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Commune de Maisdon sur Sévre (44690)

Modification simplifié¢e n° 3 du Plan Local d’Urbanisme de la

Commune de Maisdon sur Sévre.

M. Aymar RIVALLIN, Maire de Maisdon sur Sevre, informe que le Plan Local
d’Urbanisme fera ’objet d’une modification simplifiée n® 3 pour les modifications

mineures suivantes :

e Modifier le zonage UL/UB au niveau du Lieu-dit Le Gardouet, rue de la Maine
pour le passer en zone Ue, en vue d’y autoriser des constructions a vocation
commerciale et création d’un nouveau sous-secteur Uec au sein de la zone
Ue pour encadrer les destinations des constructions sur cet espace.

e Adaptation du réeglement écrit concernant les abris de jardin pour les zones
Ua, Ub, Uc, 1AUb, A et Nh.

Le dossier de projet de modification simplifiée n° 3 du PLU ainsi qu’un registre
d’observations seront mis a disposition du public en Mairie de Maisdon sur Sevre du
lundi 7 Juin 2021 au mercredi 7 juillet 2021, aux jours et heures habituels
d’ouverture au public : du lundi au vendredi de 9h00 a 12h30 et de 13h30 a 16h00
les lundi, mercredi et jeudi - Permanence le jeudi soir de 18h30 a 20h00.

Il est également mis en ligne sur le site internet de la Mairie de Maisdon-sur-Sévre :
(https://Iwww.clissonsevremaine.frilohdecouvrir/16-communes/pages-des-communes/maisdon-sur-sevre/maisdon-
sur-sevre-vie-municipale/).

Le Maire,




Commune de Maisdon sur Sévre . 44690 . Loire-Atlantique

Tél. : 02.40.06.62.57 - Email : mairie@maisdon-sur-sevre.fr

L’AN DEUX MILLE VINGT ET UN , LE VINGT DEUX AVRIL

Le Conseil Municipal de la commune de Maisdon sur Sévre, diiment convoqué, s'est réuni en session
ordinaire, sous la présidence de M. Aymar RIVALLIN, Maire,

Nombre de conseillers municipaux en exercice : 23, présents : 17

Date de convocation du Conseil Municipal : 15 Avril 2021

Présents : M. Aymar RIVALLIN - M. Jean-Noél DUGAST - Mme Nathalie BRANGER - M. Romain
PASQUINI - Mme Stéphanie SOURISSEAU - M. Jéréme MACE - M. Dominique SOULARD - Mme Claire
BRANGER - M. Steve MANSEAU - M. Jean-Luc SALE - Mme Virginie MERIEAU - Mme Edith RENAUD -
M. Thierry ERRARD - M. Yaovi EKUI - Mme Laurence CATIN - Mme Salimata FAQUET - Mme Stéphanie
AUBIN.

Absents excusés : Mme Anne-Rosenne CHOUPAULT a donné pouvoir @ M. Aymar RIVALLIN, M. Claude
HERVE a donné pouvoir @ M. Jean-Luc SALE, Mme Anne HUET, M. Guillaume HAULBERT, M. Mathieu
VISONNEAU, Mme isabelle NAUDOT.

Secrétaire de séance : Mme Virginie MERIEAU.

02 - MODIFICATION SIMPLIFIE N° 3 DU PLU

Monsieur le Maire propose au conseil municipal, en complément de la délibération du 19 novembre
2020, de rajouter une modification d’un point du réglement du PLU a la procédure de modification
simplifiée n® 3 du PLU actuellement en cours.

Il s’agit de faire évoluer la réglementation sur les constructions d’abri de jardin qui pose probléme
du fait d’une trop grande restriction. Actuellement un abri de jardin de plus de 10 m? doit étre
construit avec une toiture identique a [’habitation; or cela implique une construction en
macgonnerie pour supporter une couverture en tuile considérant que la quasi-totalité des maisons de
la commune sont couvertes avec ce matériau. Il n’est donc pas possible d'installer & moindre coiit
un abri de jardin préfabriqué tel qu’il s’en vend dans le commerce.

Monsieur le Maire propose de rajouter cette modification des régles de construction des abris de
jardin dans la modification simplifiée en cours du PLU. La rédaction actuelle est la suivante :

« Les annexes et dépendances aux habitations pourront avoir des toitures aux degrés de pentes
différents de ceux des corps principaux de bétiments. Ces toitures seront recouvertes de matériaux
similaires a celui de la construction principale. »

Il est proposé la rédaction suivante dans la modification du réglement du PLU :

« Les annexes et dépendances aux habitations pourront étre couvertes :
» De toitures constituées d’un ou plusieurs pans aux degrés de pentes identiques ou
différents de ceux de la construction principale,
e De toitures plates. »

D’autre part, Monsieur le propose aprés avoir notifié cette modification simplifiée du PLU aux
Personnes Publiques Associées, de procéder ainsi pour communiquer et mettre disposition du
public le dossier :

¢ Information par voie de presse de la mise a disposition du dossier pendant un mois en mairie
aux horaires d’ouverture de la mairie,
* Affichage dans les 70 panneaux d’information de la commune de |’avis de mise a disposition

du public, el e i
réfecture .
PEPLABHBRINBEEE LY La tiste

e Communication via les informations municipales par mail a |
de diffusion, Date de réception préfecture : 27/04/2021
¢ Ouverture d’un registre pour noter les observations de la pop
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Pour mémoire, le dossier mis a disposition du public comportera :

* La notice explicative présentant les objets de la modification simplifiée ainsi que l'exposé
des motivations,
¢ Le cas échéant les avis des Personnes Publiques Associées.

Le Conseil Municipal, a ’'unanimité,

v APPROUVE de rajouter une modification du réglement du PLU sur les prescriptions de
construction des abris de jardin, a savoir :

« Les annexes et dépendances aux habitations pourront étre couvertes :
e De toitures constituées d’un ou plusieurs pans aux degrés de pentes identiques ou
différents de ceux de la construction principale,
¢ De toitures plates. »

v" APPROUVE la procédure de communication et de mise a disposition du public du projet de
modification simplifiée n* 3 détaillée ci-dessus.

Accusé de réception en préfecture
044-214400889-20210422-02-DE

Date de télétransmission : 27/04/2021
Date de réception préfecture : 27/04/2021
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Plan Local d’Urbanisme
Modification simplifiée n°3

COMMUNE DE MAISDON-SUR-SEVRE

MISE A DISPOSITION DU PUBLIC - JUIN 2021

Notice explicative
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1 I Préambule

La commune de Maisdon-sur-Sévre est dotée d'un Plan Local d'Urbanisme approuvé le 8 novembre 2007. Il
a fait l'objet de deux modifications de droit commun respectivement approuvées en juin 2013 et octobre
2016 et de deux modifications simplifiées respectivement approuvées le 24 mars 2011 et le 16 janvier 2020.

La présente modification simplifiée du Plan Local d'Urbanisme a un double motif ;

+ Modifier le zonage UL/UB au niveau du Lieu-dit Le Gardouet, rue de la Maine pour le passer en
zone Ue, en vue d'y autoriser des constructions a vocation commerciale et création d'un nouveau
sous-secteur Uec au sein de la zone Ue pour encadrer les destinations des constructions sur cet
espace

+ Adaptation du réglement écrit concernant les abris de jardin pour les zones Ua, Ub, Uc, 1AUDb, A et
Nh.

Cette évolution du PLU a pour but de permettre une meilleure adéquation du document d'urbanisme avec la
réalité des besoins de développement de la commune.

La présente notice explicative expose la procédure de modification simplifiée et les conséquences de sa
mise en ceuvre sur le Plan Local d’'Urbanisme.,

2' Le contexte juridique : la procédure de modification simplifiée

# La loi SRU

Le Plan Local d'Urbanisme (PLU) est un document d'urbanisme réglementaire, d'initiative communale, qui
régit les regles générales et les servitudes d'occupation du sol. C'est le document de base de la planification
urbaine. Il remplace, suite a l'application de la loi Solidarité et Renouvellement Urbains (SRU) du 13
décembre 2000, les anciens Plans d'Occupation des Sols.

# La modification simplifiée du PLU

Au regard des différents points envisagés, la présente modification du PLU de Maisdon-sur-Sévre respecte
les dispositions des articles L.153-45 & L.153-48 du Code de 'Urbanisme (CU). En effet, conformément aux
dispositions du code de I'urbanisme, le PLU peut faire 'objet d'une modification simplifiée pour :
- larectification d'une erreur matérielle
la majoration des possibilités de construction dans les conditions prévues a l'article L.151-28 du code
de l'urbanisme
- les modifications qui n'entrent pas dans le cadre de la modification classique c'est-a-dire celles qui
n'ont pas pour effet de
o majorer de plus de 20% les possibilités de construction résultant, dans une zone, de
I'application de I'ensemble des régles du plan
o diminuer ces possibilités de construire
o réduire la surface d'une zone urbaine ou & urbaniser
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o d'appliquer I'article L.131-9 du CU relatif au PLU tenant lieu de PLH.

La procédure engagée a pour objet de modifier le réglement sans que ces changements n'entrainent une
diminution des possibilités de construire et une majoration des possibilités & construire dans la limite définie
par l'article L.151-28. La procédure de modification simplifiée telle que prévue par les articles L.153-45 et
suivants du code de l'urbanisme a donc été retenue. Ce dossier présente la troisiéme modification
simplifiée du PLU de Maisdon-sur-Sévre.

En outre, il est & noter que |a présente modification simplifiée n'entre pas dans le champ de la procedure de
révision allégée, régit par 'article L.163-31 du code de I'urbanisme, puisqu'elle :

- ne change pas les orientations définies par le Projet d'Aménagement et de Programmation (FADD)

- ne réduit pas un espace boisé classé, une zone agricole ou une zone naturelle et forestiére

- ne réduit pas une protection édictée en raison des risques de nuisance, de la qualite des sites, des
paysages ou des milieux naturels, ou d'une évolution de nature & induire de graves risques de nuisance

- n'ouvre pas a lurbanisation une zone a urbaniser qui, dans les neuf ans suivant sa création, n'a pas été
ouverte & I'urbanisation ou n'a pas fait l'objet d'acquisitions fonciéres significatives de la part de la
commune ou de ['établissement public de coopération intercommunale compétent, directement ou par
lintermédiaire d'un opérateur foncier.

La présente procédure de modification simplifiée a été engagée par délibération du conseil municipal en
date du 19 novembre 2020, complétée par celle du 22 avril 2021.

Conformément a l'article L.153-47 du CU, la délibération du 22 avril 2021 fixe les modalités de mise &
disposition du dossier au public. Ainsi, aprés avoir été notifié aux personnes publiques associées (PPA), le
dossier (contenant les avis éventuels des personnes publiques associées) sera :

mis & disposition du public pendant un mois & la Mairie de Maisdon-sur-Sévre aux heures d'ouverture habituelles ;
- accompagné d'un registre en Mairie de Maisdon-sur-sévre permettant au public de formuler ses observations |
- mis en ligne sur le site intemet de la Mairie de Maisdon-sur-Sévre (https.//www.clissonsevremaine.fr/oh-
decouvrir/16-communes/pages-des-communes/maisdon-sur-sevre/maisdon-sur-sevre-vie-municipale/).

Le dossier de medification simplifiée comprend donc la présente notice explicative justifiant les
modifications citées en objet et présentant les modifications réalisées sur les pieces du PLU, complété par
l'exposé des motifs des changements apportés. Dans le cas présent I'evolution envisagée a des impacts sur
le reglement graphique et écrit du PLU, ainsi qu'a la marge sur le PADD.

Nota : le site Natura 2000 le plus proche (FR5212002 - Vallée de la Loire de Nantes aux Ponts-de-Cé et
ses annexes) est distant d'une vingtaine de km de la commune, les évolutions envisagées dans le cadre de
la modification simplifiée, portant uniquement sur des ajustements réglementaires, ne sont pas de nature &
affecter ce site, la procédure n'est donc a soumise a évaluation environnementale que ce soit de maniére
systématique ou au cas par cas.
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3| Le dossier de modification simplifiée

A| Le contexte
# Eléments de contexte supra-communaux : le SCoT du Pays du Vignoble Nantais

Le SCoT du Pays du vignoble nantais dont la premiére approbation datait de 2008 (postérieur a
I'approbation du PLU de Maisdon-sur-Sévre) a été révisé. Dans sa deuxiéme génération approuvee le 29
juin 2015, le SCoT classe la commune de Maisdon-sur-Sévre dans la catégorie des centralités
intermédiaires. Cette catégorie confére aux 9 communes concernées, un rdle polarisant sur des
services et commerces de centre-ville. Les objectifs de développement sont différentiés en fonction de
leur capacité a répondre a ces objectifs (notamment au regard des capacités d'accessibilité et
d'assainissement).

Le role des centralités est particuliérement décliné au sein de l'objectif 2 du DOO intitulé : « S'organiser
autour de pdles de centralités, supports d'équilibre et de dynamisme pour le Pays du Vignoble Nantais ». Le
Pays du Vignoble Nantais organise son développement économique et résidentiel en s'appuyant sur ses
centralités, lieux de mixité urbaine, afin d'assurer un équilibre entre les espaces urbains, agricoles. naturels
et d'intensifier les échanges de proximité. Cet équilibre renforce la qualité de vie tous ceux qui vivent ou
viennent sur le territoire. [Extrait du DOO du SCoT du Vignoble Nantais]

2 - 5 organiser autour de poles de centralite, supports d equilibre et de
dynamisme pour le Pays du Vignoble Nantais

Le Pays du Vignoble Nantais orgamse son développement économique et résidentiel en s appuyant De on de la hiérarchie urbaine
sur 5es centralités pour
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Extralt de la synthese du DOO sur f'objectif 2 relatif au réle des centralités,
Source : SCoT Pays du Vignoble Nantais, approuvé le 29 juin 2015
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Avec cet objectif de renforcer le
commerce de centre-ville, le SCoT
entend inciter les communes a travailler

sur I'amélioration de l'attractivité et du
fonctionnement  des  centres-villes. ‘;./ v IO

L

L'ambition est de renforcer les centralités
pour améliorer la proximité des habitants
aux services et emplois.

La politique commerciale vise tout
d'abord a développer le commerce et les
activités de services de centre-ville pour
une meilleure accessibilité & pied des
habitants.

Ainsi, selon I'Objectif 54 du DOO, Il
s'agit pour les communes comme
Maisdon-sur-Sévre « de maintenir et de
développer les activités commerciales
répondant aux besoins quotidiens »
[...] « Les collectivités définiront dans
leurs documents d'urbanisme un projet
urbain qui permette daugmenter le
volume  d'habitants en  centralité 2 - pbles commerciaux a

B i I'échelle du Pays du Vignoble
renforgant ainsi le potentiel du commerce . Nantais accues des commerces >

et des services accessibles & pied ; et o e

Loullutlﬁn préférentielle
des commerces

® 1 - centre-ville
-« surface adaptée & une
ochelle de proxnute

des modes constructifs qui permettent
dutiliser les rez-de-chaussée pour du
commerce ou du service sont favorisés
dans les zones de centralité commerciale.

Extrait du DOQ sur l'objectif 5 relatif a la dynamique économigue,
Source : SCoT Pays du Vignoble Nantais, approuvé fe 29 juin 2015

Elles prévoient la création d'aménagements spécifiques afin de valoriser les centres et les secteurs &
vocation commerciale (valorisation et sécurisation de la place du piéton, espaces publics conviviaux.
équipements, amélioration de l'accessibilité, notamment par les modes doux).

Elles favorisent la création d'une offre adaptée (surfaces. stationnement) en centre-ville au travers de
programmes de renouvellement urbain et de mesures incitatives lors des nouveaux projets.

Elles étudient le cas échéant (et sous réserve des impacts négatifs liés & un marché non porteur) la mise en
place du maintien des destinations commerciales avec interdiction de changement de destination sur les
linéaires courts mais stratégiques des centres villes.

Pour ce faire, les documents d'urbanisme. limitent, en dehors des enveloppes urbaines, limplantation des
commerces de détail ne répondant pas aux exigences d'amenagement du territoire, de protection de
l'environnement et de qualité de 'urbanisme, en ce qu'ils ont pour effet de déplacer hors du centre-ville des
activités nécessaires & la dynamisation et a la vitalité des centres-villes. »
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A noter que le SCoT a fait I'objet d'une modification approuvée le 10 février 2020 qui portait principalement
sur le volet commercial du SCoT. Néanmoins, les modifications apportées au DOO n'ont pas d'impact sur la
gestion du développement commercial des centralités intermediaires.

# La dynamique démographique de Maisdon-sur-Sévre

L'évolution démographique de la

commune est positive depuis plus

de 30 ans. Si dans les années 3500
1980-1990, elle était 3000
essentiellement  portée  par zf’)gg
['arrivée de nouveaux habitants =0
dans le cadre des lotissements. ;400
Depuis les années 2000, le solde 500

naturel contribue grandement a 0
augmenter la population. 1968 1975 1982 1990 1999 2006 2007 2012 2017 2018

Evolution de la population communale

Source | INSEE

La municipalité a toujours été pro-active dans ses opérations d'aménagement, elle porte en effet la maitrise
de la plupart des lotissements et régule ainsi l'arrivée de nouvelles populations en lien avec le
développement de ses équipements. Ainsi, dans le cadre des différentes opérations d'ensemble, la
commune a construit des logements locatifs groupées (le Clos d'Appoline — Beau Soleil) des logements
sociaux intergénérationnels (Fief de la Butte), et des opérations de lotissement plus « classiques » (Le Fief
de I'Alouette, Bonne Fontaine, Les Gardouets, ...). La commune projette une nouvelle opération en plein
ceeur de bourg sur le lieu-dit-La Charonnerie.

En paralléle de ces opérations d’ensemble, quelques constructions en dents creuse au sein de la zone
agglomérée mais aussi des villages constructibles sont réalisées par des privés. En moyenne, plus de 70%
des nouvelles habitations sont construites au sein de la zone agglomérée du centre-bourg ce qui permet de
garantir la dynamique du centre-bourg, facteur de vitalite commerciale, répondant ainsi aux objectifs du
SCoT.
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# L'animation commerciale du centre-ville de Maisdon-sur-Sévre

La commune de Maisdon-sur-Sévre dispese des principaux commerces et services de proximité du
quotidien au sein de son centre-bourg. s sont tous circonscrits dans un cercle accessible en moins de
5 minutes a pied depuis I'église, place centrale du village.

, ‘ .‘j ‘},j g 5
I :
Pole Sante
Micro-créche |
J. Bibliothéque
. { Restaurant e e
)i
! Maison des ™
'Jé associations | |
' Vers grande surface
j commerciale
i A ] (llngn
: d CO'“"'*:(: 14 min B
¥
(W
k]
. ¥y
\
\
\
\
\ - Lo
b ' FHL [ Service administratif
et Y4 ' [ Etablissement scolaire
.y mc fservice de p
? _1=Mwm
\Ne Vers grande surface ‘\ 7 B Lieu de culte
2, commerciale ‘\ L) |l Santé . ‘
N Aigrefeuille-sur-Maine - 30 /. Equipement sportif et de loisirs
N 10 min K “ ? 100 m
Secteur concemé par le projet de Localisation des principatx commerces el services
J paux ICes:
pble commercial Source : SCE - UP+ - Féwrier 2021
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B | Objet n°1 de la modification simplifiée : transfert de parcelles de la zone UL et UB vers la
zone Uec, sous-secteur créé via cette procédure

# Les terrains concernés par I'évolution du PLU

Le projet de modification concerne un ensemble de parcelles, d'une superficie d'1 ha, situé au niveau du
lieu-dit Le Gardouet au sud du centre-bourg, le long de la rue de la Maine, classée en zone UL au PLU.

L'extrémité Ouest de la zone classée
UL au PLU est occupee par le
boulodrome, l'extrémité Est par deux
batiments du magasin LVVD (vente de
produit agricole, spécialise dans la
viticulture) dont l'activite a cessé fin
2020.

Un boisement, sur des terrains
appartenant a la commune separe les
deux entités.

Secteur concerné par le projet de
pble commercial

Source ; Googie Earih

Les deux batiments et parcelles associées,
appartenant au groupe TERRENA, sont a vendre,
soit environ 5000 m? A ce jour, il n'y a pas de
repreneur connu. La commune souhaiterait que
ces batiments conservent une vocation
commerciale, avec si possible une orientation
vers la vente de produits fermiers locaux. Elle
souhaite se porter acquéreuse du foncier.

L'ensemble des parcelles considérées par le changement de zonage constitue actuellement deux unités
fonciéres, appartenant pour moitié a la Mairie et au groupe Terrena (respectivement en bleu et orange sur
la carte ci-dessus).

La municipalité étant propriétaire des parcelles riveraines du site de Terrena, il y a une opportunité de
constituer une nouvelle emprise fonciére d'une superficie d'1ha qui permet d'envisager un rebond pour les
batiments désaffectés. Le projet n'est pas encore défini, mais cet ilot offre la possibilité de concevoir une
petite opération mixant logements et commerces en rez-de-chaussée dans des locaux R+1/ R+1+c max et
constituer ainsi un petit pdle commercial (I'option logement reste une éventualité a affiner).

Les parcelles sont situées dans la zone UL du PLU (zone destinée a accueillir des activités sportives et de
loisirs) et a la marge en zone UB {zone destinée a I'habitat et aux activités compatibles avec I'habitat et les
services). La destination UL semble peu appropriée et peut s'avérer contraignante dans le cadre du
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nouveau projet envisagé par la municipalité, a savoir la constitution d'un petit pole commercial. Ainsi, la
commune souhaite adapter le réglement du PLU afin de faciliter ce type de projet.

| k i — L e i
9 i i

[ commune de Maisdon-sur-Sévr.

- Terrena

Source ; cadastre 2020

Le zonage Ue (zone d'activités réservée aux constructions & usage d'industrie, de service, d'artisanat et de
commerce) semblerait plus indiqué pour permettre ce type de projet sur les parcelles identifiées. La partie
Ouest de la zone UL, propriété communale sur laquelle le boulodrome est aménagé, conserverait la
destination UL qui reste adaptée. Afin de créer un ensemble cohérant et pour faciliter les futurs projets et
leurs instructions, 'ensemble de I'unité fonciére appartenant a ce jour 8 TERRENA (en orange sur la carie)
et les parcelles libres appartenant & la mairie (en bleu sur la carte) seront concernées par I'évolution de
zonage (Zone UL et UB vers Uec).

Ainsi, I'objectif de cette nouvelle procédure est de faire évoluer un ensemble de parcelles d’une
zone UL et UB vers la zone Uec pour une superficie totale de 1 ha.

# La création d'un sous-secteur Uec avec un réglement adapteé

Afin d’encadrer les possibilités d'implantation & des seules activitts commerciales, la modification de
zonage s'accompagne par la création d'un sous-secteur au sein de la zone Ue : Uec.

En effet, le zonage Ue ne concerne, avant cette procédure d'évolution du PLU, qu'un seul secteur : la ZAe
des Fromentaux située & l'entrée Nord du Bourg de Maisdon-sur-Sévre, sur la RD7, en direction de
Monniéres. Cette zone a vocation & accueillir des activités artisanales et industrielles pouvant étre
nuisantes, et qui n'ont, de fait, pas leur place au sein des zones urbaines a vocation d’habitat.
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Il convient donc d'introduire une nuance pour ce nouveau secteur rue de la Maine, au sein duguel il ne
semble pas opportun de prendre le risque de voir simplanter des entreprises nuisantes. Ainsi, la
modification consiste en la création d'un sous-secteur Uec au sein duquel seuls les commerces et activités
de services seraient autorisées. Selon le code de I'urbanisme cela regroupe les fonctions suivantes :

Artisanat et commerce de détail

Restauration

Commerce de gros

Activités de services ol s'effectue I'accueil d'une clientéle
Hebergement hételier et touristique

Cinéma

+ + + + o+ o+

La commune ne souhaite pas y autoriser la sous-destination « Cinéma », les autres sous-destination seront
autorisées.

En outre, via cette modification simplifiée, le réglement prévoit, dans la zone Uec, la possibilité de prévoir
des habitations au-dessus des commerces, mais pas en rez-de-chaussée.

Les marges de recul sont également adaptées au sein de la zone Uec par rapport a la zone Ue. En effet,
les protections édictées par le PLU (recul et marge dlisolement) au sein de la zone Ue ne sont pas
nécessaires, les nuisances ne seront pas les mémes pour les riverains ou pour les activités internes a la
zone elle-méme.

Les évolutions sur le réglement écrit sont présentées dans le chapitre suivant.

# La justification de I'évolution du zonage

Lors de I'élaboration du PLU en 2007, la municipalité avait connaissance du souhait de I'entreprise Terrena
de fermer ce commerce & plus ou moins long terme. Les terrains jouxtant le boulodrome et idéalement
situés a proximité du bourg, la commune avait envisagé faire muter cet espace vers une fonction de loisirs
dans la continuité de la coulée verte. Dans cette optique, les terrains ont été zonés en UL.

Entre temps, la municipalité a fait I'acquisition des terrains du clos de la Cure, a proximité des espaces
sportifs et de loisirs et les a aménagés en parc de loisirs. La commune est donc maintenant suffisamment
dotée en ce type d'équipements.

Au regard du développement démographique et des évolutions du mode de consommer et d'habiter, la
commune fait le constat d’'une carence de petits commerces de bouche. Un programme mixant habitat et
commerces en rez-de-chaussée répondrait a une réelle demande et permettrait de conjuguer les fonctions
d'habitat et de commerce de centre-bourg au profit de sa revitalisation. Ce type de projet est par ailleurs
encouragé par le SCoT. En effet, il semble souhaitable de renforcer le commerce dans les centre-bourgs
pour améliorer la proximité de habitants aux services et emplois. L'ambition n'étant pas de créer une
nouvelle zone d'habitat, la vocation premiére étant I'accueil de commerces de proximité, la municipalité
I'affiche au travers ce classement en Uec. Par ailleurs, et de maniére plus globale, cette évolution du PLU
répond aux obijectifs des loi Alur, Grenelles et Elan qui encouragent & « refaire la ville sur la ville » et
« favoriser la mixité fonctionnelle et sociale ».

A noter que le chemin de terre au sud du secteur concerné qui marque la transition entre la zone UB et la
zone concernée, passera en Uec mais la volonté communale est bien de conserve ce cheminement dot elle
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restera propriétaire et qui permet une traversée est-ouest pour rejoindre le boulodrome et la coulée verte
sans passer la rue de la Maine.

Le centre-bourg de Maisdon-sur-Sévre ne dispose pas de beaucoup de terrains offrant & la fois une
superficie nécessaire pour ce type de projet et offrant une accessibilité piétonne pour le plus grand nombre.
Aussi, lorsque TERRENA a mis sa propriété en vente, la municipalité s'est aussitot saisie du sujet et en est
arrivé a la conclusion que ce projet était d'intérét général, puisqu'il allait permettre :

+ de pallier a une carence en commerce et notamment de bouche sur le centre-bourg,
+ |e rebond d'un site et éviter qu'il ne devienne une friche.

C| Objet n°2 de la modification simplifiée : adaptation des régles de constructions des abris
de jardin

La commune observe une difficulté d'application de la régle actuellement en vigueur concernant les abris de
jardin du fait d’'une trop grande restriction. Actuellement un abri de jardin de plus de 10 m? doit étre construit
avec une toiture identique & I'habitation. Cela implique une construction en magonnerie pour supporter une
couverture en tuile considérant que la quasi-totalité des maisons de la commune sont couvertes avec ce
matériau. Il nest donc pas possible d'installer a moindre colt un abri de jardin préfabriqueé tel qu'il s'en vend
dans le commerce.

La Rédaction actuelle est la suivante : « Les annexes et dependances aux habitations pourront avoir des
toitures aux degrés de pentes différents de ceux des corps principaux de bétiments. Ces toifures seront
recauvertes de matériaux similaires & celul de la construction principale. »

Il est proposé la rédaction suivante dans le cadre de la présente modification simplifiee du PLU : « Les
annexes et dépendances aux habitations pourront étre couvertes

e (e toftures constituées d'un ou plusieurs pans aux degrés de pentes identiques ou différents de ceux de
la construction principale,
e (e toitures plates. »

Cette modification concerne I'article 11 des zones Ua, Ub, Uc, 1AUb, A et Nh.
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D| Traduction dans le PLU : les éléments a modifier
La modification simplifiée n®3 consiste a faire évoluer le zonage selon le plan ci-dessous.

+  Surface UB vers Uec (en orange) : 990,84 m?
+  Surface UL vers Uec (en magenta) : 10032,28 m?
+  Surface restante sur cette zone en UL (en cyan) : 4 858 m?

Evolution apportée au zonage par le biais de la modification simplifiée n°3 - Source SCE
La madification simplifiée impacte

+ LePADD
+ e reglement écrit et graphique du PLU.

Les évolutions sont illustrées dans les extraits ci-aprés. Les éléments en rouge sont les ajouts apportés et
les éléments barrés sont supprimés par le biais de la présente modification simplifiée n°3 du PLU.

# Extrait du PADD

La carte figurant P.5 du PADD est modifiée afin de tenir compte de cette évolution : 'étiquette « Extension

de la zone de foisirs » identifiee rue de la Maine est modifiée au profit de « Constitution d'un pdle
commercial de proximité ».

Par ailleurs, le PADD affiche la volonté de « favoriser la mixité urbaine et sociale », et « encourage le
développement des services de proximité » et « encourage les déplacements pietons et cyclablec » le
projet entre tout a fait dans ce cadre.

Les extraits ci-aprés présentent la carte du PADD zoomée sur le bourg avant/Aprés la présente modification
simplifiee n°3 :
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# Extrait du réglement écrit :

Les ajouts figurent en rouge. Les éléments supprimés sont barres.

Les modifications liées au point n°1 de la modification simplifiée n°3

[..]P.40

CHAPITRE Ill - REGLEMENT APPLICABLE A LA ZONE Ue

NATURE DE L’OCCUPATION ET DE L’UTILISATION DU SOL

Il s'agit d’'une zone d'activités réservée aux constructions a usage d'industrie, de
service, d'artisanat et de commerce.

Elle comprend un sous-secteur Uec destiné a l'accueil de commerces et activités de
services (Artisanat et commerce de détail, Restauration, Commerce de gros

Activités de services ou s'effectue 'accueil d'une clientele, Hébergement hételier et
touristique). Les cinémas sont en revanche interdit.

[-1]

ARTICLE Ue 2- OCCUPATIONS ET UTILISATIONS DU SOL SOUMISES A
CONDITIONS PARTICULIERES

Les occupations et utilisations du sol suivantes ne sont admises que si elles
respectent les conditions ci-aprés :

- Le logement de fonction destiné aux personnes dont la présence est permanente,
est autorisé sous réserve d'étre nécessaire pour assurer la surveillance ou le
gardiennage des installations ou activités autorisées dans la zone, a condition qu'il
soit intégré au batiment d’activité et que sa surface de plancher n'excéde pas 90
m?.

— La reconstruction a lidentique d'un batiment régulierement édifié, dans les
conditions prévues aux dispositions générales du présent réglement.

En outre en secteur Uec, seuls sont admis les commerces et activités de services
(Artisanat et commerce de détail, Restauration, Commerce de gros, Activités de
services ou s'effectue I'accueil d'une clientéle, Hébergement hételier et touristique).
Des logements peuvent étre admis aux étages des constructions qui auront une
vocation commerciale au rez-de-chaussée.

[.]

ARTICLE Ue 6 - IMPLANTATION DES CONSTRUCTIONS PAR RAPPORT AUX
VOIES ET EMPRISES PUBLIQUES

Les constructions et installations doivent étre implantées :
a au moins 5m de la limite d'emprise des voies publiques ou privées (ou de toute limite s'y
substituant)
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a une distance minimale de 4 m ou sur la limite (avec réalisation d'un mur coupe-feu pour la
zone Ue uniquement) par rapport aux autres emprises publiques.

ARTICLE Ue 7 - IMPLANTATION DES CONSTRUCTIONS PAR RAPPORT AUX
LIMITES SEPARATIVES

- Les installations nécessaires aux équipements d'intérét général ne sont pas
soumises aux présentes dispositions.

En zone Ue :

* |mplantation par rapport aux limites aboutissant aux voies :
Les constructions doivent étre édifiées :
o soit sur l'une des limites (avec réalisation d'un mur coupe-feu) en

respectant de I'autre c6té une marge minimale de 6m,

o soit a une distance minimale de 6m par rapport a chacune des limites.

« |mplantation par rapport aux autres limites :
Les constructions doivent étre édifiées a une distance minimale de 6m par
rapport aux autres limites.

e Zone non aedificandi :
Une zone non aedificandi de 20 m, portée sur le plan de zonage, correspond
a une protection de la zone urbanisée.

- En zone Uec :
e Implantation par rapport aux limites aboutissant aux voies :
Les constructions doivent étre édifiées :
o soit sur l'une des limites en respectant de l'autre cété une marge
minimale de 4m,
o soit a une distance minimale de 4m par rapport & chacune des limites.
B Implantation par rapport aux autres limites :
Les constructions doivent étre édifiees a une distance minimale de 4m par
rapport aux autres limites.

ARTICLE Ue 8 - IMPLANTATION DES CONSTRUCTIONS LES UNES PAR
RAPPORT AUX AUTRES SUR UNE MEME PROPRIETE

— Ladistance entre deux constructions doit étre au moins égale a 6 métres.
- En zone Uec, cette distance est réduite a 4m.

Les installations nécessaires aux équipements d'intérét général (transfos, postes de relevement,
...) ne sont pas soumises a ces dispositions.
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Les modifications liées au point n°2 de la modification simplifiée n°3
Cette modification concerne I'article 11 relatif & |'aspect extérieur des constructions et plus particulierement
aux chapitres des toitures des zones Ua, Ub, Uc, 1AUb, A et Nh.

[]
- Les annexes et dépendances aux habitations pourront aveirdes-teitures-aux-degrés

couvertes :
o De toitures constituées d'un ou plusieurs pans aux degrés de pentes
identiques ou différents de ceux de la construction principale,
o De toitures plates.
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# Extrait du reglement graphique avant/Aprés modification :
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