ENGQUETE PUBILIGUE - E25000215/44
DEPARTEMENT DE LA LLOIRE ATLANTIQUE

CONMUNE DE LA HAYE-FOUASSIERE

ENQUETE PUBLIQUE
PROCEDURE DE MODIFICATION DE DROIT COMMUN N°5
DU PLAN LLOCAL D'URBANISME

DE LA COMNMUNE DE LA HAYE-FOUASSIERE

PREMIERE PARTIC

RAPPORT DU COMMISSAIRE ENQUETEUR

Conimissaire Enguéteur

Bernard PACORY

E25804215M44 Procédure de moditication da drolt somimen N°6 du Flan Lecal d"Urbanisme do Page 1 aur 43
la comimuna de LA HAYEFOUASEIERE



TABLE DES MATIERES

1 DESPOSITIONS PRISES POUR L'ORGANISATION DE LEMOUETE .ottt 5
1.% rocatlsation ]
1.2 Cbjet et nature de 'angiéte 5
1.2.1 Objet de "enguéte 5
Pran Local d'Urbanisme (PLU A date &

122 Mature de ko procédurs £
Actes générateurs de {'enqtrdte 7
1.3 Publicité de I'enguite 8
131 Par vole de presse dans {2 rubrique des « Annonces Légales 1 Avis adiministratifs » 8
i3z Fut vt 1 alichiage commanad &
133 Far voie glectronique 9

2 PRESENTATION DE L ENCGUETE tiiritiesiisiesissisinis s e s b st bbb o0 1 et eeeemee e e e e g
21 Motire do fanoaiks £
2.2 Historigue 10
2.3 Cadre juridique et réglementalre in

243 Présentation du projet de madification N°5 du plan local d'urbanisme de Ia commune de La Haye-Fouassidre.
10
241 SUPPRESSION DE U'EMPLACEMENT RESERVE N*1 10
242 LES MODIFICATIONS DI REGEEMENT ECRIT 12

2.5  Avis de la Mission Réglonale d’Autorité Environnementale [MiAe} Pays de la tofre sur lz modification N°S du
PMan tocaf d"Urkanisme d= i Haye Founssibra, 17

2.6 Auto Evaluation dans fe cadre de la precédure d'exanien au cas par cas. 17
281 1A PROCEDURE A-T-ELLE DES INCIDEMNCES SUR LES MILIEUX NATURLLS ET LA BIODIVERSITE 7 18
2.6.2 1A PROCEDURE A-T-ELLE POUR £FFET D'AVOIR UNE COMSOMMATION D'ESPACES NATURELS, AGRICOLES

OU FORESTIERS ? (ENAF) 1g

0.3 LA PROCIBURL A-T-TLLD DL5 NCGIDEWCIS SUR D5 ZGNES HUMIDES ¢ 2
2.6.4 L4 PROCEDURE A-T-ELLE DES INCHYENCES SUR L'EAL POTABLE ¢ 20
265 E& PROCEDURE A-T-ELLE DES INCEDENEES SUR LA GESTION DES EAUX MANIALES 7 21
2.6.6 LA PROCEDURE A-T-ELLE DES INCHIEMNCES SUR L ASSAINISSEMENT ¢ 21
2.8.7 EA PROCEGURE A-T-ELLE DES INCITEMCES SUR LE PAYSAGE QU LE PATRIMICHNE BATE? 21
268 EA PROCEDURE COMCERME-T-ELLE DES IMCIDEMCES SUR LES BECHETS 22
2.6.9 A PROCEDURE A-T-ELLE DES {MCIDENCES SUR LES RISQUES £T NUISAMTES 7 22
2610 LA PROCEDURE A-T-ELLE DES {NCIDEMCES SUR E'AIR, SUR 'ENMERGIE O LE CLIMAT @ 23

2611 1A PROCEDURE EST-ELLE SLASCEPTIBLE D'AFFECTER SIGNECATIVEMENT UN SITE NATURA 2000, 24

37 avis des Personnes Publigues Assoclées. PPA 25
271 RBipanaes dos Porsonnes Puldlones Aonocidor (PPAY 25

3 COMPOSITION DL OO SS ER i i s e e E e m e Em b ar e mnmra R s rars 2

4 DERCHILERMENT DE P EMOLIETE i st m s s e e sae s s snre et 2 e e e smsmeaen et e nt e st e e ransmmrmerras 27
E25000215/44 Procédure de modification de droit commun NS du Plan Local d'Urbanksma de Page 2 sur 43

te commune e LA HAYE-FOUASSIERE



#.1 Réunlens priparatolres 27

4.2 Les parmanences 28
421 Lusdi 24 novernbre 2025 de G9R00 3 12030 28
#4.2.2 Lundi 08 decembre 2025 de 09003 & 12h30 28
4.2.3 Le vendredi 12 décembre 2025 de 14030 4 17h00 5
8.2 Lo mcrored] A7 décombrg 2005 Jo 0ORDG Z 12k30 an
4.2.5 Le mardi 23 décembre de 09000 5 12h30 L

g L T o 3 o LY o I 117 4 U SRS 9

[ LB Oy AT NS BT E L e L P A LS B TN T P L U s 20

T OBSERVATIONS EM LIEN AVEC LR PROIET e irra s vt ri e rascam 1o r i as s e s e parsa it e r et e aasras s e k1]

7.1  Observations ef guestionnements faisant suite aux avis des agteurs du dossier ainsi qu'aux échanges du

commmissaire angquitent apac [e Mattre d'ouvrage 30

7.2 Observations et questionnements du public a0

L T 3 I [0 0 31

b S V1A T AR S e I s 3t

10 PROCES-VERBAL DE SYNTHESE ET MEMEMRE EN BEFOMSE DE LA MAIRIE ... cnr e, 32

B R o Y USSP U 33

B L Et o e L ot L L - S 33

12.1 Dispositions préparatalres 33

12.2  puhiiclts de Ferngudte 34

a3 Im dArmidmmennd de Famess e T 3T

At ol T AR R e Fllm P PR WA P Bl et e b o R P e i )
12.3.1  Calendrier de I'enquite publique 35
12.2.2  Las parmanences du commissaire enquiteur 35

A3 LE RELEVE DES N T R B TS .. e e ieiesierieratiarar mremrer sre s s s ras s astareas rrsie srssre s as imtantersnsersesnranrantnntar 35

L e ST el U R b S e L L o e L o O a5

15 LES QUESTIONMNEMENTS DU CORMMISSAIRE ENQUETEUR INDUITS PAR L'ETUDE DU DOSSIER, LES ECHANGES ET

LES OBSERVATIONS EXPRIMEES LORS DE L'ENQUETE SUBLIGQUE ... e a e e 38
151 las remarues oE oheervations diz Seodlcar mixre du SCaT : a9
15.1.5  Modifications des aspects régiementatres de la zone Ug et Ub. g
i5.2 Les remargues et observations de la Communauté d'Agglomération Ciisson, Sévre et Maine. 42
15.3 Logements soclatx a3
E3508021544 Procédure de ingdiflcation da drodf comimum N°5 du Plan Local d'Urbanisme da Paoe 3 sur 43

la commune de LA HAYE-FOUASSIERE



£26000215/44 Procadura de modification de droit commun N°8 du Flan Local d'Urbanizme de
la commune de LA HAYE-FOUASSIERE

Page 4 sur 43



e

1 DISPOSITIONS PRISES POUR L'ORGANISATION DE L’ENQUETE

1.1 Localisation

La Haye-Fouassiére est une commune située dans le département de la Loire-Atlantique, en région
Pays de la L oire.

Située & moins de 10 mn de 'Agglomeération Nantaise, la Haye-Fouassiére est une commune située sur
la rive droite de la Sévre Nantaise qui constitue sa frontidre naturelle avec la commune voisine de
Saint-Fiacre-sur-Maine et la borde sur 7 km.

La commune de La Haye-Fouassiére présente une superficie totale de 1181 hectares et une population
de 4710 habitants (population légale). Depuis 2012, la commune a accueilli 336 nouveaux habitants,
soit prés de 38 habitants supplémentaires par an.

Véritable porte du Vignoble Nantais, la commune s'inscrit dans la premiére couronne péri-urbaine du
Pale Nantais.
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active travaille sur I'agglomération Nantaise.

% de ia population

Le SCoT est en cours de révision et I'enquéte publique s'est déroulée du 28 avril au 2 juin 2025 inclus.

La commune fait partie de la communauté d'agglomération de « Clisson Sévre et Maine Agglo »

Nantes

Sitwation gecgrophique de lo Haye - Fovassiére

1.2 QObijet et nature de I'enquéte

1.21 Objet de I'enquéte
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commune de La Haye-Fouassiére afin de

- Supprimer l'emplacement réservé N1
- Modifier les aspects réglementaires de la zone UA et UB
- Modifier le zonage de certains secteurs en UE vers le UA ou UB,

Catle modification parmeat de faire &volusr la constructibilite sur les secteurs concemss et permet de
développer de I'habitat sur des secteurs aujourd’hui & vocation d équipement.

- Suppression de I'emplacement réservé N1
+ Le code de 'urbanisme preévoit la possibilité pour les decideurs locaux ou les auteurs d'un
document d'urbanisme local de « réserver » des terrains dans |'attente d'une utilisation
determinée. En ce sens, le procedé de reservation des sols constitue un instrument
juridique de |a politique fonciére.
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Ainsi le Plan Local d'Urbanisme (PLU) actuel de la commune de la Haye-Fouassigre
approuvé par délibération du Conseil Municipal du 18 octobre 2012 a institué
I'emplacement réservé N°1 au bénéfice de la commune. Cet emplacement N°1 est situg
sur les parcelles AS 482 de la commune de la Haye-Fouassiére.

- Evolution du réglement et du zonage dans le centre-bourg :
+« Le centre-bourg de la Haye-Fouassiére est composé de différents secteurs qui
correspondent & des vocations/fonctions urbaines (habitat, commerce, équipement...) qui
peuvent évoluer dans le temps.
Afin d'accompagner 'évolution du centre-bourg, il est maintenant nécessaire de faire
évolusr ls zonage ainsi que le réglement pour faveriser le développament urbain durabls,
Il s’agit notamment d'une densité plus importante en agissant sur les hauteurs en
particulier pour les projets collectifs.
En ce qui concerne les stationnements, le réglement doit limiter la consommation de
l'espace et a encourager I'usage des fransporis collectifs et des modes actifs.
Il s'agit surtout d’adopter des places de stationnements & la typologie d'habitat,
COMIMETces &l seivices.
Le projet intégre egalement des évolutions sur le zonage, en effet, les travaux sur le plan
guide ont permis d'identifier des ilots pouvant muter :
= Le jardin des artistes, 'ancien batiment de la Poste et I'ancienne maison de
fonction de I'école maternelle qui sont aujourd’hui classer en zone UE au PLU :
« la zone UE est destinée aux équipements d'intérét collectif & vocation
adminictirative, culfuralla cnortive da Injgire coolaire socio-dducative, social
médicale ainsi que les installations et équipements destinés 4 I'hébergement de
personnes dgées ou encore aux services & la personne »,

Pour permeitre le développement de projets 4 vocation d'habitat, il est nécessaire de faire
é&voluer le zonage de ces sites ; le zonage UE ne le permet pas.

i.2.2 Pian Locai d’Urbanisme {(PLU) a date

La commune de La Haye-Fouassiére est dotée d'un Plan Local d'Urbanisme (PLU) approuvé le 18
octobre 2012. A la date d'aujourd’hui, le PLU a fait I'objet des évolutions suivantes

Type d'évolution Objet Date d'approbation
Modification n®1 Corrections de compréhension 22/03/2018
Modification n®2 Evolution d'un zonage 1AU en 1AUs - secteur ZAC de 18/03/2021
la Sévre
Modification n®3 Création du zonage 1AUbs - Secteur Beau Soleil ANNULE]
Mn;:iifi—m;ti_a;'l ';4 Précisions sur les ilots collectifs - ZAC de la Sévre 15/12/2025

1.2.3 Nature de la procédure

‘articla | 15328 du Code do | ' Irhanicme nrécies aque

ey mraa R

- & Sous réserve des cas ol une révision s'impose en application de l'article L.153-31, le plan
local d'urbanisme (PLU) est modifié lorsque |'établissement public de coopération
intercommunale ou la commune décide de modifier le réglement, les Orientations
d’Aménagement et de Programmation (OAF) ou le programme d'orientations et d'actions »

En outre Pardicla | 153-31 du Cede de ! 'L )rbanisme précise guse ¢

« Le plan local d'urbanisme est révisé lorsque I'établissement public de coopération
intercommunale ou la commune décide :
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duratile (FADD)
2°° soit de réduire un espace boisd, Une 2one agricole ou une 2one naturels el forestiére.

3*) soit de réduire une protection édictée en raison des risgques de nuisance, de fa qualité des
silos, des paysages ou des milleux naturels, ou d'une dvolulion de nature a induire de graves risques
de nuisance »

47} soit d'ouvrir & Purbanisation une zone & whaniser gui, dans fes neuf ans qui suivent sa
crégtion, n'a pas eté ouwverte i Turbanisation ou m'a pas fait Fobjet d'acquisitions fonciéras significatives
de la part de la commune o de |'établissement public de coopération intercommunale compéiant,
diractement ou par 'intermédiaire d'un opéraleur foncier,

5% sGit de créer des Orientations d’Aménagemen et de Programmalion (OAP} de secleur
d'aménagemeni valant création d'une Zone d'Adménagement Concené (ZAC),

AL regard des évolutions projetées, cette procédure entre donc dans le cadre d'une procédure
de medification

L'aricle L.153-41 gu Cade de U'Urbaniame précse que

& Ls projet de modification est soumis 4 engoéte publigue réalisée conformément au chapitre
i g titre | du fivre ler du Code de FEsvironnament par le président de Mtablissement public de
coopération intercommunale (EPCT ou le maire lorsquidl a pour effet

17} zoit da majorer de plus de 20 % les possibilités de construction résultante, dans une zone,
de Fapplication de Fengsembiz des régles du plan,

27} soit de diminuer ces possibilités de construire,
3%} soit de reduire fa surface d'une zone urbaine {U} ou a whanlser (Al).

4%} aoit coneermant les PLU ienant fieu de Programme Locat de PHabitat {(PEHY. pour prendre
e comple les nouvelies obligations applicables en mattére de togements.

Les &volutions envisagées du PLU entrent dans ce cadre :

Le suppression de Femplacement réserve N1
Les changements souhaités dans ke cadre de cefte modification ne sont pas contraires &
Féconome génerale du plan ;

+« Lez zones wrbaines ou 4 urbaniser ne font P'objet d'atcune expansion,

« Lareprise du rdglement &crit du PLU, ohiets de cette modification, ne créemt pas de nouvelles
nuisances, de nolvaalx risques, n'altdrant pas la quafité des sites, des paysages st des
espaces naturels ;

+ |es modifications du réglement. dans lsur ensemble, ont pour obiectifs d'amaliorer 1a
compréhension du reglemeant mais egalement d'avolr une dimension plus qualilative sur les
projets,

IL s'agit done en 'éiat d'une procédure de modification, soumize 3 enquste publique.

l.a procédure est menée a Vinitiative de la commune de La Haye-Fouassiére.

A 4 — X .1 - i

Actes déneralelis de {'ei

GjLielc

Défibération du Conseil Municipat 2025-05-01 du 28 juin 2025 approuvant la prescription pour e projet
de meodification N°5 du Plan Local d'Urbanisme (PLUY.

Courrier de Monsieur le Mairs de la Haye-Fouassidra en date du 01 octobre 2025 adressé & Monsieur
le Mrézident du Trinunal Administratif de MNames solicliant |5 désignstion d'un commizsale engudteur,
Decision N°E25000215M4 du 13 octobre 2025 du Présidant du Tribunal Administratif de Nantes

designant Monsieur Bernard PACORY en qualité de Commissare endguéteur of Monsieur Christian
KESSLER comime commissaire enquéteur suppléant,
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Arrété de la commune de la Haye-Fouassiére N° 2025-328-DG prescrivant I'ouverture d'une enquéte
publique portant sur le projet de modification N°5 du Plan Local d'Urbanisme (PLU) de la commune de

La Haye-Fouassiére du lundi 24 novembre 2025 09h00 au mardi 23 décembre 2025-12h30 soit une
durée de 30 jours consécutifs.

1.3 Publicité de I'enquéte

1.2.1  Parveie do prosse dans la rubrique dos « Annonces Légales : Avis administratifs »

Premiére publication :

s  Quest-France (&dition papier Loire-Atlantique) : 08 novembre 2025

» Presse-Océan (&dition papier Loire-Atlantique) : 08 novembre 2025
Dauxidma publication -

s  Quest France (&dition papier Loire-Atlantique) : 08 décembre 2025

= Presse-Océan (&dition papier Loire-Atlantique) : 08 décembre 2025

1.3.2 Par vole d’affichage communal

Mar affichage, au format A2 sur Tond jaune st selon la carls cijoints des § implantations, d'une part sur
les voies d'accés aux entrées/sorties de la commune et d’autre part sur les licux d'implantation faisant

l'objet de « changement de destination » de batiments. Mais également et au format A2 sur fond jaune
ci-aprés a la mairie.

( * Moulin des Landes
\
M,

Entren gquartiar

it lay Sdrvrm B i
% « Fajrie

Rond point de l'espace

Canire Technlgue MMunicipal -
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MAITRIE de LA HAYE-FOUASSIERE

AVIS D'ENQUETE PUBLIQUE
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Du lundi 24 novembre
au mardi 23 décembre 2025

PLAN LOCAL DURAAMISME DE LA HAYE-FOUASSIERE

\ MODIFICATION NS

| La suppression de | Enplacenent Risené o'
Ewolutions du réghement ef du ronage dans be centre-bourg
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1.3.3  Par voie électronique

Le dossier d'enquéte complet, identique au dossier papier physique mis a la disposition du public en
mairie, a ét& mis en ligne sur le site internet de la Commune de la Haye-Fouassiére.

http:iwww la-haye-fouassiére. it pendant toute la durée de l'enquéte.

Pendant la stricte durée de 'enquéte, le public pouvait adresser ses observations et propositions au
commissaire enquéteur

- 8urle registre ouvert & cet effet & la mairie
- Par voie postale au sigge de la mairie a I'adresse suivante :
6 rue de la Gare 44690 La HAYE FOUASSIERE
- Par voie électronique 3 I'adresse suivante
o Accueil services. techi@la-haye-fouassiere. fr

2 PRESENTATION DE L’ENQUETE

2.1 Nature de 'enquéte

En application

- du code des collectivités territoriales

- du code de I'urbanisme

- du code de I'environnement

- du plan local d'urbanisme (PLU) de la commune de La Haye-Fouassiére

- de la délibération N° 2025-06-01 du conseil municipal en date du 26 juin 2025 arrétant le projet
de modification N°5 du plan local d'urbanisme
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2.2

2.3

2.4

2.4.1

- e Fardde de Monsiewr le Make de La Haye-Fouassiére en date du 04 novembre 2025,
prascrivant Tenquéte publigue sur le projet de modification N°5 du plan focal d'urbanisme de ia
commune de La Haye-Fouassgidre,

Historigue

La commune de La Haye-Fouassiére est comnpétenia en matigre d'urbanisrme,

le PLU {Pan Loca! d'urbanisme) a été approuvé par défibération du Consell municipa! en date du 18
sctobre 2012,

La comunune de La Haye-Fouassiére est comprise dans le périméire du Schéma de Cohérence
Territoriale {SCeT) du Pays du Vignehie Mantalz en cours do mivision, of fait portie de In communouts
d'agglomération . « Chsson Sévie et Maine Agglo ».

le SCOT est en cours de révision et Fepgudte publique concernant cetie révision s'est dérowlés du 28
avrit 2025 au 2 juin 2025,

Cadre juridigue et réglementaire

« Code de Purbanizme et notamment les ardicles 1 L. 151-1 & L.153-30, L 153-36 a4 L 153-44, R 104-
28AR04-33, R151-1 AR 151-53 et B.152-1 & R.153-21
+ Code de Fenvirernement et notamament [es articles |
- L122-1AL 122-3 et R 122-1 et suivanls refatlfes a févaluztion environnementals
- L 123-1 et zsuivants et R 123-1 of suivants relatifs au deroulement des enguétes
plbliques.
« Loi n® 83-630 du 12 juillet 1983 relative a la démocratisation des enguéles publigues et a ia
protection de Fenvironnemant,
«  Dacret N°2011-2018 du 28 décembre 2011 portant réforme de Penquéte publique refative aux
operations stisceptibles d'affectar Fenvitonnemant.
« Décision N° E25000215/44 en date du 13 oclobre 2025 de Monsieur lg Président du tribunal
adminisiralif de Manles portant désignation de M Bemnard Pacory, en qualité de commissaire
enguiteur,

Présentation du projet de modification N°5 du plan locai d'urbanisme
de ia commune de La Have-Fouassiére

SUPPRESSION DE L'EMPLACEMENT RESERVE N°1

La procédive engagée a pour objectif de supprimer le périmétre de Templacement réservé N1 dont ta

désidnation eet « exansion école »,

La propriété est situde Route de 1a Rairde, cadasirée sechion AS n* 482, of les consoris Olivier,
proprigtaires da celle parcelle, fel que prévu par Farticle L.152-2 du Code de I'Urbanisme, ont fait usage
de leur droit de délaissement par un courisr du 21 janvier 2025 adressé & {a mairie,

La commune de |a Haye-Fouassiére ne souhaite pas acquérir cetfe proprigté, n'ayant pas de projet 4

.
Fheure nrézenls,
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La commune engage donc une procédure de maodification pour supprimer cet emplacement réservé
(ER) . la superficie de cet ER est de 1762 m2.

Las documents relatifs & l'emplacement réservé n®1 sont repris

- Dans le rapport de présentation
» Modification de « la définition des emplacements réservés »
# Suppression de la mention & 'emplacement réservé n*1.
- Dans le Réglement Graphigue
* Suppression du quadrillage matérialisant I'emplacement réservé (ER1)
+ Modification du tableau des emplacements réservés.

La commune n'a pas défini d'emplacement réserve sur son territoire.

Cette évolution est mineure et n'impacte pas les orientations fixées dans le Projet d'’Aménagement et
de Développement Durable (PADD). Elle ne remet pas non plus en cause I'économie générale du PLU
initial mais participe 4 une évolution normale du doecument approuvé.
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2.4.2 LES MODIFICATIONS DU REGLEMENT ECRIT

2.4.2.1 LES MODIFICATIONS DES SECTEURS UA ET UB

Les modilicalions apparaissent en rouge.
REGLEMENT DE LA ZONE Ua APRES PROJET DE MODIFICATION

Caractére de la zone : La zone Ua est une zone mixte principalement destinée a habitat et aux activités

compatibles avec I'habitat. Elle correspond & un type d'urbanisation traditionnel, dense et généralement en
ordre continu.

Elle comprend les sous-secteurs ;

* Le sous-secteur Uaa correspondant au cceur d’agglomération organisé autour de la place de
I'eglise, qui concentre les principaux commerces du centre-bourg. Le secteur accueille
égalocment das &quipaments publics of d'intérdt collectif

* Le sous-secteur Uab correspondant aux anciens hameaux les plus importants aujourdhui
integres dans les villages ou en extension d'urbanisation de I'agglomération.

Article Ua1- Occupations et utilisations du sol interdites : sans changement
Article Ua2- Occupations et utilisations du sol autorisés sous conditions :

= Pour toute opération a partir de 10 logements, un pourcentage égal ou supérieur a 20%
doit étre affecté a la réalisation de logements locatifs sociaux.

Article Ua3- Accés et voirie : sans changement

Article Uad- Desserte par les réseaux,

« Eclairage public : il pourra étre également admis d’autre RAL parmi les teintes grises
7000 et les teintes blanc et noir 9000,
* Il pourra étre également envisagé I'emploi de matériaux naturels comme le bois.

Article Ua5 — Caractéristiques des terrains : ariicle supprimeé.

Article Ua6 — Implantation des constructions par rapport aux vois et emprises publiques ou privées :

-

Sans changement.
Article Ua7- Implantation des constructions par rapport aux limites séparatives : sans changement.
Article UaB- Implantation des constructions les unes par rapport aux autres sur une méme _p(apriété £
Pas de disposition particuliére :
Article Ua%9- Emprise au sol : sans objet. ol
Article Ua10- Hauteur maximum des constructions :

+ La hauteur maximale des constructions pour les logements collectifs sera :
- De 12 métres a ’égout ou a I'acrotére en Uaa (R+3 + combles ou attique). Le
comble ou l'attique ne devra comprendre plus d'un niveau.
= La hauteur maximale des constructions pour les logemenis individuels sera :
- De 6 métres a I'égout ol 4 l'acrotére en Uab (R+1 + combles ou attique). Le
comble ou l'attique ne devra pas comprendre plus d'un niveau.

Précision sur les hauteurs :

= Hauteur maximum : il s’agit du « point le plus élevé du bitiment » a I'égout et d’un
« plafond » qui n'est pas toujours atteint par les projets de construction, dont les
hauteurs sont géneralement modulées.

« Calcul de la hauteur : en cas de topographie marquée, la hauteur des constructions est
mesurée par rapport au sol naturel avec le seuil d’entrée, comme point de référence.
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La hauteur de la fagade la plus petite ne peut dépasser la limite réglementaire soit 12m.
De plus, pour les opérations groupées :
- Ponctuellement et en fonction de I'ancrage du batiment dans la pente, le bati peut
présenter une ou des fagades avec un niveau bas supplémentaire ;
- La hauteur des autres fagades ne peut excéder de plus de 3 métres la hauteur
réglementaire soit un maximum de 15 metres a I'égout.

Les rampes d'accés aux stationnements semi-souterrains/ souterrains, ainsi que les
accés aux sous-sols des constructions, ne sont pas pris en compte pour le calcul de la
hauteur ;

Article Ua11- Aspect extérieur.

'
-y
s

r

- 11.1- Aspect général : inchangé
- 11.2- Le béti en pierres répertorié en annexe au présent réglement : inchangé ;
- 11.3- Toitures
Lorsque les dispositifs de production d'énergie renouvelable { photovoltaique,
thermique.) sont disposés sur la tolture ot sur une fagade, ils doivent y étre
positionnée de maniére harmonieuse avec les ouvertures de la fagade et la
volumétrie des batiments. Dans le cas de panneaux solaires, ces derniers doivent
suivre la méme pente que le pan de la toiture sur lequel lis sont implantés et étre
positionnés de préférence sur la partie haute du pan de toiture. En cas de toiture
terrasse, les panneaux photovoltaiques doivent étre masqués par 'acrotére.
- 11.4- Architecture contempaoraine : inchangé
- 11.5- Clétures
o Composition : la cloture assure la transition enfre I'espace privé et
I'espace public et participe a la qualité du paysage urbain. Elle assure la
premiére représentation de I'habitation sur la rue et a un impact visusl
important sur I'espace urbain.
Une attention particuliére doit donc étre apportée dans la conception et
la réalisation de ces clétures — en recherchant la simplicité des formes et
des structures — en tenant compte du béti et du site environnant ainsi
que les clotures adjacentes ;
Les coffrets de comptage, boites aux lettres etc. doivent étre
solgneusement intégrés a ces clotures.
Dans le cas d'opérations groupées, le traitement des clétures devra faire
I'objet de prescriptions précises ou d’'un objet inséré au plan
d’aménagement en vue de favoriser 'lhomogénéité de I'opération et son
intégration.
= En limite de voie ou d'emprise publique : ajouler
Madriers bois verticaux
Palissades bois
Ganivelles
- En limite séparative et en limite de zone naturelle (N) ou agricole (A) :
Pas de changement

Article Ua12- Stationnement

Constructions & usage d'habitation individuelle : 2 places par logement.
Constructions a usage d’habitation type collectif ( opérationgroupées)

Pour les opérations groupées, le nombre de stationnements est
déterminé au regard de la typologle des logements :

o Typologie de logement T1/T2/T3/T4 : 1 place par logement
o Logement a caractére social : 1 place par logement
- Pour les logements extérieurs, ils devront étre obligatoirement permeéables afin
de faciliter I'infiltration des eaux de pluie ;
- En complément des dispositions de 'article R111-14-7 du Code de la
Construction, des normes spécifiques de stationnement intérieurs pour les vélos
seront a respecter notamment pour les vélos.
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L'espace destiné au stationnement des vélos doit étre couvert et éclairé, se situer
de préférence au rez-de-chaussée du batiment, ol & défaut au premier sous-sol
et étre accessible facilement depuis le(s) point(s) d'entrée(s) du batiment. Il peut
étre constitué de plusieurs emplacements. Dans le cas ol les surfaces destinées
aux vélos ne se situent pas au rez-de-chaussée. Il devra étre prévu un trottoir
réservé aux cycles pour accéder au rez-de-chaussée. L'usage du local doit étre
strictement limité aux vélos.

Cet espace peut-étre également réalisé a Pextérieur du batiment, a condition qu’il
soit couvert et situé sur la méme unité foncidre que le batiment,

Article Ua13- Espaces libres et plantations, espaces boisés classés.

- Les plantations existantes doivent étre maintenues ou remplacées par des
plantations équivalentes : ligne supprimée.

- les constructions, voiries, aires de stationnement doivent étre implantées de
maniére a préserver au maximum les arbres et ensembles végétaux existants.
Tout abattage d'arbre doil se faire avec compensation, ¢’est-a-dire la plantation
d'un nouvel arbre par arbre abattu. Sauf contrainte technigue, les haies
existantes doivent étre protégées. Tout arrachage de haie devra faire I'objet
d'une compensation par la création de haie ou plantation d'arbres,

Article Ua14- Coefficient d’occupation des sols

Article sans objet : A supprimer

REGLEMENT DE LA ZONE Ub APRES PROJET DE MODIFICATION

Caractére de la zone

La zone Ub destiné 4 I'habitat et aux activités compatibles avec I’habitat. Sans caractére
central marqué, elle coincide avec les quartiers périphériques au centre-bourg ancien et dans laquelle
prédominent les constructions pavillonnaires.

Elle se caractérise également par la présence de quelques activités commerciales, de services et
d’éguipements publics ou d'intérét collectif.

* Le sous-secteur Ubp correspond au port de la Haye-Fouassidre

s Le sous-secteur Ubpi correspond au port de la Haye-Fouassiére et est soumis
aux dispositions du PPRI.

Article Ub1- Occupations et utilisations du sol interdites : sans changement
Article Ub2- Occupations et utilisations du sol autorisées sous conditions.

Pour toute opération & partir de 10 logements, un pourcentage égal ou
supérieur & 20% doit étre affecté pour la réalisation de logements locatifs
sociaux.

Article Ub3- Accés et voirie : inchange.

Article Ub4- Desserte par les réseaux.
Assainissement eaux usées domestiques et eaux pluviales : inchangé
Electricité, téléphone, télédistribution : inchangé,
Eclairage public :

Il pourra étre également admis d'autres RAL parmi les teintes grises 7000 et les
teintes blanc et noir 8000,
o Il pourra étre également envisagé I'emploi de matériaux naturels comme le bois,

Article Ub5- Caractéristiques des terrains : article supprimé, sans objet.
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Articls UbS- Implantation das constructions par rapport aux voies et emprises publiguss su
privées : sans changement

Article Ub7- Implantation des constructions par rapport aux limites séparatives : sans
changement

Articla Ubh8- implantation des constructinng le unas par rapport aux autres sur une méme
propriété : pas de disposition particuliére.

Article Ub9 - Emprise au sol : inchangé
Article Ub10- Hauteur maximale des constructions :

« La hauteur maximale des consiructions pour les logements collectifs sera :
- De 9 métres 4 I'égout ou & I'acrotére en Uaa (R+2 + combles ou attique). Le
comble ou I"attique ne devra comprendre plus d'un niveau.
+ La hauteur maximale des constructions pour les logements individuels sera :
- De 6 métres a I'égout ol a 'acrotére en Uab (R+1 + combles ou attique). Le
comble ou 'attique ne devra pas comprendre plus d'un niveau.

en cas d'extension de bitiments existants dont la hauteur est supérieure & celle
autorisée dans le secteur, I'extension pourra avoir une hauteur au plus égale a celle du
batiment auguel elle s’adosse,

Précision sur les hauteurs :

s Hauteur maximum : il s’agit du « point le plus élevé du bitiment » & I'égout et d’un
« plafond » qui n'est pas toujours atteint par les projets de construction, dont les
hauteurs sont généralement modulées.
= Calcul de la hauteur : en cas de topographie marguée, la hauteur des constructions est
mesurée par rapport au sol naturel avec le seuil d'entrée, comme point de référence.
La hauteur de la facade la plus petite ne peut dépasser la limite réglementaire soit 9 m.
De plus, pour les opérations groupées :
- Ponctuellement et en fonction de I'ancrage du bitiment dans la pente, le bati peut
présenter une ou des fagades avec un niveau bas supplémentaire ;
- La hauteur des autres fagades ne peut excéder de plus de 3 métres la hauteur
réglementaire soit un maximum de 12 métres a I'égout.

Les rampes d'accés aux stationnerments semi-souterrains/ souterrains, ainsi que les
accés aux sous-sols des constructions, ne sont pas pris en compte pour le calcul de la
hauteur.

Article Ub11- Aspect extérieur.
11.1 — aspect général : inchangé

11.2 - le béti pierre et le béti patrimonial répertorié en annexe au présent
réglement : inchangé.

11-3 — Toitures :

Lorsque les dispositifs de production d'énergie renouvelable {photovoltaique,
thermique) sont disposés sur la toiture ot sur une fagade, ils doivent y étre positionnée
de maniére harmonieuse avec les ouvertures de la fagade et la voluméirie des
batiments. Dans le cas de panneaux solaires, ces derniers doivent suivre la méme
pente que e pan de la tolture sur lequel ils sont implantés et étre positionnés de
préférence sur la partie haute du pan de toiture. En cas de toiture terrasse, les
panneaux photovoitaiques doivent étre masqués par 'acrotére.

11.4- Architecture contemporaine : inchangé.
11.6- Clétures :
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o Composition : la cléture assure la transition entre I'espace privé et
I'espace public et participe 4 la qualité du paysage urbain, Elle assure la
premiére représentation de I'habitation sur la rue et a un impact visuel
important sur 'espace urbain.

Une attention particuliére doit donc éire apportée dans la conception et
la réalisation de ces clbtures — en recherchant la simplicité des formes et
des structures — en tenant compte du biéti et du site environnant ainsi
que les clétures adjacentes ;

Les cofirets de comptage, boites aux letires etc. doivent &ire
soigneusement intégrés i ces cldtures.

Dans le cas d’opérations groupées, le traitement des clétures devra faire
I'objet de prescriptions précises ou d’un objet inséré au plan
d'aménagement en vue de favoriser I'homogénéité de Popération et son
intégration.

= En limite de voie ou d'emprise publigue : ajouler
Madriers bois verticaux
Palissades bois
Ganivelles

= En limite séparative et en limite de zone naturelle (N) ou agricole (A) :
Pas de changement

11.6- Annexes : inchangé.

Article Ub12- Stationnement
Constructions & usage d’habitation individuelle : 2 places par logement.
Constructions & usage d’habitation type collectif (opération groupées)

Pour les opérations groupées, le nombre de stationnements est
déterminé au regard de la typologie des logements :

o Typologie de logement T1/T2 : 1 place par logement
o Typologie de logement T3/T4 : 2 places par logement
o Logement a caractére social : 1 place par logement

- Pour les logements extérieurs, ils devront étre obligatoirement perméables afin
de faciliter I'infiltration des eaux de pluie :

- En complément des dispositions de I'article R111-14-7 du Code de la
Construction, des normes spécifiques de stationnement intérieurs pour les vélos
seront a respecter notamment pour les vélos,

- L'espace destiné au stationnement des vélos doit étre couvert et éclairé, se situer
de préférence au rez-de-chaussée du batiment, ot a défaut au premier sous-sol
et étre accessibie facilement depuis le(s) point(s) d’entrée(s) du bitiment. Il peut
étre constitué de plusieurs emplacements. Dans le cas ol les surfaces destinées
aux vélos ne se situent pas au rez-de-chaussée. |l devra &tre prévu un trottoir
réservé aux cycles pour accéder au rez-de-chaussée. L’usage du local doit étre
strictement limité aux vélos.

- Cetespace peut-éire également réalisé a I'exiérieur du batiment, a condition qu'il
soit couvert et situé sur la méme unité fonciére que le batiment.

Article Ub13- Espaces libres et plantations, espaces boisés classés.

- Les plantations existantes doivent &tre maintenues ou remplacées par des
plantations équivalentes : ligne supprimée.

- Les constructions, voiries, aires de stationnement doivent étre implantées de
maniére & préserver au maximum les arbres et ensembles végétaux existants,
Tout abattage d'arbre doit se faire avec compensation, c'est-a-dire la plantation
d'un nouvel arbre par arbre abattu. Sauf contrainte technique, les haies
existantes doivent étre protégées. Tout arrachage de haie devra faire I'objet
d'une compensation par la création de haie ou plantation d’arbres.
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Article Ua14- Coefficient d’occupation des sols

Article sans objet : A supprime

2.5 Avis de la Mission Régionale d’Autorité Environnementale (MRAe)

]
cn

Pays de la Loire sur la modification N°5 du Plan Local d’Urbanisme
de la Haye Fouassiére.

Par un avis N° PDL 003899/KK AC PLU du 24 septembre 2025, et au regard de la demande d'avis
conforme regue le 25 juillet 2025 de la part de la mairie de La Haye-Fouassidgre, en I'absence de
réponse prévue a l'article R104-35 du Code de I'Urbanisme au terme du délai de deux moig, la MRAe
Pays de la Loire est réputée avoir un avis favorable sur I'absence de nécessité de réaliser une
évaluation environnementale,

ans ie cadie de la procédure d’'examen au &as par

Le décret n®2021-1345 du 13 octobre 2021 pris pour I'application de I'article 40 de la loi n® 20201525

du 7 décambre 2020 d'Accélération et de Simpilification de I'Action NPubligus (ASAD) mcdifie I régime

de I'évaluation environnementale des documents d'urbanisme et des unités touristiques nouvelles
(UTN).

Ce décret crée un second dispositif d'examen au cas par cas, 4 coté du dispositif existant d'examen au
cas par cas réalisé par I'Autorité environnementale, dit cas par cas « de droit commun ».

Sont concermnées les prccédures entrant dans le champ d'application de 'examen au cas par cas ad
hoc pour lesquelles I'autorité environnementale est saisie pour un examen au cas par cas de droit
commun aprés le 1er septembre 2022.

Le cas par cas « ad hoc » a vocation & étre mis en ceuvre lorsque la personne publigue responsable
est a l'initiative de I'évolution du document d'urbanisme et qu'elle conclut & I'absence de nécessité de
réalizer une ayaluation enyironnementals,

L'objectif est, pour la personne publique responsable de la procédure, d'établir, par le biais d'une auto-
évaluation, que le projet d'élaboration ou d"évolution du document d'urbanisme concerné n'est pas
susceptible d'avoir des incidences notables sur I'environnement.

PREAMBULE
Rappel de 'objet de la modification
La procédure de modification avec enquéte publique porte sur :
» La suppression de 'Emplacement Réserver n°1
= La modification du régloment de la zonc UA Gt UB
» La maodification zonage graphique de certains secteurs en UE vers le UA ou UB.

Cette modification permet de faire évoluer la constructibilité sur les secteurs concemés et permet de
développer de I'habitat sur des secteur & vocation d'équipement.
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La présente procédure de modification du PLU a pour objet :

La Suppression de 'Emplacement Réservé n°1 : Le Code de I'urbanisme prévoit la possibilité pour
les décideurs locaux ou les auteurs d'un document d’urbanisme local de « réserver » des terrains dans
l'attente d'une utilisation déterminée. En ce sens, le procédé de réservation des sols constitue un
instrument juridique de la politique fonciére. Ainsi, le Plan Local d'Urbanisme actuel de la commune de
la Haye-Mouassidre approuvé par délicération du 18 oclobie 2012 a institud Memiplacamant résevé n° 1
au bénéfice de la commune. Cet emplacement n°1 est situé sur les parcelles AS 482 de la commune de
la Haye-Fouassiére.

L’Evolution du réglement et du zonage dans le centre-bourg : Le centre-bourg de la Haye-
Fouassiére est composé de différents secteurs qui correspondent 4 des vocations (habitat, commerces,
gquipement...}, ilz dont Sgalement &tablit au reqard du tissy urbain,

Afin d'accompagner I'évolution du centre-bourg il est maintenant nécessaire de faire &voluer le zonage
ainsi que le réglement pour favoriser un développement urbain durable. Il s'agit notamment de
permettre une densité plus importante en agissant sur les hauteurs en particulier sur les projets
collectifs. En ce qui concerne les stationnements le réglement doit limiter la consommation de I'espace
et a encourager I'usage des transports collectifs et des modes actifs, il s’agit surtout d'adapter les
places de stationnements au tynologis d'habitat, commerces st services.

Le projet integre &également des évolutions sur le zonage, en effet les travaux sur le plan guide ont
permis d'identifier des ilots pouvant muter :

« Le jardin des artistes ainsi que I'ancien batiment de la Poste qui sont aujourd’hui classer
en zone UE au PLU : « La zone Ue est destinée aux équipements d'intérét collectif a
vocation administrative, culturelle epertive, de loicirs, seolairs, socio-educative, sogial,
médicale ainsi gue les installations et équipements destinés a I'hébergement de
personnes agées oU encore aux services A la personne. ».

Pour permettre le développement de projet & vocation d’habitat il est nécessaire de faire
évoluer le zonage de ces sites le zonage UE ne le permet pas.

2.Corte de localisation du sscteur ohjot de lo modific ation

Modsbicalien pdghamen |
UA et UB |

F l UL wars U}
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251 LAPROCEDUREA-T-ELLE DESINCIDENCES SUR LES MILIEUX NATURELS ET LA
BIODIVERSITE ?

La carte ci-dessous localise le centre-bourg par rapport aux espaces naturels inventoriés sur le territoire

ML R (55 o L vl SO E
Tkt e st 6 i "
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Les sites Natura 2000 les plus proches de la commune de la Haye Fouassiére sont localisés au Nord-
Est du territoire a plus de 600 métres de la limite communale de la commune de Haute-Goulaine.

¥ H i = mr H - ar H L] T
i a'agit des sites : « Vallde de la Loire de Nantes aux Ponts de C& » et &« Marais de Coulaine ».

Sur la base de ces éléments, la modification envisagée n'est pas susceptible d'avoir des
incidences prévisibles sur les milieux naturels et la biodiversité.

2.6.2 LA PROCEDURE A-T-ELLE POUR EFFET D'AVOIR UNE CONSOMMATION D'ESPACES
NATURELS, AGRICOLES OU FORESTIERS ? (ENAF)

La modification favorise la réalisation du programme urbain (habitat, commerces, services) dans le
ceeur de bourg tendant & densifier davantage le bourg.

[ §ai

g,
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La modification envisagée n’est pas susceptible d'induire une augmentation de la
consommation d'espaces naturels, agricoles ou forestiers.

2.6.3 LA PROCEDURE A-T-ELLE DES INCIDENCES SUR DES ZONES HUMIDES ?

Dans le cadre de |'élaboration du Plan Local d'Urbanisme (PLU), un inventaire des zones humides a été
realisé. Cet inventaire a conclu & 'absence de zones humides sur le secteur.

Thetivemen da Flu
Hrabmrban Enerpnssmramiy
[HEEASTATT BR B O E DT

La modification n’est pas susceptible d’avoir une incidence négative sur une zone humide.

2.6.4 LA PROCEDURE A-T-ELLE DES INCIDENCES SUR L'EAU POTABLE ?

Le secteur st localisé en-dehors du périmatre de protection d'un captage d'eau desting & alimentation
humaine.

L'eau distribuée sur I'ensemble des communes de la CSMA est majoritairement produite & Fusine de
Basse-Goulaine, gérée par le syndicat de production d'eau potable Vignoble Grand-Lieu. Cette usine
capte 'eau de la nappe phréatique alimentée par la Loire et la traite afin de la rendre potable.

L'usine de Basse-Goulaine produit environ 70 000 m3/jour, soit 21 millions de m3 par an. Elle dessert
plus de 500 000 habitants dans le sud Loire dont ceux du territoire de I'Agglomération.

En 2024 L'eau distribuée est de bonne qualité. Elle peut &tre consommée par tous. La présence de

n " Eﬂ o T—
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manganeése a toutefois été observée ponctuellement sans risque pour la santé.

La modification va permetire la création de nouveaux logements et de commerces et services et est
donc susceptible d'induire une augmentation des besoins en eau. A ce jour il est difficile d'évaluer cette
augmentation, cependant la collectivité en charge de la distribution méne un programme de
modernisation des réseaux.
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par les trongons tes plus vétusles dans loplique de réduire les penles sur le réseau.

Au rogard de ces &léments, la procedure de modification n'est pas suacepiible t'aveir des
incidences notafilez prévisibias sur I'eau potable.

LA PROCEDURE A-T-ELLE DES INCIDENCES SUR LA GESTiON DES EAUX PLUVIALES ?

Les opérations pouvant 8lre envisagée seront réalisées en démolitionfconstruction ou rénovation.

Dans le Gourg, I geation des sau pluviales o5t aasurde au fravers d'un résaau oolleatif ot de
Fexistence de plusiaurs bassing de régulation des eaux pluviales permellant de moderer [a rapidite des
rejets d'saux pluviales dans le miliel récepteur.

Les surfaces 3 aménager sont dong d'ores ef d&ja artificiatisées et les aménagements envisagés
n'induiront dong aucuns augmentation des surfaces artificialisées susceptibles d'aggraver e
rhénoméne de riissaiioment des epuy de plute,

Ii sera d'aifleurs préconiss de favoriser les surfaces en plgines terres ainst que des technigues
d'fdrauligues douces en particulier pour les stationnements,

Au regart de ces eléments, la procédure de modification n'est pas susceplible d'avair des incidences
notables prévisibles sur la gestion des eaux pluviales,

LA PROCEDURE A-T-ELLE DES INCIDENCES SUR L'ASSAINISSEMENT 7

La création de nouveaur logements ef activités nédcessitera un traitement das effluents générés, Le
cantre-bourg est desservie par le réssau d'assainissement collectif et relié & la station d"gpuratian
intercomimunale de fa Faubrelidre {11 000 Eh) gérée par fa SAUR en DSP.

La modification n'est pas suscoptible davel dos incldonsos négatives sur Fassainissamant.
LA PROCEDURE A-T-ELLE DES INCIDENCES SUR LE PAYSAGE Gl LE PATRIMOINE BAT! #

Las secteurs 3 amenagar s'inascrivenl al cosur du bowrg et n'est done pas susceplible d'impacter les
paysages ruralx de ia commene.

Dans o bourg, s réalisstion dos opérations commerces/habitat modifiers Iz paysage whalnmals
restera compatible avec les volumes et formes wrbsines rencontrées dans fe cosur de bourg.
Effectivement ta modification du FLU a pour objet de revoir les hawteurs pour les lsgernents collectifs
afint de permetitre de développement de programme plus dense dans Je cenfre-bourg.

Il a &te priviiégie une approche par nivegu avec comme paint de référence le seul d'entrée. La haudeur
syprbnds Unloiernant an nives:y oréearts un certain nombre d'inconvénioniz | Elle est difficlemeant
contritable dans la mesure oit les planchers ne figurent pas nécessafrement dans ta demande de PC.
Dautre part, son applicationfinstruciion est incertaine dans la mesure ol les hautsurs des niveaux &
Fint&rieur du bdlimant petvant variar &t que la régle d'urbanisme ne peut régir 'laménagement inféricur
des constructions.

! a sete fagon déviter de tron grands écarts est de fixer, en plus du nombre de piveaus, one hautear
maximale en métres. Cas daux régles sont cumulatlives.

La notion de hauteur maximale est structurante pour 1a morphotogie urbaine. Efie agit sur fa densité et
{a yualité du paysage urbain, Chague projel pourra avolr des gabarits différents au sein d'une méme

ocpération permettant ainsi d'integrer chaque projet au contexte urbain, metire en valeur un pabimoing,
assurer une transition ou encora préserver un ensoleifiement.

Il faut egalement prendre en compte que les projets seront soumis au regard de Funilé Départementals
de FArchitecture et du Patrimoine (LDAF 44 du fait de ka servitude ACT.

Cealte Sanvitude d'ULilié Publigue (SUP} de protection des Monuments Historigues (MH) s'imposera a
Fensemble des autorisations d'urbanisme de la zone UA.
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lls feront I'objet d'un avis conforme (a respecter impérativement) des Architectes des Batiments de
France (ABF) s'ils sont en co-visibilté avec le MH.

Au regard de ce qui précéde, la procédure de modification n'est pas susceptible d'avoir des
incidences prévisibles sur le paysage ou le patrimoine.

2.6.8 LA PROCEDURE CONCERNE-T-ELLE DES INCIDENCES SUR LES DECHETS

Le gecteur, ebjet do la medification, ne recense aucun site pollud ou potentisllement pollud,

Le projet ne prévoit pas par ailleurs la création d'activités susceptibles de générer des pollutions sous
guelque forme que ce soit,

La création de nouveaux logements et activités aura des incidences sur 'augmentation du volume de
dechets. Ceux-ci entreront dans le cadre de la gestion des déchets dont la compétence reléve de la
Communauté d'Agglomeération Clisson, Sévre et Maine Agglo.

La Communauté d’Agglomération met en place diverses actions destinées 2 favoriser la limitation des
dechets ou leur recyclage.

Au regard de ce qui précéde, la procédure de modification n'est pas susceptible d'avoir des
incidences pravisibles notablas sur los déchets ?

s wmnm

2.6.9 A PROCEDURE A-T-ELLE DES INCIDENCES SUR LES RISQUES ET NUISANCES ?

Le secteur 4 aménager est localisé hors de toute zone inondable notamment la zone inondable
identifiée dans le cadre du Plan de Prévention dec Risgues d'Inondation [PPRI ds la Savre Mantaise

SR

euprarion - frés fort
expansion - fodt
CHEUATVS T - IOyen

LA FAIE - expanson - badle
FOUASSIE RE 2one urbain - tres faon
zame b - Pt
come wrhasn - moyen
zane urbaan - Fakle
eclewr affecté - tees fort
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La commune reste concernée par :

s« Unrisque sismique d'aléa modére

« Unrisque de remontée de nappe (aléa inconnu sur les secteurs  aménager)

= Unrisque de retrait-gonflement (aléa faible sur les secteurs G aménager)

¢« Unpotentiel important pour I'exposition au radon.

» Unrisque de mouvements de terrain (aléa inconnu sur le secteur G aménager)

s Unrisque lié aux installations industrielles classées (ICPE) (non concerné sur les secteurs
a aménager)

s Un risque lié 4 la présence de Canalisations de transport de matiéres dangereuses
(inconnu sur les secteurs @ aménager)

« Unrisque de pollution des sols, il existe 3 ancien(s) site(s) industriel(s) ou activité(s) de
service a moins de 500 m. La carte des anciens sites industriels et activités de services
recense les anciennes activités susceptibles d'étre a l'origine d'une pollution des sols. |l
peut s‘agir d'anciennes activités industrielles ou encore danciennes activités de
services potentiellement polluantes. La CASIAS ne renseigne aucunement sur I'état de
pollution ou non d'un site.

LA HAIE
FOUASSEERE

MGG 1

“ gy LaMHabe-Fouassides|
i ik

I3 gbuirs LA IO I

Léigende :

Les projets seront susceptibles de faire I'objet d'études de type site et sols pollues.
Un risgue & & la ruplure de barrage {aléa inconnu sur le secteur & aménager).

Le projet lui-méme n'est pas susceptible d'aggraver les risques existants ou de générer de nouveaux
risques.

Aucune activité générant des nuisances n'est par ailleurs susceptible de s'installer sur le site.

La procédurs de mcdinication n'est pas susceptible d'aveir des incldences prévisibles nctables
sur les risques et nuisances.

2.6.10 LA PROCEDURE A-T-ELLE DES INCIDENCES SUR L'AIR, SUR L’'ENERGIE OU LE CLIMAT ?

La commune de la Haye-T cuassiére ast concermnée par le volet Climat du Schiéma Réglonal
d’Aménagement, de Développement Durable et d'Egalité des Territoires (STRADDET)des Pays de la
Loire ?

Elle est &galement concernée par les orientations du Plan Climat-Air-Energie Territorial (PCAET) pour
la période 2021-2026.
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Le projet visant 4 la création de logements et d'activités aura un impact sur les déplacements de la
population.
Ces impacts resteront cependant modérés au regard :

* De la localisation du secteur 4 aménager dans le coaur de bourg pouvant facilement &tre
relié via le réseau de liaisons douces existantes.

+ De la proximité de la gare ferroviaire, qui incitera les habitants & utiliser le réseau
ferroviaire pour ses déplacements et notamment vers Nantes et Clisson.

s Le territoire est peu impacté par les pollutions atmosphériques, y compris celles de
I'agglomération Mantaise vu les vents dominants ;
La qualité de I'air sur la commune de la Haye-Fouassiére reste bonne

Enfin le projet n'est pas susceptible de conduire & I'accueil d'activités de source de pollutions de Fair.

Lt Hare-F omassidae meteoblue
AT 16N, 130 1} m e -
wodeie TRAGE =

L AT
FoShm b FhGhian

Y olokm b 177 hian
10 Nabew & 4FRE hjan
il  103A han

< 3 hmh & Shaih - i0kmik B g - e imh (-0 T T TN - 40kmh
A - 50 hmih = Y0 kmit

La procédure de modification n'est pas susceptible d’avoir des incidences prévisibles sur
I'air, I'énergie et le climat.

2.6.11 LA PROCEDURE EST-ELLE SUSCEPTIBLE D'AFFECTER SIGNIFICATIVEMENT UN SITE
NATURA 2000,

Le territoire communal de la Haye-Fouassiére n'intercepte aucun site Natural 2000.

Les sites les plus proches sont localisés au Mord Est du territoire & plus de 800 m de la limite

PN T e e R I P Y . 3 s
LU ae Pldl.ll.t."\_'.lﬂl.llalnl;'.

E25000215/44 Procédure de modification de droit commun N°5 du Plan Local d'Urbanisme de Page 24 sur 43
la commune de LA HAYE-FOUASSIERE



Il s'agit des sites : »Vallée de la Loire de Nantes aux Ponts de Cé » et « Marais de Goulaine ».
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Sur la base de ces éléments et considérant le caractére trés limité de 'adaptation apportée au
Plan Local d'Urbanisme, la modification N°5 du PLU n'est pas susceptible d’avoir des
incidences sur les sites Natural 2000,

Sur la base des éléments présentés précédemment, et considérant I'absence d’incidences
notahles, la localisation du secteur objet de la modification & 'intérieur de la zone urbanisée du
bourg, et le caractére limité de I'adaptation apportée au PLU,

On peut an conclure que la modification N°5 du Plan Local d'Urbanizme {(PLU) n'aura pas
d’effets notables sur 'environnement.

2.7 L’avis des Personnes Publigues Associées. PPA

Dans le cadre de celle modification N°5 du Plan Local d'Urbaniams, las Parson
(PPA) suivantes ont fait I'objet d'une consultation :

&
&
or
=3
e
53
£
k2
¥
5]
=
&
]
1]
£},
[}
]
(¥}

¢ Préfecture de Loire-Atlantique

Conseil Régional des Pays de la Loire

Conseil Départemental de Loire Atlantique

Dircction Régionale de 'Envircnnoment, do MAménagomont ot du Logomont {DREAL
de la Loire.

Direction Départementale des territoires et de la Mer de Loire-Atlantique.
Syndicat Mixte du SCoT du Pays du Vignoble Nantais

Communauté d'Agglomération Clisson, Sévre et Maine.

Chambre d'Agriculture de Loire Atlantique

Chambre de Commerce et d'Industrie de Loire Atlantique

+ Chambre des Métiers et de I'Artisanat de Loire Atlantique

= Unite Departementale de I'Architecture et du Patrimoine (service Architectes des Batiments de
France de la Direction Régionale des Affaires Culturelles) de Loire-Atlantique
Direction Régionale des Affaires Culturelles

DG Dt Lol

Commune de Le Pallet

Commune de Saint-Fiacre sur Maine

Commune de Vertou

Commune de Haute-Goulaine

Commune de Maisdon-sur-Sévre

Commune de La Chapelle-Heulin

® & & & & & v @
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2.71 Réponses des Personnes Publigues Associées (PPA)

« |aCClde Nantes Sf Mazaire dans sa sdponsa an date Ay 08 oetohire 228 pracize aue les
maodifications proeposées n'appellent pas de remarque particiére,

¢ Le 5CoT du Vignoble Naniais dans sa réponse en dale du 14 novembre 2024 reléve

- Qu'en ce qui concerne la suppression de 'Emplacement Réservd n°1, # n'appeile
DES d6 reiadaiGue.
- Qu'en ce qui concerne des aspects réglementaires de fa zone Ua et Ub

+  Seuil des logements sociaux | la modification prévoit que towte opération
a parir de 10 logements, un pourcentage égal ou suparieur a 20% doit
étre affects & la réalisation de logements {ocatifs sociaux. Les 20% de
tngements & caractére soctal 3era applique & Fachelle de Popération et
non de {Hel. Cette evolution permettea d'anticiper le projet de ia création
de la 2A0 cenfre-villa,

La commission du SCoT souligne que te PLU date de 20112 et sera bientot
revist. e fait de relever le seuil de B & 10 logements ot de passer de
20% de logements sociaux au fieu de 25% dans la version initiale
interroge. La commission suggére de reprendrs la guakfication des
logernents sociaux lelle que praclsés dans ta verslan Initiake.

«  Hauteur : fa commission suggére de réaliser un schéma de prncipe dans
la réglement pour faciliter 1a compréhension,

« Stationnement : la commission soufigne {a volonté de réduire 1a place de
la voiture dans le centre-ville pour inciter les habitants a reporter flaur
mohifité vers las franeperte en commun ov las modes actifs. Capendant,
elle atiire 'attention sur e risgue de report sur {'espace public du
stationnement &t invite 3 propossr 2 places pour les T3 et T4, idem Ua et
L.

en bas de toiture pour éviter feffel de mitage ef préserver Faspect des
fajlagss.

« Plantgtions - 1a commission s'interroge sur une préservation suffisante
des plantations existanies,

« Lampodification de »onage de ceraing secteurs en UE vers e UA ou UG
2 Scot i'a pas de remarque.

- La commission SCoT propase également d'annexer ia Charle Architecturale du
Pays du Vignoble Nantais e o Plan de Paysage du Vignoble Nantais.

- Le Départemont de Lolre-Atiantique a notifié par un cousrier du 21 ociobre 2025 émet
urn avis favorable au projet de modification n®5 do PLY de iz commune.
La Chambra don Matiare ot de PArtisanat do Lefre-Athantious dans un courrdardo 8
novembre 2025 &met un avis favorable au projet de modification.
- La Communauté d’Agglomération Clisson, Sévre et Maine dans un courrier du 17
novembre 2025 reléve que le réglement pourrait &tre améliors
o Aux arficles UAT1 ot UB11 concernant ies havteurs maximales autotisées, les
loilures des constructions i usage d'habitalion of les leinfes des fujles.
e Uhie esieid imaterielte a Vanice D0

Dans le cadre du cahier d'harmonisation des zonages économigues, la communauts
d'agglo suggére de reprendre los régles socles communes pour encadrer les futures
opérations d’aménagement.

Le schéma directewr des eaux pluviales est en cours d'élaboration par la communaulté
d'aggio &t eouhaite (ue, 8 des prascriptions somi fikées, | en soif tenu sompta &t gue ce
nowveal zonags soit annexé au plu avant fin 2026,

Enfin la communauté d’agglomération rappeils guelques conseils 4 mettre en ceuvre dans
la démarche de la modificalion N°5 et recommande d'actualiser le plan AQ opposable du
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et notamment concernant I'accés A Finformaiion des usagers.

Les avis non disponibles au début de Menquéte nont pas été insérés au dossiar. Ce dernier &tant
sanctuarisé dés le début de I'enquéte.

Par principa les Parsonnes Publiques Associaes (FPA} qui n'ont pas répondy sant rdputéos
favorabtes.

3 COMPOSITION DU DOSSIER

Le dossier soumis A l'enauéte publigue comporte les pidces suivantes :

L Avis du Consedl Municipal du 26 juin 2025 sur te projel de zonage

L' Avis d'enquéte publinue de Monsieur le Maire de la Haye-Folassigre.
L'arrls de Monsieur fe Maire 2025/328-DG du 04 novembre 2025,

La [oralisation grographioue du projet

Le rapport de présentation du projet de modification

tes pidces administratives do dossiar

L'axirait du réglement ECRIT modifie

I8 notice exphicative de préserdation de 12 modification N°5

Le dossier d'auto-évaluation

Le réglement &orit du MU

L'extrait du réglement GRAPHIQUE modifié du PLU

L'avis de la MRAs du 24 septembre 2025

Le dossier de notificalion aux Personnes Publigues Associdées (PPA)
L'Avis das Personnes Publiques Associéas (PPA)

Copie de l'affichage de Pavis d'engquéte publique + ie cadiftcat d'affichage
Caples des publicltes parues dans la presse.

Anoter que te dossler consultable sur e site internet de ta commune de Visillevigne est identigue au dossier
physiqus A la disposition du public pendant toulz la durée de Penquéte.

)
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4 DEROULEMEN ‘ENGUE

4.1 Réunions préparatoires

Le 30 octobre 2025, de 10h30 & 11h00, aves, Monsisur Loic Dumont, Directeur des Services

Tachnities

En préatable et 4 la suite de cette réunion, des échangss oraux et par mail ont 2u leu a partir du 08
oclohre 2025 et ont permis :

Be fixer la période de Fenquéte
Betablir les pennanences du commizsaite enguéteur
Erélaborer, d'un conunan accord, Farélé de Fenguéle, l'avis dans la presse et le contenu de oot

[yt P
E= L B =] L=

Les points suivanis ont égalernent été abordés

* ® 4 =

La public#é de Fenquéle

Le plan d’affichage terrain et 'affichage tocal

L'avls de la MRAS

U'nppordunité ou non de la mise en place d'un registre dématérialisé
Les modalites de recuel des obhservations du public

La visite de fa salle d'accusit du public {PMR, salle d'atlente, toilettes)
La date de remise du procés-verbal de synthese

L e repérage sur ke plan de a2 commune des points d'application
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Drautres renconfres ont ey liew :

Le lundi 27 novermbee 3 08h30 a la maire de La Haye Fouassiére, fe commissaire engusless a rencontré
WMadame Camier, Adjointe 4 Furbanisme pour un échange sur ehguéte en cours.

Le Commissaire enquétewr s'est tenu a Ia digposition du public pour recevoir ses obssrvations a la Mairie
de la Haye-Fouassiére : & rue de ia Gare, les jours et heures suivants -

L es narmanenceas

Lundi 24 novembre 2025 do 08h0G 3 12h3G

A Fouveriure de I'engudte, ie commissaire enquétewr a procéde aux contrdles d’usage, A savoir -
« le depBt d'un message test sur Padresse électionique dédiée a Tenguéte | Le tast g'est avénd
conciuanl.

= |a possibiité pour le commissaire snquéteur d’avoir acces aux observations déposées par voie
glecironique : l2 test s'est avere concluant.

= iacensultation du dossier d'enquéte sur le site internet de ia commune de {a Hays-Fouassigre -
ia procédure indiguée dans amélé ¢'est avérée correcte et a donc permis de vérifier ia conformite
du dessier consultable sur le sits internet avec e « dossier papisr » & fa disposition du public, en
malne de la Vaye-l ouassidre pendant toute tg durde da lenguils.

Au cours de celte permanence, aucune personne n'est venue 4 |a rencontre du cormmissaire enquéteur

Durant cetle permanence aucuns personne n'est venue consulter le dossier d’enguéle ni déposer ds
contribulion,

Lufdi 08 décamivra 025 de 02hi0 & 1 Zh30
En début de permanence, le commissaire engugleur a constalé que sur le registre d'enguéte publique,
aucune remargue ou chservation n'avail &té déposée depuis ke 24 novembre 2025,
Bur e site internat de f'engquéts publigue, aucun messege de déposer.

Au cours de cetle permangncs, frols personnes sont venues & i3 renconfre du commissaire enguéleur
pour s'enqueriy des modifications du PLU de ceffe enquéle publique.

Une personne pour un sujet de relevage de poubehes et de sa desserte en hout de chemin de sa
parcelle | sans rapport avec Fenquéle pubigle.

Burani velie peunmience, personne nesl venus consulis e dossisr denguble depuser de
cantribution,

Le vendredi 12 décemire 2025 de 14000 & tThig

En début de parmanence, fe commissaire enqudteur a constaté que sur ke registre d'enquéte publique,

zicune remargus cu choervation n'avalt te déposts depuiz to 08 décambra 2028
Aucun message n'avait été daposé sur ladresse électroninue pravue & cet effet.

Le 08 décembre 2025, Un courrer transféré par mait de ia part d’une habifante qui apporte ses
observations sur certaing points des modifications proposées dans la modification du PLU.

Cette personne sur 2 siget du batiment communal « au jardin des artistes », souldve la remargque que
dang la darmigre varsion du plan guide, ce batimeant ast fidcha comme « U4n équipsment iocal assosiatf
togement » | dans ces conditions, pourquol eskil envisagé un zonage passanti de UE 3 UAA et
pessidlemant guill devienne sn commerce ef des logemants 7

De méme, cetle personng gue le réglement initial du PLU faisait état de 25% de logements sociaux A
partir de 8 fogements. Le PLH ds {'Agglo a ramené ce quota & 20% & partir de 10 logements et note que
cet alidgerieni de regie o e Favorise pas fa constrsction sochie el MNsdeiabion des efiles ».

Le 12 décembre 2025, un mai regu de la pad d'une habitante, concernant les difficultés de
stationnemenl gue rencontre e village retraite Résidence de Bois Geffray et demande d'en tenir compte
dans le sadre de la medification du PLU.
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Vincent Magre, Maire de La Haye-Fouassiére,

Aucune personne n'est venue consulter le dossier d'enquéte ou déposer de contribution pendan celta
permanence

La mereradl 17 dédcambra 2025 de DIhOD & 12h30

En debut de permanence, fe commissaire enguételr a constaté gu'aucune remargue ou abservation
n'avait &ié deposee sur fe regisire d'enguéte publique depuis fe 12 décembre 2025,

Au cours de cefte permanence, 1 parsonne est venus & la rencontre du comnissaire enquéteur pour pn
echange sur fa suppréssion de Femplacement réservé N°1 et siinformer des hauteurs fulures des
nmmeubies dans fe cadre de Pfévolution du regiement &t du Zonage &n cenlre-bourg.

Un cewurrier du 13 décembre 2025 regu par le commissaire enguéleur le 17 décembre 2025 d'un
hab#ant, faisant part de son avis défavorable au changement de gualification de {a zore LIE en zonage
UAA de la parcelle dite « Au jardin des Adisles » au molif que ces Incaux sont trés ulifisés par diverses
assoctations el avcun autre local west envisage pour le déplacement de ces activités.,

Fhob L e b e ey by . Falalari ]
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& ou d&poser dobaervation gurant celle

THy
permanense,
Le mardi 23 décembre de 09hIG & T2h30
En début de BOTAIGTHo DS, 35 &8 conslsie \,.fu CULTT GEIaagEs o'avail St dé—pﬂﬁé ST Eladrﬂ'saﬂ

élecironigue prévue & cet effet ef avcune remarque ou observation sur e regislre d'engusts publigue
depuis ke 17 décembre 2025,

Uine (1} pergonne est venwe A la rencontre du commissaire enquéteur pour un échange sur la hauteur
maximale des construcfions (Ardicle UA10) et sur ke stationnement (Article Ua12)

THa Lt et bdie el [,

Deux cowrriars romis sl comimiasaine enguiteur ot concemant iz o mﬁ'ﬂsi’r‘en: de quakfication de UE on
UAA de la parcelie « Au Jardin des Ardistes » dont ce ferrain apparait comme une opportunité
dagrandissement future de la mairie. Ceatte modification entrainant une hauteur de construction R+3
inappropriée & Fenvironnement visuel.

tne personne est ventie consuiter le dossier d'enguéte en début de permanence, sans obsanvation.

A2
=

12530 l= nomimissaire enquéilaur 5 oles Tenqudle £l signd of paraphd oolto offifure de Fongudts,

L
[

DERQUE EMENT DE L'ENQUETE

=

E25

Pendant la periode de Fengquéte, le public avait la possibilité de venir 4 ia rencontre du commissaire

Pt el wF b o nal momk 0 el R S oy vt T ST e
1\4’ oLy AT IJ’\H MATALIL GUG‘ }J\JI! I-Iul I'Lnll |wu ek bl quE.I'\J-ﬂ'Lr! Aatradd EehrEd k] pl A LTETRA T

+«  5Surle registre d'enguéte a Faccueit de iz maire
= Parcourrier ; déposé ou adressé & [a mairie, 4 Fattention du commissaire enquéteur
= Parvoie &électronique via Fadresse mait dédite & l'enqudts publique.

=gyl 1=

LES OBSERVATIONS RECUEILLIES DU PUBLIC AU COURS DE

L'ENQUETE PUBLIQUE

£ perspnnes sont venues & fa rencontre du commissaire enquéteur lors de sas permanences,
Il m'y a aucune contribltion déposae sur le reglstre d'enguéte publique prévu & cet effet,
Iy aeu 2 dépbts da mails sur le sile intemet préva 4 cef effet,

iy a ey 4 courtiers adresses au commissaire engudteur.
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7 OBSERVATIONS EN LIEN AVEC LE PROJET

7.1 Observations et guestionnements faisant suite aux avis des acteurs du

dossier ainsi gu'aux échanges du commissaire enquéteur avec le Maitre

d'ouvrage

Aprés étude du Plan Local d'Urbanisme (PLU) voté en 2012 et les modifications apportées en 2018,
2021, 2022 et 2025, et du dossier d'enquéte publique, des échanges, des observations recueillies
aupres de Madame |'adjointe au Maire chargée de I'urbanisme, et du Directeur des Services

I echnigues Monsieur Loic Dumont, et au vu de I'avis de la MRAE et des réponses dea Personnes
FPubliques Associées (PPA) :

La modification N5 du Plan Local d'Urbanisme (PLU) souléve logiquement quelques questions

Lo Scot du Pays du Vignobla Mantais reldus gus nour toute opération 3 nartirds 10
logements, un pourcentage &gal ou supérieur & 20% doit &tre affecté 4 la réalisation de
logements sociaux,

Le SCoT suggére de reprendre la qualification de réglements sociaux telle que précisée dans
sa version initiale ; en effet le fait de relever le seuil de 8 2 10 logements et de passer de 20%
le logements sociaux au lieu de 25% dans la version initiale interroge.

Le SCoT reprend &galament des remaigues sur les hauleurs des habilations, sur les toituras,
les plantations ainsi que le sujet du stationnement et le risque de report sur I'espace public du
stationnement dans le centre-ville ainsi que dans les zones Ua et Ub.

La Communauté d'Agglomeération Clisson, Sévre et Maine reléve des remarques
concernant les hauteurs des habitations ainsi que les couleurs des toitures.

De méme des remarques sur un cahier d’harmonisation des zonages économiques des
réglements des PLU qu'élabore le Communauté d’Agglo avec des objectifs de densification et
d'optimisation fonciére, et préconise, de reprendre autant que possible des régles socles
communes pour encadrer les futures opérations d’aménagement.

De méme un schéma directeur des eaux pluviales est en cours d'élaboration et demande que
la commune tienne compte des prescriptions qui seront fixées. Le zonage d’assainissement
des eaux usées sera révisé et devra &tre annexé aux PLU de chaque commune avant fin
2026.

7.2 Observations et questionnements du public

Plusieurs remarques concernant le zonage de UE 4 UAA du terrain situé 4 I'angle de la rue de la
gare et de la rue de I'étang et constitué d’'un batiment communal « Au Jardin des Artistes », de parkings
et garages. Ce batiment fleché comme un « équipement local associatif logement » au dernier plan
guide {T3, décombra 20221

L'inquiétude de voir la construction d'un immeuble R+3 en lieu et place du bétiment actuel et les
incidences liées, notamment en termes de parkings et d'impact visuel.

Avticle U

1ﬂ R TR PR (e (U S ——— P |
Vo 1TaUVEHT IHTTEATNEIE USD bWl Wi

Cette hauteur de batiment na fait pas le distinguo entre les zones UAa et UAb , ce qui signifie que les
zones UAbL situées dans les villages seront soumises a la méme réglementation.
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8 Cléture de Penauéte

Le mardi 23 décembre 2025 4 12h30, le commissaire engudteur a procéds A la cibture de Fenquéte.

9 Remise du Procés-Verbal de synthese
io pi’GGﬁG -yorbhal de Synthtau Ll telre n..r:nu, & ISR DICQIES, HaA déaembr& 21}25 é 41 1ﬂﬂ é -bﬂunamur
Laie Domeont Directeur des Senvices techninues de la commune de la Haye-Fouassiére, pouor
trapsmission a Monsisur le Maire
Une transmission du Procés-varbal de synlhése a egalement &6 adressé par voie dleclronigue adrassé
a Monsieur Dumiont
Lo Mmoo o |uyu:1uu au Procds-vorbal de 3]ﬂfhé3$ =N TEEEE F=TE Eﬂm;ﬁﬁalr quu&{cur par Eewin
electronique le 15 janvier 2028 & 17h28,
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10 Procés-Verbal de synthése et mémoire en réponse de la mairie

ENQUETE PUBLIQUE - E25000215/44

DEPARTEMENT DE LA LOIRE ATLANTIQUE

ENQUETE PUBLIQUE

PROCEDURE DE MICCIRCATION BE DROIT COMMUN NS

DU PLAN LOCAL D'URBANISME

DE LA COMMUNE DE LA HAYE FOUASSIERE

PROCES VERBAL DE SYNTHESE

Bernard PACORY
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ii Préambuie :

Conformément a I"article R 123.18 du code de I'environnement et a I'arrété N” 2025/024 portant organisation de
I'enquéte, le commissaire enquéteur porte a la connaissance de Monsieur le Maire de la commune de la Haie
Fouassiére, la synthése des observations qu'il a recueillies au cours de I'enquéte publique portant sur la procédure
de modification N°5 du Plan Local d'Urbanisme de la Commune de la Have-Fouassigre.

Le commissaire enquéteur a établi un procés-verbal de synthése et, 4 ce stade de son analyse, ce procés-verbal
fait ressortir les principaux éléments de I'enquéte qu'il a conduite et qui portent sur les points sulvants

12 Organisation de I'enquéte

12.1 Dispositions préparatoires

Le commissaire enquéteur a regu une partie du dossier le 08 octobre 2025 transmis par Monsieur Lolc Dumont,
Directeur des Services Techniques de la commune de La Haye Fouassiére puis complété par une « copie papier »
le 30 octobre lors d'une rencontre avec Monsieur Dumont.

La réunion du 30 octobre 2025 s'est déroulée dans les bureaux de la mairie de la Haye Fouassiére,

En préalable & cette réunion, des échanges ont eu lieu entre Monsieur Dumont et le commissaire enguéteur et ont
permis de fixer la période de I'enquéte, le calendrier des permanences du commissaire enguéteur et d’élaborer
en concertatlon Faredtd de Vengqudte, avis dengudtc dans % prosse ot le contenu de Paffiche ;

Au cours des trois réunions, une présentation générale a été effectuée ; les points suivants ont été abordés ;

¢ |apublicité de I'enquéte

s Le plan d'affichage terrain

e L'avis de la MRAs of das Parsonnas Publinuas Azencidac IDDAY

¢  L'opportunité ou non de la mise en place d'un registre dématérialisé

e Les modalités de recueil des observations du public

®  Lavisite de la salle d"accueil (PMR, salle d'attente, toilettes)

» Ladate de remise du procés-verbal de synthése

« Lerepérage sur un plan de la commune, des points d'affichage & opérer,

* Lo dossier et le registre d’enquéte ont été cotés et paraphés par le commissaire enquéteur

s Lavisite du territoire concerné par I'enguéte publique et le contréle d’'un affichage conséguent.
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12.2 Publicité de l'enquéte

La publicité réglementaire a été réalisée dans deux publications locales [Ouest France et Presse Océan.

Cette publicité a é1é complétée par la mise en place d'affiches au format réglementaire 4 la mairie mais aussi sur
six (6) différents points sur le territoire de la commune :

= surle rond-pomt de Fespace

s 3u centre technigue municipal

¢ 3lagare

s au moulin des landes

s ilentrée du quartier de |a Sévre

Do méme, la malrie o falt poraftre Voffiche de Veongudte visible de Votdriour do 1o mairip,
Les dates de parution dans la presse locale et régionale s'est faite aux dates suivantes :

e Premiére parution : Quest France le 08 novembre 2025 (édition Loire-Atlantique)
e  Premiére parution : Presse Océan le 08 novembre 2025 (édition Loire-Atlantique)

*  Deuxiéme parution : Ouest France le 08 décembre 2025 (édition Loire-Atlantique)

e Deuxidme parution : Presse Océan le 08 décembre 2025 (édition Loire-Atlantique)
Nul ne pouvait ignorer I'enquéte publique portant sur la procédure de modification N*5 du Plan Local
d’Urbanisme de la commune de La Haye-Fouassigre.

De méme, le public a pu largement se renseigner sur la procédure de modification N°5 du Plan Local
d'Urbanisme mise a I'enquéte en consultant le dossier

s  Disponible au sigge de I'enquéte en Mairie de La Haye-Fouassidre
Sur le site internet de la commune : http://www.la-haye-fouassiere.fr
Par voie électronique & F'adresse électronigue suivante :
accueil.services.tech@la -haye-fouassiere.fr

®=  Par courrier adressé i I'attention du commissaire enguéteur :
Enguéte Publique PLU
Mairie de La Haye-Fouassigre
6 rue de la Gare
44690 La Haye-Fouassiére.

Le public a pu également s'informer auprés du commissaire enquéteur au cours des 5 permanences qu’il a

tenues en mairic de Lo Mowes Troryssiben,
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12.3.1  Calendrier de Vengquéte publique

£le 5'est déroulée conformément & Farrdté N° 2025-328-DG de Monsieur |2 Maire de 1s Haye- Fouasstére on date
de: 4 novembre 2025 prescrivant Fouvertere d'une enquéte publique du lundi 24 novembre 2025.88h00 ay srardi
23 décembre 2025-12h30 soit pendant une période de 30 jours conséoed ifs en maine de la Haye-Fovassiére,

12.3.2 Les permanances du commissaire enguéteur

Pendant fa péricde de Fenquite publique, be commissaire enguidteur s'est tenu & la disposition du public pendant
fes ring permanences assuréaes en Mairie de la Hayre-Fauassiére ¢

o Lundi 24 novembre 202% de 03h00 5 12h30
o lundi 08 décembre 20235 de 0900 4 22h30
s ‘Vendredi 12 décembre 2025 de 14hO0 5 17h00
s Mercredi 17 décembre 2025 de 09000 & 12h30

= PAaedi 33 pdcanshra 3025 de ODhOO 3 12030

13 Le relevé des contributions

H vy a ewr six {G] visiteurs lors des permanences du commissalre enguéteur.
[T w1 Fm A
M R

Ty pus S (v T

Hy a eu 4 courrlers adressés au commissaire enquéteur et 2 dépidts de mails,

14 Observalions et guestioninemeinls dii puig

Plusiaurs remargues cancarnant e ronage de UE & UAA du terrain situé 3 angle de fa rue da i3 gare et de la rue
de {'étang et consthiué d'un batiment communat « Au fardin des Artistes », de parkings et parages, Ce batiment
fléché comme un « dquipement local associatif iogement » au dernier plan guide (T3, décembre 2022).
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L'inquiétude de voir la construction d’un immeuble R+3 en lieu et place du batiment actuel et les incidences lides,
notamment en termes de parkings et d'impact visuel.

Réponses et commentaires de la Malrle de la Haye-Fouassiére ;
U'évolution du ronage sur ce secteur permet de faire évoluer la destination des immeubles sur les parcelles
concernees. Le zonage actuel ne permet pas de faire évoluer la destination vers de I'habitat et/ou du commerce.
Or les études du Plan Guide ont identifié cet ensemble comme un gisement foncier avec la possibilité de créer
des logements, ce qui nécessite une évolution du zonage et ou du réglement.

HAUTEUR DES
CONSTRUCTIONS R+2

{Extrait du Plan Guide)
Depuis lars, i a émergé de nouveaux besoins/projets, notamment pour un commercant quia présenté un projet
de développement pour son activité. Ce projet comporte une partie commerciale ainsl gue des logements.
L'actuel jardin des artistes, propriété de la commune accueil diverses associations. Ces dernitres pourraient
Elre accueilli dans d’autres lieux comme les Camélias etfou le péle culturel. 1l s’agira alors d'organiser et
planifier I'usage des lieux. 1l sera primordial de préparer cette réorganisation de maniére concerté avec les
associations avant d'engager tous projets.
En ce gui concerne I"évolution de la hauteur et le développement d'un immeuble en R+3, cela permet
d’améliorer la densité au cceur de bourg, Cette évelution aura certainement un impact sur le paysage urbain. Il
s'agit cependant d’une hauteur maximale. Elle devra étre adaptée au contexte urbain pour valoriser la rue,
assurer une transition ou encore préserver un ensoleillement.

Il doit étre rappeler que le secteur est inclus dans périmétre de la SUP AC1 :

b
4

. =+

Extrait perimelre de profection
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Cette SUP de protection des Monuments Historiques (MH) s'imposera & Pensemble des autorisations
d’urbanisme gui feront I'objet d’'une consultation des Architectes des Batiments de France (ABF).

En ce qui concerpe les places de stationnements, le projet propose d'adapter le nombre de places au regard des
typologies de logements pour les projets collectifs. L'objectifs de limiter la consommation de 'espace desting
aux aires de stationnement et a encourager l'usage des transports collectifs et des modes actifs.

Dans ce contexte, cette modification est une opportunité pour limiter 'emprise des stationnements sur les
terrains d'assiette. Cependant le risque de report sur I'espace public doit &tre pris en compte en améliorant la
lisibilité des de stationnement dans 'espace public. Aujourd’hui, on observe et constate une vacance réguliére
des places de stationnement dans le bourg. Cetie approche sera objectivée a travers 'étude urbaine sur le
centre-bourg dont un des objectifs d’ameliorer I'organisation et la lisibilité des stationnements dans 'espace

public.

hauteur maaimale das constructions

Cette hauteur de batiment ne fait pas le distinguo entre les zones UAa et UAb , ce qui signifie que les zones UAb
situées dans les villages seront soumises a la méme réglementation.

L'impact des batiments sur les paysages n'est pas pris en compte : par exemple quand une zone UAb jouxte une
zone A,

Réponses et commentaires de la Mairie de la Haye-Fouassiére ;
Le projet de rédaction de I'article 10 distingue bien les sous-secteurs« aneta b » :
Article Ua 10 - Hauteur maximum des constructions
La hauteur maximale des constructions pour les logements collectifs sera :
= DB 12 métres a Pégout ou 3 I'acrotére en Uaa (R +3 + combles ou attique) Le comble ou
I"attigue ne devra pas comprendre plus d'un niveau.
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Combles
l I
3 #me Miveau 3 ime Niveau
Zims Miyeau 12 m 2ime Niveau
1 Niveau 158 Niveau
RDC ROC {
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La hauteur maximale des constructions pour les logements individuels sera ;
* [eb& metres 2 F'egout ou a I'acrotére en Uab (R + 1 + combles ou attique)
Le comble ou I'attigue ne devra pas comprendre plus d'un niveau.

Attique Combles
A "
1 Miveau 1= MNiveau
o
RDC J'...u [ ROC lu.... i
i i
o =, = et

En cas d'extension de batiments existants dont la hauteur est supérieure 3 celle autorisée dans le
secteur, I'extension pourra avoir une hauteur au plus égale a celle du bitiment auguel elle s'adosse.
Précision sur les hauteurs :
*  Hauteur maximum : Il s"agit du « point le plus élevé du bitiment » a I'égout et d'un « plafond
n, qui n'est pas toujours atteint par les projets de ronstruction, dont les hauteurs sont
genéralement modulées.
= {(aleul de la hauteur :
En cas de topographie marguée, la hauteur des constructions est mesurée a partir du sol naturel avec
le sewil d'entrée, comme poinit de référence.

La hauteur de la facade la plus petite ne peut dépasser la limite de hauteur réglementaire soit 12 m.
De plus, pour les opérations groupées

Ponctuellement et en fonction de I'ancrage du batiment dans la pente, le biti peut présenter
une ou des fagades avec un niveau bas supplémentaire.

La hauteur des autres facades, ne peut excéder de plus de 3 métres la hauteur réglementaire
soit un maximum de 15 métres a 'égout.

Les rampes d'acces aux stationnements semi-souterrains/souterrains, ainsi que les accés aux sous-sols
des constructions, ne sont pas pris en compte pour le calcul de la hauteur.

15 Les questionnements du commissaire enquéteur induits par I'étude du dossier,
les échanges et les observations exprimées lors de I'enquéte publique

Cette partie est exprimée a la lumiére des observations et avis du Conseil Départemental de Loire-Atlantique, de
la Communauté d'agglomération de Clisson, S&vre et Maine, du Syndicat Mixte du Scot du Pays du Vignoble
Mantais, de la Chambre de Commerce et d'industrie de Nantes 5t-MNazaire, de la Chambre des Métiers et de
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VArtisanat de Leire-Atlantigue et en protongenent de Vétude du dessler, de sa synthdse et des Schanges durant

cette enquéte.

15.1 Les remarques et observations du Syndicat mixte du SCoT :
15.1.1 Modifications des aspects réglementaires de la zone Ua et Ub.

Seuil des logements sociaux

Le syndicat mixte note qu'en ce qui concerne le seuil des logements sociaux, la modification prévoit que pour toute

opération a partir de 10 logements, un pourcentage égal ou supérieur 3 20% doit &tre affecté a la réalisation de
logements locatifs sociaux,

La commission souligne que le PLU date de 2012 et sera révisé. Le fait de relever le seuil de 8 4 10 logements et de
passer de 20% de logements sociaux au lieu de 25% dans la version initiale interroge. La commission suggére de
reprendre la qualification initiale.

Réponses et commentaires de la Malrle de la Haye-Fouassiére :
Cette proposition d'évolution du réglement ne peut &re mise en application. Méme si elle
répond & une mise en compatibilité avec le SCOT et le PLH cette dernigére remet en cause
I'économie générale du projet car elle modifie de PADD du PLU approuvé en 2012,

La modification n”5 du PLU reprendra la rédaction initiale.

Hauteur

La commission suggére de réaliser un schéma de principe dans le réglement pour faciliter la compréhension

Réponses et commentaires de la mairie de la Haye-Fouassiére
L'article 10 intégre hien des schémas de principes sur la question des hauteurs
La hauteur maximale des constructions pour les logements collectifs sera -
=  Del?2 meéetresal’égout ou a l'acrotére en Uaa (R +3 + combles ou attique) Le comble
ou "attique ne devra pas comprendre plus d'un niveau.

Att
Combles i

35 fNiveau 3 #me Niveau

2t Niveau 1Zm 2¥o Niveau |

1** Niveau 1" Nivaau

RDC RDC
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La hauteur maximale des constructions pour les logements individuels sera :
= De & métres 3 I'égout ou a I'acrotére en Uab (R + 1 + combles ou attique)
Le comble ou I"attique ne devra pas comprendre plus d'un niveau,

fotiaue Combles
A
1= Miveau 1o Miveau
RDC &m RDC 6m
+ i i

Stationnement

La commission souligne ia voionte de reduire la place de la voiture dans ie centre-vilie pour inciter les habitants
a reporter leur mobilité vers les transports en commun ou les modes actifs. Cependant, elle attire I'attention sur

le risque de report sur I'espace public du stationnement et Invite 4 proposer 2 places pour les T3 et T4, idem Ua
et Ub.

Reéponses et commentaires de la Mairle de la Haye-Fouassiére
Le sujet pose des problématiques en lien avec la mobilité et la place de I'automobile dans I'espace public. Les
habitants peuvent vair [a réduction ou le retrait des places de stationnement comme une mesure nuisible 4
leur gualité de vie. Les limitations posées au nouveau réglement visent :

- alimiter d'une part la consommation de I'espace desting aux aires de stationnement
a encourager 'usage des transports collectifs et des modes actifs.
Le projet de réglement (a I'article UA 12 — Stationnement) concerne uniquement les opérations groupées, le
nombre de stationnements est déterming au regard de la typologie des logements :

_ Typologie de logement Mombre de places par logement
T1/T213/T4 1 place
Logements a caractére social 1 place

En UB, il est prévu dans la modification :

% Constructions & usage d'habitation type collectif [opérations groupées) :
Pour les opérations groupées, le nombre de stationnements est déterminé au regard de la typologie
des logements :

Typologie de logement "~ Nombre aaﬁims par logement
T1/12 1 place
T3/T4 - 2 places
Logements a caractere social 1 place

Il ¥ a donc bien une différenciation des w;::ﬁlngie u-rh_;aine- :_UA,-"UH].

Ces typologies ont pour objectifs de limiter d'une part la consommation de 'espace desting aux aires de
stationnement et a encourager l'usage des transports collectifs et des modes actifs.
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Il sera précisé dans le réglement qu'il s"agit d'un nombre de place minimale. Les opérateurs pourront selon
leurs projets proposer plus de places de stationnement.

La commune méne actuellement une étude urbaine qui interroge |a place de Fautomobile dans 'espace public
{circulation stationnement). Dans ce contexte, cette modification est une opportunité pour limiter I'emprise
des stationnements sur les terrains d'assiette et mieux organiser et identifier les stationnements i I'échelle
du bourg.

Toiture

La charte architecturale recommande de regrouper les panneaux en bas de tofture pour éviter I'effet de mitage
et préserver I"aspect des faitages.

Réponses et commentalres de la Malrie de la Haye-Fouassiére

Afin de prendre en compte la charte architecturale il est proposé la rédaction suivante :

Lorsque les dispositifs de production d'énergie renouvelable {photoveltaique, thermique...) sont disposés sur
la toiture ou sur une facade ils doivent y 8tre positionnée de maniére harmonieuse avec les ouvertures de la
facade et la volumétrie des bitiments.

Dans le cas de panneaux solaires, ces derniers doivent suivre la méme pente que le pan de tolture sur lequel
ils sont implantés et étre positionnés de préférence sur la partie basse du pan de toiture. En cas de toiture
terrasse, les panneaux photovoltaiques doivent tre masqués par I'acrotére,
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Plantations

La commission s'interroge sur une préservation suffisante des plantations existantes.

Réponses et commentaires de la Mairie de la Haye-Fouassiére

Le projet de rédaction a l'article 13 constitue une évolution sur la prise en compte de la préservation des
plantations existante hors celle identifié au titre des articles L130.1 et L 123-1-5-1ll 2° par rapport a la
rédaction initiale

Article Ub 13 - Espaces libres et plantations, espaces boisés classés
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Les constructions, voiries, aires de stationnement doivent &tre implantées de maniére a préserver au
maximum les arbres et ensembles végétaux existants. Tout abattage d'arbre doit se faire avec compensation,
t'est-a-dire la plantation d"un nouvel arbre par arbre abattu. Sauf contrainte technique, les haies existantes
doivent &tre protégées. Tout arrachage de haie devra faire I'objet d'une compensation par la création de haie
ou plantation d’arbres.

Dans le cadre de la révision générale il pourra &tre envisager une écriture plus proactive sur le traitement des
espaces libres. Il pourra par exemple imposer aux constructeurs des contraintes de réaliser dans les espaces
libres certaines installations et notamment des aires de jeux et de loisirs au regard d'un a seuil déterminer
en surface de plancher ou en nombre de logements). La réalisation d'espaces verts ou la plantation d’arbres
peut &tre exigée sur une partie des espaces libres.

Mals épalement plus pratectrice, Le réglement du PLU peut protéger les éléments du paysage d'intérét
écolopique au titre de I'article L. 151-23 du code de I'urbanisme, et d'intérét culturel au titre de article L. 151-
19 du méme code. | peut aussi définir les prescriptions de nature 3 assurer leur préservation, leus
censervation ou leur restauration. Ainsi les arbres et les haies peuvent étre identifiées comme élément a
proteger, a conserver ou mettre en valeur au titre de ces dispositions, pour 'intérét écologique ou culturel
gu'elles constituent.

Il pourra egalement étre envisager une OAP thématigque en faveur des continuités écologique dont Fobjet de
d'identifier liens & maintenir/créer pour relier ces espaces, les continuités écologiques.

Il s'agit clairement d'un enjeu fort pour la révision générale & venir.

15.2 Les remarques et observations de la Communauté d’Agglomération Clisson,
Sévre et Maine.

Amélioration du réglement aux articles UA 11 et UB 11

La communauté d'agglo fait des propositions sur la hauteur maximale autorisée en limite de voie et en limite
séparative pour les disnocitifs do olftures.

Elle reléve également le sujet des teintes pour les toitures des constructions.

Erreurs matérielles a "article UB10D

Réponses et commentaires de la Mairie de la Haye-Fouassigre
Concernant les hauteurs des clotures, ce sujet nécessite une approche plus fine sur 'ensemble des zones du
PLU, travail qui pourra &tre engagé dans le cadre de la révision générale & venir.

En ce qui concerne les toitures il ne semble pour Finstant pas nécessaire de préciser la teinte des tuiles du fait
que le réglement précise : « Putilisation des tuiles en usage dans la région ou identique & celle de la
construction a laquelle elle s'adosse. Elles doivent &tre réalisées en tuiles en usage dans la région... ».

En ce qui concerne I'erreurs matériels pour la zone UB elle sera corrigé pour le dossier d approbation du PLU.

Harmonisation des zonages économigues

La communauté d'agglo élabore un cahier d’harmonisation des zonages économiques des réglements des PLU 3
i'écheiie de i'aggiomération, avec des objectifs de densification et d’optimisation fonciere. Pour ceia, eiie préconise
de reprendre dans les documents les régles socles communes pour encadrer les futures opérations
d'aménagemenl.

Réponses et commentaires de la Mairie de la Haye-Fouassiére

Il s'agit d'une observation hors sujet.

Cependant le cahier d’harmoniisation des zonages économiques des réglements des PLU a I'échelle de
I'agglomération devra étre pris en comple dans le cadre de la révision générale du PLU qui sera
prochainement engagé.

Schéma directeur des eaux pluviales

E26000215/44 Procédura de modification de droit commun N*5 du Plan Local d'Urbanisme de Page 42 sur 43
la commune de LA HAYE-FOUASSIERE



La communauté d'agglo élabore un schéma directeur des eaux pluviales qui est en cours d’'élaboration. Des
prescriptions seront fixées et devront étre annexées dans les PLU communaux. De méme, le zonage
d'assainissement eaux usées sera révisé en 2026 et annexé au PLU.

Réponses et commentaires de la Mairie de la Haye-Fouassiére
Il s’agit d'une observation hors sujet.

Il sera cependant nécessaire de prendre en compte le schéma directeur des eaux pluviales dans le cadre
de la révision générale a venir.

15.3 Logements sociaux

Le réglement initial du PLU faisait état de 25% de logements sociaux a partir de 8 logements. Le PLH de
I'Agglomeération a ramené 3 20% ce quota, 4 partir de 10 logements.

Réponses et commentaires de la Mairle de la Haye-Fouassiére
Effectivement le PLH (2021-2027) dans ces orientations_incite 3 la production de logement sociaux & travers
des objectifs de production, pour la commune de la Haye-Fouassiére cet objectif est de 20%, objectifs qui est
egalement inscrit dans le DOO du SCOT. Pour atteindre cet objectif il semblait plus simple et plus lisible de
proposer la rédaction suivante : « Pour toute opération a partir de 10 logements, un pourcentage égal ou
superieur a 20% doit étre affecté 3 la réalisation de logements locatifs sociaux »

Cette derniére remet en cause ['économie générale du projet car elle modifie le PADD approuvé en 2012, La
madification n*5 du PLU reprendra la rédaction initiale

16 Conclusion

Le prochs vorbal de synthése, signd das partias ainst gue le mémelre on répanse g amis, sar

LRGS0 uﬁ-ii oG remis, seront insérés

dans le rapport que le commissaire enquéteur établira dans le cadre de la mission qui lui a été confiée.

Conformément a la législation en vigueur, ces documents seront rendus publics,

La commissalre engudteur
Bernard Pacory
Fait et clos le 30 décembre 2025

(Signature sur "'original)

17 Clature du Rannort

Le rapport a été remis le 23 janvier en mains propres a la mairie de la Haye-Fouassiére

- En deux exemplaires papier et un exemplaire adressé par voie électronigue
- Un exemplaire par voie électronique au Tribunal Administratif.

Bemard Pacory,
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