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QU'EST-CE QU'UN PLU ?



QU’EST-CE QU’UN PLU ?

Un document qui
» Réglemente le droit des sols dans une vision prospective
» Permet de se projeter sur les 10 a 15 prochaines années :

- En prenant en compte les atouts et les sensibilités de votre territoire,

- En cohérence avec les perspectives de développement locales et en
fonction des évolutions supra-communales,

- Dans une logique d’intérét général,

~® Ouest am’
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L'in

QU’EST-CE QU’UN PLU ?

Les étapes
de construction du projet

Identification des enjeux

Traduction des
orientations du PADD

Synthése des réflexions &

justification des choix

Les Personnes Publigues \
Associées (PPA) établissent
un « porter a connaissance »
(études, servitudes, données
disponibles, prescriptions
particulieres...)

Tenu a la disposition du
public, il est aussi annexé au
dossier d’'enquéte publique




L'in

QU’EST-CE QU’UN PLU ?

Les étapes
de construction du projet

Le principe
de co-construction

Identification des enjeux

Elaboration de la stratégie

Traduction des
orientations du PADD

Synthése des réflexions &
Justification des choix

Les Personnes Publiques
Associées (PPA) établissent
un « porter a connaissance »
(études, servitudes, données
disponibles, prescriptions
particuliéres...)

Tenu a la disposition du
public, il est aussi annexé au
dossier d’'enquéte publique

fes PPA

>

on associée avec

i

Concertation avec la population

Elaborat

Enquéte publique (1 mois + 1 mois maximum
pour favis du Commissaire-enguétetr)




= PLU DE LA BOISSIERE DU DORE APPROUVE LE 12 JUIN 2006,

= FACILITER LE DEVELOPPEMENT DES ACTIVITES ECONOMIQUES (tourisme, artisanat...),
= ADAPTER LE PLU AU CONTEXTE COMMUNAL ACTUEL,

= UNE PROCEDURE POUR SE METTRE EN COMPATIBILITE AVEC LE SCOT (2015),

~® Ouest am’
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[ CONTEXTE SUPRA-COMMUNAL ]

ECHELLE SUPRA-COMMUNALE

La commune est membre de la Communauté de
Communes Sevre et Loire (fusion de l'ancienne
CC Loire-Divatte et la CC de Vallet).

Elle regroupe 11 communes, plus de 45 000
habitants. Le Plan Local de [I'Habitat est
actuellement en cours d’élaboration (Pré PADD).

La commune s’inscrit aussi dans le périmetre du
SCoT du Pays du Vignoble Nantais, approuvé le 15
juin 2015. Le territoire compte 27 communes.

Communauté de Communes :

Loire-Divatte
6 communes

6 communes

I de Vallet

2 4 communes
\) Ouest dm’ de la Vallée de Clisson

L'intelligence collective au service des territoires 1 2 communes



ENJEUX DU DIAGNOSTIC



[ ENJEUX DU DIAGNOSTIC ]

Une croissance démographique importante et intensifiée depuis les années 2000, portée par
un solde naturel haut et un solde migratoire élevé et stable (125 habitants supplémentaires
entre 2010 et 2015) 3 1 26
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Variation annuelle moyenne de |la population
selon les soldes naturel et migratoire
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ENJEUX DU DIAGNOSTIC

Indice de jeunesse en 2015

Une population jeune... 3,00 -
- 43% de la population a moins de 30 ans 500
et seulement 12% ont plus de 60 ans, '
- Indice de jeunesse élevé. 1,00 1
0,00 : .

LA BOISSIEREDU  INTERCOMMUNALITE DEPARTEMENT
DORE

Composition des ménages en 2015

...Et familiale

- 2,7 personnes/ménage en
moyenne en 2015 (2,2 sur le
département),

- 47% des ménages sont des
couples avec enfants.

Ménages 1 pers Ménage sans famille Couple sans enfant Couple avecenfant Famille monoparentale
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ENJEUX DU DIAGNOSTIC

Un parc de logements en hausse

- Lien croissance démographique,

- +17% de résidences principales entre 2010 et 2015 (+9% sur le département),
- Visibilité du desserrement démographique.

Evolution des résidences principales et de la population depuis 1968

1968 1975 1982 1990 1999 2010 2015

1038

900 -
700
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500 - 325 _280 —=—résidences principales
300 - 198 234 =

142 163 1§1___—I_.
00 . ' |
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ENJEUX DU DIAGNOSTIC

. Répartition des statuts d'occupation en 2015en %
’ 0,9 1,2
100% = -
| 29 |
Un parc de logements peu s e
o ope 7 90% - 11,1 d
diversifié... e
o V 4 ] . . U% |

- 93% de résidences principales, ; e m logé gratutement
- 85% des logements sont occupés par | ;o | ’ ¥ Locataire d'un logement HLM

des propriétaires, . Locataire

" 60% - i6tai

- 85% des logements ont 4 piéces ou 759 rropritate

plus. 50% - st

40% T T 1
LA BOISSIERE DU DORE INTERCOMMUNALTE DEPARTEMENT
Age des résidences principales en 2015
...Et récent
o At 1945 - 46% des résidences principales ont été
van

B Entre 1946 et 1970
W Entre 1971 et 1990
Entre 1991 et 2005
Entre 2006 et 2012

~® Ouest am’
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construites aprés 1990 (sans compter les
constructions apres 2012).
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ENJEUX DU DIAGNOSTIC

Un rythme de construction

fluctuant...

- 7 logements / an en moyenne (2010-
2018),

- Des années plus productives : 2011
et 2012,

- 77 logements réalisés entre 2010 et
2016.

v

DEPARTEMENT 34,4% 9,7%

Nombre de permis délivrés par an pour de nouvelles

—&— Permis

constructions
30 -
25
20 -
15 -
10 -
5 .
¢+ 3
0 . . ; ; : ; . .
2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

Majoritairement des maisons
individuelles...

- 100% des logements réalisés sont
de type individuel

- 2016 : 7 logements groupés (La

0% 20% 40%

60%

80%

100% Cour)

M Part des logements individuels purs

M Part des logements individuels groupés

Part des logements collectifs

‘) OUESt am Part des logements en résidence

L'intelligence collective au service des territoires
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Une population active en partie influencée
par les poles d’emplois voisins... Evolution de I'Indicateur de concentration
d'emploi

- ICE en baisse mais relativement élevé, 110 -
- Présence de la zone du Sapin Vert, o 101,1 016
- 85% des actifs de La Boissiere du Doré 577

travaillent en dehors de la commune, 10 - ’ | 2015
- Réseau départemental dense. 4o ABOISSIERE DU DORE  DEPARTEMENT

Une économie locale portée par...

- Les petites entreprises artisanales (91% des
entreprises ont moins de 10 salariés) =>
commerces de proximité,

- Quelques entreprises d’'importance (Cesbron-
Guilbault, Bouyer Leroux : industrie),

- Une activité agricole structurante (9 sieges
d’exploitation, 73% du territoire exploité, 19%
des établissements communaux).

~® Ouest am’
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ENJEUX DU DIAGNOSTIC

Une offre en équipements tres satisfaisante...

- Offre diversifiée (pratiques sportives)

- Regroupement des équipements (sauf terrains
de sports),

- Plusieurs praticiens non regroupés,

- 2 STEP conformes en capacité et en équipements

(projet La Remaudiére).

| [

ol ] RS

Type d'équipements *
Communal
[0 Culturel
[0 Loisirs
Religieux
Scolaire
I Sportif
Touristique
% Offre économique (commerces, artisanat..)

o

"X

® Ouest am’
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'\ EQUIPEMENTS
| La Boissiére du Doré (44)
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ENJEUX DU DIAGNOSTIC

Une activité touristique « verte et durable »...

- Une locomotive touristique : le zoo (manque
d’hébergements),

- Structures d’hébergements (camping, aire de
camping-car),

- Circuits de randonnées,

- Patrimoine naturel (vallée de la Divatte, vignes...)
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Une utilisation importante de la voiture...

- Desserte du bourg selon une organisation
en étoile,

- RD763 Clisson - Ancenis,

- 89% des déplacements domicile-travail
réalisés en voiture,

- Offre de stationnement peu adaptée sur le
bourg,

- Quelques points de sécurité identifiés.

Malgré quelques alternatives...

- Une offre en transport en commun limitée
(vers La Varenne et Nantes) : 1,1% des
déplacements domicile-travail,

- Lagare de Pallet a 15 km du bourg,

- Pas d’aire de covoiturage (La Remaudiére),

- Un trés bon réseau de cheminement doux.

\) Ouest dm

DEPLACEMENTS

Commune de La Boissiére du Doré (44)
N

Voies départementales Saint-Laurent-des-Autels

Voies communales
e CirCuits pédestres

Ligne de bus £ 7

Arrét de bus i

Landemont

RD31

RD763

Vallet Le Puiset-Doré



ENJEUX DU DIAGNOSTIC

Une consommation d’espace... Un inventaire des gisements fonciers...
- De moins de 5ha depuis 2008, - Réalisé en fonction du niveau de faisabilité,
- Dont 96% a vocation habitat et 4% pour l'activité. - Résultat : les gisements en faisabilité

= L 1

« simple », représentent un potentiel d’une
trentaine de logements.

CONSOMMATION FONCIERE
La Boissiére du Doré (44)

Légende

[ Enveloppe urbaine de 2008

B Consommation fonciére a vocation A
habitat depuis 2008

LA BOISSIERE DU DORE
[ Enveloppe urbaine (SCOT)
Niveau de faisabilité du gisement
/ imple
oyen
0 Complexe
772 Non exploitable (construit, espace public...)

Objectif du SCOT : 25% des logements nouveaux
dans I’enveloppe urbaine

La Boissiére du Doré
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ENJEUX DU DIAGNOSTIC

HH H ESPACE NATUREL B Boisements
U n mllleu natu rel rIChe... Commune de La Boissiére du Doré (44) - Vigne t
- 1 ZNIEFF « Vallée de la Divatte du Doréa /. oz o Parcelles agricoles (PG)

—— Haies bocageres

Varenne » sur la frange Ouest,

Environ 75ha de boisement,
principalement au sud-est du territoire,
Réseau bocager,

Les vignes,

Coulée verte au sud-est du bourg,
Environ 44ha de zones humides (4,7% du
territoire)...

—— Cours d'eau

- Prélocalisation zones humides (DREAL)
I ZNiEFF I

77/ Espace Naturel Sensible

Boqueteaux en pas japonais V7



Le Paysage et le patrimoine...

- Plateau incliné vers le sud (Divatte) et rupture
physique avec le bourg en promontoire,

- Alternance de prairies, cultures, vignes => rompre la
monotonie des paysages,

- Qualité architecturale (église, chateau du Logis,
chapelle de ’Aubiniére, de la Péquiniére...),

- Petit patrimoine (fours a pain, calvaires...)
principalement dans les hameaux / écarts,

Patrimoine

Commune de La Boissiére du Doré (44)
M

* Eglise, chateau, chapelle
4+ Croix de chemin, calvaire
® Autres

+

o Chateaudela
Chateau du Logis o Péauiniére

*

Chapelle de I'Aubiniére
* +




ENJEUX DU DIAGNOSTIC

. . Enjeux identifiés pour
Risque Niveau pour la commune la commune
Les risques... :
q Retrait gfrgfi'l':‘em des faible Aléa nul 3 faible
L]
. . . , ., g_g X Ensemble du
3 sites industriels répertoriés (2 dans le 75 Tempete moyen département
. | =
bourg et 1 dans la ZA du Sapin Vert), cGisme moyen Zone 3 —aléa madéré
]
=]
w.Z
o
10 ICPE dont g TMD route faible RD763
- 7 ICPE agricoles (la DREAL € £
n’identifie aucun enjeu tout comme 2

les autres ICPE).
- 3 ICPE industrielles (DREAL identifie
enjeu sur Bouyer Leroux)

udiére

p N
' 2 MQAidies
. |- y ¢
Id leri

[ Aléa fort

Aléa moyen

~® Ouest am’ Aiéa fable
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MAITRISER ACCUEIL DE NOUVELLES POPULATIONS EN CONSERVANT UNE POPULATION JEUNE
ET FAMILLIALE,

DIVERSIFIER LE PARC DE LOGEMENTS POUR REPONDRE AUX BESOINS DES ACTUELS ET FUTURS
HABITANTS,

PERMETTRE LE DEVELOPPEMENT ECONOMIQUE DU TERRITOIRE (EXTENSION ET OPTIMISATION
DE LA ZA DU SAPIN VERT & PROTECTION DE LOFFRE COMMERCIALE),

RENFORCER LE DYNAMISME TOURISTIQUE DE LA COMMUNE (ZOO ET HEBERGEMENTS),
PERENNISER LACTIVITE AGRICOLE EN LIMITANT LA CONSOMMATION D’ESPACES AGRICOLES,

MIEUX ORGANISER L'OFFRE DE STATIONNEMENT ET AMELIORER LA SECURITE DES
DEPLACEMENTS AU SEIN DU BOURG,

ECONOMISER L’ESPACE ET LUTTER CONTRE L'ETALEMENT URBAIN,

PRESERVER LES GRANDS SECTEURS PAYSAGERS (VALLEE DE LA DIVATTE, COULEE VERTE,
PATRIMOINE),

~? Ouest am

La Boissiére du Doré



Le Projet d’Aménagement et de

Développement Durables

> PARTIR DES ENJEUX POUR PENSER LE PROJET
> PRENDRE EN COMPTE LE CADRAGE SUPRA-COMMUNAL (SCOT)



[ AXES DU PADD ]

Axe | : Assurer aux actuels et futurs
habitants, un cadre de vie qualitatif

Axe Il : Maintenir et renforcer le
dynamisme local

Axe lll : Protéger I'espace rural

~® Ouest am"
L'intelligence collective au service des territoires



AXE 1 : Assurer aux actuels et futurs habitants, un cadre de vie qualitatif

* Favoriser le renouvellement de la population

Rythme de croissance envisagé : 2,3%/an (plus modéré)
Accueillir environ 280 habitants supplémentaires sur les 10 prochaines années
Réaliser environ 125 logements (logements neufs et changements de destination)

~® Ouest am’

L'intelligence collective au service des territoires
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AXE 1 : Assurer aux actuels et futurs habitants, un cadre de vie qualitatif

 Assurer le renouvellement urbain
par l'optimisation du foncier non
bati

Le SCOT impose la réalisation de 25%
des nouveaux logements au sein de
I’enveloppe urbaine

Réalisation d’un inventaire des
gisements fonciers sur le bourg

Un potentiel d’'une trentaine de
logements sur les 10 prochaines
années (soit 25% des 125 logements
nouveaux).

~® Ouest am’

L'intelligence collective au service des territoires

[ Enveloppe urbaine (SCOT)
Niveau de faisabilité du gisement
. Simple

. Moyen

I Complexe

La Boissiére du Doré



* Privilégier le renforcement du bourg tout en permettant une offre
résidentielle en campagne

Analyse multicritere pour déterminer les secteurs d’extension
a privilégier (impact agricole et viticole, environnement,
proximité bourg...)

Assurer la proximité entre les nouveaux quartiers d’habitat,
les équipements, les commerces et les services,

Faciliter l'utilisation des modes doux,

Dessiner un bourg plus aggloméré.

» CHOIX DES SECTEURS CONDITIONNE PAR LE SCOT :

6 hectares maximum d’extension de I'enveloppe urbaine,

12 nouveaux logements par an en moyenne,

Une densité minimale moyenne de 14 logements par hectare
a I’échelle de 'ensemble des secteurs d’extension, soit la
création de 85 logements en extension.

2.
=® Ouest Am
L'intelligence collective au service des territoires




COMPATIBILITE SCOT

— = = = = = = =— 6 ha (limite SCOT)

4 ha

Secteur 1 - 2,2
ha —

2he | Secteur2- 15 |

s Secteur 1- 2,7
Secteur 6 - 3,5 i

ha | Secteurd- 1.2 |

Secteur 8 - 6,4

Secteur 5 - 34,4
ha

ha

Secteur 1- 5,6
[ F

~® Ouest am’
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Secteur 6 - 3,5
ha

Secteur 5 - 34,4

ha

~® Ouest am’

L'intelligence collective au service des territoires

COMPATIBILITE SCOT

— 6 ha (limite SCOT)

4 ha

2 ha

Secteur 1 - 2,7

Secteur 8 - 6,4
[ F

Secteur 1- 5,6
[ F

La Boissiére du Doré



COMPATIBILITE SCOT

— = = = = = = =— 6 ha (limite SCOT)

Secteur 1 - 2,7
Secteur 6 - 3,5 Secteur 1 - 2,2 L

ha aa | Secteurd- 1.2 |

Secteur 8 - 6,4

Secteur 5 - 34,4
ha

ha

Secteur 1- 5,6
[ F

~® Ouest am’
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COMPATIBILITE SCOT

- = = = = = =—— 6 ha (limite SCOT)

Secteur2 - 0,5 2 ha
I~

Secteur 1 - 2,2

ha | Sectourd 12—

Secteur 8 - 6,4
[ F

Secteur 5 - 34,4

ha

Secteur 1- 5,6
[ F

~® Ouest am’
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COMPATIBILITE SCOT

- = = = = = =—— 6 ha (limite SCOT)

4 ha

Secteur 6 - 3,5
ha

e o - | Secteur2- 15 |

Secteur 1 - 2,7

_ha—
Secteur 1 -2,2 ha

Secteur 8 - 6,4
[ F

Secteur 1- 5,6
[ F

~® Ouest am’
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COMPATIBILITE SCOT

6 ha (limite SCOT)

Secteur 5 - 34,4

ha
4 ha
Secteur 6 - 3,5
ha
Secteur2 - 0,5 2 ha

_ha—
Secteur 1 -2,2 ha

Secteur 1 - 2,7

Secteur 8 - 6,4
[ F

Secteur 1- 5,6
[ F

~® Ouest am’
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[ AXE 1 : Assurer aux actuels et futurs habitants, un cadre de vie qualitatif ]

* Privilégier le renforcement du bourg tout en permettant une offre

résidentielle en campagne Secteur 5
Surface | Potentiel
(ha) logements Secteur 2
1 0,6 8
2 2,3 32
3 1,4 20 Secteur 1
4 1,7 24
5 0,6 8

Certains secteurs pourront étre
urbanisés a court-moyen termes et
d’autres a moyen-long termes.

Secteur 4

P Ouest dm’ Secteur 3

L'intelligence col llective au service des territoires



AXE 1 : Assurer aux actuels et futurs habitants, un cadre de vie qualitatif

2 S

' - -

y/

Secteur 2

Secteur 1

Secteur 4

Secteur 3

a Boissiere du Doré



* Diversifier I'offre de logements pour répondre aux besoins de toutes les
populations

Favoriser le renforcement de l'offre en logements sociaux,
Accroitre le parc de logements de petite taille,

Diversifier les formes urbaines sur le territoire en respectant une densité
moyenne de 14 logements par hectare (variation des niveaux de densité),

Développer une offre de logements pour les séniors (taille, localisation),

Traitement paysager des espaces de transition entre I'espace rural et I'espace
urbain

> ORIENTATIONS DAMENAGEMENT ET DE PROGRAMMATION

~ Ouest am
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AXE 2 : Maintenir et renforcer le dynamisme local

* Recentrer la vie de bourg autour de I'ilot commerces

Viser un renforcement de |'attractivité du bourg en mobilisant les espaces de

friches / abandonnés / non optimisés, a proximité de I'llot commerces pour :

=  Développement de nouveaux commerces et services sur |I'ilot commerces,

= Création de nouveaux espaces de stationnement mieux dimensionnés et
mieux intégreés, a proximité de I'llot commerces,

= Créer de nouveaux espaces de rencontre et de convivialité.

A l'appui des études r_éalisées sur le territoire (CAUE, ASP)
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* Anticiper le développement économique sur les 10 prochaines années
Disposer d’un espace pour l'accueil d’entreprise a vocation artisanale,
Localisation de cet espace en continuité de la zone actuelle, le long de la RD763
(visibilité et accessibilité)

Pérenniser le tissu artisanal en campagne de maniere encadrée.

e @Garantir une utilisation optimale des équipements

Identifier un espace de respiration dans le coeur de bourg (espace vert ou aire de
jeux) => a proximité des futurs logements séniors (mixité intergénérationnelle).
Maintenir l'offre de santé et encourager le regroupement des praticiens,
Permettre le développement de certains équipements communaux (école),

Favoriser l'utilisation des terrains de sport (liaison piétonne avec le bourg),

Renforcer le réseau des circulations douces sur I'ensemble du territoire a travers
des actions ciblées sur les points de discontinuités et de dangers.



* Renforcer la dynamique touristique

Permettre le développement du zoo
(extension dans sa partie Nord),

Favoriser le développement d’une
offre de logements adaptées a des
emplois saisonniers (proximité zoo),

Participer au maillage de liaisons
douces touristiques intercommunal
(connexion zoo avec la Loire a vélo, le
Vignoble a vélo...),

Encourager les projets de
diversification agricole.

Qe ] {~ de Nantes
R 'y, PLAN GENERAL DES CIRCUITS
O S D daing DE RANDONNEE

Le Vignoble




[ AXES DU PADD ]

Axe | : Assurer aux actuels et futurs
habitants, un cadre de vie qualitatif

Axe Il : Maintenir et renforcer le
dynamisme local

Axe lll : Protéger I'espace rural

\) Ouest dm’

eeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee




AXE 3 : Protéger I'espace rural

* Pérenniser les activités agricoles et viticoles

Maintenir les secteurs spécifiques a vocation agricole,

Limiter la consommation de l'espace rural (aucune nouvelle construction
autorisée, a I'exception des annexes et extensions des constructions existantes de
maniére encadrée)

Permettre le changement de destination (criteres)

* Protéger la Trame Verte
et Bleue

Protéger la coulée verte,
Le réseau bocager,

Les espaces boisés,

Les zones humides...

~® Ouest am’

L'intelligence collective au service des territoires



AXE 3 : Protéger I'espace rural

 Modérer la consommation d’espace agricole et naturel

Une consommation fonciere a vocation habitat de 6 hectares,

Encourager la densification (14 logements par hectare),

Favoriser l'optimisation du foncier (25% dans I'enveloppe urbaine),

Une consommation fonciere d’environ 1ha pour le développement économique,

~® Ouest am’

L'intelligence collective au service des territoires

La Boissiére du Doré



CARTE DE SYNTHESE

PROJET D'AMENAGEMENT ET DE DEVELOPPEMENT DURABLES

SAINT LAURENT DES AUTELS

LANDEMONT

SAINT CHRISTOPHE
LA COUPERIE

+2,3%

LA REMAUDIERE

LE PUISET
DORE

VALLET

AXE 1 : ASSURER AUX ACTUELS ET FUTURS HABITANTS,
UN CADRE DE VIE QUALITATIF

23%) 1.1 Favoriser le renouvellement de la population

m 1.2 Privilégier le renforcement du bourg tout en

permettant une offre résidentielle en campagne

1.3 Assurer le renouvellement
I'optimisation du foncier non bati

urbain par

l:] 1.4 Diversifier I'offre de logements pour répondre
aux besoins de toutes les populations

AXE 2 : MAINTENIR ET RENFORCER LE DYNAMISME LOCAL

@©

2.1 Recentrer la vie de bourg autour de la place de
la mairie

2.2 Anticiper le développement économique sur
les 10 prochaines années

2.3 Garantir utilisation
équipements

une optimale des

= 2.4 Renforcer la dynamique touristique

AXE 3 : PROTEGER L'ESPACE RURAL

B 3.1 Pérenniser les activités agricoles et viticoles

3.2 Protéger la trame verte et bleue

3.3 Modérer la consommation d'espace agricole
et naturel



