagement
pour les onnées @ venir, en s'inscrivant dans ce nouveau
cadre réglementaire national et local.

LES ACTEURS DE LA REVISION

les élus

 trovers lo commission PLU mais
aussi les séances du Conseil municipol

I population

Forrét du PLU puis

 travers I'enquéte publique avant 'opprobation

les personnes publiques
atrovers lo concertation avant Iarrét du PLU puis &
trovers I'enquéte publique ovont I'opprobation

©F 0

LES GRANDES ETAPES

f] ™ Se poser les bonnes questions, portager les enjeux
\—~' [Diognostic et état initial de I'environnement]

Construire le projet de territoire (PADD)
[Projet d'oménogement et de développement durables]

@ Définir les outils oppropriés
[Zonage, réglement, orientations d‘oménogement et de
programmation]

@ Justifier les choix

[Ecriture du rapport de présentation, compilation des
onnexes)

= (078t du PLU

@ Consulter les institutions (3 mois)
[avis des personnes publiques ossaciées et consultées
Et ovis des commissions thématiques COPENAF et
CONPS]

Consulter lo population (1 mois)
[enquéte publique d'I mois et rapport du commissaire
enquéteur]

Modifier le document sur la base de ces
consultations
[Modifications éventuelles des piéces du dossier de PLU]

«= (pprobation du PLU

En mars 2018, les élus de Cap Atlontique ont opprouvé lu révision du
Schéma de Cohérence Territoriale (SCOT).

Ce schéma fixe les grandes orientations de 'oménogement du territoire
et de lo préservtion de Ienvironnement sur lo Presqu'ile et les grands
équilibres en termes d"habitants, de logements, d"emplois ovec lesquels
le PLU de fa Turbolle doit étre compatible.
Lo Turballe est insi confirmée dans son role de
® o -pile dattraction locale résidentielle, écono-
.'.‘ migue et touristique nécessitont une offre de

¢ services oppropriée »

D'ici 2035, le SCoT prévoit...

'ﬁﬁﬂ ere4 780 et 5 060 habitants
olaTrtale
‘E/\} waiedde +895 logements

J

sm | DM “ ;
:,m EAU ‘ b & Olivier Lozachmeur, juriste

263



Justifications et évaluation environnementale

Diagnostic et état initial de I'environnement :
les constats et enjeux

A. Diagnostic du territoire

En complément des objectifs formulés dans la délibération
motivant la révision, le diagnostic a été 'occasion de mettre en
avant les constats (en jaune) et enjeux (en orangé) suivants par
grands chapitres :

LA GEOGRAPHIE LA SITUATION ADMINISTRATIVE

18,5 km? /9,5 km sur 4,5 km Région Pays de Loire

4 500 habitants en 2016 Département de Loire atlantique

Presqu'ile guérandaise et coteau guérandais, Communauté d'agglomération de la
traict du Croisic Presqu'ile Guérandaise - Cap Atlantique

Point haut : 37 m (15 communes)

LE CONTEXTE ENVIRONNEMENTAL
LES DOCUMENTS DE PLANIFICATION : : w
Bassin versant Loire-Bretagne (SAGE Vilaine et

Commune « loi Littoral » Estuaire de la Loire)

DTA estuaire de la Loire (2006) Zone Natura 2000 « Marais salants de

Guérande, traicts du Croisic, dunes de Pen
SCoT de Cap Atlantique (2018) Bron »

Site classé et site inscrit

-
Pounte du Castelll S5

Rorers
Cordemais
e

uuuuu

Situation de la Turballe en presqu'ile guérandaise, entre l'estuaire de la Loire et
l'estuaire de la Loire - Source : Extrait de carte (IGN 2016)

PLU de la Turballe



Justifications et évaluation environnementale

Située en Loire-Atlantique, la Turballe s'inscrit sur la fagade maritime
de la presqu'ile guérandaise. Son territoire (18,5 km?) est dessiné par

un rivage de 15 km, une moitié tournée vers 'Océan Atlantique et le Accessibilité routiere de la commune / Temps
traict du Croisic, l'autre tournée vers les marais salants de Guérande. de parcours depuis la Turballe (Reéalisation . la
Mais la Turballe, c'est aussi le plateau turballais qui occupe tout le boite de lespace)

nord de la commune.

Située a environ 40 km a vol d'oiseau de Vannes et 70 km de Nantes, W

la desserte routiere de la Turballe est contrainte par la topographie %‘\% S

de presqu'ile et ses infrastructures routiéres. Elle est ainsi \§\ %@

positionnée a l'‘écart des principaux axes routiers irrigant la
presqu'ile - [axe Vannes-Nantes (via Herbignac et la RD774) et ['axe
Guérande-Saint-Nazaire (la Route Bleue). Il faut ainsi compter 10 a 10'min
15 min pour gagner Guérande et ces axes routiers.

Mais tournée vers la mer, la Turballe s'impose comme une place
portuaire historique et stratégique a léchelle locale et
départementale.

Commune de la Communauté d'Agglomeération CAP Atlantique,
elle s'inscrit a proximité d'une des grandes agglomérations du
littoral Atlantique qui s'étend de l'estuaire de la Loire (Montoir-de-
Bretagne voire Donges) au Croisic, en passant par Saint-Nazaire, la La France vue du ciel et de nuit....
Baule et Guérande qui constituent des zones d'emploi importantes source : NASA 2012

et contribuent a l'offre en équipements de rayonnement (gares
TGV, Sous-Préfecture, salles de spectacles, cinémas...).

Mais si elle se situe a proximité directe de cette agglomeération, elle
est considérée comme étant hors de l'agglomération de Saint-
Nazaire selon U'INSEE (car sans continuité urbaine avec Guérande),
et formant une petite agglomération locale avec Piriac. Cette
approche est déterminante en matiére de politiques publiques. La
reconnaissance de cette position a l'écart de l'agglomération a... :

- ... permis a la commune de faire partie des 274 communes
exemptées, en 2018 et 2019, de l'obligation de construire des
logements sociaux au titre de larticle 55 de la loi SRU, au titre
des « communes se situant en dehors des agglomérations de
plus de 30.000 habitants et étant insuffisamment reliées aux

bassins d activité et d'emplois par les transports en commun » te<urba “.e‘. :

- .. eu pour effet son classement en zone B2 en matiere de . Fji.rigc Guéraride
politique de logement, a savoir une commune en frange de - - R
zone Bl qui concerne les autres communes du sud de la g

Presquile ou le marché immobilier est considéré comme
davantage tendu. Ce classement induit par exemple que le
plafond de revenus applicable pour l'éligibilité au Prét a Taux
Zéro (PTZ) est moins élevé a la Turballe qu'au Croisic ou a
Guérande.
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L'empreinte urbaine des zones agglomérées (en noir : les zones baties)
Source : IGN / BDTOPO

Rappel / selon 'INSEE, I'unité
urbaine c'est... .

o000 a 2% : ( '

au - 2 000 habitants yd RN

Guérande ya Monioir-de-Bretagne.

/

Le Croisic

G La Baule-Escoublac: - o — Pa’r};&;it
o J Saint-Nazire -
g - 5 °
\ﬂ \-Z// -

r
drrooep \\///'

_

distance < 200 m
{(zone de bati continu) 9

Le découpage en unités urbaines
Source : INSEE
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Si le nom de la Turballe est bien connu, c'est notamment le fait de
l'activité de péche qui participe pleinement au rayonnement de la
commune. Mais gére par le Département avec celui du Croisic tout
proche depuis 2012, le port se distingue aussi par la présence de
plusieurs types d'activités et usages. Premier port de péche de Loire-
Atlantique pour la sardine et l'anchois, il constitue aussi une place
de plaisance, de réparation navale et un point de départ au transport
passager notamment vers les iles du Sud Bretagne (Belle-lle, Houat,
Hoédic).

Aujourd’hui, la demande d'activité est croissante sur les espaces
portuaires et interrogent le dimensionnement des infrastructures
tant de péche (quais) que de plaisance. Il s'impose ainsi comme un
équipement stratégique pour lequel le Département de Loire-
Atlantique porte un projet de réaménagement d'envergure qui
s'inscrit dans sa politique globale de développement du secteur
maritime.

Le port de la Turballe
Source : CD44

Et bientét, l'éolien en mer....

(source : extraits CD44)

EDF Energies nouvelles a retenu le port
de La Turballe comme port de base
pour les activités d'exploitation et de
maintenance du parc éolien de Saint-
Nazaire. Ce port offre l'avantage de se
situer a proximité du futur parc éolien et
d'étre accessible en permanence. Cette
nouvelle activité portuaire devra
cohabiter au quotidien avec des
activités existantes.

C'est pourquoi le projet d'implantation
des aménagements nautiques de la
base de la maintenance a été congu en
étroite concertation avec les usagers et
tout  particulierement avec les
pécheurs. L'objectif étant de préserver
de bonnes conditions de navigation
dans le chenal et de conserver des
linéaires de quais adaptés aux besoins
des pécheurs.

Pour répondre aux besoins de
modernisation et de développement
des infrastructures portuaires, le
Département engage un projet de
réaménagement évolutif du port de La
Turballe.
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4) Terre, mer et marais

La commune de la Turballe se distingue par des milieux variés se
cOtoyant et interagissant les uns avec les autres. A l'image du socle
agricole sur la partie Nord, des marais au Sud-est ou encore de la
plaine urbanisée le long du littoral, chaque occupation du sol
génére des liens entre ces espaces, des connexions, des conflits
aussi parfois.

Cette diversité fait de la Turballe une commune atypique aux
fonctionnements multiples et aux cadres de vie variés. Cette
singularité est a préserver et a valoriser tout en conservant
durablement le réle de chaque espace. En effet, les vocations de
certains sites sont parfois comprises et défendues, d’autres moins et
ceux-ci sont plus sensibles aux conséquences d'une anthropisation
grandissante. A la Turballe, la situation littorale de la commune
(application des dispositions de la loi Littoral), lexistence de
protections au titre des paysages (sites classés et inscrits), de la
biodiversité (sites Natura 2000 notamment), de périmétres de
protection agricole (PEAN) permet de limiter les effets sur ces
milieux qui n'en restent pas moins sensibles aux effets indirects de
'urbanisation (cycle de l'eau), et de la fréguentation saisonniére.

Le PLU doit mettre en évidence les fonctionnements de chaque
espace et prendre en compte les complémentarités et interactions
entre ces différents environnements. L'eau qui circule sur le plateau
agricole ruisselle jusqu'au marais et au travers la plaine urbanisée sur
la cote, les déchets produits par les phénomeénes anthropiques et
les pollutions urbaines peuvent nuire aux espaces naturels sensibles
ou encore la nécessité de gérer les flux et de créer de nouvelles
infrastructures sont des corrélations intrinséques entre les 3
composantes majeurs de la Turballe : la cOte, le plateau agricole et
les marais salants.

La Turballe : grandes unités paysageres

Réalisation : la boite de l'espace
# \

| leplntwﬁricole
o

PLU de la Turballe

Occupation du sol en 2016 a la Turballe

Source : BDMOS 2016 - CD44

8ha
0,5%

@ surfacesenenu

@ territ. agricole

@ forét et milieux semi-nat.
@ territ. artificialisé

@ nmilievx humides
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4eme commune aprés Guérande, la Baule-Escoublac et Herbignac
en termes de poids démographique et d'emploi, la Turballe est le
lieu de vie de pres de 4 500 habitants a l'année et lieu de travail de
1400 emplois. La commune constitue ainsi un pdle local de la
presqu’ile guérandaise, avec son tissu de commerces et services de
proximité, ses écoles (privée et publique), sa structure multi-accueil
de la petite enfance et ses activités (artisanat, réparation navale,
péche, agriculture...).

Si la Turballe n'est pas située dans le continuum urbain allant de
Saint-Nazaire au Croisic, elle joue un rdéle commercial et
économique pour le nord-ouest de la presqu’ile, notamment Piriac
et Mesquer. Limitrophe de Guérande, Mesquer, Saint-Molf, et Piriac,
elle n'entretient dailleurs de continuité urbaine qu'avec cette
derniere. Guérande, dont la centralité est située a 10 min en voiture
du cceur de la Turballe, constitue quant a elle un pdle structurant
facilement accessible qui complete utilement le niveau
d'équipements et de services. On y trouve notamment le lycée et le
college de rattachement et une gamme de commerces et services
de rang supérieur.

En matiére de schéma de Cohérence...

La Turballe et Pénestin jouent un rdle de pdle dattraction locale
résidentielle, économique et touristique nécessitant une offre de
services appropriée, au regard de leur positionnement :

o (...) vis-a-vis de Piriac voire de Mesquer pour La Turballe sur le plan
commercial et économique.

Ces deux podles constituent des espaces économiques moteurs
pour la valorisation et la transformation des productions
halieutiques incluant également le tourisme de découverte des
activités halieutiques mais aussi l'‘éolien en mer pour la Turballe.
(Extrait du DOO)

Le SCoT présente la Turballe comme une polarité a part entiere. Elle
lui donne la responsabilité d'étre a la fois un espace résidentiel et
d'habitat tout en assumant un réle local en matiére de tourisme,
d'économie ou encore en commerces, équipements et services.

Comment développer toutes ces fonctions sans pour autant
remettre en cause des équilibres géographiques, écologiques ou
encore sociodémographiques ?

Quel poids de population et quel fonctionnement adopter pour
continuer a étre une commune autonome au sein d’'un territoire
multipolaire, attractif et en mutation, en restant donc en
complémentarité avec les autres communes du territoire ?

PLU de la Turballe

4500 habitants
1650 actifs
1400 emplois

* données INSEE 2016 et 2015

CAP Atlantique , territoire de SCOT

Le périmetre de la Communauté
d'’Agglomération de la Presquile de
Guérande-Atlantique comprend 15
communes, parmi lesquelles
Guérande, la Baule-Escoublac, et
Herbignac, reconnues comme les
poéles structurants du territoire de SCoT
qui s'appuie sur les mémes limites
administratives.

Territoire de vie et destination
touristique, Cap Atlantigue compte
pres de 67 000 habitants a l'année, et
autour de 360 000 habitants en saison
estivale.

Le SCoT, dont la révision a été
approuvee le 29 mars 2018, définit des
objectifs et des orientations a l'horizon
2035 avec lesquels le PLU de la Turballe
doit étre rendu compatible.
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6) ...dans un territoire touristique

Commune touristique reconnue comme telle par decret, elle
s'inscrit dans la destination Bretagne Plein Sud®. Si l'on n'y retrouve
pas le patrimoine des villas balnéaires qui s'observent de Pornichet
au Croisic, l'urbanisation liée au tourisme est marquée par celle des
colonies de vacances. Elle a d'ailleurs accueilli a la fin du XIXeme
siecle l'un des premieres du littoral ligérien sur le site de Pen Bron,
avant de voir se construire celles des grandes industries,
notamment Renault, Rhdne Poulenc, ou de collectivités comme
Vitry-sur-Seine.

Aujourd’hui, la Turballe dispose de plusieurs types d'hébergement
(hotel, camping, résidence ou village vacances), en plus de ses
presque 3 000 résidences secondaires pour partie mobilisées par la
location touristique. L'été, on estime ainsi que la population
résidente y est multipliée par 3 a 4.

Anciennes cartes postales
source : Archives départementales de Loire-Atlantique

Le territoire de la destination

Bretagne Plein Sud®
- i © "
Source : Bretagne Plein Sud HIIRﬂHIfW

PLU de la Turballe

2 hotels 62.ch)*
3 campings (824 empl)*
Des meublés de tourisme

2 hébergements collectifs
(876 lits)*

2 950 rés. secondaires (z015)
S0it 56% du parc de logements

* données INSEE 2018

LOIRE-ATEANTHOLE
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Synthése des enjeux

Une commune littorale de 4 500 habitants d I'année

longtemps
portée par les arriviées dans la commune, et désormals tinde vers le
bas par le solde naturel

Un vielllissernent déja bien amorcé avec une sur-représentation
des séniors, des ménages de plus an plus petits (un dessarament
Important sur les périodes passédes), et des personnes seules et de
grands logements

i L NStarte pr la] h
littoral tendu mals un relatf équilibre entre résidences secondaires
(60%) et principales (40%) et une part de logements vacants assez
falble (4%)

Mais un ralentissement du rythme de progression du parc ces
derniéres années quolque des signaux plutdt positifs de relance
(effst Domabas &t route du Fan) &t des opérations de
diversification (logement soclal, logement collectif)

Un parc principal peu diversifié, essentiellement composé de
grandes maisons, mals auss| de petits logements (notamment des

appartements de petites malsons secondaires)

Un parc occupé par des L
social assez faible (8.5%) par rapport aux obligations SRU (20%)

Une dynamique de crolssance démographigue & malntenir pour
garantir ke renouvellement des générations et le maintien d’'un bon
niveau de services et d'éguipements

Des besoins en logemeant pour Les actifs at les familles, et donc une
production de résidence principale avec une typologie adaptée
(tallle familiale) & prix abordable, dans des sites stratégiques, avec
des services assochis

Un parc de logements qui doit poursulvre sa diversification pour
relancer la rotation dans le parc et notamment pour garantir du

% dans les parcours résidentiels, mails aussl pour développer de
nouvelles formes urbaines @ le logement Intermédiaire, les
opérations mixtes

Un viellissement de la population & accompagner avec
produits immobiliers adaptés aussi au parcours résidentiel s

{du maintien & domicile & la transition vers la résid
médicalisée) mals aussi une proximité ou lakson faclle aux
commerces, services, équipements 4 organiser

PLU de la Turballe

4500 habitants en 2016

+0,4%par an

soit +16 habitants par an
entre 2006 et 2016

en moyenne,
2,06 personnes par ménage

5300 logements
en2015

+35|ogements/an
depuis 2010

1logement sur 2 est une

résidence secondaire
en2015

C'était1sur4en1968...

8,5% de logements sociaux
SRU

S
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résidents

Un petit pole économique et résidertiel équilibré avec & la fois un
rapport entre emplois et actife relativernemt  équilibré,  une
structurants {péche, agriculture).

Des équipernents et services publics qui parbicipent a l'emploi local
mais un nombre d'emplois qui 8 diminué et une sebiliceton du
nombre dactifs cccupeés

Les atouts dune &conomie de proxmité - 40 X des actifs de la
Turballe ravaillent dans la commune mais aussi des circuits courts
existants et des activités non délocalizables (péche et saliculture)

Des exploitations salicoles et agnicoles qui participent & [entretien
des espaces naturels et agncoles

Une diversité dactivités =ancrées= dans le contexte local a
mamntenir (la salicubure, Cagriculture, la péche)

Une opporunite de modermzation et de développement du port
& saisir pour accueillir de nouveaux emplois et loger ces actifs

Des activités 4 ['équilibre fragile (agriculteurs, saliculteurs), sous
pression du marche littoral, & préserver

Des secteurs iés & la plaisance et plus généralement au tounsme &
conforter voire développer

Des déplacements dormcle-traval 4 optmser pour bmiter la
dépendance automobile

PLU de la Turballe

Une économie productive et présentielle qui capte des actifs

1400 emplois domiciliés a

la Turballe
en 2015

1650 actifs

dont 1435 en emploi
en2015

15% des emplois relévent de

|a sphére présentielle
en2015

plus d'1emploi sur 10
reléve de lagriculture,

péche, saliculture
en2015

840 actifs viennent travailler
chaque jour @ la Turballe
en2015

930 actifs résidant ln

Turballe partent chaque jour
travailler gilleurs en 2015

m
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La séparation des fonctions,
entre villégiature et économie productive

Une commune fonctionnelle et une séparation récente des
typologies d'activités et du tissu résidentielle

Des espaces d'activités identifiés, denses et multifonctionnels -
commerces, industries, artisanats et services

Peu d'espaces disponibles pour de nouvelles implantations
d'entreprises en dehors des tissus résidentiels

Des sites &conomiques stratégiques intégrés a la ville comme le
port, et son articulation avec la ZA de la Marjolaine

Une centralité affirmée en lien avec le port et la facade maritime

Un site salicole stratégique et un paysage ouvert sur les marais
salants

Des espaces agricoles protégés mais qui se renferment petit 3 petit
laissant place a des friches naturelles

Une place portuaire turballaise & conforter en tenant compte de la
diversité de ses usages, a la fois directement autour du port, mais
aussi en developpant une strategie fonciére 3 l'arriére du port et les
connsexions entre les sites

Des parcours marchands dans le centre-ville & organiser en
confortant l'axe historigue et la place des Halles, en étoffant cette
vocation par des activités mixtes

Des espaces naturels et agricoles dont la fonctionnalité doit &tre
préservée et qui entretiennent les paysages

Des espaces siratégiques a conquérr pour accueillir de nouvelles
entreprises et structurer les économies du territoire

Maitriser et renforcer la mité fonctionnelle de Fagglomération

Le parc d'activités de la Marjolaine addrn

/I\

.........

— Résidentiel dans lespace du parc

Légende

1203 Permée du pare dactvies
N Conwnerce

0 Services

W Artsanat

W Hangars de péche

50m Batiment vide du parc dacthtés

PLU de la Turballe

La place du port

0 500 1000 - 150 2000,

9 siéges d'exploitations
agricoles professionnelles
a la Turballe en 2019
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Un pdle de services et d'éguipements

Un niveau d'équipements et services plutdt satisfaisant et une offre
diversifiée avec des éléments différenciants (piste de BMX, cinéma
d'art et d'essai...)

Une offre médicale et paramédicale qui attire les habitants des
communes limitrophes.

Des besoins spécifiques liés a l'évolution démographique, aux
besoins de modernisation et a une demande grandissante de
diversification des visiteurs et touristes.

Un appareil commercial varié et équilibré, a ne pas dénaturer
Un coeur de ville attractif autour des ports et des rues dynamiques

Une bonne offre de restauration éparse et diversifiée.

Un role de péle intermédiaire au nord de la presqu'ile a conforter

Une situation de complémentarités avec les communes
limitrophes a assumer et a renforcer dans un territoire multipolarisé

Une wvocation touristique & conforter avec une offre
d'hébergement a diversifier et développer

Une offre de loisirs et services a développer et a adapter aux
demandes particuliéres toute l'année

Répondre aux besoins de demain en anticipant les nouveaux
modes de vie et en conservant des espaces stratégiques,
fréguentés, dynamiques et conviviaux

Conforter une offre commerciale en centre-ville et limiter les
grands commerces en périphérie. Eviter une rupture en multipliant
les sites de flux commerciaux.

Organiser les parcours marchands dans le centre-ville en
confortant I'axe histarirmie at la nlare des Halles et an valaricant |es

coeurs de
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- ® Commerces
Restaurant
Santé
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PLU de la Turballe

Justifications et évaluation environnementale

Se déplacer ala Turballe

Une commune inscrite sur des flux inter-presqu'ile, de Guérande a
Piriac ; une liaison stratégique vers Guérande et une commue
traversée par des routes départementales structurantes.

Un trafic important localisé sur les axes majeurs a l'année et plus
diffus en saison estivale.

Des circuits de randonnée irrigant le territoire et des
aménagements cycles a diversifier et a sécuriser

Une pression localisée sur le stationnement avec des besoins
multiples autour du cceur de la Turballe (embarquement, port,
résidentiel...), ou sur des sites spécifigues comme l'acces aux
plages ou au site de Pen Bron.

Un systéme viaire pas toujours lisible avec des échelles différentes
entre voiries selon les époques et le mode d'aménagement
(lotissement, villégiature, tissu ancien), un nombre important de
voies en impasse et des connexions interquartiers piétonnes.

Une organisation des flux et du stationnement autour des
équipements stratégiques, notamment le port.

Un maillage viaire, et hotamment les grands axes structurants, a
structurer et hiérarchiser pour travailler des ambiances urbaines
liees a cette organisation (intimite, sécurité, convivialité...)

Un développement de conditions propices aux modes doux a
poursuivre en définissant la place du vélo dans la centralité et les

faubourgs, et dans les liaisons inter-quartiers et en renforcant la
dimension apais€e de certains quartiers

Un stationnement a gérer dans une approche globale de la
mobilité (en fonction de solutions de mobilité et alternatives a
l'utilisation individuelle de la voiture)

Des mobilités touristiques particuliéres sur lesquelles miser: le
développement du vélo a l'échelle locale (se déplacer autrement
en vacances et en court séjour) et des capacités de stationnement
en lien avec les fréquentations, les économies ou pour
l'embarquement.

Une offre en transports en commun

; =
=Ko, Etangde Brandu

Brandu

e ~ Moulin de Praillare

Accessibilité routiere de la commune /
Temps de parcours depuis la Turballe
Keéalisation : [a boite de l'espace

h

Des aménagements cyclables

)
e

L St'Sébastien de Piriac foute o, [ %,
# elinac '\f’_’”,’a.c\ Route de Malignac =6y /ey,
~C— et Yo% 3 &‘ﬂ“i/{v"/ R Coispéan
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Trafic routier journalier 2012 : un trafic parmi les plus importants de la presqu'ile
Source : Conseil Départemental 44

9]

2

Trafic journalier 2012

en section courante
| Moyenne Journaliére Annuelle Tous Véhicules (MIATV)

pre Do ot 200 of 2080

g la Ovapelle -
N

80 000 a 93 8oo véh/|
60 000 a 80 ooo véh/j
40 000 a 60 000 véh/j
20 000 a 40 000 véh/| C
10 000 & 20 000 Véh/|
§ 000 a 10 000 véh/|
1000 a § 000 véh/|
100 31000 véh/|

Chemins de randonnée, cyclistes et piétons
Source : PLU de 2010

| s cheminderandonnée |
{ wawan yélocéan ¢

s route départementale |
a vocation touristique |

N
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Patrimoines et paysages

Des villages et des quartiers - un puzzie urbain plus ou moins lisible
entre densité et dilatation
Un continuum urbain plus ou moins rythme, tourne vers le ittoral dans
son foncticnnement

Ces logigues de cabanisation et d'enfricherment sur les « arriéres » du
coteau guérandais

Une urbanization contemporaine qui a abouti 3 un paysage urbain
855E7 Mixte
Une densification dé a l'osuvre et une commune balndaire déja

compache

Des operations récentes assez  denses, un  mouvement de
densification (divisions) qui se fait naturellement.

Des qualites végétales au sein de certaines opérations

Des tissus urbains trés mixtes en termes darchitecture en centre
bourg, mais des unités 3 lechelle de cenains morceaux de ville

Des sites et des ambiances paysagéres d'exception en amére—plan
La mer, les marais salants, la dune de Pen Bron, ... mais aussi le bocage
agricole
Une trame de nature en ville & réveéler, un cosur de ville assez minéral,
des coeurs dilots jardings

Un continuum agglomeére a rythmer et animer en s'appuyant sur la
structure existante des quartiers

Des extensions urbaines a8 maltriser pour conserver des espaces
agro-naturels de proximite et de qualité et pour faciliter le
fonctionnement urbain

Travailler les nouvelles entrées de ville gqui pourraient &tre créges

Un cadre bati agréable 4 maintenir tout en faisant évoluer certains
tizsus en veillant & conserver les qualités végetalas = en ville =

LIne diversiteé d'ambiances urbaines (patrimonial, contemporain, ...}
et de formes architecturales a conforter

Des besoins ligs aux differentes fonctions de péle local & anticiper
pour les integrer aux tissus uriains et au fonctichnement local

Une attention & porter 4 'évolution des premiers plans depuis
l'espace public (cldtures, fagades...)

Une adaptation des logements au confort et  usages
contemporains a permetire

PLU de la Turballe
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Interface Ville-Port depuis le début du 20éme siécle
Source AUP, diagnostic — projet d'aménagement du Port de la Turballe

PLU de la Turballe
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Justifications et évaluation environnementale

B. L'étatinitiol de I'environnement

La commune de La Turballe se caractérise par un relief peu marqué.
L'amplitude de variation de laltitude est faible puisque le point le
plus bas de la commune se trouve a 0 m NGF contre 45 m NGF
pour le point le plus haut. Les secteurs les plus élevés se situent sur
la partie Est, tandis que laltitude s'abaisse en direction de la mer,
C'est-a-dire a l'ouest et au sud du territoire.

La commune de La Turballe se trouve a cheval sur 2 grands bassins
versants

e Le bassin versant de la Baie de la Vilaine (75 %)
e Le bassin versant de l'estuaire de la Loire (25 %)

La Turballe est inscrit dans le SDAGE (Schéma Directeur
d'’Aménagement et de Gestion des Eaux) du bassin Loire Bretagne
2016-2021. Le territoire est concerné par 2 SAGE :Le SAGE Vilaine
(nord-est) et le SAGE Estuaire de La Loire (le reste du territoire).

Le PLU doit étre compatible avec les orientations fondamentales
d'une gestion équilibrée de la ressource en eau et les objectifs de
qualité et de quantité des eaux définis par le SDAGE et les SAGE.

La commune possede un réseau hydrographique d'une densité
plutdt faible, avec prés de 20 km de cours d'eau. En plus de ces
cours d'eau, on recense également 6,4 km de zones de
ruissellement et 14 zones sourceuses. Le ruisseau de Brandu, au
nord, marque la limite entre les communes de La Turballe (a droite
sur limage) et de Piriac-sur-Mer. Au sud du territoire, au niveau des
marais salants, on recense plusieurs ruisseaux notamment |'Etier de
Landrain et La Bondre du Briolet.

Cap Atlantique dispose de la compétence production et distribution
d'eau potable. Dans ce cadre, Cap Atlantique réalise les travaux de
création et de renouvellement des réseaux et des ouvrages d'eau
potable sur son territoire. Pour la gestion de ce service public, Cap
Atlantique a choisi comme mode de gestion la délégation de
service public la DSP. C'est SEPIG Atlantique qui a été choisie
comme délégataire par Cap Atlantique. Cette société a en charge la
gestion au quotidien du service de distribution d'eau potable.

Cap Atlantique s'alimente majoritairement en eau potable depuis
lusine d'eau potable du Drézet, située sur la commune de Férel,
dont la ressource en eau brute provient de la Vilaine.

La commune n'est pas concernée par un périmetre de captage
d'eau potable.

Les principaux enjeux sont de préserver la ressource en eau potable
(quantité, pollution), de maintenir un équilibre entre disponibilité de
la source et besoins.

PLU de la Turballe
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La compétence assainissement collectif est assurée par Cap-
Atlantique.

Les eaux usées de la zone agglomeérée sont collectées par un réseau
separatif exclusif et raccordées a la station d'épuration
intercommunale au lieu-dit Butte de Pinse sur la commune de la
Turballe La maitrise d'ouvrage est portée par la communauté
d'’Agglomération de la Presquile de Guérande Atlantique (Cap
Atlantique). L'exploitation est assurée par Assainissement de la
presqu'ile de Guérande (APQG).

Mise en service en 2004, cette station de type «Boues activées» a
faible charge (code de la station : 0444211S0002) dispose d'une
capacité de traitement de 40000 équivalents habitants. La station
d'épuration est en effet dimensionnée pour traiter une charge
journaliere de DBOS5 de 2400kg/j. Son débit nominal est de 8300
m3/J, réduit a 7900m3/J en période estivale. Les quatre communes
la Turballe, Mesquer, Pipriac et Saint Molf sont raccordées sur cet
outil. En 2018, 12 180 raccordements correspondant a 31200
habitants voyaient leurs effluents traités par cette station. Au cours
des 3 dernieres années, les pics de charges (max annuel) a traiter par
la station d'épuration sont compris entre 24 148 (année 2016) et 25
799 (année 2018) EH.

Un zonage d'assainissement a été mise en place sur le territoire et
validé au PLU en 2010. Ce zonage d'assainissement va étre révisé
parallélement a la révision du PLU.

En matiere d'eaux pluviales, le centre bourg bénéficie d'un réseau
de collecte des eaux pluviales du fait de sa desserte par un réseau
de type séparatif. Au niveau de l'espace rural, les eaux pluviales sont
généralement collectées soit par des fossés soit par les espaces
naturels.

Un zonage d'assainissement pluvial a été élaboré en 2010 et sera
réviseé parallelement a celle du PLU. Ainsi, toutes les zones
d'urbanisation future de l'agglomération doivent faire l'objet de
mesures compensatoires qui pourront étre soit globales soit
réparties.

La commune de La Turballe comprend 3 sites Natura 2000 sur son
territoire :

e 7ZSC: Marais salants de Guérande, traicts du Croisic et dunes
de Pen-Bron (FR5200627), au sud

e 7ZPS: Marais salants de Guérande, traicts du Croisic et dunes
de Pen-Bron (FR5210090), au sud

e 7ZPS: Mor Braz (FR5212013), a l'ouest

La commune compte 5 ZNIEFF.
3 ZNIEFF de type 1:

e lande de Trevaly (520014712)
e Marais salants de Batz-Guérande-Le Croisic (520006655)
e Massif dunaire de Pen-Bron (LA TURBALLE) (520006656)

PLU de la Turballe
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2 ZNIEFF de type 2 :

e Pointe de Pen-Bron, marais salants et coteaux de Guérande
(520016288)
e Zones résiduelles de Mesquer a la Turballe (520006657)

La commune compte pres de 20 km de cours d'eau sur son
territoire, 6,4 km de zones de ruissellement et de 14 zones
sourceuses.

Les cours d'eau sont a la fois a considérer comme réservoirs de
biodiversité et comme corridors. Ils constituent les lieux privilégiés
de déplacement des espéces naturelles.

L'inventaire de 2009 a permis de recenser plus de 118 ha de zones
hu dont 105 ha marais. Dans le cadre de la révision du PLU de la
Turballe, linventaire communal des zones humides a été mis a jour.

L'inventaire 2019 précise linventaire sur une base Corine Biotopes.
La mise a jour 2019 permet de recenser au total 112 ha.

Des inventaires complémentaires sur les secteurs de projet ont été
réalisés, afin d'éviter l'ouverture a l'urbanisation de secteurs
concernés par des zones humides.

Les boisements ou bosquets sont nombreux sur la commune.

Les peuplements et les essences présentes sont diversifiés. On
retrouve essentiellement des boisements fermés de feuillus purs
(chataigniers, chénes, hétres) et quelques boisements de coniferes
notamment de pins (maritime, sylvestre, noir) en partie sud.

Ces boisements constituent des habitats et des lieux de passage
privilégiés pour les espéces liees aux milieux boisés recenseées sur le
territoire. Par ailleurs, les lisieres de ces foréts constituent également
des milieux particuliers abritant une biodiversité spécifique.

Un inventaire communal du maillage bocager a été fait par photo-
interprétation. Sur La Turballe, le maillage bocager s'étend sur un
linéaire d'environ 111 km. Ce caractére est un atout a maintenir, en
lien avec les exploitants agricoles du territoire.

Sur La Turballe, les espaces urbanisés et les principaux axes de
circulation (D33, D99, D333) constituent les principaux obstacles a
la perméabilité écologique. Mis a part ces axes, les autres routes ne
se caractérisent pas par une forte circulation, l'impact est donc jugée
modeéré. Enfin, si aucun obstacle a 'écoulement des cours d'eau
n'est identifié par TONEMA, sur certains secteurs, la continuité
écologique des cours d'eau est faible du fait du busage du réseau
hydrographique.

PLU de la Turballe
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La commune est en zone de sismicité modéré (zone 3) et est
globalement soumise a un aléa faible vis-a-vis du retrait-
gonflement des argiles. Le secteur sud, au niveau des salines se
caractérise par un aléa moyen. L'ensemble de la commune est
concerné par le risque tempéte et grains (vent). Certains massifs
sont concernés par le risque feux de foprét.

La Turballe est concernée par des risques littoraux (le risque
d'inondation par submersion marine et érosion) et a ce titre, elle fait
partie des communes concernées par le PPRL de la Presquiile
Guérandaise - Saint-Nazaire qui a été approuve par arréte du Préfet
en date du 13 juillet 2016. Le PPRL vaut servitude d'utilité publique
et est opposable aux tiers. Il doit étre annexé au PLU et le PLU ne
peut contrevenir aux dispositions du PPRL.

En matiére de risques technologiques, sur La Turballe, aucun axe
routier ne présente un risque de transports de matiéres
dangereuses. Cependant, selon Le DDRM (Dossier Départemental
des Risques Majeurs) et le BRGM, une canalisation transportant des
hydrocarbures traverse la commune de la Turballe. Elle sera
indiquée sur le plan des servitudes.

Les enjeux liés aux risques majeurs sont la prévention des biens et
des personnes aux risques naturels et technologiques et la maitrise
de l'urbanisation dans les zones soumises aux risques.

La Communauté d’Agglomeration Cap Atlantique assure le service
public de prévention et gestion des déchets ménagers et assimilés
sur les 15 communes membres, dont La Turballe. Pour exercer ses
compétences, Cap Atlantique dispose de 9 déchetteries, mais
aucune ne se trouve sur la commune. Les enjeux du PLU sont de
prendre en compte les installations de gestion des déchets en
termes de localisation et de nuisances, puis de permettre un
développement du tri sélectif et sa collecte dans les secteurs
d'urbanisation future comme dans les tissus existants.

Soumis a linfluence océanique, le climat est doux de type
océanique. Sa situation l'expose aux vents d'Ouest qui peuvent
engendrer une augmentation de la pluviométrie en véhiculant les
précipitations océaniques. La période estivale peut faire l'objet d'un
déficit hydrologique variant fortement d'une année sur lautre.
Généralement, les températures et les précipitations se répartissent
toutefois de maniére relativement homogéne tout au long de
lannée, grace au climat tempéré océanique. Cette situation est
menacée par le changement climatique qui pourrait venir modifier
les équilibres et impacter directement le territoire.

D'une maniere générale, sur la commune, la qualité de l'air est
globalement bonne et que les quelques pics de pollutions qui
peuvent étre enregistrés ne proviennent pas pour l'essentiel du
territoire communal, mais ont plutdt une origine plus globale (aux
différentes échelles : mondiale, nationale, voire régionale et
départementale). Toutefois, limplantation des fonctions urbaines
(habitations, activités, commerces, équipements) doit permettre de
limiter les déplacements motorisés individuels et de favoriser
l'utilisation des transports collectifs et les modes doux. Enfin, au
niveau énergétique, le développement des énergies renouvelables
apparait comme un enjeu important.

PLU de la Turballe
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Résumé du PADD

En révisant son Plan Local d'Urbanisme, La Turballe souhaite se
doter d'un document stratégique affichant le cap quant au devenir
de la commune en tenant compte du cap intercommunal fixé par
le SCoT et de ses besoins identifiés a l'échelle locale.

Un travail de scénarii et de
spatialisation a permis aux élus
de se positionner sur le projet
d'aménagement et de

Au cceur de ce document, englobant les aspects urbains, humains, développement durables
environnementaux, économiques et patrimoniaux.., le Projet souhaite.
d'’Aménagement et de Développement Durables détaille les

orientations du projet politique et territorial. SCENARIO 1/1g 751

Regroupées autour de 4 grands axes, les orientations du PADD
sont le support d'une dynamique combinant au mieux les besoins
de l'nabitant et ceux du territoire.

Ils déclinent ce qui a été identifié comme les identités locales Ces
grands axes sont :

UNE PLACE PORTUAIRE DYNAMIQUE DU 21EME SIECLE A AFFIRMER
Preparer la modernisation de linfrastructure portuaire

Maitriser et orienter les flux de transit et de visiteurs
Inscrire le port dans les parcours touristiques
Conforter un centre urbain vivant

UN PATRIMOINE TERRE-MER A REVELER
Affirmer limportance du socle naturel et paysager de la Turballe

Modérer la consommation d'espace et limiter I'étalement urbain
Développer la valeur productive du territoire sur le long terme
Valoriser la découverte du patrimoine paysager

Garantir la valeur écologique et fonctionnelle de la trame verte et
bleue

Limiter la pression sur les milieux naturels

UNE STATION TOURISTIQUE A ANIMER A L'ANNEE
Habiter la Turballe et ses villages
Travailler et consommer a la Turballe

s f e '
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Développer 'économie touristique et la mise en réseau des lieux

Garantir un niveau de services et d'équipements a la hauteur

UNE QUALITE DU CADRE DE VIE A AMPLIFIER PLUS ENCORE
Offrir le choix d'habiter la ville, la campagne, un quatrtier , ...
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Développer la qualité des tissus urbains

Limiter l'impermeéabilisation des sols
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Donner la possibilité de se déplacer autrement e e S st
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Limiter la vulnérabilité aux risques, pollutions et nuisances @m “mw\“
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Chiffres clés du PADD / rappels

. .. )
M
Vers 5 000 habitants 402 50 logements

(4800/5000) ( prodvire par an
A 500 logements
i horizon 10-12 ans

1,8 ha en extension
habitat, économie, équipements
(21,9 ha mobilisés)

UNE PLACE PORTUAIRE DYNAMIQUE DU 21EME SIECLE A AFFIRMER
Projet d’Aménagement et de Développement Durables

PLU de La Turballe (44) / > Préparer la modernisation de l'infrastructure portuaire

Poursuivre 'aménagement du site portuaire et l'optimisation de ce
. foncier stratégique situé a quai

* 4 Renforcer la diversité des usages du port

Inscrire le port en réseau avec d'autres sites économiques, a l'échelle
communale mais aussi supra-communale

> Organiser les flux de transit et de visiteurs

. Améliorer laccessibilité routiére de la Turballe pour améliorer la desserte
A% portuaire

. Limiter le trafic de transit en centre-ville en orientant les flux poids-lourds
et gérant les flux visiteurs en amont

Gérer la cohabitation des flux et rationnaliser /optimiser les besoins en
stationnement

@ > Inscrire le port dans les parcours touristiques a ['échelle communale et
intercommunale

> Conforter un centre urbain vivant

Conforter la lisiére urbaine du port et l'intégrer comme une piéce du
puzzle du centre-ville

Valoriser les espaces publics du front de mer pour conforter les parcours
marchands et touristiques dans le centre-ville et a proximité du port.

Assumer l'identité de petit centre urbain avec des formes urbaines mixtes,
denses, empruntées a différentes époques, dans le prolongement de ce
qui s'est déja fait

Ve
~
~
Préserver le coeur de bourg historique et les séquences urbaines patrimo-
\ niales, notamment sur les quais, et favoriser un traitement qualitatif du
front urbain sur les rues situées a larriére du front de mer.

Travailler formes urbaines et mixité des fonctions a l'échelle d'un
centre-ville contemporain élargi, a I'échelle d'une commune en route
vers 5 000 habitants, en s'appuyant notamment sur la structuration des
boulevards

1A
BOITE
DE
LESPACE!
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Projet d’Aménagement et de Développement Durables
PLU de La Turballe (44)

Projet d’Aménagement et de Développement Durables
PLU de Lo Turballe (44)

PLU de la Turballe

UN PATRIMOINE TERRE-MER A REVELER
> Affirmer limportance du socle naturel et paysager de la Turbalie

Préserver léquilibre entre les grands milieux
D octan @ morais salants

. R itre le cadre exceptionned des liewx-dits habités ou
” dquipements/activités qui y sont implantés et maitnser leur évolution

Gérer les ransitions entre espAces urbanises ¢t eSpaces 3gro-naturets et
o ménager une 1o ret ot qualifiante, interface
21 entre laggiomération et le plateau agricole

> Développer la valeur productive du territoire sur le long terme

Garantir sur le long terme.

. lavocation cultivée ou piturée des espaces agricoles

@ - Nidentité productive des marais imés dune age et
saliculture respectucuses du site exceptionnel quils entretiennent

> Valoriser la découverte de ce patrimoine paysager
Se  Garantir des vues emblématiques sur les sites 3 enjeu paysager
y Conserver voire développer des itinéraires pédestres et cyclables

o Valotiser la découverte de la Turballe et de ses diftérentes ambiances
77 depuis les principales voies traversant by commune

> Garantir la valeur écologique et fonctionnelle de la trame verte et bleue
W Protéger les pancipaux réservoirs de biodiversité du temritoire

—— Protéger les milicux humides, les cours d'eau et leurs abords en peétant
@ une attention particuliére aux 2ones humides et aux 2ones de source

oo Protéger les espaces boisés (et le maillage bocager) en adaptant le
5T degré de protection au nivedu d'enjeu paysager ¢t écologique
‘.;.Gumumwmmwwa

.‘;o terrestres)

UNE STATION TOURISTIQUE A ANIMER A L'ANNEE

> Habiter la Turballe et ses villages
Maitriser la production de logements

Mobiliser de nouveaux espaces a urbaniser pour y permettre des opérations
ayant un effet levier sur la diversification de 'habitat

> Pouvoir travailler et consommer a la Turballe

. Favoriser la ion d'emplois en centre-ville et la mixité fonctionnelle
Conserver un équilibre commercial en privilégiant la centralité et un seul site
en périphérie

@ Préserver le commerce de proximité et les services en coeur de bourg
@ Faire des noyaux historiques d'éventuels relais de proximité
@ Maitriser I'évolution du site commercial de la Marjolaine

2 Conforter la vocation économique de quartiers d'activités stratégiques et
.3" connectés au centre-ville

@ Offrir des conditions favorables d'évolution aux autres sites
> Développer I'‘économie touristique
@ --ensappuyant sur le socle agro-naturel S| .. etbalnéaire

4 Mettre en réseau les sites, en privilégiant une logique de poles ou en veillant
‘ri..\ a l'accessibilité par les modes actifs

Diversifier les solutions d’héberg 1t hoteli ion de certaines
es, ameénag ou ion des existantes, création
de 1l ) pour s'adapter aux usages touristiq




Justifications et évaluation environnementale

Projet d’Aménagement et de Développement Durables P
PLU de Lo Turbale (44) -

//'\ UNE QUALITE DU CADRE DE VIE A AMPLIFIER PLUS ENCORE
/ > Offrir le choix d’habiter la ville, la campagne, un quartier, ...
/ dans le respect de la loi Littoral

Etoffer l'agglomération principale ol se situe la quasi totalité de l'offre en
J commerces, services et équipements.

/ o en poursuivant l'optimisation des espaces dans le centre-ville élargi

.. en maitnsant la densification et l'orientant vers des secteurs moins attractifs pour
les résidents secondaires, souvent situés a larriére de la frange littorale

R/

en identifiant des secteurs de projet en renouvellement urbain, en enclave ou en
frange

E’ Conserver lidentité balnéaire des quartiers situés en bord de mer,
2 et maitriser la densification aux franges de Brandu

E] Offrir des possibilités de densification a Coispéan en conservant son identité rurale
et bocagére

Garantir l'évolution des constructions existantes dans les espaces agricoles et
naturels qui contribuent aussi a l'offre authentique sur la commune

°
> Développer la qualité des tissus urbains
Conforter la trame batie historique
/ Mettre en valeur le réseau de chemins et venelles qui parcourent la commune
Révéler la diversité du patrimoine bati et naturel
Rythmer et qualifier l'espace urbain

Promouvoir des écritures architecturales qui ne banalisent pas l'identité de la
Turballe, notamment dans les nouvelles opérations, y compris dans les quartiers
A d'activités

> Donner la possibilité de se déplacer autrement

Valoriser l'offre en déplacements partagés pour la moyenne distance (proximité des
arréts de transports collectifs, aire de covoiturage) et favoriser leur accessibilité

‘ > Limiter la vulnérabilité aux risques, pollutions et nuisances

A X t

Lg‘" l «5\6\6\ Prendre en compte et maitriser l'exposition aux risques naturels, et notamment a la
ESPACE!

B /7202 » submersion marine et a I'érosion littorale
Ll

Résumé de la notice explicative du projet

Les choix retenus dans le PADD :

- découlent des enjeux identifiés dans le diagnostic. Il s'agit
notamment de trouver un juste équilibre entre préservation de
la qualité de vie et des espaces agro-naturels, et
redynamisation d'une commune littorale dont les variations de
population restent sensibles et ou la diminution du nombre
d'emplois sur la commune a pu fragiliser l'équilibre de ce pole
d'emplois locaux. Les enjeux s'appuient donc sur le diagnostic
mais aussi sur le bilan du PLU révisé.

- prennent en compte lactualité de projets d'intérét supra
communal qui concernent le territoire communal, et
notamment la modernisation du port et les ambitions
associées en matiére d'attractivité économique, mais aussi
l'existence du projet de déviation dit Guérande — La Turballe,
déclaré d'utilité publique. Ainsi, ce projet constitue un projet
phare qui justifie notamment les prévisions démographiques et
économiques ambitieuses.

- s'inscrivent dans le cadre égislatif et réglementaire défini par le
code de l'urbanisme, mais aussi et surtout par le SCoT de Cap
Atlantique, approuvé le 29 mars 2018 et opposable depuis le
20 juillet 2018. En effet, le SCoT constitue un cadre négocié
entre les communes du territoire de la Presqu'ile pour assurer
un aménagement cohérent et équilibré. Le PLU doit étre
compatible avec les orientations et objectifs formulés par le

PLU de la Turballe
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SCoT qu'il a travaillé a transposer a son échelle et a son
horizon. Une partie des choix retenus relévent notamment de
la mise en compatibilité du PLU avec les orientations du SCoT.

- visent a mettre le PLU en conformité avec les lois ayant été
promulguées depuis l'approbation du PLU antérieur. Ainsi, la
révision du PLU est l'occasion de mettre le PLU en conformité
avec de nombreuses dispositions du code de l'urbanisme, mais
aussi a participer a répondre aux objectifs inscrits dans d'autres
codifications, comme la tenue des objectifs de mixité sociale.

Ils sont établis en rapport avec le pas de temps retenu pour le temps
du PLU (généralement jusqu’a sa prochaine révision générale), soit
pour un horizon de 10 a 12 ans.

A. Les objectifs démographiques et de logements

L'exercice a consisté a vérifier que les objectifs démographiques et
de logements définis pour la commune par le SCoT de Cap
Atlantique pouvaient étre transposes avec réalité a 'horizon 2030-
2032 pour la Turballe.

Au regard de ce qui a pu étre observé sur la derniere décennie, de
la capacité d'accueil de la commune qui a connu un nombre
d'habitants supérieur a celui observé en 2016, et de l'enjeu de la
mixité sociale et du renouvellement des générations, le scénario
retenu pour les prévisions a l'horizon 2030-2032 est le suivant :

- un objectif de 4800 a 5 000 habitants, correspondant a la
transposition de ceux fixés par le SCoT approuve en 2018, l'ordre de
grandeur variant selon la capacité a capter des résidents principaux
et des familles dans le parc de logements.

- une production de logements de 40 a 50 logements par an, dont
une partie pour couvrir les besoins liés au maintien de la population.

B. Lamixité sociale de I'habitat

Reprenant le PLH 2016-2021, le SCoT de Cap Atlantique a fixé un
objectif de 22 logements locatifs sociaux par an soit 132 logements
sur la période 2016-2021 et 44% de la programmation.

Au vu des difficultés de rattrapage de la commune, soumise a la loi
SRU et a l'objectif de 25% de logements sociaux par rapport au parc
de résidences principales, les objectifs du SCoT ont été retenus. Il
s'agit de maintenir un cap volontariste pour la production de
logements sociaux en mobilisant les outils adéquats du PLU mais
aussi en poursuivant une politique d'acquisitions fonciéres
permettant la sortie de programmes de logements sociaux.

Car au-dela des objectifs quantitatifs, la production de logements
sociaux (mais aussi d'accession aidée) répond aux besoins de la
population dont les revenus ne permettent pas d'acquérir dans le
marché immobilier local privé. Mais cela rejoint aussi l'enjeu pour la
commune d'accueillir des résidents a lannée plutdt que de
mobiliser des logements pour des résidences secondaires, a l'enjeu
du renouvellement des générations. En effet, les equipements sont
bien dimensionnés et le vieillissement de la population, s'il doit étre
accompagné, incité aussi a penser a l'accueil de jeunes ménages
pouvant développer un parcours résidentiel sur la commune.

PLU de la Turballe

Prospective :
Rythme de developpement retenu : au
moins 0.3% par an > 0,6%/an

Logements a produire :
env. 500 logements

Rythme annuel :
env. 40 a 50 log/an sur 10-12 ans
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Synthése du programme habitat
Réalisation : la boite de l'espace

N°OAP Nom du site

+
Composante Objectifs en
naturelle nb de
majeure a logements

conserver

Surface
couverte par

dont déja
artificialisé,
anthropisé
ouoccupé

% ou nb de
LLS minimum

Surface
le périmetre dujopérationnelle
secteurd’ OAP

Type de projet

2 «boulevardde  Confortement de 276 2k 0.4ha Non quantifiée mais - 28
I'Europe » la centralité ’ ’ (jardins) qualifiée sur le schéma 40%
Mobilisation 1ha 3
4 SRR AR d’une enclave 16 ha 0.6 ha a idem 10
te» . (Maisons et 30%
urbaine jardins)
- 0.5 ha 3
5 «rue du Requer » Olptlmlsat'lon e 0.6 ha 0.45ha - idem 10
tissus existants (jardins et .
) 30%
stationnement)
1 q T 0.2 ha 8
G« Ilztxanc?lr Ct)lptlmlsat_lotn dtes 08ha 05ha i 10
ran emin » issus existants s oS 30%
«laMarjolaine HleiaEeon N tifiéemai 25
7 Nord-:Est - d’une enclave 25ha 25ha - qu;;;?:u" I:;:::a 50
urbaine 50%
«Clos des ,Enensmn d.e 02ha Non quantifiée mais 20
Simons » I'agglomération 3ha 15ha qualifiée sur le schéma ol
principale (cabanes) 35%
Aoy 18 ha I 30
«Clos Mora» Edepsionklong 48 3ha _ o NO.".C[uanllfleemms 75
terme ( Maisons, jardins, ~qualifiéesur le schéma
40%
cabanes..)
Secteuralong N itice mai 33
Marjo Ouest terme en 6.3 5ha on _q,uan fhee mf’“s 100
qualifiée sur leschéma
enveloppe 30%
0 382 145
0.37958115

Le programme compris dans les OAP prévoit 145 logements
sociaux (sur un total de 382, soit plus de 37%).

Le programme en cours ou opérations lancées prévoit la
production de 70 logements sociaux dans le tissu agglomeéré (sur
un total de 140 logements en densification).

TOTAL: 145 + 70 = 215 logements sociaux.

BILAN : sur les 500 logements programmes dans le PLU, 215 seront
des logements sociaux, et ce sur différentes localisations et
opérations variees.

Cela correspond a environ 40% du programme et permet de
rattraper une partie du retard engendré par la commune.

PLU de la Turballe
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C. Le développement économique

Le PADD s'inscrit dans la continuité du PLU précédent mais permet
de préciser certains choix et d'actualiser les objectifs au vu de
l'actualité de certains projets. Il s'agit notamment :

- de requalifier et conforter le parc d'activités économiques existant.
Déja prévue par le PLU précédent, la cohérence de l'affirmation du
parc dactivités de la Marjolaine par rapport au projet
intercommunal a été confirmée par le SCoT de Cap Atlantique.

- de prendre en compte la dimension touristique de la commune. Il
s'agit notamment de favoriser la modernisation d'une offre créée il
y a plusieurs décennies pour les principaux sites, mais aussi
permettre la mise aux normes et l'entretien de ces infrastructures
touristiques.

- prendre en compte les besoins des activités isolées comme a Pen
Bron, Lauvergnac, Lergat, ou encore en entrée de ville depuis
Guérande (entreprise de travaux publics).

- organiser la mixité fonctionnelle sans préjudice a l'affirmation de
la centralité. L'affirmation de la centralité de la Turballe est ressortie
comme une préoccupation majeure des élus. Aujourd’hui, cette
centralité fonctionne relativement bien (du port a la Marjolaine en
passant par le centre-ville), et cette caractéristique de commune qui
vit a l'année gréce a un bouillonnement d'activités qui s'observe
dans le centre-ville bénéficie directement a lattractivité de la
Turballe.

Principaux secteurs de profets liés au développement économique :

Nom du site Type de projet

«le Port et ses abords» optimisation et développement d'un

- zone UP et OAP site portuaire existant
« requalification et
développement du Mobilisation d'une enclave urbaine
quartier d'activités de la pour le développement d'un quartier
Marjolaine » d'activités existant

- zones UE, 1AUe et OAP

La zone 2AU du Clos Mora fera l'objet
d'une modification du PLU, de la
« Clos Mora » définition d'une orientation
(2AU) d'aménagement et de
programmation et de l'actualisation
de l'évaluation environnementale.

D. La politique commerciale

Le SCoT de Cap Atlantique défini des principes d'aménagement
commercial a l'échelle de lintercommunalité. Le commerce a
vocation a étre polarisé dans les centralités en privilégiant des
continuités marchandes sur les secteurs concentrés.

Le PADD a été l'occasion de réfléchir a l'armature commerciale de
la commune et son devenir. Il traduit ainsi un objectif d'équilibre

PLU de la Turballe

290 5



Justifications et évaluation environnementale

commercial qui repose a la fois sur la volonté (qui traverse tout le
projet communal) de conserver un centre-ville animé, de ne pas
s'opposer a ce que de petites implantations s'inscrivent dans les
polarités de proximité pour participer a faire vivre ce patrimoine, et
la reconnaissance du réole d'offre complémentaire que joue le
commerce de périphérie sur la commune. Ainsi, il s'agit :

- de donner la priorité a l'animation commerciale du centre-ville.

- de recentrer éventuellement le commerce sur des péles de
proximité (anciens villages dont le tissu, structuré par des espaces
publics, se préte a accueillir une animation). Certains d'entre eux
accueillent déja des petites activités économiques ou équipements
(restauration, cinéma) et pourraient étre le support de petites
commerces ou artisans (artisanat d'art, épicerie de proximité, café-
bar...).

- Maitriser le développement commercial en périphérie. Le PLU acte
une maitrise de l'évolution du commerce existant dans le parc
d'activités de la Marjolaine.

E. Projet urbain et gestion de I'espace

Le projet urbain a été travaillé sous forme de scénarii. Ils ont permis
d'aborder plusieurs thématiques transversales pour garantir la
cohérence du projet communal : équipements, services, mobilités,
activités, paysages...

Le Schéma de cohérence territoriale de Cap Atlantique a posé
plusieurs principes pour modérer la consommation d'espaces que
le PLU doit respecter.

. il a défini des objectifs chiffrés :

pour lhabitat : 27 ha d'ici 2035 en extension d'une enveloppe
urbaine qu'il a dessinée (et qui intégre l'enclave de la
Marjolaine)

pour les équipements : 8 ha d'ici 2035
pour les activités : 9 a 12 ha d'ici 2035 au niveau du Clos Mora

. Mais aussi une enveloppe urbaine de référence qui doit servir
d'indicateurs aux objectifs de modération de la consommation
d'espace par commune.

L'ancien PLU actait plusieurs secteurs de développement (zones
AU), dont 25 ha en extension (secteurs du Clos des Simons et
Trémeéac, aujourd’hui appelé Clos Mora), et plusieurs secteurs en
enveloppe urbaine comme les Dornabas, les Grandes Perriéres, et
la Marjolaine.

Le projet urbain du PLU s'est appuyé s'appuie en priorité sur les
gisements existants dans l'ensemble des tissus urbanisés, les dents
creuses... pour déduire ce potentiel de la production globale
nécessaire. Ainsi, en cumulant l'ensemble des potentiels le PLU
identifie un potentiel global de 300 logements, mais pas a court ni
a moyen terme. Un peu moins de la moitié seront considéré avec
une dureté fonciére abordable.

Potentiel retenu en densification = 140 logements

PLU de la Turballe 291 5
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Les espaces artificialisés entre 2010/2011 et 2021

Source : traitement la boite de l'espace

&
’

Espaces consommés depuis 2010/2011

Par vocation

[ Résidentiel (en enveloppe)
|| Résidentiel (en extension)
I Equipement

Wl Activités

0 05 Tkm
L | |

Synthése des objectifs

390 logements attendus
en enveloppe urbaine :

secteurs de projets : 250 log.

dont Marjolaine Nord-est (50 logements)
Europe (70 logements)

Marjolaine Ouest (100 logements) — 2ZAU
llots Frégate, Requer, Manoir (30 logements)

+ densification naturelle estimée : +/- 140 log.
soit environ 12 logements par an

(divisions parcellaires, renouvellement urbain etc. au coup
par coup / en fonction des initiatives des particuliers)

Bilan du potentiel de logement :
Densification naturelle : +/- 140 log.
Secteurs de projet :

en enveloppe : 250 log.

en extension : 110 log.

TOTAL : 500 log. potentiels

PLU de la Turballe

110 logements attendus
en extension de l'enveloppe

clos des Simons T2 : 35 logements
Clos Mora : 75 logements (2AU)

Potentiel pour
les activités en
site dédie :
Développement du
port (OAP + UP)

Requalification de la
Marjolaine et son
développement
(OAP + zones UE et
1AUe)

Programme
équipements,
services au Clos
Mora (zone 2AU)
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Le bilan spatial...

Ce potentiel repose pour moiti€ sur des opérations de densification
et de renouvellement urbain, pour certaines, complexes, car
reposant sur une initiative habitante, ce qui n'est pas assuré sur tous
les sites durant le temps du PLU. C'est pourquoi la mobilisation de
secteurs complémentaires situés en enclaves urbaines doit
permettre d'avoir une effet levier en matiére de production de
logements dans le tissu urbain, mais aussi en matiere de production
de logements sociaux. Enfin, la mobilisation d'autres secteurs en
extension participent a répondre de la méme maniére aux besoins
en logements, et notamment a produire du logement locatif social.

Les besoins en développement économique relevent de la méme
logique. Ainsi, il a été recherché des espaces en optimisation du
tissu urbain qui répondent a une logique de développement du parc
d'activités existant. En effet, la logique d'articulation avec la place
portuaire confirme l'intérét d'une base arriere du port, a proximité
raisonnable permettant d'offrir des conditions de développement
aux activités. Par ailleurs, reprenant les orientations définies par le
SCoT, le PLU acte le développement d'un espace a vocation
d'activités économique et/ou d'équipements au Clos Mora. Ces
espaces autour du futur barreau routier et de renouvellement urbain
possible sur le parc de la Marjolaine permettent ainsi d'assurer sur le
long terme des solutions pour répondre aux besoins des activités
lies a l'usage du port mais aussi au petit tissu artisanalo-industriel
mais aussi d'équipements futurs pour se préparer faces a des
évolutions des modes de vie.

Le programme porté par le PLU se déploie sur une surface
opérationnelle en extension relativement restreinte, par rapport aux
objectifs fixés par le SCoT, a savoir 7.8 ha en extension contre plus
de 35 ha inscrits au SCoT ainsi répartis :

. Clos des Simons (tranche 2) 1.5 ha
. Clos Mora 2AU habitat 3ha
. Clos Mora 2AU équipements 3.3 ha

En effet, les objectifs chiffrés affichés dans le PADD proposent une
approche globale de la consommation d'espaces. Toutefois, la
surface opérationnelle véritablement consommeée sera moindre du
fait de la conservation d'éléments naturels ou de la réalisation
d'infrastructures décomptées par ailleurs. De la méme facon
certaines parties sont déja anthropisés avec de la cabanisation (cf.
carte de synthése du programme spatial).

Avec 7.8 ha prévu en extension d'ici 2033 a 2035, les objectifs du
PLU s'inscrivent bien en deca des objectifs du SCoT mais aussi dans
un souci de modération de la consommation de l'espace par
rapport a la période passée ou lon a consommeé 16,5 ha en
extension depuis 2010/2011 pour de lhabitat pour un effet
démographique limité.

PLU de la Turballe

A noter, le PLU anticipe la prise en
compte de projets d'infrastructures
qui ont déja l'objet d'une évaluation
environnementale : le projet
d'extension du port de la Turballe
(procédure en cours) et la déviation
Guérande la Turballe (DUP datant de
2010 s'imposant au PLU).

Ces évaluations environnementales,
basées sur lapplication du PLU en
révision qui prévoyait davantage de
surfaces consommeées que celles
inscrites dans le PLU ici révisé, ont
donc traité des effets cumulés en la
matiere.

Ouitils de mise en ceuvre :
. OAP sectorielles

La définition d'OAP sectorielles qui
précisent le programme de
chacune des zones et laisse une
place aux composantes naturelles
a conserver vise a optimiser les
surfaces amenageées.

Le programme en logements est
notamment défini a partir d'un
principe de densité minimale de 20
log. /ha mais avec des variations au
sein des secteurs

. OAP thématique qualité et densité

Elle vise a garantir l'optimisation
des opérations d'habitat en prenant
en compte les enjeux de
déplacement, et des principes
qualitatifs (comme la diversité des
tailles de parcelles ou des types de
logements).

Elle donne par ailleurs un ordre de
grandeur pour éviter que des
grandes parcelles se divisent en
compromettant les possibilités de
densification a plus long terme.

293 é



Justifications et évaluation environnementale

PROGRAMME SPATIAL

Surfncg - Consommation
opérationnelle Fregute d'espace en ha
(hors enveloppe)

/

Programme Nombre de
habitat logements socioux

(logements) (minimum)

Clos Mora

Marjo Ovest

W o

LEGENDE

O Potentiel foncier en densification naturelle @
" vocation d'habitat (a long terme)

L _ 1 Secteur de projet et/ou secteur d'0AP
Surface réelle opérationnelle au sein d'un
secteur de projet

™ " 1 Enveloppe urhaine au SCoT »el
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Potentiel foncier en densification naturelle @
vocation d'habitat (@ long terme)

L _ 1 Secteur de projet et/ou secteur d'0AP

Surface réelle opérationnelle av seind’un
secteur de projet
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OBJECTIFS DE MODERATION de la consommation d‘espace

(2022-2035)

Consommation d'espoce future maximale = 21,9 ho

1.8 ho : c'est lo consommation d’espoce qui pourra Se faire en extension de
Ienveloppe urboine. C'est un objectif modéré por ropport @ lo
consommation possée ces derniéres onnées.

14,1 ho : A controrio, lo mobilisation de sites ou sein du tissu oggloméré sero
privilégiée.

Lo consommation d'espoces en extension

+18ho 4,5ha : Les opérations @ vocation principole dhobitat
A\ | LI en extension permettent de réaliser des opérations
ﬂ E b mixtes et de diversifier le progromme logements.

4,5hn 33ho 3,3 ha : Des réserves foncieres pour des équipements
publics et pour améliorer 'offre de services pour lo
population et/ou les entreprises turbollnises.

]

2011-2021 2022-2035  Modergyg,
+19,2ha +18h0  o0%

Et aussi des grands
pmjets 31 ho s'ojoutent @ lo consommation d’espace actés por

décloration d'vtilité publigue pour deux projets

+31ha d'infrostructures portés por le Déportement de Loire-
P— Atlantique @ savoir :
l l g !'oménogement du borreou Guérande - lo Turboll

G (emplacement réservé de 15 ho sur lo commune)
W 16
%, |'extension des infrastructures portuaires en mer (lo

10ne portuaire est agrondie de 16 ho).
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F. L'agriculture et les activités primaires

Le SCOT de Cap Atlantique formule des objectifs territorialisés et
qualitatifs en matiere d'agriculture, notamment a travers la notion
d'espaces agricoles pérennes. L'existence d'un PEAN a la Turballe
permet de doter la collectivité d'un outil supplémentaire, hors PLU,
pour favoriser la reconquéte agricole.

La commune de la Turballe se positionne dans une stratégie de
reconquéte des espaces agricoles en déprise. Un des enjeux était
notamment de protéger les espaces agricoles et d'améliorer la
lisibiliteé liee a la vocation des espaces et a leur réle dans le projet
communal.

Les besoins liés aux activités de péche et de saliculture sont pris en
compte dans les conditions offertes en 'état du droit s'appliquant
aux communes littorales. Les marais salants sont aussi concernés
par une zone Natura 2000 et un site classé, concentrant ainsi des
enjeux qui sont pris en compte. Le projet communal vise donc a
maintenir les capacités productives de ces espaces et répondre a
leurs besoins en constructions, aménagements et installations, tout
en prenant en compte la préservation du littoral, du paysage et de
la biodiversite.

Zones du PLU

A:Zone agricole

An : Espace agricole a enjeux
paysagers et/ou écologiques

[0 NS : Zone naturelle remarquable

SCoT et PEAN
. Périmetre de protection d'espaces
" agricoles et naturels périurbains (PEAN)
Espaces agricoles pérennes
deélimités par le SCoT

Trouver le juste équilibre entre ces différentes dimensions a
constitué un axe de travail pour a la fois offrir des conditions
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Les espaces agricoles pérennes

Notion introduite par le SCoT de
Cap Atlantique (pas de définition
existante au sens du code de
lurbanisme), il permette de
s'assurer que les PLU donnent a
voir une lisibilité suffisante pour les
exploitants sur le long terme.

La commune de la Turballe se
positionne dans une stratégie de
reconquéte des espaces agricoles
en déprise. Sont a considérer au
titre des espaces agricoles
perennes dans le PLU les espaces
non batis des espaces classes en A
et An (donc hors Ah, Al), soit
environ 750 ha auxquels s'ajoutent
des espaces situés en espaces
remarquables (NS) autour de
Lauvergnac et des marais salants.
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satisfaisantes au développement d'une agriculture qui fonctionne
beaucoup a la Turballe en circuits courts.

G. Politique de services et d'équipements

Le SCoT de Cap Atlantique insiste sur les différentes dimensions
auxquelles répond la Turballe en termes d'armature territoriale a
savoir un « péle d'attraction locale résidentielle, économique et
touristique ». Il prévoit ainsi une politique de services et
d'équipements qui s'inscrit dans cet objectif, et notamment via le
projet de développement du port, mais aussi, en intégrant la
programmation du Clos Mora.

La commune possede un bon niveau d'équipements et de services,
en particulier au niveau des professionnels de santé, ce qui favorise
l'attractivité de la commune. A noter qu'ils sont bien dimensionnés
(notamment pour une population résidente qui a été plus
importante auparavant). L'objectif est donc de continuer a
développer ces équipements et d'améliorer leur fonctionnement
pour renforcer le niveau de services et la qualité des équipements.

Le projet vise donc a conforter l'offre en équipements et services
autour notamment du centre-ville de la Turballe. En effet, le fait que
la Turballe dispose d'un p6le d'équipements dans le bourg constitue
un élément d'animation intéressant et offre des possibilités de
mutualisation (notamment en matiére de places de stationnement).
Aussi ce secteur est-il maintenu dans sa vocation.

H. La politique des mobilités

Le SCoT de Cap Atlantigue développe différents objectifs en
matiere de mobilité, en intégrant les grands projets liés a
l'accessibilité routiere et maritime de la Turballe (port et déviation
Guérande-la Turballe), mais aussi au développement d'un systeme
de mobilités locales adaptées et optimisées.

La Turballe est notamment citée par le développement de deux
noceuds de mobilité d'intérét intermediaire (vers les equipements
sportifs et au niveau de laire de covoiturage). L'objectif de ces
noeuds de mobilité est de constituer des points d'intermodalité et
notamment d'échanges piéton/vélo <> bus.

Le SCoT pose aussi les principes d'un développement de la politique
cyclable et plus généralement de développement des
déplacements des piétons.

La gestion des mobilités fait partie intégrante des réflexions qui ont
permis de renouveler le projet urbain, notamment autour du
principe de centralité élargie. En effet, la commune a travaillé a
toutes les échelles, en intégrant tous les modes de déplacement,
notamment les déplacements doux.

|. Lo gestion équilibrée des milieux et de la préservation
des sites

Le SCoT de Cap Atlantique fixe un certain nombre d'objectifs en la
matiére. Pour rappel, il est intégrateur des schémas régionaux,
notamment le Schéma Régional de Cohérence Ecologique, ou les
schémas liés a la gestion de l'eau (SAGE et SDAGE).
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Le SCoT définit ainsi certains réservoirs de biodiversité et traduit des
principes de trame verte et bleue. Par ailleurs, il reprend, a travers les
dispositions de la loi Littoral et de la DTA transposées localement,
les boisements significatifs, espaces remarquables et coupures
d'urbanisation a prendre en compte.

La gestion équilibrée des milieux et la préservation des sites a
constitué un axe important du projet porté par le PADD et ensuite
traduit réglementairement. Il s'agit bien de valoriser les espaces
remarquables, naturels, agricoles ou urbains, pour conforter des
secteurs économiques, touristiques et/ou de loisirs. L'identité de la
commune doit étre conservée pour maintenir son caractére rural et
maritime, et son patrimoine associé, et favoriser l'équilibre entre les
habitants, les activités et les milieux.

Ainsi, si la préservation des marais salants et des espaces participant
a la préservation du littoral (espaces remarquables, coupures
d'urbanisation...) s'impose de fait, le projet travaille a conserver les
caractéristiques de chaque entité paysagére : les marais salants, la
frange maritime, le plateau agricole qui composent la mosaique.
L'eau constitue un enjeu commun, trait d'union entre les différentes
parties du territoire.

Le territoire communal offre une diversité de milieux de qualité
composes d'éléments riches, favorables au maintien et au
développement de la biodiversité. L'objectif est de conserver toutes
les composantes de cette trame verte et bleue et de préserver ces
espaces naturels de toute urbanisation ou activité pour favoriser le
développement de la biodiversité et le maintien de sa richesse.

J. Lo politique paysagere et patrimoniale

La Turballe est concernée par plusieurs servitudes en matiére de
patrimoine : périmétres liés aux monuments historiques, site classé
et site inscrit. Ainsi une partie importante de la commune est
couverte par des protections qui génerent de fait des servitudes
prises en compte lors des demandes d'autorisation. Le SCoT vise a
développer l'authenticité du territoire notamment a travers la
reconnaissance et la protection du patrimoine bati, et la gestion des
abords patrimoniaux. Ainsi, c'est a la fois la connaissance locale et
la protection qui doivent étre développées dans un souci de
valorisation des identités locales.

A la différence de la plupart des communes voisines qui disposent
d'une reconnaissance de leur patrimoine, souvent présent en plus
grand nombre (Petites cités de caractére, sites patrimonial
remarquables...), la Turballe n'est que rarement vu comme une cité
de patrimoine. Pour autant, son patrimoine est diversifié et mérite
d'étre davantage révélé. C'est pourquoi le projet communal se
positionne pour la préservation d'éléments de patrimoine qui
participent a l'identité de la Turballe. Il s'agit a la fois d'éléments batis
et d'éléments de paysage (bois, arbres...) pour lesquels il s'agit de
garantir la pérennité sur le long terme. Ainsi, les ambiances urbaines
et la qualité des espaces publics seront renforcées en conservant
les éléments remarquables et architecturaux et en protégeant les
espaces de respiration et végeétalisés dans le tissu aggloméreé.

K. La gestion durable des ressources

Le SCoT fixe des objectifs qualitatifs en la matiére, notamment en
matiere de transition énergétique et d'économie circulaire. Il est a
noter que les documents de planification disposent de peu d'outils
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a effet direct sur ces questions. Mais ils disposent d'outils indirects
qui permettent de ne pas bloquer certains types de projets ou de
penser 'aménagement de l'espace dans une philosophie durable
qui prend en compte ces dimensions.

La Turballe prend en compte les besoins de ses nouveaux habitants
et activités en matiere d'assainissement, d’'eaux usées, d'accessibilité
a l'eau potable ou encore de gestion des déchets. Dans ce cadre,
des précautions spécifiques ont été prises dans le projet pour
garantir la cohérence du développement avec la capacité d'accueil
de la commune, la gestion des ressources et le bon fonctionnement
de la ville.

Par ailleurs, le projet communal développe plusieurs orientations en
faveur de la transition énergétique (production d'énergies
renouvelables notamment)

L. La prise en compte des risques et des nuisances

Le Plan Local d'Urbanisme prend en compte les risques et les
nuisances sur son territoire. L'accueil démographique et le
développement des activités ne doit pas accentuer fortement ses
risques. Les pollutions doivent étre minimisées pour conserver un
cadre de vie durable et de qualité.

Les espaces de développement de 'habitat prennent en compte la
localisation des espaces existants et de développement des activités
pour limiter les conflits et les expositions aux bruits et nuisances. La
proximité entre les parcs d'activité et les secteurs résidentiels est
notamment gérée a travers le zonage et les OAP.

Les risques naturels et les risques technologiques sont identifiés
pour favoriser un aménagement durable du territoire.
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Le PLU de la Turballe s'inscrit globalement dans la continuité du
PLU, mais le projet urbain et l'approche réglementaire ont été
actualisé, de nouveaux outils mobilisés comme la mobilisation
d'orientations d'aménagement et de programmation sur de
nouveaux secteurs, et un véritable effort sur la maitrise de la
construction diffuse dans l'espace rural.

L'augmentation du total des zones est liée notamment a l'extension
de la zone UP en mer pour correspondre aux besoins du projet de
développement du port.

Les surfaces des zones dites constructibles ont diminué de 28 ha.
Les zones AU diminuent de 12 ha et comptent 26 ha mais une partie
des zones AU sont situées dans l'enveloppe urbaine, et concernent
un report des zones. En effet il ne s'agit pas de +26 ha par rapport
au PLU précédent mais de reprendre une partie des zones AU qui
n‘ont pas eté mobilisées sur la période précédente.

Tableau zones / avant-aprés révision

UA Tissu urbain central 4394
UAp Noyaux de centralités 34.03
UAr Secteur de renouvellement urbain dans le tissu urbain central 3.55
uB Tissu urbain résidentiel 189.89
uc Espace urbanisé dont le renforcement doit étre maitrisé 49.76
UClL Espace urbanisé le long de la mer 26.44
UE Zone d'activités économiques 8.69
UL Zone d'équipements publics et touristiques 1214
Up Espace portuaire 33.03
1AUa Zone a urbaniser prolongeant la centralité élargie 5.05
1AUb Zone a urbaniser dans la zone urbaine résidentielle 2.56
1AUe Zone a urbaniser a vocation d'activités 3.50
2AU Zone a urbaniser conditionnée a un renforcement des voies et réseaux a proxit 15.39
A Zone agricole 663.06
Ah Espace habité contemporain 14.22
An Espace agricole a enjeux paysagers et/ou écologiques 106.62
N Zone naturelle 78.80
NM Zone naturelle maritime 3422.38
NS Zone naturelle remarquable 518.95

NSc Zone naturelle de carriére 1374
I TOTAL ZONES A ET N PROTEGEES (HORS NM) 1395.38
] TOTAL ZONES A ET N PROTEGEES 4817.75

9

Al Espace aménagé d'équipements et de loisirs 10.70
NC1 Secteurs de camping 29

NC2 Secteurs de camping 2.06
NC3 Secteurs de camping 879
NC4 Secteurs de camping 4.26
Nh1 Espace bati ou aménageé au sein de la zone naturelle 170
Nh2 Espace bati ou aménagé au sein de la zone naturelle 9.73
Nh4 Espace bati ou aménagé au sein de la zone naturelle 0.39
Nh5 Espace bati ou aménagé au sein de la zone naturelle 123

NPenbror Site de Pen Bron

1030
TOTAL ZONES A ET N BATIES OU AMENAGEES (STECAL) 52.14

TOTAL GENERAL (HORS NM) 1875.5

[ JTOTALGENERAL [ 50978

La traduction réglementaire a été l'occasion de compléter les outils
ceuvrant en faveur de la préservation de l'eau, du patrimoine et du
paysage. En effet, des éléments géolocalisés ont éte repérés et font
l'objet de régles adaptées.

Les orientations d'aménagement et de programmation ont été
revues. Certaines ont été supprimées, d'autres actualisées, d'autres
enfin créées sur de nouveaux secteurs a enjeux. On en compte 7 en
tout dont 2 portant sur des secteurs liés au développement
économique (le Port et la Marjolaine Est).
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La mobilisation des outils / avant-aprés révision

7 Outil existant mais odapté / actualisé
3 Nouvel outil mobilisé

=i &mmm#
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F555  Espace boisé classé 3 protéger, créer ou conserver au titve du L1131
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o Espace paysager 3 préserver au titre du L151-23 au CU
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M. Résumé non technique des dispositions du PLU

Les dispositions du PLU se basent sur plusieurs outils :

- Les prescriptions reglementaires et dispositions
applicables a toutes les zones

- Le réglement par zone

- Les OAP thématiques

- Les OAP sectorielles

Les définitions du réglement : Ces éléments reprennent le lexique
national de l'urbanisme et caractérisent les mots du reglement.

Les destinations : Le réglement du PLU utilise les destinations et
sous destinations définies par le code de l'urbanisme en les illustrant
sous la forme de pictogrammes.

Le linéaire commercial : En cohérence avec les orientations du
PADD visant notamment a conforter et diversifier les commerces de
proximité en centralité, le reglement définit des linéaires
commerciaux protégeés.

Les marges de recul : Le réglement reprend les marges de recul des
voies départementales.

Les reculs d'implantations aux batiments agricoles : Le reglement
du PLU précise la restriction d'implantation de l'habitat de 100m par
rapport aux batiments agricoles

Secteurs soumis aux risques naturels ;: La Turballe est exposée a
plusieurs risques naturels, faisant l'objet d'un Plan de Prévention des
Risques Littoraux (PPRL) qui comprend des prescriptions qui
s'imposent a celles du PLU lorsque celles-ci sont plus permissives.

Les emplacements réservés : Les emplacements réserves présents
sur la commune annoncent une volonté d'acquisition par la
commune en vue de réaliser des aménagements d'intérét public.

Secteur de projet faisant l'objet d'Orientations dAménagement et
de Programmation : Le PLU identifie des secteurs spécifiques de
projets soumis a des orientation et des principes d'aménagement.

Bande des 100 metres : La bande des 100 métres est ajoutée au
document graphique a titre informatif. Cette représentation permet
de faire figurer cette disposition spécifique de la loi littoral qui
traverse plusieurs zones et préconisent des regles différentes selon
que l'on se situe en zone urbaine ou en zone non urbanisée (Cf ;
Article 121-16 du CU)
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Zone non aedificandi: La zone non aedificandi est un mélange
entre la protection du littoral et des principes dimplantations. Il
s'agit d'un secteur non constructible au sein de plusieurs zones le
long du domaine public maritime. Cela correspond a un recul
majeur depuis le littoral pour les futures constructions (cf. zones
concernées et réglementations).

Espaces Proches du Rivage : Les Espaces Proches du Rivage (EPR)
sont définis par la DTA Loire-Atlantique et repris par le SCoT de Cap
Atlantique. Ils sont identifiés au plan de zonage car des dispositions
spécifiques a la loi littoral s'appliquent sur ces EPR et ce en fonction
du projet et de la zone dans laquelle on se situe.

Espaces remarquables : Les Espaces Remarquables sont identifiés
au plan au travers de deux zones : la zone NS et la zone NM.

Batiment patrimonial a protéger: Dans le cadre du diagnostic
patrimonial du PLU, un recensement du bati rural et remarquable a
été réalisé.

Petit patrimoine et murs a protéger : Les calvaires, fours, lavoirs,
fontaines et autres éléments du petit patrimoine communal ainsi
que les murs ont été identifiés sur la commune. Ils sont protégés au
titre de larticle L. 151-19 du code de l'urbanisme et sont soumis au
permis de démolir.

Changement de destination en zone A et N : Le changement de
destination n'est pas autorisé en milieu rural. Il est seulement
autorisé en Nh4 sur le secteur de Lergat.

Entité archéologique a prendre en compte dans laménagement ;
Le document graphique du réglement fait figurer a titre informatif
les secteurs concernés par une sensibilité archéologique ou des
dispositions spécifiques s'appliquent au titre du code du Patrimoine.

Cours d'eau et berges a protéger : Les cours d'eau et plans d'eau
identifiés au document graphique du réglement font l'objet d'une
protection spécifique au titre de larticle L151-23 du code de
l'urbanisme pour des motifs d'ordre écologique, portant a la fois sur
le cours d'eau (ou plan d’eau) et ses berges.

Axe de ruissellement: Les axes de ruissellement sont issus de
linventaire des zones humides réalisé en 2019-2020 en parallele de
la révision générale du PLU.

Zone humide a préserver: Les secteurs identifiés au document
graphique du reglement comme « zone humide a préserver » font
l'objet d'une protection spécifique au titre de l'article L151-23 du
code de 'urbanisme pour des motifs d'ordre écologique.
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Zone de source : Les secteurs identifiés au document graphique du
reglement comme « zone de source » font l'objet d'une protection
spécifique au titre de larticle L151-23 du code de l'urbanisme pour
des motifs d'ordre écologique.

Espace boisé classé et boisements a conserver: Le PLU met en
place deux types de protections relatives aux espaces boisés, la
premiere au titre des espaces boisés classes du L113-1 du CU et la
seconde au titre du L151-23, dénommeé boisements a conserver,
avec des prescriptions permettant des défrichements a certaines
conditions.

Haie ou alignement d'arbre a protéger pour leur valeur écologique
et/ou paysagére: Des haies ou alignements d'arbres a protéger
pour leurs valeurs écologiques et/ou paysageres, identifiés au titre
de larticle L. 151-23 du code de l'urbanisme figurent sur le
document graphique du reglement.

Espace paysager a protéger : Des espaces paysagers a protéger ont
été identifiés au titre de l'article L151-23 du code de 'urbanisme.

Arbre remarquable: Les arbres remarquables a protéger sont
identifiés au titre de l'article L151-19 du Code de 'Urbanisme.

Synthése de lo Trame Verte et Bleve
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Synthése de la Trame Verte et Bleve (légende)

Réservairs de biodiversité
NS : Zone naturelle remarquable

NM : zone naturelle maritime

Espaces naturels et agricoles contribuant  la fonctionnalité de la TVB

A: Zone agricole
An : Espace agricole a enjeux paysagers et/ou écologiques
B N : Zone naturelle

Sous-trames forestiére et bocagére

= Haies a protéger pour leurs valeurs écologiques et/ou paysagéres au titre du L151-23
Rad Espace boisé classé a protéger, créer ou conserver au titre du L113-1
[+ +] Espaces boisés a conserver au titre du L151-23 du CU

Y¥¥1 Espace paysager & préserver au titre du 151-23 du CU

Sous-trames oquatique et zones humides

—— Cours d'eau et berges a protéger au titre du L151-23

==== Zone de ruissellement

"-—} Zone humide protégée au titre du L151-23 (source inventaire 2019)
QO Zone de source a protéger au titre de larticle L151-23

Eléments contribuant @ lo fragmentation de la TVB

—— Principales infrastructures routiéres

Bl Batiments



Justifications et évaluation environnementale

Stationnement : En cohérence avec les orientations du PADD visant
a diversifier les mobilités et renforcer la connexion de la ville pour
garantir son accessibilité et favoriser son bon fonctionnement, le
PLU fixe un certain nombre d'obligations en termes de
stationnement.

Desserte par les voies publiques ou privées ; Le PLU prévoit des
dispositions relatives a la sécurité et a la praticité des accés et voies
internes aux projets. Il privilegie une exigence de résultat a une
valeur chiffrée afin de ne pas surdimensionner inutilement les voies
et aires de retournement.

Desserte par les réseaux: Le PLU définit les conditions d'un
raccordement adéquat aux différents réseaux en fonction de la
localisation du projet, en articulation avec les zonages
d'assainissement.

Clétures: Pour favoriser une harmonie de traitement, les
dispositions liées aux clotures sont applicables a toutes les zone.
Des différences de traitements sont ajoutées par réglement de zone
lorsque cela est nécessaire.
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2) Le réglement par zone

Cf. reglement ensemble commune
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3) Les OAP thématiques

Le PLU met en place des OAP thématiques visant a traduire a
'échelle de la commune certaines orientations du PADD en matiere
d'optimisation des espaces urbanisés, sous la forme d'une densité
minimale pour les opérations de logements, ou encore de maintien
de porosités de cheminements doux.

OAP Thématique « Qualité et optimisation du foncier »

La présente OAP concerne toute opération entrainant la création
d'au moins un nouveau logement au sein des zones urbaines et a
urbaniser, y compris dans les secteurs concernés par les OAP
sectorielles.

Cette OAP s'appuie une approche thématisee :

- Formes urbaines : intégration paysagére, formes des tissus
urbains, optimisation des implantations, intimité...

- Mixité et diversité: division parcellaire optimisée et
diversifiée des typologies d'habitat

- Accés et sécurité: limiter la multiplication des acces,
sécurité, visibilité...

- Place de la voiture: déplacements, imperméabilisation,
stationnement, mutualisation...

- Densité : optimisation des opérations, minimum a produire,

OAP Thématique « cheminements »
La présente OAP concerne 'ensemble du territoire communal.

La Turballe est riche d'un réseau de chemins qui irrigue l'ensemble
du territoire communal et notamment l'agglomération principale.
Ces cheminements existants, parfois accompagnés de talus arborés
de grande qualité, parfois traités comme sentes et venelles urbaines,
méritent d'étre préservés et les continuités complétées ou
renforcées par d'autres liaisons douces.

OAP Thématique « Qualité et simplicité des aménagements »

La présente OAP répond a l'orientation du PADD pour « limiter
limpermeéabilisation des sols ».

Elle concerne toutes les zones U, AU (, y compris dans les secteurs
concernés par les OAP sectorielles définies ci-apres), Ah et Nh.

En cohérence avec le SCoT et plus largement, avec les objectifs de
limitation de lartificialisation des sols, le PLU attache une
importance particuliere a trouver le juste équilibre entre confort des
ameénagements et praticité, mais aussi préservation du cycle de
l'eau et adaptation au changement climatique (limitation de l'effet
de chaleur, érosion de la biodiversité). En effet, face au constat que
de nombreux aménagements des espaces extérieurs contribuent a
limperméabilisation des sols, la commune souhaite faire de ce sujet
une priorité.

L'OAP thématique vise a favoriser les capacités d'infiltration des sols
au service d'une meilleure gestion des eaux pluviales et de
'adaptation au changement climatique et ainsi a ouvrir la voie a un
urbanisme négocié avec les porteurs de projets.
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Justifications et évaluation environnementale

4) Les OAP sectorielles

Les Orientations d’Aménagement et de Programmation sectorielles
permettent a la commune de préciser les conditions
d'aménagement de certains secteurs qui vont connaitre un
développement ou une restructuration particuliere.

Carte de localisation des secteurs soumis a OAP

Secteur soumis @ Orientations d'Aménagement et de Programmation
B YRR Y,
'\‘;." :'~‘ pJn‘%S\ f! %{Qs‘ o’}

o,
\ R pds LR
- ClostesSimons S angy,
) ¢ s Zog Ly 5
AL

5) Synthése programmatique des OAP

Le tableau ci-dessous reprend les secteurs soumis a des
Orientations d’Aménagement et de Programmation, en précisant
pour chacun :

- la surface couverte par le périmétre du secteur d'OAP. Celle-ci
peut inclure des propriétés baties riveraines en interaction avec
le secteur de projet principal et s'étendre sur des portions de
voies environnantes. C'est donc le plus large périmeétre, reporté
au document graphique du reglement.
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- la surface opérationnelle, correspondant aux surfaces sur
lesquelles portent plus précisément les intentions du projet.
Quand le secteur de projet inclut des unités foncieres déja
baties, cette surface n'inclut que les fonds de jardin concernés
(sur la base d'une estimation).

- les surfaces estimées liees a des composantes naturelles
majeures a préserver (zones humides, zone boisee, coulée
verte etc.)

- la part de la surface opérationnelle concernée par des espaces
déja Dbatis, artificialisés ou anthropisés dits « secteurs
d'optimisation ». Il s'agit de fonds de jardin, de terrains de
loisirs, etc. qui font partie du périmetre mais font déja l'objet
d'un usage anthropique.

Secteurs d’'OAP mixtes

Surface couverte par
N° OAP Nom du site Type de projet le périmétre du
secteur d'OAP

dont déja
artificialise,
anthropisé ou
occupé

+ Composante
naturelle majeure a
conserver

Surface

opérationnelle

Définie par le
Optimisation et développement projet Non quantifiée mais qualifiée
1 «le Port et ses abords» d'un site portuaire existant 334ha (terre-pleins 15 e sur le schéma
existants et a créer)
« requalification et Mobilisation d'une enclave
développement du quartier  urbaine pour le développement B
- d'activités de la Marjolaine  d'un quartier d'activités existant o2z Z e e
» et d'équipements publics
Réhabilitation encadrée d'un site
u <[ Eem » remarquable et patrimonial 102z B )

Secteurs d’OAP a dominante résidentielle

dont déja
artificialisé,
anthropisé ou
occupé

% ou nb
de LLS
minimum

Surface couverte
par le périmétre du

+ Composante
naturelle majeure a
conserver

Objectifs
ennb de
logements

Surface

Nom du site opérationnelle

Type de projet
secteur d'OAP

« boulevard de Confortement de 27ha 20ha 0.4 ha Non quantifiée mais
l'Europe » la centralité . . (ardins) qualifiee sur le schéma
sielbffiition 1ha Non quantifiée mais 3
« Dornabas/Frégate » d'urdsz?ﬁéave 16 ha 0.6 ha (EiBERS EERE ) qua,,ﬁge S G 10 30%
Optimisation des 015 ha Non quantifiée mais 3
« rue du Requer » L ———— 0.6 ha 0.45 ha stagir:g;ﬁetny B o ST 10 30%
« llot Manoir Grand Optimisation des 0.8 ha 05 ha 0.3 ha Non quantifiée mais 10 3
Chemin » tissus existants : ’ (jardins potagers) el S e S 30%
L Mobilisation
« Marjolaine Nord- ; N tifice mai: 25
) Fet d urdsz?ﬁéave 2.5 ha 2.5 ha - qualiie sur e schima 50 50%
Extension de
. . & 0.2 ha Non quantifiée mais 20
« Clos des Simons » laggrlic;]rgsgalélon 3 ha 15ha e, GRS qualifiée sur le schéma 57 35%
Extension a long A&l 1.4 ha (Boisements et 30
« Clos Mora » 6.27 ha 3 ha (Maisons, jardins, : 75 o
terme 40%
cabanes,...)
P 135ha L
« Marjolaine Ouest » ngﬁgfg:};’g a 6.35ha 5ha (Haisons farns oo quantiiée mals | 100 o
cabanes...
145
23.82 15.55 52 382
38%
v
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N. Résumé non technique de |'articulation du PLU avec le
autres plans et programmes

Le Plan local d'urbanisme s'inscrit dans un cadre réglementaire
global et doit étre compatible avec des documents de rang
supérieur.

Le PLU de La Turballe est compatible avec les plans et programmes
suivants :

- le SCoT de Cap Atlantique

- le PLH de Cap Atlantique

- le Schéma Directeur d'Aménagement et de Gestion des
Eaux (SDAGE) Loire-Bretagne,

- le Schéma d’Aménagement et de Gestion des Eaux (SAGE)
Vilaine,

- le Schéma d’Aménagement et de Gestion des Eaux (SAGE)
Estuaire de La Loire

- le Plan de gestion des risques d'inondation (PGRI) du bassin
Loire-Bretagne (2016 — 2021).

Et prend en compte :

- Le Schéma Régional de Cohérence Ecologique (SRCE) des
Pays de la Loire

0. Résumé non technique de I'évaluation des incidences
du PLU sur I'environnement par une approche
thématique

L'évaluation des incidences du projet de PLU comporte plusieurs
analyses différentes mais complémentaires pour aboutir a une
perception réelle et la plus exhaustive possible des impacts
potentiels positifs et négatifs du PLU sur l'environnement. Une
premiére analyse des incidences du PLU sur l'environnement est
faite a travers une approche thématique, au cours de laquelle les
incidences de l'ensemble des pieces réglementaires du PLU sur les
diverses grandes thématiques environnementales sont établies. Des
mesures compensatoires sont définies dans le cas ou des
incidences négatives significatives ont persisté. Cette approche se
focalise sur les principales thématiques analysées dans l'état initial
de l'environnement :

Milieux naturels et biodiversité

Espaces agricoles

Foncier

Eau (cours d'eau, eau potable, eaux usées, eaux pluviales)
Climat, air, et énergie

Cadre de vie, paysages et patrimoine

Risques naturels et technologiques

Nuisances sonores

Déchets.
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Malgré l'urbanisation et le développement démographique, le
projet souhaite préserver lidentité de la commune, la qualité du
cadre de vie, et la richesse de l'environnement, en limitant la
consommation de terres agricoles et d'espaces naturels. Ainsi, dans
le but de garantir 'équilibre des milieux et préserver la qualité des
sites, le PLU protege les espaces naturels, agricoles et forestiers mais
aussi les continuités écologiques. Il entend notamment préserver et
valoriser les réservoirs de biodiversité, ainsi que l'ensemble de la
trame verte et bleue. Cette volonté de protéger les éléments de la
perméabilité écologique se traduit par la mise en place de mesures
de protection. Ainsi, en plus du zonage (N, NS, NM), des dispositions
spécifiques complémentaires au zonage ont été prises dans le PLU
et permettent de préserver les habitats naturels présents sur
Monterblanc :

e Protection des 112 ha de zones humides (L151-23 du CU)

e Protection des 22 km de réseau hydrographique (L151-23
du CU)

e Protection des 14 zones sourceuses (L151-23 du CU)

e Protection des 111 km de maillage bocager (L151-23 du CU)

e Protection des 11 ha de boisements (L151-23 du CU)

e Protection des 209 ha de boisements (L113-1 du CU)

D’'une maniere globale, le projet communal préserve les espaces
agricoles. La volonté de préserver l'activité agricole se traduit par un
recentrage des projets dans le tissu agglomeére, une identification de
quelques changements de destination suffisamment a 'écart des
activités agricoles en place et un réglement favorable aux activités
agricoles au sein de la zone agricole.

La zone A, ou zone Agricole, comprend les secteurs de la
commune, €quipés ou non, a protéger en raison du potentiel
agronomique, biologique ou économique des terres agricoles. La
mise en place de ce secteur va permettre de favoriser le maintien
des activités et des milieux agricoles, de permettre le
développement et la diversification des activités agricoles sur le
territoire, et de préserver les éléments de patrimoine et la qualité des
sites et des milieux contribuant a l'identité du lieu.

Ainsi, le PLU laisse a lagriculture, tout l'espace nécessaire a son
maintien et a son développement, tout en protégeant les espaces
naturels.

L'enjeu principal aujourd'hui est de permettre le développement de
lurbanisation pour accueillir les populations futures, tout en
économisant le foncier. La limitation de l'étalement urbain et le
recentrage dans le tissu aggloméré constituent donc des enjeux
importants. Le projet privilégie les constructions dans le tissu
agglomeéré et limite tres fortement les constructions dans l'espace
rural.

Le projet du PLU prévoit un nombre minimal de 500 logements au
cours des 12 prochaines années. Pour ce faire, le PLU entend limiter
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la consommation d'espaces agricoles et naturels en maitrisant les
possibilités d'urbanisation de 7.8 ha en extension de l'enveloppe
urbaine et de mobiliser de maniere complémentaire des sites
enclavés situés en enveloppe urbaine représentant un potentiel
d'environ 140 logements situés dans l'agglomeération principale de
La Turballe.

Enfin, le document d'urbanisme doit optimiser la consommation
d'espaces a destination de logements...

... en produisant au moins 40% des logements dans l'enveloppe
urbaine, telle que définie par le SCoT de Cap Atlantique (incluant
des enclaves urbaines comme la Marjolaine). Finalement, le PLU est
allé au-dela avec plus de 75% dans l'enveloppe urbaine.

... en atteignant une densité d'au moins 20 logements par hectare
dans les opérations consommant des espaces agricoles et naturels.

Pour préserver les ressources naturelles et notamment de préserver
la qualité de l'eau, les cours d'eau, les zones sourceuses et les zones
humides sont protégés au titre du L151-23 du CU.

En matiere d'assainissement, la station d'épuration qui bénéficie
d'une capacité de 40 000 équivalents habitants sera en mesure de
traiter les eaux usées générées par le développement de
lurbanisation. Le PLU définit les conditions d'un raccordement
adéquat aux différents réseaux en fonction de la localisation du
projet, en articulation avec les zonages d'assainissement EU et EP
qui sont révisés, parallelement a la révision du PLU.

Le PLU affiche sa volonté de prendre en compte le changement
climatique et de réduire les consommations énergétiques a travers
la préservation des ressources. Le PLU entend aller dans le sens
d'une réduction de la consommation d'énergie et le
développement des énergies renouvelables en ne faisant pas
obstacle et en autorisant l'utilisation des énergies renouvelables. La
problématique des déplacements est également mise en avant,
notamment a travers le développement des liaisons douces non
motorisées. Ce développement des liaisons douces aura des
incidences positives sur la qualité de lair et la réduction des
consommations énergétiques. En outre, le PLU oriente le
développement urbain sur le tissu aggloméré et limite trés
fortement l'urbanisation en milieu rural, ce qui permet d'induire une
diminution des déplacements motorisés vers lextérieur de la
commune et ainsi réduire les consommations énergétiques.

La préservation et la valorisation du paysage est un enjeu inscrit au
PLU, puisque le projet entend d'une maniére générale valoriser et
protéger les paysages. La localisation, l'architecture des futures
constructions et leur insertion dans l'environnement, sont des
éléments importants que le PLU prend en compte pour assurer la
préservation du cadre de vie et du paysage

PLU de la Turballe

313 5



Justifications et évaluation environnementale

Par ailleurs, les espaces naturels (boisements, haies, cours d'eau, ...)
sont protégés car, en plus de servir au maintien de la biodiversité, ils
participent a la qualité du cadre de vie, en particulier a l'attractivité
paysagere du territoire.

Au niveau patrimonial, un monument est protége et fait l'objet de
servitude de protection des monuments historiques classés ou
inscrits (croix). De méme, plusieurs batiments, éléments de
patrimoine ne faisant l'objet d'aucune protection officielle a ce jour
sont identifiés et protéges au titre de l'article L 151-19 du code de
lurbanisme. Ces éléments batis seront soumis au permis de
déemolir.

Le PLU prend en compte les risques naturels connus et les projets
envisagés visent a ne pas accroitre les biens et les personnes
exposeés. Pour prendre en compte la présence du risque de
submersion marine, une trame spécifique au plan de zonage
prenant en compte l'ensemble des aléas du PPRL (faible, moyen,
fort) permet d'identifier les secteurs concernés. Elle n'ajoute pas de
reglementation autre que celles inscrites dans le PPRL en vigueur.
Toute construction dans tout secteur concerné devra étre
conforme aux dispositions du PPRL en vigueur.

L'ensemble des zones a urbaniser s'integre dans un tissu déja
urbanisé ou se situent en continuité. L'ouverture a l'urbanisation de
ces zones aura une incidence faible en matiére de nuisances
sonores. De plus, les dispositions réglementaires encouragent le
développement des linéaires doux (vélos, marche). Ceci se traduit
par des mesures concrétes avec le maintien ou la création de pistes
cyclables et de cheminements piétonniers. La pratique de la marche
et/ou du vélo ne peut gu'avoir des répercussions positives sur le
bruit en diminuant la circulation des véhicules motorisés qui
occasionne des nuisances sonores. D'autre part, les projets de
développement et les changements de destination ont été définis
de maniere a respecter des distances suffisantes par rapport aux
structures agricoles en activité notamment pour éviter d'exposer les
habitants de toutes les nuisances inhérentes a ces activités,
notamment le bruit. Enfin, la marge de recul de 100 m de part et
d'autre de la D99 a bien été prise en compte.

La gestion des déchets est peu encadrée par les pieces
réglementaires du PLU. Le réglement précise toutefois les zones ou
les dépdts de véhicules, les dépdts de ferrailles, déchets, matériaux
divers sont interdits. Dans les zones urbaines, naturelles et agricoles,
le réglement précise €galement que tout nouvel acces ou nouvelle
voie doit présenter des caractéristiques permettant de satisfaire aux
exigences de la sécurité et de desserte de la collecte des ordures
ménagéres. En outre, les locaux et emplacements destinés au
stockage des déchets doivent étre dimensionnés pour permettre le
tri et faciliter la collecte des déchets. Leur intégration paysagere et
architecturale devra étre soignée. Enfin, laugmentation de la
population prévue par le PLU, va entrainer une augmentation des
volumes de déchets. Les nouvelles habitations seront gérées
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collectivement, conformément aux préconisations de l'organisme
chargé de la collecte.

P. Résumé non technique de I'évaluation des incidences
du PLU sur I'environnement par une approche
spatialisée

En plus de l'approche par thématique réalisée précedemment, une
analyse des incidences du PLU sur l'environnement a été faite a
travers une approche spatialisée. Cette approche se focalise sur les
zones susceptibles d'étre touchées de maniére notable par la mise
en ceuvre du PLU. Il s'agit alors d'évaluer les incidences des projets
portés par le PLU sur ces espaces présentant une sensibilité
spécifique. Il s'agit essentiellement des secteurs de développement
de la commune qui bénéficient d'une OAP.

Le plan de zonage du PLU ainsi que les orientations d'aménagement
ont défini plusieurs secteurs de développement sur le territoire
communal, pouvant avoir des incidences potentielles sur
l'environnement.

L'urbanisation des différents sites de projet aura nécessairement des
incidences sur 'environnement. Cependant, le PLU prévoit un grand
nombre de mesures dont l'application permettra d'éviter ou de
réduire de maniere significative ces incidences. L'urbanisation de
certains secteurs soumis a OAP génere la consommation d'espaces
agricoles, de boisements ou de jardins privatifs et
limperméabilisation des sols. Pour réduire ces impacts, le projet de
PLU a privilégié le développement de l'urbanisation au sein ou en
continuité du tissu aggloméré. Cette mesure évite l'artificialisation
des sols et assure ainsi la préservation des paysages et des milieux
naturels les plus emblématiques et le maintien des espaces
agricoles et naturels. Les OAP prévoient un nombre minimum de
logements (nhombre de logements et densité minimaux) concourant
a la maitrise de la consommation d'espace, évitant une
consommation trop importante de terres agricoles et naturelles. Par
ailleurs, de nombreuses haies bocagéres et d'arbres isolés sont
identifiées sur les terrains dévolus a l'urbanisation future. Afin de les
préserver, elles sont prises en compte et conservées dans les OAP.
Concernant les zones humides, des inventaires complémentaires
ont été réalisés sur les secteurs de projet pour vérifier 'absence de
zones humides. Au niveau paysager, si l'urbanisation modifie
'ambiance et les perceptions, La densité du bati et le nombre de
logements prévus sont en cohérence avec le bati environnant. Les
cheminements doux a préserver et ceux a créer sont également
indiqués dans les OAP. D'une maniere geénérale, les incidences
attendues sont globalement toutes prises en compte dans les
orientations d'aménagement ou au travers des dispositions
réglementaires, permettant des impacts du PLU sur
l'environnement que 'on peut qualifier de faibles.
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0. Résumé non technique de I'évaluation des incidences
du PLU sur les sites NATURA 2000 et proposition de
mesures

Le chapitre vise a analyser les incidences probables, directes ou
indirectes, du projet de PLU sur les sites Natura 2000.

La commune de La Turballe comprend 3 sites Natura 2000 sur son
territoire :

e 7SC:Marais salants de Guérande, traicts du Croisic et dunes
de Pen-Bron (FR5200627), au sud

e ZPS:Marais salants de Guérande, traicts du Croisic et dunes
de Pen-Bron (FR5210090), au sud

e ZPS:Mor Braz (FR5212013), a l'ouest

Le réseau Natura 2000 n'a pas vocation a la mise sous cloche d'un
territoire mais bien de rechercher la compatibilité entre enjeux
socio-économiques et écologiques, pour assurer la préservation
des habitats et especes menacés. Le PLU encourage, a travers les
orientations de son PADD, la préservation et la protection de la
richesse de la biodiversité et des milieux naturels. Cette préservation
se traduit par une politique favorable au maintien des
caractéristiques écologiques de la commune et du site Natura
2000:

e Un développement raisonné de lurbanisation, et une
localisation des secteurs de projets en dehors des sites
Natura 2000.

e Un zonage adapté (NS) pour les parcelles implantées au
sein de la zone Natura 2000, ainsi que des dispositions
spécifiques complémentaires (boisements en EBC, haies
protégées au titre de la loi paysage, zones humides
protégées) qui respecte les objectifs de conservation des
habitats et especes d'intérét communautaire.

e Un maintien et un développement de la trame verte et
bleue sur la commune

e +Une station d'épuration des eaux usées en capacité de
traiter les effluents geénérés par le développement
démographique souhaité par le PLU.

Au vu de ces éléments, le projet de PLU aura des incidences
positives sur les zones NATURA 2000, notamment du fait du
classement de la totalité de la zone en secteur NS. Le PLU n'aura pas
d'incidences négatives notables sur l'état de conservation des
habitats et des espéces d'intérét communautaire de ces sites.

R. Résumé non technique des critéres, indicateurs et
modalités retenues pour I'analyse des résultats de
I'application du PLU de La Turballe

Afin d'évaluer les incidences réelles du PLU sur son environnement
direct et indirect, la commune met en place un dispositif de suivi et
d'évaluation des effets de la mise en ceuvre de son projet de
territoire. Au total, une cinquantaine d'indicateurs sont proposés et
feront l'objet d'un suivi spécifique.

Les indicateurs ont pour objectif de donner une vision globale sur
les évolutions du territoire dans les domaines ou ont été identifiés
les principaux enjeux. La commune a réalisé un état « O » de ces
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indicateurs qui serviront de référentiel pour les évaluations
suivantes. La périodicité du renseignement des indicateurs est
variable selon la nature des données et peut se faire annuellement,
tous les trois ans en moyenne, ou durant toute la durée du PLU.
Enfin, certains criteres seront a analyser grace aux informations
recueillies lors des dépdts futurs de permis de construire (PC) et de
déclaration préalable (DP). En synthese, voici quelques indicateurs
retenus pour l'analyse des résultats de l'application du PLU.

Milieux naturels et biodiversité

o
o
o
o3
o3
o3

0/
0.0

Surface boisée a l'échelle communale

Superficie des espaces boisés protégeés au titre du L113-1 du CU

Superficie des espaces boisés protéges au titre du L151-23 du CU

Surface nouvellement défrichée, nouvellement plantée (par mesures compensatoires)
Linéaire de haies bocageéres sur le territoire, Linéaire de haies protégées

Linéaire de haies nouvellement plantées, nouvellement défrichées

Surface de zones humides protégeées au titre du L151-23 du CU

Nombre et superficie de zones humides nouvellement recensées, supprimees, renaturées
SAU Totale sur la commune

Nombre d'exploitations agricoles ayant leur siege sur la commune / utilisant des terres sur
la commune

Surface agricole consommeée au cours de la durée du PLU

Ressources naturelles (sol, eau, énergie)

R/
0.0

R/
0.0

7 7
0.0 0.0

7 7
0.0 0.0

X3

%

Volume d'eau potable consommeé annuellement pour 'AEP / moyenne par abonné
Qualité de l'eau pour les parametres mesurés
Charge recue de la STEP / Charge résiduelle de traitement

Nombre d’'habitations raccordées au réseau collectif / non raccordées au réseau collectif
(ANC)

Nombre de logements améliorés thermiquement (isolation par l'extérieur)
Nombre de logements basse-consommation/passifs

Suivi production d'énergies renouvelable (réseau de chaleur, photovoltaique, panneaux
solaires, ...).

Risques naturels et technologiques

R/
0.0
R/
0.0
@,
0’0

@,
0’0

Nombre d'arrétés de catastrophe naturelle par type de risque (Etat)
Nombre d'installations classées (DREAL) sur la commune

Part des PC délivrés dans les zones soumises a aléas (inondation / retrait-gonflement des
argiles...)

Nombre de travaux réalisés par la collectivité pour réduire la vulnérabilité des territoires

Nuisances et pollutions (bruit, pollutions atmosphériques, déchets, ...)

R/
0.0

X3

S

X3

S

0’0

Linéaires de liaisons douces (piétons, vélos) aménagés.

Gisement d'ordures ménageéres résiduelles collecté pour la commune

Quantité annuelle de déchets ménagers résiduels produits par habitant

Nombre d'anciens sites industriels et activités de services (BASIAS) susceptibles d'avoir
généré une pollution

Nombre de sites et sols potentiellement pollués (BASOL) appelant une action des pouvoirs
publics, a titre préventif ou curatif
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S. Difficultés rencontrées

Comme pour toute évaluation, la difficulté d'une telle mission

résulte :

de la difficulté d'accéder a certaines données : certaines
thématiques sont peu ou ne sont pas documentees, ce qui
rend délicate toute évaluation ;

de contraintes temporelles : l'élaboration du PLU est le
résultat d'un travail de longue haleine s'étalant sur plusieurs
années. Cela génere une difficulté relative a l'actualisation,
et par conséquent, la fiabilité de certaines données. Par
ailleurs, le travail itératif comporte nécessairement des
allers retours qui nécessitent de soumettre le projet modifié
a l'évaluation plusieurs fois.

Par ailleurs, comme toute appréciation d'impacts, l'évaluation
comporte une part d'incertitude liée au fait que 'on estime a priori
des effets qui peuvent ne pas se produire, ou se produire
differemment (avec une autre intensité, ailleurs..). Ceci tient
notamment au fait que 'on ne connait et ne maitrise pas tous les
paramétres d'évolution d'un territoire, ni de réactions des espaces
sur lesquels on intervient.

PLU de la Turballe

318 s



Justifications et évaluation environnementale

PLU de la Turballe






