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Consolider les grands équilibres du Pays
de Retz en s’appuyant sur une armature
territoriale organisée

Le réle de I'armature pour le Pays de Retz est d’organiser
autour d'un maillage des pdles, les grands équilibres
urbains, économiques, touristiques, agricoles forestiers et
naturels du territoire tout en guidant la localisation du
développement futur.

L'armature urbaine du SCoT repose sur 4 typologies de
polarités telles que présentées dans la cartographie en
page précédente.

Cette armature refléte le projet d'aménagement partagé et
engage les territoires dans une logique évolutive de
développement & Ilaune de leur réle dans le
fonctionnement territorial actuel et & venir, des projets de
territoire et des aspirations des habitants en termes de
qualité de vie.

Cette armature reflete un maillage multipolaire hérité de
I'nistoire et des dynamiques démographiques et
économiques récentes, caractéristiques du peuplement et
du développement des communes rurales de I'ouest de la
France.
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Compte-tenu d'un certain nombre de facteurs
(disponibilités fonciéres, risques, services de mobilités,
contraintes environnementales..), le réle d'une commune
dans le fonctionnement du territoire, n'est pas figé. En ce
sens, I'armature territoriale du Pays de Retz pourra étre
réinterrogée au regard des évolutions lors de I'évaluation
du SCoT.

L'armature territoriale via laquelle 'aménagement du
territoire est réfléchi a pour objectif de :

e Organiser le développement territorial en s‘appuyant
sur la hiérarchie et la complémentarité des poles.

e Recentrer le développement communal autour des
bourgs.

e Maitriser I'évolution des villages et des hameaux afin
de limiter le mitage et ses conséquences (coUt des
infrastructures, isolement, consommation des terres
agricoles, déplacements motorisés..

SCoT du Pays de Retz / 7




o) Mettre en ceuvre un urbanisme
favorable a la sécurité, la santé,
. I'activité et le bien-étre des
habitants du Pays de Retz

Les orientations du SCoT convergent dans le sens d'un
aménagement qui prend en compte les principes de la
santé en général, c’est & dire d la fois sous l'angle des
considérations environnementales mais aussi de [l'offre
sociale et sanitaire. Ainsi, le DOO est-il infusé de ces
différents leviers :

e Prise en compte de la fragilité du territoire face aux
risques liés aux changements climatiques et
préservation de ses ressources pour en limiter ses
effets sur la population (eau, milieux naturels et
agricoles, nature en ville, limitation de I'artificialisation
des sols..).

o Défense du maillage fin de son armature et du role de
chaque ville, chaque bourg, chaque village, chaque
hameau pour accueillir et maintenir une cohérence
de peuplement et garantir aux habitants un ancrage
territorial synonyme de bien-étre.

e Maintien et création de lI'emploi, sous toutes ses
formes, en confortant le tissu économique en place et
en l'inscrivant dans le monde de demain.

8 / SCoT du Pays de Retz
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Qualité des aménagements des quartiers résidentiels
économiques, de I'espace public, en y diversifiant les
usages, pour préserver la cohésion sociale et l'identité
des lieux de vie et en évitant la standardisation des
paysages.

Soutien & la diversité et la qualité des productions
alimentaires qui singularisent le territoire et les
paysages gu’elles sous-tendent.

Poursuite du développement raisonné des énergies
renouvelables.

Diversification de la production de logements et
lapport de solutions adaptées aux trajectoires
résidentielles de la population du Pays de Retz.

Amélioration des déplacements vers les pdles
économiques et centralités. Les problemes de
déplacement constituent & la fois un frein au
recrutement, un vecteur de stress, un facteur
disolement. La mise en ceuvre d'aménagements
favorisant la marche ou le vélo sont favorables ¢ la
santé, lI'environnement et & lintensification de la
fréquentation de l'espace public et des centralités

accessibles d tous et sécurisés.

Limitation des nuisances liées au bruit et a la pollution
de I'air.

Prise en compte du vieillissement de la population
incluant l'offre de transport, le développement de
I'offre de soins et le maintien des hopitaux publics du
territoire.
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Chapitre 1: ENVIRONNEMENT
VW zzzzzzzZe

Le SCoT du Pays de Retz porte 'ambition de préserver et de
restaurer les capacités environnementales et paysagéres
du territoire dans un souci de respect du vivant,
d’'anticipation des effets du changement climatique et en
faveur d'un environnement favorable & la santé.

Cela se traduit notamment par :

e La préservation et la valorisation des paysages
emblématiques du territoire

e La préservation et la restauration des réservoirs et
corridors écologiques favorables d la biodiversité et
identifiés dans la trame verte et bleue présentée ci-
apres.

e Larégulation du cycle de I'eau par la préservation et
la  restauration de la ressource en eau
(repotabilisation de la nappe de Machecoul
notamment), la préservation et la restauration des
milieux et la maximisation de linfiltration de l'eau
dans les sols et la limitation des phénomenes
d'évapotranspiration.

e La préservation des puits de carbone naturels
existants, la conservation et le renforcement de la
capacité de stockage du carbone du territoire.

Y
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e Plus globalement, la régénération des fonctionnalités

des sols.
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RETZ UNE COUVERTURE DE TRAME VERTE ET BLEUVE IMPORTANTE ET FINE

Lac de
Grand Liew

Protéger les réservoirs de biodiversité
Estran

Milieux littoraux

Milieux humides et associés (mardis, rivulaire...)
Milieux bocagers

Milieux aquatique Maract
Brefon

Milieux boisés [ forestiers

Préserver,restaurer, renforcer la perméabilité des
milieux etles corridors écologiques
Maillages de haies

Cours d'eau

Complexe écologique haie, cours d'eau,
boisements

ny Corridor boisés et forestiers

Ne pas accroitre et ne pas créer
des obstacles etdiscontinuités

== |Infrastructures

@  Obstacles & I'écoulement

o

8

N

£

Nota: des liserés ont été identifiés au droit des principales =2,
enveloppes urbaines afin de permettre aux documents d'urbanisme . i

d‘étudier plus finement la TVB & I'échelle de la parcelle Sources : SRCE, INPN, EA.U, Traitement EAU
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1. Préserver et valoriser les paysages
emblématiques du Pays de Retz

Le territoire du Pays de Retz offre une grande variété de
paysages, fagonnés par la diversité des activités qu'il
accueille. Cette mosaique paysagere, fagonnée par 'eau,
par I'hnomme et par le lien terre-mer fait partie de l'identité
du Pays de Retz, et contribue & sa singularité, son
attractivité et a la qualité de son cadre de vie.

En ce sens, le PETR est notamment attaché aux projets de
mise en tourisme raisonné portés par le Département de
Loire-Atlantique (dans le cadre du projet de mise en
tourisme du Lac de Grand Lieu) et les Offices de Tourisme
Intercommunaux sur leurs territoires respectifs.

> PRESCRIPTIONS

Pour préserver les paysages et éléments paysagers
emblématiques du Pays de Retz les territoires devront :

e Valoriser et protéger les grands paysages
emblématiques du territoire suivants :

- Les paysages cotiers et littoraux : de la cote de
jade & la baie de Bourgneuf.

- Les paysages d’estuaire : estuaire de la Loire,
canal maritime (Martiniére), Saint Nazaire et le

pont.
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- Les paysages de marais : marais de Vue et Tenu,
marais de 'Acheneau, marais estuarien de Saint-
Pére, de Haute-Perche, marais Breton et Vendéen,
de Lyarne, de Grand Lieu, du Boivre, Corsept et
Frossay dont l'activité agricole est essentielle &
leurs fonctions.

- Les étangs et lacs
notamment,

Grand Lieu, Gdatineau

- Les foréts, le plateau bocager et en particulier les
tétes de bassin versant : Machecoul, Princg,
Touvois, Touffou... prairies, haies et boisements du
bocage du Pays de Retz dans son ensemble.

- Lesvignes: dont le croissant viticole de Grand Lieu.
- La vaste plaine maraicheére.

Les opérations urbaines situées en périphérie de ces
paysages adopteront des caractéristiques
architecturales et paysageéres favorisant o
préservation de ces ensembles paysagers
emblématiques.

Améliorer la prise en compte des grands paysages
dans le déploiement des dispositifs de productions
d'énergies renouvelables, et dans les implantations
agricoles, afin de limiter leur impact visuel dans les
paysages emblématiques.

Préserver et valoriser les éléments du patrimoine
vernaculaire lié en particulier a la fonction nourriciére
du territoire (moulins, logis et fermes, granges,
pressoirs etc).

SCoT du Pays de Retz / 13




Préserver et valoriser les éléments constitutifs du
patrimoine balnéaire et estuarien (villas, maisons de
capitaine, pécheries etc).

Préserver et valoriser le patrimoine religieux et noble
constitutif de l'identité locale.

Préserver et valoriser les ensembles architecturaux
d'intérét certain (d'influence italienne notamment) en
lien avec I'histoire de la brique et des briqueteries
locales, emblématiques du Pays de Retz.

Préserver et valoriser les maisons d'agrément — folies
- de I'ancienne bourgeoisie nantaise qui bordent, en
les surplombant, les voies d'eau. Elles sont autant de
sites ou les patrimoines naturel et architectural se
répondent  pour  structurer des = paysages
exceptionnels.

RECOMMANDATIONS

Envisager la mise en place de plans paysages au
niveau des communes ou intercommunalités.
Egalement, les PLU(i) pourront cartographier des

cbnes de vue G protéger pour préserver les
perspectives vers et depuis le patrimoine protége.

La préservation des éléments patrimoniaux passera
par leur recensement et la mise en place d'outils de
protection appropriés comme le site patrimonial
remarquable, tel qu'il existe déja sur les communes
de Pornic, Saint-Brevin-les-Pins et La Bernerie-en-
Retz, les servitudes patrimoniales en présence des

14 / SCoT du Pays de Retz
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Monuments Historiques ou la création d'OAP
patrimoniales.

L'élaboration d'une charte architecturale ou d'un
cahier de recommandations architecturales pourra
s‘avérer opportune pour accompagner les
réhabilitations de bdtis anciens

Encourager la création d'OAP  thématiques
«paysages» dans les documents durbanisme
(notamment sur les entrées de villes et les cénes de
vues vers des éléments paysagers constitutifs de
lidentité paysagére du territoire).




2. Préserver et restaurer les espaces a
forts enjeux environnementaux

a. Préserver et restaurer les réservoirs et corridors
écologiques favorables a la biodiversité et
identifiés dans la trame verte et bleue

Afin de préserver les capacités environnementales du Pays
de Retz, les territoires devront préserver les réservoirs de
biodiversité identifiés dans la trame verte et bleue. Pour
celq, il conviendra de :

)

PRESCRIPTIONS

Décliner la TVB & I'échelle locale via par exemple une
OAP TVB (et recommande d'associer pour ce faire les

acteurs du territoire: agriculteurs, chasseurs,
associations...).
Appliquer, hors espaces urbanisés, les regles

nécessaires 4 la préservation des réservoirs de
biodiversité issus de zonages écologiques existants
en évitant toute urbanisation nouvelle.

Compléter les connaissances au regard des
expertises réalisées localement sur la biodiversité et
les trames écologiques associées.

Identifier et préserver des zones tampons (en lisiére
des espaces agricoles et naturels |/ front urbain)

Y
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adaptées aux especes et milieux naturels identifiés
aux abords des réservoirs de biodiversité.

RECOMMANDATIONS

Promouvoir les objectifs de gestion durable des foréts
(comme par exemple la charte forestiére mise en
place par Sud Retz Atlantique Communauté).

Les continuités ou corridors écologiques participent
également & la qualité environnementale des milieux et
doivent également étre préservés. Il conviendra de :

> PRESCRIPTIONS

Respecter le principe de continuité des milieux en
garantissant les fonctionnalités écologiques et
hydrauliques des corridors écologiques.

Maintenir la perméabilité écologique des corridors
impactés par des projets d'urbanisation afin de
garantir le déplacement des espéeces attirées par les
milieux constitutifs de ces corridors.

Aménager toute ou partie d'un corridor impacté par
un projet d'infrastructure de transport en répondant
aux besoins en déplacement des espeéeces. Ces
aménagements devront justifier des mesures
appropriées a la préservation optimale des fonctions
écologiques du corridor.

ldentifier, créer ou restaurer des corridors de
compensation ayant un niveau de fonctionnalité
équivalent et reliant les réservoirs de biodiversité

SCoT du Pays de Retz / 15




concernés dans le cas ou la fonctionnalité d'un
corridor ne pourrait étre maintenue.

e Inscrire les principes de perméabilité écologique
dans les opérations d'aménagement.

La présence de lumiére artificielle perturbe le cycle de vie
des étres vivants et a notamment un effet sur la
saisonnalité des végétaux. En ce sens, le SCoT s'empare de
I'intégration de la trame noire.

> RECOMMANDATIONS

e Prévenir, réduire et limiter la pollution lumineuse ayant
un impact sur la biodiversité nocturne en intégrant
des dispositions relatives a la trame noire dans 'OAP
Trame verte et bleue par exemple.

e Hors espaces urbanisés, favoriser des
aménagements sans éclairage artificiel nocturne
dans les réservoirs et corridors pour préserver une
« trame noire » et limiter les impacts de la pollution
lumineuse sur la nature. Les Réglements locaux de
publicité peuvent aussi constituer des leviers & activer
en ce sens.

L'évolution des connaissances met en lumiére de nouvelles
continuités écologiques concourant au maintien et au
développement de la biodiversité. La multifonctionnalité
des sols et [I'environnement sonore composent,
respectivement, la trame brune et la trame blanche.

16 / SCoT du Pays de Retz
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> RECOMMANDATIONS

e Améliorer la connaissance de ces trames afin
dintégrer le maintien de ces continuités dans les
projets urbains.

b. Valoriser les milieux supports de la biodiversité

Le bocage est un paysage agricole composé dune
mosaique de prairies et de cultures de tailles et formes
variables, délimitée par des haies, avec ou sans talus,
souvent associées d des bois et des réseaux de mares, il
constitue un écosysteme créé par 'homme propice a la
biodiversité et un rempart contre le changement
climatique.

> PRESCRIPTIONS

» Poursuivre (mettre & jour) l'identification des haies sur
le plan quantitatif et qualitatif (et éléments de
paysages associés a savoir talus, ripisylves et zones
tampons) & préserver en tenant compte des enjeux
écologiques, hydrologiques ou paysagers. Les
acteurs locaux seront dans la mesure du possible
associés a ce travail.

e Protéger le réseau de haies, de boisements et de
mares en fonction du niveau d'enjeux identifiés (EBC
ou élément de paysage a4 protéger et mettre en
valeur).
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Porter une attention particuliere : O) c. Protéger la ressource territoriale dans les

- Auxsecteurs en téte de bgssin versant (cf. SAGE), et / 2%? ecili(ecsi eugzcl{l:rse (an ‘:ﬁlf;dre en compte les
aux sites sensibles aux ruissellements.

- Au bocage localisé dans les périmetres éloignés Au-deld des enjeux de compensation en lien avec la
de protection de captage d'eau potable ainsi trajectoire de sobriété fonciére, la renaturation favorise le
qu'en ceinture des boisements, des cours d'eau, et maintien et 'augmentation de la biodiversité et facilite le
des zones humides. déplacement des espéces qui ont leur place dans les zones

Y RECOMMANDATIONS urbaines. La renaturation et la préservation de la nature en

ville existante participent aussi d’'un cadre de vie agréable

Encourager la gestion et I'entretien des haies, dans un . , L
: d 9 et favorable a la santé. Le SCoT a pour objectif de :

objectif d'exploitation pour la filiere bois-&énergie,
notamment le long des cours d'eau. Y PRESCRIPTIONS

* Encourager la mise en place de plans de gestion des e Prévoir des espaces de renaturation a localiser dans

haies. les PLU ou PLUi sur la base d'un socle de critéres
Le maintien de foréts en bon état de fonctionnement passe didentification des zones préférentielles pour Ia
par la préservation de la biodiversité. Aussi le SCoT pose les renaturation. Les PLU() pourront s‘appuyer par

objectifs suivants : exemple sur cette liste de critéres et les adapter aux
spécificités territoriales.

> PRESCRIPTIONS » Valoriser les opérations de désimperméabilisation
et/ou renaturation menées ces derniéres années et

e Protéger les boisements par un outil adapté, un
engager au moins une opération dans chaque EPCI

zonage (Af ou Nf par exemple), un classement (EBC),

un classement au titre écologique ou paysager, en (hors cadre ZAN) & horizon 203I.
fonction de leur surface, de leur fonctionnalité au sein e Rechercher les solutions de désimperméabilisation
de la TVB et du code forestier qui s’y applique. optimales dans le cadre des projets d'aménagement

en renouvellement urbain, en s‘appuyant sur les
enjeux de gestion des eaux de pluie et de
renforcement de la biodiversité.

NI 4 scoraspays do ot /17
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o Identifier dans les PLU(i) les petits patrimoines jouent un réle environnemental mais aussi en matiere
naturels des espaces urbanisés a préserver, voire A de santé et de bien-étre.
créer ou requalifier (article L151-23 du CU). Il ne s'agit
pas de figer la présence de chacun de ces éléments

mais bien d'assurer le maintien d'une présence de

nature tant en quantité quen diversité. Il sagit Exemple de critéres d’identification des zones préférentielles
N ' pour la renaturation
notamment des espaces verts publics, jardins publics

et privés, toitures végétalisées, berges de cours d'eau,

mares et petites zones humides, délaissés urbains, CRITERES
cours intérieures de copropriétés, bords de chemins ENVIRONNEMENTAUX
.. . Trame Verte et Bleue, continuités
de fer: ces espaces du quotidien sont susceptibles de écologiques, zones inondables, points chaud
jouer un réle écologique majeur, notamment dans les de la cartographie des flots de chaleur du

territoire...
zones urbaines ou ils représentent la majorité des

espaces naturels et semi-naturels. (= Trame verte et
bleue en ville). lls constituent par ailleurs des Tlots de
Densité d’emploi

fraicheur et de convivialité essentiels a la vie des Proximité de logements collectifs,

communes. Proximité de pdle d'équipement
Personnes vulnérables

CRITERES SOCIAUX

Densité de population

> RECOMMANDATIONS CRITERES D'OPPORTUNITE

e Améliorer la connaissance de la biodiversité dans les Projets d'espaces publice N
. Secteurs strcteglques pOUI' la revitalisation

zones urbaines et a urbaniser afin dintégrer ces des centralités
. " . . Faisabilité technique
fonctionnalités aux projets urbains.

e Engager une réflexion sur la nature en ville en
intégrant des Solutions Fondées sur la Nature (par
exemple via une OAP TVB, laquelle intégrera le
patrimoine arboré (charte de l'arbre, baréme ou
dispositions protectrices etc..). Les espaces verts
feront I'objet d'une attention particulieére en ce qu'ils
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3. Prendre en compte le grand cycle de
I’eau, mettre en place des leviers pour
sa restauration et prévenir du risque
naturel d’'inondation

Le Pays de Retz, territoire au relief peu marqué, est
fortement structuré par son réseau hydrographique.

lLes phénoménes liés au déréglement climatique
(accentuation de la longueur des épisodes de sécheresse
et des phénomeénes pluvieux exceptionnels, inondations,
dégradation de la ressource en sous-sol et en surface..) y
sont de plus en plus fréquents et créent des vulnérabilités
aux conséquences trés concrétes sur le territoire.
Conséquences sur les écosystémes mais aussi sur
I'augmentation du risque inondation par ruissellement, de
débordement ou remontée de nappe, I'allongement des
périodes d'asséchement des riviéres, le cadre paysager, sur
les ressources économiques (agriculture, péche,
conchyliculture, saliculture, activité portuaire, plaisance..),
sur le cadre touristique (littoral, marais, cours d’eay, lacs...),
sur la ressource agricole.

Il'y a aujourd’hui urgence d mettre en place des leviers pour
restaurer le grand cycle de l'eau sur le territoire,
notamment, en protégeant les milieux naturels restaurant

Y A
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les milieux dégradés ainsi qu’en préservant et restaurant la
ressource (repotabilisation de la nappe de Machecoul
notamment), en augmentant les capacités d'infiltration et
en augmentant la biomasse.

Schéma du grand et du petit cycle de I'eau

condensation

évaporation
évapotranspiration

R ot

]

Précipitation

Consomma
tion
Chateaux | domestique
deau | etnon-

/" domestique

Agriculture l
Energie

Industrie

Usines

ruissellement

lﬂ

Eau de surface

ruissellement / infiltration

Zones de '
prélévement
\ J

Eau souterraine
retour aux milieux

|

bea

Stationd’

épuration
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a. Préserver et protéger la ressource territoriale

Le SCoT a pour objectif de soutenir les enjeux de
préservation et de protection de la ressource en eau (cours
d’eau, zones humides, marais...), éléments & part entiére du
patrimoine du Pays de Retz.

Intégrant les dispositions du SDAGE Loire Bretagne (en
application de I'article L211-12 du Code de I'environnement),
le SCoT rappelle son objectif de:

> PRESCRIPTIONS

e Protéger les éléments structurants suivants, en
opérant une vigilance accrue sur les secteurs situés
en tétes de bassin versant :

- Protéger les zones humides en cohérence avec les
dispositions des SAGE en vigueur et intégrer aux
documents d'urbanisme au moment de leur
révision un inventaire & jour des zones humides.
Lors de la réalisation de nouveaux inventaires (que
le SCoT recommande de mener en associant les
professionnels), les zones humides doivent étre
délimitées et leurs fonctionnalités caractérisées

(selon la méthode nationale d'évaluation de 'OFB).

- Respecter, la protection renforcée pour les zones
humides stratégiques pour la gestion de l'eau en
cohérence avec les dispositions des SAGE en
vigueur. Sont ainsi identifietes comme telles les
zones humides de téte de bassin versant, source

20 / SCoT du Pays de Retz
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de cours deau et les zones humides en zone
inondable.

- Protéger et restaurer les cours d'eau et les corridors
riverains (ripisylves) en les intégrant dans les
documents d'urbanisme et actualiser l'inventaire.

- Préserver une bande minimale inconstructible de
10 métres comptée @ partir du haut de la berge du
cours d’eau. Exceptions possibles pour les activités
nécessitant la proximité immédiate du cours d’eau.

e Préserver les principaux réservoirs de biodiversitg,

corridors écologiques, discontinuités issues du réseau
hydrographique du territoire. Les documents
d'urbanisme veilleront a préciser cette trame a leur
échelle en s‘appuyant sur la connaissance des
écosystemes de leur propre territoire et sur la
cartographie définie a I'échelle du SCoT.

Instaurer un principe ERC, d'évitement-réduction-
compensation quant au maintien des zones humides
tel que prévu dans les dispositions et regles du SAGE.

Agir fortement pour réduire les pollutions des aires de
captage, qu'elles soient d'origine industrielle, urbaine
ou agricole:

- Conformément  aux  arrétés  préfectoraux
correspondants.

- En mobilisant les outils réglementaires permettant
de conforter la préservation des périmetres de
protection rapprochés et éloignés, notamment afin
de protéger des éléments de la trame verte et




bleue favorables a la préservation de la ressource
en eau (haies, zones humides a proximité, etc.).

Limiter et encadrer la création et I'extension de
nouveaux plans deau en cohérence avec les
dispositions des SAGE en vigueur et de la disposition
1E-3 du SDAGE Loire Bretagne.

Préserver les éléments du paysage et du milieu qui
garantissent le bon fonctionnement hydrologique et
écologique du territoire (mares, haies, talus, ripisylves,
zones tampons..) notamment ceux situés en tétes de
bassin versant.

> RECOMMANDATIONS

Le SCoT encourage son territoire a:

Prévoir une bande minimale inconstructible adaptée
le long des cours d'eau majeurs (Loire, Acheneau, La
Blanche, Haute-Perche, Tenu, Falleron, Boulogne,
Logne, Ognon) en application des régles des SAGE(s)
applicable, par exemple : bande minimale préservée
de 35 métres le long des axes majeurs de la TVB (M.1-
2 dans le SAGE Estuaire).

Intégrer et préserver le réseau tertiaire (cours d'eau &
caractéristiques spécifiques : les douves et les canaux
des marais).

Encourager la mise en place d'outil de maitrise
fonciere sur les périmetres de captage
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(emplacements réservés, droit de préemption «
ressource en eau »).

e Imaginer des rentabilités économiques en
contrepartie d'une gestion des eaux vertueuse sur les
aires de captage (bois-énergie, gestion forestiére
etc).

e Contribuer a la bonne qualité écologique et chimique
de toutes les eaux, tant souterraines que
superficielles. Cibler les nappes Grenelles (Nappe de
Machecoul, Maupas) et les étangs de Gatineaux et
Gros Cailloux. Les documents d'urbanisme des
communes concernées devront retranscrire les
prescriptions des arrétés préfectoraux (AP) les
obligeant.

e Dans une logique de sobriété fonciere, pré-identifier
les zones humides en amont des procédures
réglementaires pour calibrer les opérations afin de
tenir compte des éventuelles contraintes
environnementales pré-identifiées.

b. Prendre en compte le déréglement du cycle et les
dynamiques saisonniéres et prévenir le risque
d’inondation

L'objectif du SCoT est de ne pas augmenter les
vulnérabilités du territoire face aux risques liés a l'eau :
submersion, inondation, sécheresse et recul du trait de cote
ou du rivage du fleuve (Risque submersion et recul du trait
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de cote ou du rivage du fleuve sont également abordés - Des activités nécessitant la proximité immédiate
dans I'Axe 4 : Littoral. D'une maniére générale, les PLU(i) de la mer ou du cours d'eau.
déterminent leur capacité d’accueil par rapport aux risques - Des  constructions,  ouvrages, installations,

aménagements et travaux destinés a réduire les
conséquences du risque dinondation ou de
> PRESCRIPTIONS submersion marine et d'érosion.

Cette reégle s'‘applique dans les limites de l'article R.562-11-8

du code de lI'environnement « selon les conditions locales et

« Cartographier les secteurs & enjeux d'inondation (AZl) les prescriptions définies par les documents d'urbanisme (...)
dans les documents durbanisme et les visant notamment & préserver la sécurité des personnes »
connaissances les plus fiables & disposition.

liés notamment aux inondations.

Intégrer les risques majeurs et la résilience du territoire :

e Adapter les regles de constructions face aux risques e Préserver, selon les dispositions 1.2 et 1.3 du PCGRI, les

dans toutes les zones d'aléas pour ne pas augmenter
la vulnérabilité des territoires.

Préserver, selon la disposition 11 du PGRI, les zones
inondables identifiees par les communes et non-
urbanisées, de toute urbanisation nouvelle &
l'exception:

- Des constructions, reconstructions apres sinistre ;
- Des extensions mesurées des constructions.

- Des ouvrages, installations, aménagements
d'infrastructures et réseaux d'intérét général sans
alternative a I'échelle du bassin de vie et réalisés
selon une conception résiliente & l'inondation.

- Des équipements dont la fonction est liée a leur
implantation.

22 / SCoT du Pays de Retz

zones d'expansion des crues, les protéger et mettre
en place les outils adaptés.

e |dentifier, selon la disposition 2.1 du PGRI, les zones
inondables potentiellement dangereuses. Dans les
zones urbanisées, cette identification n‘'obére pas les
capacités d'aménagements, les opérations de
réhabilitation, rénovation, renouvellement urbain
lorsque ces opérations s'‘adaptent et prennent en
compte le risque.

e Rendre inconstructible, selon la disposition 3.18 du
PGRI, les biens acquis par la collectivité en raison d'un
risque aggravée liée au risque inondation

Voir également : AXE 1, chapitre 1, AXE 2, chapitres 2 et 3 et AXE 4:
chapitre 2.




> RECOMMANDATIONS

Le SCoT encourage les documents d'urbanisme & :

Prendre en compte les études hydrologiques locales
et actualisées, dans les documents d'urbanisme
lorsqu’elles existent.

Mener des études complémentaires dans les
secteurs soumis 4 un risque dinondation comme
certaines communes les ménent déja (Pont-St-
Martin, Machecoul-Saint-Méme).

Préfigurer le devenir des zones concernées par un
aléa important, en intégrant la question de leur
renaturation dans le projet global.

Selon la disposition 2.14 du PGR, retranscrire dans les
PLU le zonage pluvial identifié par la collectivité
(article L 2224-10 du CGCT) et lintégrer au Schéma
Directeur des Eaux Pluviales.

Selon la disposition 214 du PGRI, envisager des
scénarios de déconnexion entre la collecte des eaux
pluviales et le réseau d'assainissement lorsque cela
implique une dégradation du milieu récepteur.

Le SCoT porte également I'objectif d’'intégrer les enjeux de
gestion des eaux en lien avec le développement du territoire
et le déréglement du cycle de I'eau en lien avec la stratégie
nationale de I'eau & I'horizon 2030.
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> PRESCRIPTIONS

Dans une logique d'anticipation, les territoires
prendront en compte les possibilités
d'assainissement dans le choix des secteurs

constructibles. De plus, tout projet d'urbanisation
raccordé a I'assainissement collectif et générant des
effluents supplémentaires doit s'assurer de la
capacité de la station et des réseaux a absorber les
effluents actuels et projetés, ou d la concordance des
plannings de travaux des systemes d’'assainissement
avec [|'échéancier des secteurs d'urbanisation
retenus dans les PLU(i).

Anticiper la gestion des eaux pluviales en favorisant
leur infiltration dans le sol et & travers la mise en
ceuvre d'aménagements nécessaires et a leur
régulation et leur stockage.

> RECOMMANDATIONS

Le SCoT encourage les documents d'urbanisme 4 :

Promouvoir I'innovation et la recherche de solutions
de traitement et recyclage des eaux usées et de
gestion des eaux de pluie, fondées sur des systémes
naturels, dans le respect de la réglementation en
vigueur.

Pour exemple prévoir, selon le besoin,
'aménagement de zone dexpansion tampon en
sortie de STEP, permettant un stockage et un
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traitement supplémentaire naturel des rejets avant
leurs évacuations dans les milieux aquatiques. En tout
état de cause, les aménagements envisagés devront
satisfaire aux exigences d'études reglementaires
obligatoires

e Encourager les dispositifs de récupération des eaux
pluviales & des fins de «réserves» pour un usage
domestique ou professionnel dans les reglements
d’'urbanisme.

e Renforcer la communication des usagers sur les
qualités des sols requises pour recevoir des dispositifs
d'assainissement individuel et s'‘assurer de la
conformité des systemes d’'assainissement individuel.

e |dentifier les carrieres en cessation d'activité pour
envisager, entre autres, un usage de réserve d'eau
collective y compris en période de sécheresse.

Le SCoT a pour objectif de faire de la préservation de la
ressource en eau et de la sécurisation de I'accés a I'eau
potable, un enjeu majeur. Le PETR sera particulierement
attentif aux objectifs identifiés dans I'étude de sécurisation
de l'alimentation en eau potable en Loire-Atlantique.

> PRESCRIPTIONS

e Dans une logique d'anticipation et d'analyse de la
capacité d'accueill, les territoires doivent s'assurer de
'adéquation entre les capacités de la ressource en
eau (volume en eau potable mobilisable) et les
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projets de développement des territoires (disposition
GQ2-3 du SAGE déquilibre entre le bon
fonctionnement hydrologique des cours d'eau et les
besoins des activités humaines).

Soutenir des solutions de sécurisation de la ressource
en eau au travers dinterconnexions a I'échelle intra
ou inter-collectivités et permettre le renouvellement
des réseaux.

> RECOMMANDATIONS

Le SCoT encourage les documents d'urbanisme 4 :

- Encourager et soutenir les pratiques de réutilisation
des eaux non potables, pluviales, grises ou usées
traitées en s'‘appuyant sur les recommandations
de I'Agence Nationale de Sécurité Sanitaire de
'alimentation, de l'environnement et du travail
(ANSES)

- Contribuer a la repotabilisation de leau des
nappes, par 'amélioration et la préservation de la
qualité écologique et chimique de toutes les eauy,
tant souterraines que superficielles.

- Réduire lao consommation et les prélevements en
eau : viser un objectif de réduction de
consommation d'eau pour tous les usages en
s'appuyant sur les résultats des études HMUC
(hydrologie, milieux, usages et climat) en paralléle
de la sensibilisation des usagers.
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c. Contribuer a la restauration du cycle de I'eau D'autres objectifs sont également portés par le SCoT : laisser
I'eau évoluer dans les paysages afin de garantir la mobilité

L'enjeu pour le territoire du SCoT du Pays de Retz est de la Loire et des cours d’eau.

d’augmenter significativement les capacités d'infiltration
des sols dans les milieux urbains (enjeu d’exemplarité) et } PRESCRIPTIONS
de tenir compte du chemin de l'eau.  Viser la « zéro » artificialisation des espaces de

mobilité fonctionnels, voire la restauration de ces

> PRESCRIPTIONS derniers. Et laisser la Loire évoluer dans certains

- Afin déviter le ruissellement, généraliser lorsque espaces du lit majeur de la Loire a l'intérieur duquel le
cela est possible, la gestion intégrée des eaux lit mineur peut se déplacer. (Disposition E2-4 du SAGE
pluviales au plus prés du point de chute dans les Estuaire de la Loire).

jet bai d le ti istant.
projets urbains comme dans le tissu existan y RECOMMANDATIONS

- Systématiser  lintégration des enjeux de
perméabilité au sein de tous nouveaux projets e Prendre en compte dans les documents d'urbanisme
d'aménagement. Les communes identifient I'outil et les projets daménagement, le chemin de l'eauy,
le plus adapté pour se faire (par exemple: notamment pour constituer des zones naturelles
coefficient ~ de  pleine-terre/coefficient  de d’'expansion de crues ou de récupération des eaux
biotope...). pluviales.

- Préserver et restaurer les éléments de paysage
participant & la réduction du ruissellement et de
I'érosion des sols et notamment le maillage de
haies bocagéres et les marais (inventaire &
intégrer aux documents d'urbanisme).

> RECOMMANDATIONS

e Promouvoir les projets de désimperméabilisation,
favorisant l'infiltration des eaux pluviales.
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4. La prévention, des risques
s) technologiques, des pollutions et
nuisances de toute nature (déchets,
4 santé environnementale, ...) et de
certains risques naturels prévisibles

Il est attendu des rédacteurs de PLU(i)s gu’une attention
particuliére soit portée sur les populations vulnérables vis a
vis de [l'exposition aux risques dans les choix
d’‘aménagement opérés.

a. Prendre en compte les risques technologiques

Le Pays de Retz se donne l'objectif de réduire I'exposition
des populations et des biens aux différents risques
technologiques auxquels il est soumis (ICPE, SEVESO,
transport de matiéres dangereuses...).

> PRESCRIPTIONS

e Tenir compte des risques liés au transport de
matiéres dangereuses (TMD) pour ne pas augmenter
I'exposition des populations & ce risque et limiter, sur
les voies de communication concernées,
'augmentation des conflits d'usages qui sont source
d'accidents. A cet effet le DDRM (Dossier
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Départemental sur les Risques Majeurs) constitue
I'élément de référence pour cette gestion.

Organiser 'aménagement en fonction du risque
qu'induisent les activités industrielles afin de ne pas
accroitre le danger, pour les personnes, pour les biens
et pour I'environnement (en respectant les distances
déloignement entre les zones dhabitat et les

N

installations & risques; et en anticipant — en
particulier dans le cadre d'aménagement de parcs
dactivitts - les conséguences en matiere

d'aménagement).

Garantir la compatibilité des usages du sol (habitat,
activités, équipements publics, agriculture...) et de la
vocation des espaces (touristiques, de loisirs,
espaces naturels valorisés..) au regard des
installations  pouvant  générer des  risques
technologiques ou des nuisances élevées.

Considérer les extensions potentielles des
établissements & risques ou leur groupement (cumul
des risques) au regard des zones d'habitat existantes
et projetées.

Pour les éventuels sites ou sols pollués (SSP) :

- Prendre en compte les contraintes d'urbanisation
et les restrictions d'usage du sol éventuelles des
sites et sols pollués qui ont été identifies et qui
disposent de telles mesures.

- Développer la connaissance des SSP du territoire et
organiser leur suivi afin de pouvoir définir les

W/



conditions d'usage du sol et prendre les mesures
nécessaires pour permettre le renouvellement
urbain, la renaturation etc.

> RECOMMANDATIONS

e Intégrer une cartographie des lignes & trés hautes
tension et haute tension dans les PLU(i) en tant
qu'aide & la décision sur les futures implantations de
zones d'habitat et de batiments recevant des publics
sensibles afin de prendre en compte la question des
rayonnements non ionisants

b. Minimiser les nuisances relatives au bruit

Le SCoT du Pays de Retz a pour objectif de minimiser les
risques et les nuisances auxquels ses habitants sont soumis
au quotidien, en particulier dans leurs lieux de vie. Pour y
parvenir, il définit des objectifs relatifs aux nuisances
sonores.

Le DOO s'inscrit dans les obligations réglementaires
européennes et nationales. Il prend en compte les arrétés
préfectoraux relatifs au classement sonore des
infrastructures de transports terrestres, routiéres et
ferroviaires ainsi que le plan de géne sonore généré par
Nantes-Atlantique et & lisolement acoustique des

batiments affectés par le bruit.
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> PRESCRIPTIONS

o FEviter de soumettre les populations & des sources de
bruit nouvelles ou amplifiées ;

e Des Plans de prévention du bruit dans
lenvironnement (PPBE), le classement sonore des
voies (infrastructures routiéres et ferroviaires), les
cartes stratégiques du bruit, et autres documents

existants ou & venir simposant aux documents
d'urbanisme locaux, seront intégrés.

> RECOMMANDATIONS

Pour veiller & réduire I'exposition des habitants au bruit,
peuvent étre envisagés :

e Le conditionnement de l'ouverture & l'urbanisation de
nouveaux secteurs dhabitat ou d'activités dans les
zones les plus exposées, a la mise en oceuvre de
dispositions contribuant & la protection des habitants
contre le bruit. Pour celog, des dispositifs adaptés
atténuant le bruit (espoces verts, hauteur du
batiment adaptée, écran physique, etc.) sont définis
et présentés dans le document d'urbanisme local, en
veillant & leur intégration paysagere.
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c. Protéger les habitants contre la pollution de I'air

Le SCoT du Pays de Retz donne l'objectif de contribuer a
améliorer la qualité de l'air, en encourageant la conception
d'un urbanisme respectueux de la santé.

> PRESCRIPTIONS

e Poursuivre le développement de solutions de
déplacements de proximité en modes actifs et le
développement de mobilités décarbonées.

e Renforcer le lien entre transports collectifs et
urbanisation quand cela est possible.

» Adapter les vitesses dans les centralités, notamment
sur les axes routiers les plus fréquentés au cours des
épisodes de pollution, participant a réduire les
émissions polluantes liées au trafic routier et le niveau
de bruit.

e Prendre en compte limpact de la pollution
atmosphérique générée par les trafics routiers, dans
le cadre des projets d'établissements recevant du
public (enfants, personnes agées notamment), qu'ils
s'agissent de projets dimplantation ou de rénovation.

d. Gérer et favoriser le recyclage des déchets

Dans le cadre des politiques de gestion des déchets, le Pays
de Retz a pour objectif :

28 / SCoT du Pays de Retz
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o Participer au développement des filieres de réemploi,
de réutilisation et de recyclage, notamment en lien
avec I'économie sociale et solidaire mais aussi dans
une logique dinnovation économique.

e D’anticiper dans les stratégies intercommunales les
besoins de réserves foncieres pour limplantation des
équipements de traitement et de valorisation des

~

déchets, et en tout état de cause a l'écart des
habitations pour ne pas exposer les populations aux
éventuelles nuisances et en dehors des milieux
naturels sensibles constitutifs de la Trame Verte et
Bleue, zones inondables, de captage pour
I'alimentation en eau potable.

e. Autres risques naturels

Les risques naturels liés a l'eau, recul du trait de céte et
risques d'inondations, seront traités dans l'axe 4 du présent
document.

Le Pays de Retz veille a réduire I'exposition des populations
et des biens aux autres risques naturels auxquels il est
soumis (mouvement de terrain, retroit/gonflement des
argiles, radon, feu de forét..). Pour y parvenir, le SCoT a pour
objectif de :




)

s /S
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PRESCRIPTIONS

Assurer un développement urbain adéquat en
fonction du niveau de risque présent.

Intégrer des regles de constructions adaptées si
I'évitement de ces zones est impossible.

Informer et prendre en compte, quand ils sont
connus, les risques liés aux mouvements de terrain
dans le développement de 'urbanisation.

Intégrer si besoin des mesures de gestion des
parcelles boisées et de leurs abords immédiats et
mettre en place, en fonction du contexte local, des
zones tampons inconstructibles autour des espaces
boisés les plus importants.

En outre, dans les zones soumises d I'aléa de retrait ou
gonflement des argiles (en particulier sur les
communes présentant un risque fort), les régles de
constructions intégrent ces risques notamment en
matiere de gestion des eaux et de renforcement
structurel. Pour rappel, l'article 68 de la loi ELAN rend
désormais obligatoire la réalisation d'études de sol
avant la vente dun terrain constructible ou la
construction d'une habitation.

/224
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https://www.mygeo.fr/etude-de-sol-actualites/formalites-construire-maison-a7.php

Chapitre 2 : ENERGIE
W

g

Le SCoT exprime une ambition commune en matiére de
transition énergétique et climatique en tenant compte des
PCAET locaux et en s’inscrivant dans les trajectoires
nationales. Pour permettre la réalisation du scénario +2°C
établie par le GIEC, l'atteinte de la neutralité carbone &
I'échelle planétaire doit obligatoirement survenir avant la
moitié du siécle (2050). Elle se définit comme un équilibre
entre les émissions de CO, et les absorptions de CO.. Retirer
chaque année autant de CO, que I'on en émet est la seule
maniére d‘arréter l'accumulation de CO, dans
I'atmosphere, et donc de stabiliser ultérieurement les
températures. Tous les territoires ne pourront atteindre la
neutralité carbone, il s’‘agit alors d'une « contribution &
I'atteinte de la neutralité carbone sur un périmeétre élargi ».
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Schéma théorique de la trajectoire nationale de neutralité carbone
appliquée au Pays de Retz

A
kTeqCO; »
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Un enjeu de la
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neutralité carbone
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2021 climatiques et réglementaires
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Compensation et stockage carbone

Trois leviers principaux de 'aménagement sont a activer :

Participer a la réduction structurelle des besoins liés
aux usages (transport, logements, activités..) vis-a-
vis des dynamiques démographiques et
économiques.

Organiser et faciliter la décentralisation des outils de
production d'énergies en prenant en compte la
raréfaction du foncier et les ressources et spécificités
locales.

Planifier la nécessaire adaptation des infrastructures
de réseaux énergétiques pour optimiser les

productions au plus pres des besoins.
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> RECOMMANDATIONS o) 1- Lutter contre les émissions
territoriales de gaz a effet de serre

A ce titre, le SCoT encourage: P
o 4 etde polluants atmosphériques

o Le déploiement de Schémas Directeurs des Energies.

e La création d'une OAP thématique Climat Air Energie
dans les documents d’'urbanisme. Pour atteindre le “Zéro Emission Nette” le Pays de Retz va

devoir diviser par 6 ses émissions de gaz d effet de serres &
I’'horizon 2050. Plusieurs leviers vont permettre de concourir
a cet objectif.

a. Rénover le parc économique et les équipements

La rénovation du parc économique et d'équipements
existants, et son rythme de réalisation sont déterminants
pour la trajectoire de réduction des émissions. Pour y
contribuer, le décret tertiaire, définit des objectifs de
réduction des consommations d'énergie aux propriétaires
et exploitants de bdatiments tertiaires, avec I'ambition de
réaliser 60% d'économie d'énergie sur le parc tertiaire d'ici
2050 (-40% dés 2030).'

> RECOMMANDATIONS

e Encourager les réhabilitations et les nouvelles

constructions @ une haute exigence de qualité de
réalisation (usoge de matériaux biosourcés, reemploi,

1 - Décret n° 2019-771 du 23 juillet 2019 relatif aux obligations d'actions de réduction
de la consommation d'énergie finale dans des batiments a usage tertiaire.
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conception réversible, mixité fonctionnelle verticale,
forte performance énergétique, optimisation
fonciére, mutualisation de services et équipements...).

e Le SCoT recommande aux PCAET de mener une
stratégie ambitieuse de rénovation énergétique du
parc tertiaire et en particulier du parc public
identifier les batiments peu performants et prioriser
I'action.

e Participer & intensifier 'occupation et la polyvalence
dusage des batiments (occupation transitoire,
nouveaux usages sur les temps « morts ») afin de
répondre aux besoins croissants du territoire a la
démographie dynamique.

b. Rénover le parc de logements

L'habitat est un secteur émissif ou doit étre réalisé un
renforcement du rythme de la rénovation énergétique du
bati. La transformation & opérer sur le parc de logements
existant représente un véritable défi pour le secteur du
batiment, principal émetteur de gaz & effet de serre,
producteur important de déchets et fortement dépendant
des ressources fossiles. Un rythme de rénovation ambitieux
doit permettre de réduire les émissions territoriales et
contribue & l'atteinte de la neutralité carbone. Ce projet

global de rénovation apporte de multiples bénéfices :

2 - Objectifs chiffrés issus du CSTB
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réduction de la précarité énergétique, de la pollution
intérieure, amélioration de la salubrité et du confort estival...
Il s'agit de massifier la rénovation des logements en lien
avec la structuration d'une filiere locale de la rénovation.

> PRESCRIPTIONS

Le SCoT a pour objectif de:

e Concourir ala rénovation du parc de logements pour
tendre vers un objectif d’environ 80 000 logements
rénovés dici 2050 a I'échelle du PETR. La rénovation
des 14 700 passoires thermiques que compte le Pays
de Retz (Lettre DPE F et G)? sera priorisée.

e Approfondir la connaissance du parc de logements
dégradés, indignes ou non décents, et concernés par
le décret n° 2022-1143 du 9 aolt 2022 relatif aux
logements classés F et G afin den faciliter la
réhabilitation.

e Poursuivre les efforts de rénovation thermique sur les
logements des parcs privés et publics énergivores
dont le diagnostic de performance énergétique est
classé E, F, ou G, les copropriétés dégradées, les
propriétaires bailleurs et les propriétaires occupants
modestes et trés modestes. A ce titre, le SCoT
encourage les politiques des EPCI en faveur de la




rénovation énergétique et de l'aide aux travaux des
particuliers.

o Permettre lisolation par l'extérieur (ITE) avec des
régles alternatives dans les PLU(i), permettant de
conduire la mise en ceuvre de ces isolations
performantes, lorsque le contexte urbain et
patrimonial le permet.

> RECOMMANDATIONS

e Mieux prendre en compte la question du confort d'été
lors des réhabilitations, en tenant compte de I'dge et
des techniques constructives des batiments.

e Préciser autant que faire se peut les regles relatives &
linstallation de panneaux photovoltaiques en toiture
de maniére a ce que leur intégration paysagére soit
assurée.

e Encourager lutilisation de matériaux biosourcés et
géosourcés dans la construction neuve et la
rénovation.

c. Décarboner les mobilités

Le secteur des transports (mobilités résidentielles et
professionnelles) est le ler poste d'émission des GES du
territoire.

Le SCoT entend dans son projet d'aménagement contribuer
& la réduction des mobilités émettrices de GES (cf. chapitre
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N

mobilités), notamment & travers le développement
d'alternatives d la voiture individuelle.

Les consommations d'énergie qui y sont rattachées
proviennent quasi exclusivement des produits pétroliers.

Concernant I'enjeu de la décarbonation de ce secteur il
passe par I'usage de motorisation alternative :

Flectricité
Biométhane
Hydrogene
Agrocarburants

RECOMMANDATIONS

Engager les territoires dans des plans de mobilités ou
plans globaux de déplacements en faveur d'une
décarbonation des mobilités et notamment pour :

- Accompagner le développement et l'usage des
motorisations alternatives sur le territoire, pour le
transport voyageur (véhicules personnels des
habitants, parc de véhicules des réseaux de
transport en commun) et le transport de
marchandises (flottes de véhicules des acteurs de
la logistique).

- Poursuivre la mutation du parc de véhicules des
réseaux TC urbains et interurbains vers du matériel
roulant moins polluant (en particulier vers les
énergies électrique et gaz naturel), dans l'objectif
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d'accentuer la transition énergétique. Cette
stratégie  doit aussi  s‘appuyer sur e
développement de filieres de production
d'électricité et de gaz propres.
e Favoriser le développement d'une offre de recharge
(électromonbilité, gaz naturel) maillant 'ensemble du
territoire.

d. Limiter les émissions liées aux activités industrielles
et maraicheéeres

Les principaux secteurs émissifs industriels a I'échelon
national sont sous représentés dans le Pays de Retz
(activités sidérurgiques, cimentier..). Cependant un tissu
important d’‘entreprises dont les émissions sont diffuses
doivent poursuivre et engager des plans d’‘amélioration des
procédés énergétiques dfin de tendre vers une trajectoire
de neutralité carbone. Les émissions du tissu productif
agricole se concentrent quant a elles trés largement sur
I'activité maraichére sous serres chauffées dont le
processus consomme essentiellement du gaz naturel,
fortement émetteur.

> RECOMMANDATIONS

Le SCoT recommande aux PCAET de renforcer le dialogue
avec les industriels et exploitants agricoles fortement
émetteurs, de maniére & :
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o Viser une efficacité énergétique renforcée.

e Travailler sur la récupération d'énergie a I'échelle des

entreprises et des zones activités.

Valoriser, soutenir les évolutions a I'oeuvre au sein de
la profession maraichere pour les massifier en
encourageant notamment le mode de chauffage
des serres par biomasse, GSR, biogaz...




2. Produire des énergies renouvelables et
locales dimensionnées par et pour le
territoire

Le SCoT identifie les secteurs propices au développement
de productions d'énergies renouvelables ou d’installations
et porte une vision consolidée et comparative par filiere des
objectifs des PCAET locaux. Ceci, afin de porter une
stratégie Pays et répondre aux éventuels objets de
coopérations non identifiés aux échelles commmunautaires.

Le SCoT soutient la poursuite du développement de
I'ensemble des énergies renouvelables.

Le potentiel des Zones d'accélération des énergies
renouvelables identifiées dans les communes est estimé &
I'échelle du PETR et & ce jour & 1930 Gwh/an.

a. La mobilisation du monde agricole face aux enjeux
énergie-climat : focus sur la méthanisation et le
photovoltaique.

N

Un préalable & daffirmer : la primauté de la production
alimentaire. Les productions alimentaires doivent toujours

3 - Décret n° 2024-318 du 8 avril 2024 relatif au développement de l'agrivoltaisme et
aux conditions dimplantation des installations photovoltaiques sur des terrains
agricoles, naturels ou forestiers

Envoyé en préfecture le 03/03/2026
Recu en préfecture le 03/03/2026
Publié le

~7

ID : 044-200060838-20260302-DEL_APPRO_SCOT-DE

primer sur les cultures strictement énergétiques (lorsqu'une
méme production peut avoir les deux usages, sa vocation
alimentaire doit primer sur sa valorisation énergétique).

> RECOMMANDATIONS

Le SCoT fixe des objectifs concernant les surfaces agricoles,
naturelles et forestiéres susceptibles d'accueillir un projet
d'installations photovoltaiques.

e S'assurer que les projets agrivoltaiques et le
développement d'installations photovoltaiques sur
terrains agricoles, naturels et forestiers s'inscrivent
dans le cadre reglementaire en vigueur?.

e Limiter I'implantation du photovoltaique au sol dans
les espaces naturels, agricoles et forestiers, aux
espaces identifiés dans le document-cadre élaboré
par la chambre dagriculture (en application du
décret n°2024-318 du 8 avril 2024) ou ayant vocation
al'étre.

e Inciter les collectivités en charge des politiques
climat-énergie, agricole :

- A réfléchir a la création d'une charte (agriculteurs
— énergeéticiens — collectivités) pour accompagner
le développement d'un agrivoltaisme au service
d'une agriculture durable, innovante et attractive si

SCoT du Pays de Retz / 35




Envoyé en préfecture le 03/03/2026
Recu en préfecture le 03/03/2026

Publié le

ID : 044-200060838-20260302-DEL_APPRO_SCOT-DE

les documents cadres existants paraissent Y PRESCRIPTIONS
insuffisants.

- A se doter d'une grille d'analyse des projets en
agrivoltaisme, & travers notamment les outils
existants, avec des prescriptions techniques afin
de garantir le maintien d'une activité agricole
compatible avec le projet alimentaire territorial et
contribuant & minimiser I'impact agronomique.

e Privilégier I'implantation des énergies renouvelables
au sein des espaces déja artificialisés : intégration
prioritaire en toiture des bdatiments, sur les aires de
stationnement et délaissés des réseaux de transport
en cohérence avec les enjeux de densification et/ou
renaturation du tissu urbain liés a la stratégie de

. ) sobriété fonciere.
e Favoriser le développement de structures de

méthanisation adaptées et rester vigilant sur le * Réserver limplantation du PV au sol au sein des

développement de la méthanisation qui est une espaces non artificialisés, aux terres incultes,

énergie renouvelable si et seulement si, l'apport en décharges, installations de stockage des déchets et
nutriment du digestat est produit durablement sans anciennes carrieres et en agrivoltaisme*

obérer la production alimentaire. e Dans le cas de limplantation de panneaux sur un

batiment neuf :

b. Les conditions d’'implantation des installations - N'admettre en zone agricole et naturelle que les

d‘énergies renouvelables et leur intégration projets dont le dimensionnement est nécessaire et

paysagere en adéquation avec les besoins essentiels au

maintien ou au développement de lactivité

lLe SCoT défend nécessairement une réflexion sur ) . ) . .
agricole, en anticipant ses évolutions possibles.

I'intégration paysagére et fonciére des productions
d’énergies renouvelables.

N

- Veiller & Jlorientation du bdatiment, d son
positionnement optimal vis-a-vis du point de

raccordement, a son intégration paysagere. Le
mitage du paysage devra étre évité.

4 - Article L.314.36 du code de I'énergie

50/ s L
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> RECOMMANDATIONS - Instaurer un dialogue territorial indispensable a la

construction du récit collectif des transitions.
e Les ouvrages du réseau public de transport

d'électricité & haute et trés haute tension contribuent
a la solidarité des territoires, a l'accueil des énergies
renouvelables, a l'attractivité économique régionale
et peuvent concourir a la préservation des espaces
agricoles et des continuités écologiques. Les
documents d'urbanisme contribuent & garantir la
pérennité et les possibilités d'évolution dudit réseau.
lls veillent & la compatibilité de I'utilisation du sol sous
les lignes électriques avec le bon fonctionnement de
ce réseau. lls identifient le cas échéant, les espaces
dans lesquels la pérennisation desdits ouvrages peut
s'accompagner dune préservation des terres
agricoles ou des continuités écologiques.

- Anticiper les effets du changement climatique sur
le paysage.
 |dentifier les conditions de mise en place d'une filiere
territoriale de production de matériaux biosourcés
(préservotion du foncier agricole, de la biomasse,
plan d'actions de politiques publiques climat-
énergie...)

e Prendre en compte les stratégies ZAENR au sein des
documents d'urbanisme.

e Les nouveaux projets de productions d'énergies
renouvelables pourront faire l'objet d'une étude
paysageére et/ou de toutes mesures permettant leur
intégration dans le paysage (Préservation des
espaces paysagers remarquables, cones de vue,
coupures d'urbanisation..).

e S’inspirer de la démarche initiée dans le cadre du
partenariat avec I'école supérieure du paysage de
Versailles et le collectif Paysages de l'apres pétrole
(contrat d'objectifs PETR / ADEME 2017-2020) visant & :
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*) 3.Restaurer et développer le
/)y stockage carbone naturel

Si les objectifs mondiaux de neutralité carbone nécessitent
une diminution des émissions de gaz & effet de serre, celle-
ci doit s‘accompagner de la préservation et de la
restauration des capacités environnementales du territoire
pour maintenir sa capacité a capter et & stocker le
carbone.

Cette contribution & la trajectoire de neutralité carbone a
fait l'objet d'un travail théorique de déclinaison des

objectifs a I'échelle du Pays de Retz, réalisé a partir des
travaux du GIEC Pays de la Loire.

Cc'rcle des émissions territoriales de gaz a effet de serre
et du stockage carbone sur le territoire du Pays de Retz *

EMISSIONS APTATION

—_—
—_—
—
aujourd’hui »>
objectif 2050>>
0,30 <« aujourd'huil

e

8 HPUITS DE CARBONELIR

: llobj
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Cette territorialisation a I'échelle du Pays de Retz a permis
de décliner des objectifs en matiére d'augmentation du
couvert végétal et d'accompagnement des pratiques
économiques et agricoles respectueuses de I'eau et du sol.
Il conviendra de:

> PRESCRIPTIONS

o Développer fortement le réseau de haies en
encourageant la plantation de 40 km de haies
supplémentaires par an (incluant les plantations en
milieux naturels, agricoles et urbains dans le cadre de
linsertion paysageére des opérations) en lien avec les
travaux réalisés par les territoires et les partenaires.

e Augmenter les boisements, notamment dans les
zones vulnérables ou espaces  stratégiques
(ripisylves, zones de ruissellement, flots de chaleurs..)
- solutions fondées sur la nature.

e Mettre en place des mesures de compensation en
cas darrachage de haies ou de boisements en
définissant une regle de compensation adaptée.

> RECOMMANDATIONS

e Soutenir les pratiques agricoles respectueuses de la
ressource en eau et des sols (agroforesterie,
agroécologie, agriculture biologique...).

e Encourager la création d'un volet «trame brune »
dans une OAP thématique.
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e Encourager les dynamiques économiques du
territoire visant a participer a l'atteinte des objectifs
de neutralité carbone (co-bénéfice) (filiere bois-
énergie, retour au sol de la matiére organique,
coopérative carbone..).
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DES CAPACITES PRODUCTIVES
ET ECONOMIQUES A
RENFORCER AU SEIN D'UNE
ARMATURE EQUILIBREE
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Chapitre 1: AGRICULTURE
W

1. Maintenir les espaces agricoles et la
capacité nourriciére du PETR

Envoyé en préfecture le 03/03/2026
Recu en préfecture le 03/03/2026

Publié le

ID : 044-200060838-20260302-DEL_APPRO_SCOT-DE

Le SCoT du Pays de Retz entend faire du patrimoine naturel,
agricole et paysager, de sa préservation et de sa
valorisation, les atouts d'un Pays ol se conjuguent qualité
des productions et protection de I'environnement.

Pour affirmer sa volonté de respecter les grands équilibres
du territoire et de protéger les espaces naturels, le SCoT
porte 'ambition de préserver prés de 90% du territoire en
secteur naturel et agricole pérenne dans les PLU(D&
échéance 2050 et traduit cette volonté en localisant prés
de 100 000 hectares d'espaces agricoles en Espaces
Agricoles Pérennes (EAP) sur les 4 intercommunalités du
territoire. Le SCoT identifie en particulier 11 650 hectares
d'espaces naturels exploités comme espaces agricoles
pérennes considérant que l'activité d’'élevage est décisive
pour le bon fonctionnement écologique de ces milieux. En
tout état de cause, les espaces agricoles pérennes

W/

“classiques” identifiés dans le SCoT sont plus importants
gu’en 2013.
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S Des capacités productives et économiques a renforcer
Z au sein d'une armature équilibrée

LES ESPACES AGRICOLES PERENNES (EAP)

Océan Atlan tique
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Cette démarche de classement en Espaces Agricoles > PRESCRIPTIONS
Pérennes (EAP) donne un cadre plus sGr au monde agricole,

i _ o _ : o Les PLU(i) préciseront la délimitation graphique des
de nature a favoriser la transmission et l'installation de

EAP & la parcelle, et leur classement dans un zonage
nouveaux porteurs de projets. permettant la préservation de leur vocation agricole
(A ou N). Les secteurs classés en EAP excluent :

- Les secteurs potentiels d'urbanisation future.

- les SDU (secteurs déja urbanisés), STECAL
hameauy, villages susceptibles d'étre densifiés.

- Les parcelles identifiées comme support de projets
photovoltaiques au sol.

- Les surfaces d'extension des activités extractives.

Pourront étre réalisés au sein des EAP les aménagements
d'intérét général suivants:

- Lesaménagements Iégers tels que liaisons douces,
voies vertes, ...

- Les infrastructures dintérét général et des
équipements dintéréts publics (STEP, déchéterie,
voirie, antenne, défense incendie, ...

- Lesrelocalisations rendues nécessaires par le recul
du trait de cote ou du rivage du fleuve.

e Par ailleurs, certains projets en dehors des
précédents, non localisables d la date d’approbation
du SCoT, pourraient étre amenés a se réaliser au sein
des EAP. Dans ce cas, un systeme d'« évitement —
compensation » devra étre mis en place a hauteur
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des hectares concernés a I'échelle de la commune
ou de I'EPCI. Cela devra faire 'objet d'une information
au PETR, lequel devra par courrier formuler son avis
sur la compensation. A titre d’exemple sont identifiés :

- De nouvelles zones économiques, issues des
stratégies des EPCI mais dont les é&tudes
prospectives n‘ont pas permis d'aboutir d une
localisation précise.

Les régles et prescriptions des PLU(i) en vigueur dans les
secteurs classés en A et N s’appliquent sur les secteurs en
EAP. En ce sens le classement en EAP ne remet pas en cause
I’évolution du béti existant, le changement de destination
etc.

> RECOMMANDATIONS

En complément & la définition des EAP sur le territoire du
Pays de Retz et pour répondre, sur des secteurs ciblés, & des
enjeux spécifiques de préservation et de valorisation des
activités agricoles a long terme, le SCoT recommande :

e La création d'OAP thématique agriculture, de concert
avec le monde agricole, pour définir des intentions et
des orientations d'‘aménagement qualitatifs pour
l'espace agricole lors de I'élaboration des documents
d’'urbanisme.

e En fonction du contexte local, le recours au
déploiement d'outils opérationnels et fonciers
daménagement tels que les périmetres de
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protection d'espaces agricoles et naturels (PEAN
comme celui de Pornic Agglomération Pays de Retz
visant linstallation de nouvelles activités agricoles
favorables aux milieux sur des secteurs délaissés
et/ou ayant subi un phénomeéne de cabanisation), les
Zones Agricoles Protégées (ZAP), le recours au
portage foncier, mise en réserve de ferme..




2. Assurer la pérennité des activités
agricoles et des activités de péche

Le SCoT soutient I'évolution des activités agricoles et des

exploitations agricoles dans un contexte global, rendant

a. Batiments agricoles
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parfois difficile l'installation ou la transmission, notamment
des exploitations en élevage. Cette difficulté & s’'installer ou
a transmettre se traduit également par une tendance a
I'augmentation
regroupement des activités, ..

de la taille des exploitations, Ile

Synthése des possibilités d'évolution des siéges et batiments d'exploitation en zones agricoles dans et hors communes littorales

Hors Communes Littorales
et hors secteurs spécifiques

des communes littorales

En EPR*

Communes Littorales

En coupure d’urbanisation

Extension des Autorisé Autorisé (extension limitée) Autorisé (extension limitée)
batiments
Autorisé Rénovation et nouvelle construction autorisées | Nouvelle construction autorisée au sein d’'un périmétre bati d’une
Nouveau dans le cadre de Ila mise aux normes de | exploitation sans remettre en cause le caractére de coupure
. . I'exploitation agricole, aquacole comprenant | d'urbanisation.
batiment / siége N . .
I'activité de péche en mer professionnelle sur le
Pays de Retz (sans augmentation des effluents).
Aménagements | Autorisé Autorisé Autorisé
légers
Changement de | Autorisé Autorisé Autorisé
destination

*Les constructions ou installations nécessaires aux cultures marines et nécessitant la proximité immeédiate de I'eau ne
sont pas concernées par ces limitations.

Wz
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Dans les secteurs en dehors des EPR des communes
littorales, la création de nouveaux batiments agricoles est
autorisée sous conditions (avec l'accord de I'autorité
administrative compétente de I'Etat, aprés avis de la
commission départementale de la nature, des paysages et
des sites et de la commission départementale de la
préservation des espaces naturels, agricoles et forestiers.

Les orientations concernant les activités de péche et de
conchyliculture sont abordées dans I'axe 4 du DOO.

> RECOMMANDATIONS

o Le SCoT encourage les PLU()) & envisager les
possibilités d'assouplir le principe dinconstructibilité
dans les espaces agricoles et naturels afin d'assurer
le développement d'une agriculture
économiquement viable, de permettre et d'encadrer
la diversification des exploitations agricoles et de
pérenniser la vocation nourriciere du Pays de Retz. Et
en particulier :

- Sont ainsi identifiées les constructions nécessaires
G lexploitation agricole ou au stockage et a
I'entretien de matériel agricole, les constructions et
installations nécessaires & la transformation, au
conditionnement et d la commercialisation des
produits agricoles, lorsque ces activités constituent
le prolongement de l'acte de production.
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> PRESCRIPTIONS

En ce qui concerne le logement de fonction, le SCoT
demande que l'autorisation de construction soit soumise,
dans le respect du principe de gestion économe de
I'espace, & un certain nombre de critéres définis par les
territoires et s'‘appuyant sur la charte pour la prise en
compte de l'agriculture dans les territoires (par exemple :
distance avec les batiments d’exploitation, nécessité d'une
présence sur site de 'exploitant...) ;

Dans les EPR (Espoces Proches du Rivoge) la création de
nouveaux logements de fonction n‘est pas autorisée,
conformément aux dispositions réglementaires en vigueur.
Le changement de destination d'un batiment déja existant,
et identifi€¢ comme tel dans le document d'urbanisme,
pourra permettre la création du logement de fonction.

> RECOMMANDATIONS

Le SCoT considére par ailleurs qu'un logement de fonction
occupé, ne participant plus & l'exploitation agricole est
toujours considéré comme une construction attachée a
I'exploitation agricole et donc de destination « exploitation
agricole et forestiére». Il recommande aux territoires

d’'assurer I'application de ce principe.




Afin de permettre la bonne transmission des exploitations
agricoles et dassurer la préservation des siéges
d’exploitation, il convient de limiter les conflits d’'usage et les
impacts agricoles qui pourraient étre liés a des
changements de destinations de batiments agricoles.

Pour rappel, la destination d'un bien n’‘est pas liée a la
situation de l'exploitant : Un bd&timent agricole conserve
donc sa vocation agricole méme s'il n'est plus exploité.

> PRESCRIPTIONS

Les territoires compétents doivent :

e |dentifier les bd&timents susceptibles de changer de
destination en sappuyant sur une analyse
multicritere. A titre d'exemple, des fiches-batiments
ou des OAP dédiées pourront étre le cas échéant
formalisées.

e Prioriser les changements de destination aux
batiments  agricoles  présentant un  intérét
architectural et patrimonial dans la mesure ou ce
changement de destination ne compromet pas :

- La préservation et la fonctionnalité écologique du
site, sa qualité paysagere ;

- La poursuite et I'évolution de I'exploitation agricole
notamment au regard des régles de réciprocité (L
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11-3 du code rural) et des régles sanitaires liées &
I'activité agricole.

- Les conditions de sécurité routiére dans le cas ou les
batis d'intérét patrimonial seraient situés dans
I'emprise de la marge de recul d'une Route
Départementale.

Lorsque le changement de destination concerne un
batiment d'une exploitation agricole, il pourra contribuer &
la diversification de I'activité agricole telle que la création
de gites, résidences hételiéres, accueil a la ferme..

> RECOMMANDATIONS

~

e Inciter les territoires a interdire le changement de
destination d'un ancien bdtiment en vue de devenir
une unité d'habitation destinée & un tiers (non-
agriculteur) dont la localisation pourrait bloquer le
fonctionnement ou le développement dune
exploitation ou dont I'exploitation a cessé depuis
moins de 5 ans ou bien dun bdatiment dont le
changement de destination pourrait impacter le
potentiel de développement des EnR.

Afin de maintenir une cohabitation optimale entre le
maraichage et les autres activités agricoles implantées sur
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>

le territoire du Pays de Retz et notamment la polyculture- e Créer un volet maraichage au sein dune OAP

laménagement des batiments (Serres et grands

développement d'activités maraichéres limitant leurs _ i
abris plastique — GAP).

impacts sur les ressources et favorisant leur insertion

paysageére. e |dentifier les solutions techniques permettant
d'améliorer lintégration paysagere de la tenue
> PRESCRIPTIONS maraichére (marge de recul accompagnée d'un

aménagement  paysage, aménagement de
linterface entre les parcelles maraicheres et les
fossés collecteurs..) et sappuyer sur les bonnes
pratiques existantes pour les généraliser.

o Les PLU(i) s'appuient sur les éléments du volet
maraichage (2013) de la charte pour la prise en
compte de l'agriculture dans I'aménagement du
territoire  (2012) ainsi que sur le document de

valorisation des paysages maraichers élaboré avec  Veiller, lors dexhaussement opéré dans le
la fédération des maraichers nantais (2017) et visant maraichage industriel, & ce que les impacts sur le
a: maillage de haies, la gestion de leau et le

fonctionnement des sols soient corrigés par des
aménagements adaptés.

- Améliorer limplantation des serres, grands abris
plastique (GAP), ateliers de lavage et de
conditionnement.

e Afin de préserver la ressource en eau et réduire les
risques d'inondations, les exploitations maraicheres
devront assurer la gestion et la préservation
qualitative de la ressource en eau ainsi que la gestion
et linfiltration du ruissellement des eaux pluviales
induit par I'artificialisation.

> RECOMMANDATIONS

Le SCoT encourage les documents d'urbanisme a:
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Dans la continuité du SCoT précédent, et en lien avec une
dynamique importante de croissance démographique et
économique sur le territoire, le SCoT soutient le
développement de I'emploi sur le territoire et entend
développer et diversifier les capacités productives locales.

Dans l'objectif d’‘améliorer la qualité de vie et de réduire les
déplacements motorisés domicile — travail, le SCoT soutient
I'économie de la proximité.

En effet, la décorrélation entre lieu de vie et de travail s'est
accentuée ces derniéres décennies faisant augmenter les
déplacements domicile — travail ('emploi répondant & une
logique de polarisation plus importante que celle de la
population). Le ratio emploi / actif a également continué de
se dégrader dans le méme temps (en lien avec la forte
dynamique démographique notamment sur le littoral).
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En ce qui concerne le développement et la diversification
des capacités productives locales (qui représentent
aujourd’hui plus d'un emploi sur trois), le SCoT entend
notamment:

e Soutenir [lindustrie et [lartisanat existants, et
notamment les services aux entreprises et l'industrie
agro-alimentaire qui ressortent comme les points
forts du Pays de Retz;

e Ainsi que favoriser Iimplantation de nouvelles filieres
productives.

En lien avec les filieres soutenues par les EPCI dans leur
stratégie économique, le SCoT souhaite conforter:

e Llindustrie et les services aux entreprises, dans un
souci de participer a I'enjeu de réindustrialisation.

e La filiere maritime et les activités liees & la mer (hors
camping) :
- De péche, conchyliculture et saliculture ;
- De nautisme ;
- Les écotechnologies;

- Et les énergies marines renouvelables &

bioressourcés marines.
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e La filiere agricole, agro-alimentaire, de
transformation alimentaire du Pays de Retz est une
filiere d'exception. En lien avec le Projet Alimentaire
Territorial (PAT - validé en 2021), la valorisation des
productions locales et des circuits courts est
soutenue.

Le SCoT soutient également le développement de nouvelles
filieres sur le territoire et notamment :

e Toutes filieres participant & la décarbonation de
lindustrie et aux économies émergentes liées aux
transitions :

- Filiere énergie (réseaux de chaleur, éolien, bois-
énergie, biomasse, hydrogéne) ;

- Economie circulaire (réemploi, énergie - procédés
de pyrogazéification, eau, gestion des déchets) ;

- Démarches d'écologie industrielle et territoriale
dans les zones d'activités économiques.

N

e Toutes filieres contribuant & la structuration d'un
écosysteme de la construction, de I'éco-construction
et de la rénovation avec des matériaux durables et
les filieres locales (dont la production de bois
d'ceuvre) ; & ce titre lindustrie extractive du Pays de
Retz identifiée dans le schéma régional des carrieres
constitue un levier pour I'approvisionnement local en
matériaux.

o Lafiliere de I'équipement du batiment et de la maison.
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Le SCoT soutient les coopérations a I'échelle des bassins
industriels voisins en lien avec Challans Gois dans le cadre
de la démarche “Territoires d'industrie Loire Vendée Océan”,
avec la région nazairienne dans le cadre de la French tech
et des activités des Chantiers de I'Atlantique en particulier,
avec Nantes Métropole dans le cadre du contrat de
réciprocité. Ces logiques participent aussi de la
revitalisation du monde rural (dispositif France Ruralités
Revitalisation sur Legé et Touvois).

> PRESCRIPTIONS

e Les implantations artisanales et industrielles devront
répondre aux besoins de développement tout en
poursuivant la dynamique engagée en matiere de
sobriété fonciere, en lien avec les études menées par
les EPCI et leurs mises en ceuvre.

e Intégrer les carrieres existantes, les projets
d'ouverture de nouvelles et/ou dextension de
carrieres en reportant au reglement graphique des
documents d’'urbanisme un secteur de protection de
la richesse du sol et du sous-sol dans le respect des
orientations du Schéma Régional des Carriéeres en
vigueur ;

» RECOMMANDATIONS

e Orienter les nouvelles implantations industrielles vers
les zones d'activités économiques du territoire
lorsqu’elles ne sont pas compatibles avec I'habitat.
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 Diriger les nouvelles implantations artisanales vers les 2. Favoriser I’économie de la proximité et
centralités lorsgu’elles sont compatibles avec renforcer les dynqmiques

'habitat (introduisant dans les PLU() | il : "
habitat (introduisant dans les PLU(I) les outils commerciales des centralités
réglementaires adaptés) et sinon, prioritairement

vers des zones d'activités.

e Assurer les conditions de maintien et de
développement des activités productives existantes
qu'elles soient isolées ou au sein des zones d'activités

Dans l'objectif de répondre aux besoins des habitants et de
limiter les déplacements motorisés, le SCoT vise :

e Un maillage équilibré en pdles d'emplois denses et
attractifs (centralités et zones d'activités). Chaque

commune joue un rdle dans ['organisation
économique du territoire ;

e Des connexions privilégiées a ces pdles d'emplois
pour les actifs du territoire (TC, covoiturage, liaisons
douces) dans I'objectif de réduire les déplacements
MOotorisés ;

» Diversifier lemploi et les services aux abords des lieux
dintermodalité afin d'optimiser les fonctions et les
usages (tertiaire notamment).

En ce sens, le SCoT soutient le développement de
I'économie de proximité sur le territoire et notamment :

e Lo dynamique commerciale pour soutenir la
consommation & lintérieur du Pays de Retz, réduire
les déplacements pour motifs d'achat et contribuer &
la revitalisation des centralités ;

» Les activités touristiques et la filiere sport, bien-étre et
loisir (tourisme littoral et intérieur toute lannée,
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aménagement qualitatif et préservation des espaces
fragiles, mise en valeur du patrimoine local) ;

Les activités qui relevent de la filiere agricole et
alimentaire sur le territoire et en lien avec le PAT
(petite transformation, activitts commerciales et
artisanales, marché, restauration...) ;

Les activités liées a la santé et au secteur médico-
social et aux services liés aux enjeux du vieillissement
de la population;

Enfin, 'accueil de sites de formation, de recherche et
de toute implantation contribuant a 'économie de la
connaissance sera privilégié pour contribuer aux
mutations de I'économie.

RECOMMANDATIONS

~

Permettre & toutes les polarités de répondre aux
besoins locaux en matiere de commerces, activités
tertiaires, services et artisanat en privilégiant leur
implantation au sein des centralités, sous réserve de
compatibilité avec I'habitat.

Privilégier limplantation des activités présentielles (et
productives sans nuisances) au sein des centralités
(commerce, santé, activité de bureay, petit artisanat,
espaces de co-working, tiers-lieux..) dans une logique
de mixité des fonctions, de dynamisation et
d'intensification des centres-bourgs et de réduction
des déplacements motorisés.
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e Maintenir et développer des lieux permettant le travail
& distance des actifs (tiers-lieux, co-working) dans
I'objectif de réduire leurs déplacements domicile-
travail.

e Permettre le développement d'une offre tertiaire
notamment dans les pdles d'intermodalité.

e Assurer les conditions de maintien et de
développement des activités touristiques et ou de
services existants dans une logique de maintien de la
vie locale et de développement rural.




Le SCoT souhaite renforcer la lisibilité du maillage des zones
d'activités économiques du territoire afin qu’elles soient
plus visibles auprés des acteurs économiques.

En ce sens, 4 types de zones ou d'espaces d'activités
économiques structurent le territoire :

o Les espaces/zones stratégiques

Les espaces/zones intermédiaires

Les espaces/zones de proximité

Les espaces/zones spécialisées
> PRESCRIPTIONS

Le SCoT fixe pour les PLU(i) les orientations suivantes :

e Prioriser dans les ZAE [laccueil d'activités
incompatibles avec I'habitat dans 'objectif de limiter
la compétition des fonctions, les effets d'éviction,
favoriser lefficacité fonciére et éviter les conflits
d'usage.

e Intégrer le principe d'optimisation fonciére dans les
ZAE & travers, un certain nombre de regles prenant en
compte le tissu environnant. Par exemple : hauteur
minimale, coefficient d'emprise au sol minimal,
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marge de recul réduite, stationnement et voirie
mutualisés, etc.

Si cette typologie des zones identifie des vocations
principales, une mixité des activités économiques
présentes au sein de la zone peut s‘avérer intéressante.
Cela dfin d'éviter la mono-spécialisation des zones et
favoriser les types d'économie circulaire qui peuvent en
bénéficier. La diversification des fonctions des zones
d'activités pourra s'opérer au cas par cas, sous réserve de
préserver le fonctionnement des activités déja présentes.

Définitions Les zones stratégiques sont les zones privilégiées pour
limplantation d‘activités industrielles, logistiques ou générant des
nuisances dans l'objectif de limiter la compétition des fonctions, de
favoriser I'efficacité fonciere et d’encourager les écosystemes entre
les entreprises. Elles sont situées a proximité des grands axes
routiers. Le SCoT encourage les démarches d'écologie industrielle
et territoriale au sein de ces zones.

Les zones intermédiaires Sont caractérisées par leur insertion dans
le tissu urbain et présentent une certaine mixité fonctionnelle
(activités productives et commerciales).

Les zones de proximité sont privilégiées pour limplantation
d‘activités répondant aux besoins locaux (artisanat, TPE-PME) dans
l'objectif de contribuer a I'équilibre territorial en milieu rural.

Enfin, les zones spécialisées représentent les zones dédiées a
certains types dactivitts comme les activités lices & la mer
(conchyliculture), le tertiaire...
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I:)N S Des capacités productives et économiques a renforcer
3 au sein d’'une armature équilibrée

LES ZONES DACTIVITES ECONOMIGUES

iscuiterie
Saint-Michel

Zones d'activités économiques - ZAE
ZAE stratégiques

o

!) ZAE intermédiaires

!) ZAE de proximité

@) zones spécialisées

’\} ZAE projets de création (zone productive non localisée)
-

ZAE projet d'envergure nationale ou européenne

""" Pole d'équilibre

---.Pole d'équilibre intermédiaire
---Pole relais

Pole de proximité

| Zones urbanisées
N dont activités économiques principales
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Dans l'objectif de préserver les ENAF, d'étre compatible
avec la trajectoire ZAN et de maintenir des capacités de
développement et d'accueil des entreprises, le SCoT
rappelle l'obligation de procéder dans les EPCI a un
inventaire des ZAE (article L318-8-2 du code de
I'urbanisme), de plus, le SCoT :

Encourage les démarches de densification du bati et
dintensification des usages des zones d'activités
économiques, comme les études de gisements

Et encadre les projets d'extension et de création de
zones.

PRESCRIPTIONS

Les projets de création de nouvelles zones d'activités
économiques devront étre identifiés par le SCoT et les
projets dextension (de zones existantes) devront
sinscrire  dans une stratégie intercommunale
d'accueil des entreprises.

En I'état actuel de la stratégie économique de PAPR,
le SCoT prend en compte une future zone d'activité
non localisée a ce jour, d’environ 15 ha.

SCoT encourage les
communautaires 4 :
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Par ailleurs, si les secteurs identifiées par les ECPI,
comportent des contraintes empéchant la réalisation
ou l'extension de ces zones, d'autres secteurs
pourront étre définis dans le respect des objectifs de
consommation fonciere attribués aux territoires.

Au regard des possibilités dimplantation dans
lintercommunalité et de la stratégie de
développement économique de I'EPCI, les projets de
création ou d'extension de zones existantes
s'attacheront a:

- Expliciter les besoins en foncier au regard des
possibilités d'implantation dans d'autres secteurs.

- Expliciter les demandes et besoins formulés par les
porteurs de projet dans le cas d’'une relocalisation.

> RECOMMANDATIONS :

stratégies économiques

Favoriser des synergies et complémentarités entre les
acteurs économiques existants et a venir au profit
d’'une économie circulaire.

Réaliser un diagnostic foncier des zones d'activités
existantes et une analyse des capacités de mutation
et de densification au sein de I'existant.

Accueillir prioritairement les activités en densification
et/ou en renouvellement urbain au sein des ZAE
existantes.
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o Généraliser les logiques de sobriété fonciere pour
toute extension et création de zone. Une attention
particuliere pourra étre portée sur la mutualisation
des stationnements, circulations et services aux
activités.

e Mobiliser les outils de l'urbanisme opérationnel
(portage, critéres d‘éligibilité, conditionnalités & la
vente, dissociation fonciére..) pour garder autant que
possible la maitrise du foncier.

o Définir des orientations spécifigues en matiere de
qualité urbaine, environnementale et paysagere
dans les zones d'activités économiques (gestion de
leau, intégration  paysagere, limitation de
limperméabilisation...).

o Offrir les conditions optimales en matiere de mobilité
des ZAE (desserte en transport collectif, covoiturage,

intégration des ZAE dans les schémas directeurs
modes actifs...).
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Chapitre 3 : STRATEGIE
D'AMENAGEMENT COMMERCIAL
(DOO & DAACL)

W/

Le volet commerce du SCoT a vocation d définir des
orientations concernant l'implantation des commerces et
de I'artisanat commercial.

ARTICULATION ENTRE LE DOO ET LE DAACL EN MATIERE

D’AMENAGEMENT COMMERCIAL ET LOGISTIQUE COMMERCIAL
Le volet commerce du DOO a Le DAACL dont le contenu est défini dans le code de

pour objet de fixer des P'urbani doit obli irement :

orientations et des objectifs » Déterminer les conditions d’implantations des
relatit a I'équip équipements commerciaux qui, en raison de leur
commercial et artisanal (ainsi que importance, sont susceptibles d‘avoir un impact
sa dénomination I'indique). significatif sur I'aménagement du territoire, le
A ce titre son contenu doit : commerce de centre-ville et le développement

» Définir les orientations durable ;
générales relatives a » Localiser les il périphériques
I'amé ial et (SIP) ainsi que centralités urbaines ;
artisanal ; » Prévoir les conditions d’implantation, le type

d’activité et la surface de vente maximale des
équipements commerciaux des SiP et centralités ;

» Localiser les secteurs d'implantation privilégiés
pour les équi logisti i

» Définir la localisation
préférentielle du commerce
sur le territoire ;

» Comprendre un DAACL.

Les dispositions issues du volet
commerce du DOO s’imposent aux

Ce document apporte une dimension nettement plus
précise que la plupart des prescriptions du DOO, et

s'oppose directement aux projets soumis a AEC
(autorisation d’exploitation commerciale) dans un
rapport de compatibilité.

documents d’urbanisme de rang
inférieur dans un rapport de
compatibilité.

Les orientations et objectifs du volet commerce ne
concernent que le commerce de détail, I'artisanat
commercial et la logistique commerciale. Le commerce de

Wz

Envoyé en préfecture le 03/03/2026
Recu en préfecture le 03/03/2026
Publié le

N

ID : 044-200060838-20260302-DEL_APPRO_SCOT-DE

gros, I'nétellerie restauration, les activités de loisirs ou
encore les concessionnaires automobiles ne sont pas
concernés par ces orientations.

Par ailleurs, cette stratégie d'aménagement commercial ne
vient pas réguler les activités commerciales déja présentes
dans les communes mais encadrer [linstallation des
nouvelles activités commerciales en fonction de leur type,
de leur surface et/ou de la fréquence d'achat afin de limiter
les déséquilibres.

Les objectifs issus du Diagnostic et du PAS

5 objectifs ressortent du diagnostic réalisé par la CCl ainsi
que de la stratégie portée par les élus du Pays de Retz dans
le PASpour guider la stratégie d'aménagement
commercial du territoire :

1. Favoriser une offre commerciale équilibrée au regard des
besoins de la population et des usagers du territoire pour
soutenir la consommation a l'intérieur du Pays de Retz en
lien avec:

e Les dynamiques démographiques et d'attractivité
touristique du territoire.

o Les déplacements domicile-travail (limiter 'évasion
commerciale).

2. Répondre aux enjeux de revitalisation des centres-villes
et centres-bourgs
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dans la continuité des politiques de renforcement des
centralités (ORT, PVD) et traduire les orientations du PAS
d savoir que « le SCoT défend le maintien des
commerces dans les centralités qui sont le coeur de la
vie des communes » (PAS, mars 2025).

o FEviter les implantations de commerce dans les
espaces déconnectés.

e Limiter les déplacements automobiles pour motifs
d’achat.

. Maitriser le développement de I'offre commerciale en
périphérie afin qu’elle ne concurrence pas celle des
centralités et s’inscrive dans la revitalisation des
centralités et coeurs de bourg

e Tendances 4 la périphérisation des commerces ces
15 dernieres années, y compris de proximité
(Diagnostic commercial CCl décembre 2023) ;

e Recul global du nombre de commerces dans les
centralités (notamment -300 m?2) entre 2012 et 2022,
au profit de I'augmentation des surfaces en zones
commerciales.

. S'inscrire dans une dynamique de sobriété fonciére
(optimisation, densification des espaces commerciaux)
afin de protéger les espaces naturels, agricoles et
forestiers.
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Poids croissant du e-commerce et des pratiques de
consommation hors magasin (distributeurs, vente &
emporter, marchés de producteurs, circuits courts..).

Augmentation des besoins logistiques.

Augmentation de la demande en produits qualitatifs
et accessibles.

5. Anticiper I’'évolution des pratiques de consommation :
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Dispositions générales du DOO sur le
commerce

Définitions
Centralité
Centre de la vie locale (centre-ville, bourg ou quartier) qui

concentre une mixité des fonctions (logements, commerces,
administrations et services) et un bati relativement dense.

Lieu d'attractivité pour les habitants et usagers.

Llieu d'accueil privilégié des commerces. La polarisation des
commerces y est recherchée, permettant de renforcer I'animation
urbaine et l'attractivité des commerces.

Les centralités doivent répondre & des enjeux de maintien d'une
offre commerciale diversifiee de proximité qui participent &
I'animation et au dynamisme du territoire tout en limitant les
déplacements motorisés sans occulter ['offre de stationnement
pour autant.

Secteur d'Implantation Périphérique (SIP)

Ce sont des Secteurs d'implantation privilégiés des équipements
commerciaux qui ne peuvent pas étre accuelllis dans les
centralités. Les SIP sont plus ou moins intégrés dans le tissu urbain.
lls comprennent majoritairement des commerces, mais peuvent
également comprendre des services ou autres fonctions
économiques.

Commerces de proximité :

Les commerces dits de proximité répondent & des actes de
consommation de la vie courante (fréquence d‘achat quotidienne

Wz
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voire hebdomadaire dans le tableau ci-dessous) ainsi qu'd une
logique d'accessibilité en modes doux. La zone de chalandise d'un
commerce de proximité est assez réduite.

Commerces de destination :

Les commerces dits de destination répondent a des actes de
consommation occasionnels voire exceptionnels (cf. tableau ci-
dessous). La zone de chalandise d'un commerce de destination est
plus large que celle d'un commerce de proximité.

Boulangerie, Boucherie,
Tabac-presse,
alimentation, fleuriste,

Quotidienne

Commerces | Restreintes,

de distances

proximité courtes,

déplacements
pouvant étre
réalisé a pied,
envéloouTC

services...

Hebdomadaire

Petites et moyennes
surfaces alimentaires

déplacements
motorisés.

Commerces | Plus larges, Hebdomadaire | Moyennes et grandes

de distances plus surfaces alimentaires

destination | longues, Occasionnelle | Equipement de la
impliquant personne (Habillement,
parfois des chaussure, bijouterie..)

Exceptionnelle

Equipement de la
maison (mobilier,
électroménager..)

Identification des centralités et SIP du territoire du SCoT (page

suivante)
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D,Qy S Des capacités productives et économiques a renforcer au sein d’'une armature équilibrée

RETZ ARMATURE (OMMERCIALE ET SECTEURS PRIVILEGIES POUR L'IMPLANTATION (OMMER(IALE

Asseoir une armature urbaine cohérente et répondant aux
enjeux sociétaux

e Centralités

Accompagner les mutations des zones commerciales
périphériques et circonscrire leur périmétre

Secteurs d'implantation périphérique - SIP
” SIP structurants (péles commerciaux présentant une offre

- commerciale diversifiée pour des achats occasionnels voire
exceptionnels)

[2) SIP de proximité (péles commerciaux centrés autour dune
- grande surface alimentaire et commerces pour des achats
quotidiens, situés en entrée de ville)

Q Extension de SIP existant

Eviter les implantations de commerces hors des
centralités et des SIP, sauf dans les deux cas suivants :

Parcs de loisirs
Parcs d'activités économiques

----- Péle d'équilibre

----Pole d’équilibre intermédiaire
--Pole relais

------- Pole de proximité

| Zones urbanisées
I dont activités économiques principales
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Le SCoT favorise une offre commerciale équilibrée au
regard des besoins de la population et des usagers du
territoire pour soutenir la consommation & lintérieur du
Pays de Retz en lien avec :

Les dynamiques démographiques et d'attractivité
touristique du territoire ;

Les déplacements domicile-travail (limiter I'évasion
commerciale).

Les objectifs sont de:

Favoriser la revitalisation des centralités et éviter
l'implantation de commerces dans le diffus.

Favoriser la complémentarité entre les podles
commerciaux du Pays de Retz et les dynamiques de
proximité (optimiser les déplacements motorisés
pour motifs d'achats).

Assurer les équilibres territoriaux et limiter la
compétition entre les polarités commerciales.

PRESCRIPTIONS

Les centralités (centres-villes, centres-bourgs) sont
définies comme les espaces prioritaires de création
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et de développement de commerces compatibles
avec le fonctionnement urbain.

Les documents d'urbanisme définiront des regles
propres aux centralités telles que définies dans le
DOO en s'appuyant sur les localisations du DAACL, ce
qui pourra par exemple impliquer gu'elles soient
délimitées a la parcelle sur le reglement graphique
des PLU(i).

Lorsque les implantations commerciales ne sont pas
possibles en centralité, elles devront se faire dans les
secteurs dimplantation périphériques (SIP).

le SCoT entend éviter les implantations de
commerces en dehors des centralités et des SIP, sauf
dans les deux cas suivants :

- Les parcs de loisirs (Planéte Sauvage et Légendia
Parc) : les commerces en lien avec l'activité des
parcs en question pourront s'y implanter.

- Certains parcs d'activités économiques : en raison
de plusieurs criteres (leur grande taille,
I'éloignement de plusieurs kilomeétres d'une
centralité et/ou d'un SIP existant et leur vocation &
accueillir plus d'un millier d’'emplois), trois zones ont
été identifiees par le SCoT : La Forét, La Bayonne,
Tournebride.

Sur ces zones, le SCoT n‘entend pas proscrire la
création de surfaces de vente nouvelles répondant a
une offre de la vie courante (fréquence d'achat
quotidienne voire hebdomadaire) au service des
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salariés de la zone dans la limite de 1 000 m2 Sans que 2. Répond re aux enjeux de revitalisation
cela soit exhaustif, les boulangeries, snacking, plats a des centres-villes et centres—bourgs

emporter, points de vente de dépannage,
regroupements de produits fermiers, conciergerie
seraient attendus. A contrario, les galeries
commerciales seront proscrites, ainsi que les

L'objectif est de renforcer I'attractivité et la vitalité des

commerces de fréquence d'achat hebdomadaire ou centralités en évitant les implantations de commerces
occasionnel (habillement, librairie, cosmétique, diffuses qui limiteraient I'attractivité commerciale des
fleuriste, équipement de la maison...). centralités historiques et en limitant les déplacements
les PLU() détermineront des localisations automobiles pour motifs d'achat.

préférentielles pour I'implantation de commerces d
l'intérieur de ces zones afin que I'activité commerciale
ne remette pas en cause la vocation principale de la e Les PLU(i) devront favoriser la polarisation du
zone. commerce afin de renforcer l'animation des
centralités, la lisibilité des parcours marchands et
in fine I'attractivité des commerces, par exemple :

> PRESCRIPTIONS

- En identifiant des linéaires commerciaux et en
mettant en place des dispositions adaptées visant
a préserver les cellules commerciales dans les
secteurs stratégiques.

- En définissant des secteurs dimplantation
commerciale resserrés en dehors desquels
l'implantation de commerces sera évitée.

> RECOMMANDATIONS

e Les centralités ont vocation & accueillir tous types
de commerces compatibles avec le
fonctionnement urbain, de proximité et de
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destination, qui participent & son animation (achat industrielles par la réalisation d’'un local destiné a la
quotidien,  hebdomadaire,  occasionnel et vente directe de leurs produits.

exceptionnel). Limplantation des commerces de
proximité et de destination répondant & une
logique d'accessibilité en modes doux et a des
actes de consommation de la vie courante
(fréquence d’achat quotidienne voire
hebdomadaire) sera particuliérement recherchée.

e Lescommunes ou intercommunalités pourront définir
un volet centralités au sein d'une OAP thématique
dédiée au commerce.

e Les communes sont encouragées 4 poursuivre les
efforts de requalification et de mise en valeur des
espaces publics dans les centralités afin de
favoriser leur attractivité (espaces dédiés aux
piétons, cheminements doux, cohérence dans la
signalétique, stationnement de proximité..).

N

e Les communes sont incitées 4 lutter contre la
vacance commerciale et en atténuer les effets en
explorant  différentes  solutions  (utilisation
temporaire du local, commerce éphémere,
vitrophanie, droit de préemption...).

e Le commerce itinérant pourra étre favorisé dans
les centralités et particulierement dans celles
disposant  d'une offre commerciale peu
développée. Les politiques publiques veillent a
aménager des espaces publics adaptés pour
recevoir des marchés.

e Le DAACL s'applique aux activitts commerciales et
n‘obére pas la diversification des activités agricoles et
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L'objectif sur le territoire du SCoT est :

Que loffre commerciale en périphérie ne
concurrence pas celle des centralités.

Danticiper les évolutions des pratiques de
consommation (hors magasins physiques).

Le SCoT distingue deux types de Secteur dimplantation
périphérique (SIP) :

Les SIP structurants, présentant une offre
commerciale diversifiée, spécialisée et attractive
pour des achats y compris occasionnels et
exceptionnels. lls correspondent & un regroupement
de commerces ayant une zone de chalandise
dépassant le territoire de l'intercommunalité.

Les SIP de proximité, centrés autour dune grande
surface alimentaire et de commerces, pour des
achats du quotidien voire hebdomadaires, situés en
entrée de ville. lls correspondent d un regroupement
de commerces ayant une zone de chalandise plutot
resserrée sur la commune et les communes voisines.

Leur maillage se montre cohérent avec I'armature territoriale
du SCoT.
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PRESCRIPTIONS

La création de nouveaux SIP (autres que ceux
identifiés dans le DOO et le DAACL) est interdite.

Les PLU(i) devront définir les périmétres des SIP en
compatibilité avec les localisations définies par le
SCoT.

Le développement de l'offre commerciale au sein des
SIP sera possible selon deux modalités :

- A périmétre constant des SIP : par densification ou
renouvellement du tissu commercial existant.

- Via I'extension des SIP existants identifiés dans le
SCoT et dans le respect de l'article 215 de la loi
Climat et Résilience.

En dehors des centralités et des SIP, les documents
d'urbanisme précisent les conditions pour limiter les
implantations de nouveaux commerces.

Les PLU(i) encadreront les évolutions des commerces
qui ne seraient pas implantés dans les secteurs
dimplantation préférentielle du DAACL.

Les deux catégories de SIP ont vocation a accueillir le
commerce dont le fonctionnement et la dimension
sont incompatibles avec le fonctionnement des
centralités.

- lls sont les espaces privilégiés pour Iimplantation
des commerces de plus de 300 m? de surface de
vente. Le SCoT demande aux PLU(i)s de retranscrire
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cette intention dans leurs reglements pour traduire
la complémentarité avec les centralités.

- lls sont des espaces privilégiés pour une offre
commerciale répondant a des frégquences
d’achats occasionnelles voire exceptionnelles
incompatibles avec une localisation en centre-
bourg.

- Les SIP de proximité peuvent accueillir des
commerces de proximité, sous réserve qu'ils
s'inscrivent en complémentarité avec l'offre de la
centralité la plus proche et contribuent a sa vitalité.

» RECOMMANDATIONS

e Les PLU sont encouragés a prévoir le déplacement
des commerces situés hors centralités et SIP vers les
localisations préférentielles définies précédemment
(OAP sectorielle, droit de préemption urbain...).
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Le DAACL est un document intégré au SCoT qui permet de
réguler les constructions et implantations commerciales,
artisanales, et logistiques commerciales.

Il s'inscrit dans une succession de modifications du
cadre réglementaire visant a mieux outiller les
collectivités pour encourager les complémentarités
entre les pdles commerciaux a I'échelle d'un SCoT et
encadrer et contrdler le développement commercial
au profit des centralités.

Depuis la Loi Climat et Résilience, il integre I'impact de
laménagement commercial et logistique sur
I'artificialisation des sols et doit fixer des conditions
dimplantation  économes en consommation
d'espace, notamment par l'accompagnement du
renouvellement des zones commerciales :

- Article 219 : Le DAAC du SCoT intégre la logistique
commerciale et devient un document

daménagement  artisanal, commercial et
logistique. Il doit désormais déterminer les
conditions dimplantation des constructions

commerciales et logistiques commerciales et
localiser les secteurs dimplantation privilégiés de
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ces équipements. Cette obligation doit venir
rééquilibrer le niveau de contraintes entre e-
commerce et commerces physiques.

- Article 215 : Les projets commerciaux entre 3 000 et
10 000 m? qui engendrent une artificialisation des
sols ne peuvent pas bénéficier dexploitation
commerciale, sauf dérogations. Les projets de
10000 m? et plus sont interdits.

- Article 216 Le maire, compétent en matiere
d'urbanisme, peut saisir la  Commission
départementale d'aménagement commercial
(CDAC) pour les projets commerciaux entre 300 et
1000 m2 qui artificialisent les sols. (Saisine possible
pour des projets dimplantation dans des
communes de moins de 20 000 habitants).

Il comporte plusieurs contenus obligatoires :

La localisation des secteurs dimplantation préférentielle :
en centralité ou secteurs d'implantation périphériques

I prévoit les conditions dimplantation, le type
dactivité et la surface de vente maximale des
équipements commerciaux spécifiques aux secteurs
identifiés.

Pour les équipements logistiques commerciaux, il
localise les secteurs d'implantation privilégiés au
regard des besoins logistiques du territoire et de la




capacité des voiries, existantes ou en projet, a gérer
les flux de marchandises.

Les conditions diimplantation des constructions
commerciales et de logistiqgue commerciale privilégiant :

e La consommation économe de I'espace, hnotamment
en entrée de ville.

e La compacité des formes bdties.
e La protection des sols naturels, agricoles et forestiers.
o L'utilisation prioritaire des surfaces vacantes.

e Loptimisation des surfoces consacrées au
stationnement.

Pour les équipements commerciaux, ces conditions portent
également sur:

e La desserte de ces équipements par les transports
collectifs.

e Leur accessibilité aux piétons et aux cyclistes.

e Leur qualité environnementale, architecturale et
paysagere; notamment au regard de la
performance énergétique et de la gestion des eaux.
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Le DAACL localise les secteurs dimplantation préférentielle du
commerce et de l'artisanat commercial sur le territoire & savoir :

> les centralités
> les Secteurs dimplantations périphériques (SIP)

Si des activités concernées existent hors de ces périmetres de SIP,
cela ne signifie pas que leur existence est remise en cause ou que
des évolutions n’y sont plus possibles. Cela relévera alors du
réglement du PLU(i) des communes.

Néanmoins si un porteur de projet souhaite implanter une activité
commerciale sur le territoire, une implantation en centralité et/ou
en SIP sera privilégiée.
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Le DAACL s’'inscrit dans la continuité des régles du DOO. Il
s'‘applique & tout type de projet commercial, d'artisanat
commercial ou de logistigue commerciale (projets de
création, de renouvellement ou d’extension).

Ces projets commerciaux respectent les prescriptions du
DAACL, portées par les élus du territoire.

Ce DAACL est organisé en 4 parties :

e Les localisations préférentielles du commerce dans
les centralités.

Les localisations préférentielles du commerce dans les
secteurs d'implantation périphérique (SIP).

e Les conditions dimplantation des  projets
commerciaux.

e La localisation et les conditions d'implantation des
projets de logistique commerciale.
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exceptionnels)

-
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=/ grande surface alimentaire et commerces pour des achats
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Les conditions d'implantation concernent tous les projets
commerciaux en création, en renouvellement ou en
extension.

Les implantations d'équipements commerciaux faisant
I'objet d'une Autorisation d’Exploitation Commerciale (AEC)
devront étre compatibles avec les conditions
d'implantation définies ci-apres.

Le territoire soutient le dynamisme de ses centres-villes et
centres-bourgs. A ce titre, la stratégie d’'aménagement
commerciale favorise toutes les implantations
prioritairement dans les centralités.

De maniére générale, les implantations commerciales dans
les SIP doivent étre réservées a des commerces de plus de
300 m? (surface de vente), incompatibles avec les
centralités et ne répondant pas a un besoin de proximité
(sauf dans les SIP de proximité) afin d'éviter les
implantations concurrentielles aux commerces de
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centralité et de limiter les déplacements. Le
développement commercial dans ces SIP ne doit pas
remettre en cause le maintien et la diversité commerciale
dans les centralités.

Dans les SIP de proximité, les commerces de proximité
(relevant de fréquence d'achat quotidienne ou
hebdomadaire) sont autorisés sous réserve guils ne
concurrencent pas l'offre d'une centralité voisine. Le type de
commerce doit s’'inscrire en complémentarité avec l'offre
de la centralité et contribuer & sa vitalité.

En dehors de ces localisations préférentielles (centralités,
SIP et secteurs dérogatoires définis précédemment (parcs
de loisirs et grands parcs d'activités), le développement
commercial n‘est pas souhaité.

Pour traduire sa stratégie, le SCoT catégorise les
commerces selon leur type et leur fréquence d'achat et
leurs surfaces de vente selon le tableau ci-dessous.
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0
/

ZAE répondant
Centralités SIP de proximité SIP structurant aux critéres Diffus
d’exception*
Nouveaux Oui Qui Oui ‘Oui, sous conditions Non
commerces
+ Commerces de
Type de 4 proximité (sous T
commerce et Commerces de [zerve de + Commerces de commerciaux de 300-
Surface de vente Prosimite CIBLILIERT) destination de 1000 m? répondant
N + Commerces de avec centralité) 300 m? fire d
autorisés / destination « Commerces de +30hm une ofire du
privilégiés destination de Iz
+300 m?
Quotidienne,
Fréquences hebdomadaire, hg::::::::; 0 ::)d " 'I"
. 3 i ebdomadaire
d’achat occaslonnel, occasionnel exceptionnel
exceptionnel
Extension des 30% de |a surface plancher existante sans que
o ces ion possible [= ion possible Extension possible cette extension ne dépasse 300 m* de surface
existants de vente

* Et parcs de loisir

Types de Zones de Fréquence Exemple d'activités
commerce chalandise d'achat concernées

Commerces
de
proximité

Restreintes,
distances
courtes,
déplacements
pouvant étre
réalisé a pied,
envéloou TC

Quotidienne

Boulangerie, Boucherie,
Tabac-presse,
alimentation, fleuriste,
services...

Hebdomadaire

Petites et moyennes
surfaces alimentaires

Commerces
de
destination

Plus larges,
distances plus
longues,
impliquant
parfois des
déplacements
motorisés.

Hebdomadaire

Moyennes et grandes
surfaces alimentaires

Occasionnelle

Equipement de la
personne (Habillement,
chaussure, bijouterie..)

Exceptionnelle

Equipement de la
maison (mobilier,
électroménager..)
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b. Améliorer la qualité urbaine,
architecturale et paysagére

Afin de lutter contre la dégradation des paysages
(notamment des entrées de ville) et les impacts négatifs de
I'urbanisation commerciale sur I'environnement (pollution,
rupture des continuités écologiques, etc.), le SCoT promeut
un appareil commercial respectueux de I'environnement et
du cadre de vie.

> PRESCRIPTIONS DANS LES CENTRALITES :

Le SCoT demande que tout projet commercial en création,
en renouvellement ou en extension tienne compte du
contexte paysager et urbain au sein des centralités.

e En termes de qualité urbaine, et dans le cadre du
projet de centralité, les projets contribueront & :

- Limiter limperméabilisation des sols et favoriser la

végétalisation des espaces au sein de leur
opération.
- Apporter un soin particulier aux fagades

principales, donnant sur la voirie et I'espace public,
afin gu’elles s'inscrivent dans un contexte paysager
et urbain.

- Implanter les commerces en cohérence avec le
tissu urbain existant afin de conserver ou créer un
ordonnancement des bdtiments sur les voies
principales.

Wz
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- Viser l'optimisation fonciére et la qualité urbaine - Limiter l'imperméabilisation des sols au sein de leur
tout en intégrant des possibilités de densification opération.
significative. e Entermes de qualité urbaine, les projets devront :

- Préserver les points de vue vers les éléments de

ot _ - Apporter un soin particulier aux fagades
patrimoine majeurs.

principales, visibles depuis les acces routiers et aux
- Réduire la pollution visuelle et lumineuse et lutter fagades donnant sur la voirie.

contre le gaspillage energetique. - Définir des volumétries et des fagades contribuant

Y RECOMMANDATIONS a la définition d'espaces urbains qualitatifs.

- Réduire la pollution visuelle et lumineuse et lutter

e Encourager [lutilisation de matériaux qualitatifs, contre le gaspillage énergétique

durables, facilement recyclables et de préférence

. - Contribuer & la régulation des ilots de chaleur et &
issus de filieres locales.

l'infiltration des eaux pluviales a travers les formes
urbaines et la végétalisation.

- Prévoir pour les nouvelles constructions, I'évolution

» PRESCRIPTIONS DANS LES SIP - interne du batiment en fonction de I'évolution des

La qualité paysagére et urbaine des zones commerciales besoins et intégrer un principe de réversibilité du
est aussi requise pour tout projet commercial en création, bati rendant possible un changement d'usage ou
de vocation.

en renouvellement ou en extension.

e Entermes de qualité paysagere, les projets devront : > RECOMMANDATIONS

- Prévoir, dans le cadre daménagements e Encourager [lutilisation de matériaux qualitatifs,
paysagers, des espaces favorables a la durables, facilement recyclables et de préférence
biodiversité et & l'infiltration des eaux pluviales. issus de filieres locales.

- Prévoir 'aménagement des franges urbaines pour
assurer leur intégration paysagere.

- Favoriser une végétalisation diversifiee et locale
dans les aménagements.
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Le SCoT demande aux porteurs de projets de garantir
I'accessibilité des équipements commerciaux auprés de la
population locale et de favoriser I'accessibilité en modes
doux et en transports en commun (au sein des secteurs
préférentiels SIP et centralités).

> PRESCRIPTIONS:

e Tout projet commercial en création, en
renouvellement ou en extension doit favoriser les
modes d'acces alternatifs & la voiture et étre
accessible en modes actifs (cheminements piétons
et cyclables sécurisés, confortables et
qualitatifs ; stationnements couverts réservés aux

Vélos, espaces réservés aux covoitureurs...).

e Les équipements commerciaux devront étre
accessibles & tous les publics (notamment aux
personnes 4  mobilité réduite), loffre en
stationnement de véhicules motorisés sera adaptée

et optimisée.

e Les équipements commerciaux devront prévoir des
stationnements pour les vélos dimensionnés a leur
fréquentation, et respectant d minima les obligations
réglementaires en vigueur.

e Les jonctions piétonnes et cyclables devront étre
assurées avec les espaces environnants en
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s‘appuyant, lorsque cela est possible, sur les arréts de
desserte des transports collectifs.

e Les projets en centralité pourront adapter les regles
ci-dessus au regard du contexte urbain.

Le SCoT promeut un aménagement artisanal, commercial
et logistique préservant les ressources de son territoire (en
eau et en énergie). Il ginscrit également dans une
dynamique de sobriété fonciére (protégeant les ENAF) et
responsable en termes de gestion des déchets.

> PRESCRIPTIONS:

En lien avec la trajectoire ZAN, tous les projets commerciaux
en création, en renouvellement ou en extension devront :

e Optimiser le foncier disponible & vocation
commerciale par:
- La compacité des formes bdties.
- Lanalyse de la possibilité de mobiliser

surfaces commerciales

prioritairement  les
vacantes.
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- La limitation au maximum en prenant en compte contraintes techniques, limiter limperméabilisation des
les  exigences  securitaires  des  bandes sols et ainsi contribuer & la préservation de la ressource en
inconstructibles pouvant conduire d la constitution eau
de délaissés ne pouvant étre mobilisés : favoriser
les implantations en limites parcellaires, limiter les Le développement de tout équipement commercial devra
marges de recul. contribuer & la préservation de la ressource en eau et
e Optimiser les surfaces dédiées au stationnement privilégier les solutions fondées sur la nature, de faible
dans une logique générale de limitation des parkings entretien :
lorsque les conditions de desserte en transports
existantes ou & venir le permettent, par : e les surfaces imperméabilisées devront étre

fortement limitées et le projet favorisera l'infiltration et
la rétention des eaux pluviales sur la zone (noue,
bassins en surface ou enterrés, toiture végétolisée...)

de fagon & éviter les apports supplémentaires aux
- La mutualisation du stationnement avec d'autres résequx de collecte.

commerces et/ou usages.

- La réduction de I'emprise au sol du stationnement
par la mise en ceuvre de stationnement a étage,
en sous-sol ou en toiture.

e les aires de stationnement seront équipées en
revétements de surface ou dispositifs végétalisés

favorisant la perméabilité, linfiltration des eaux
- L'optimisation des surfaces dédiées a la desserte pluviales ou leur évaporation.

vigire (en intégrant les modes actifs et en
dimensionnant les voiries & minima).

- Lamise a disposition de places dédiées aux modes
alternatifs & I'autosolisme (ex : covoiturage).

e Le projetfavoriseral'enherbement et la végétalisation
des bassins de rétention des eaux pluviales pour une
meilleure intégration paysagere et une préservation
de la biodiversité.

> PRESCRIPTIONS:

Tous les projets commerciaux en création, en
renouvellement ou en extension devront prévoir des
dispositifs de gestion des eaux pluviales en phase avec les

Tous les projets commerciaux en création, en
renouvellement ou en extension devront s’inscrire dans une
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réflexion globale sur la problématique énergétique
(économie d'énergie, production d'énergie renouvelable,
réduction des émissions carbone).

> PRESCRIPTIONS:

En lien avec la RE 2020 et le Décret tertiaire du Code de la
construction et de I'habitation (CCH), tous les projets
commerciaux en création, en renouvellement ou en
extension devront prévoir :

o Lisolation thermique performante des batiments et la
limitation des besoins énergétiques pour le
chauffage, le refroidissement, [éclairage, et la
ventilation.

s Un coefficient Bbio (besoins bioclimatiques) est
imposé pour optimiser la conception du batiment des
la phase initiale.

e Des dispositifs de  production  d'énergies
renouvelables et/ou de récupération permettant de
produire au moins autant d’énergie que consommeée

o Des dispositifs d'économie dénergie faiblement
émetteurs en CO2 (écloiroge naturel des batiments,
lampes basse-consommation, pilotage rationnel de
linstallation électrique..).

e La réduction des émissions de carbone : L'empreinte
carbone doit étre prise en compte dans le choix des
matériaux, des équipements, et des systemes
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énergétiques, avec un objectif de neutralité carbone
d'ici 2050.

> RECOMMANDATIONS :

Le SCoT encourage la rénovation énergétique des
batiments commerciaux. Lorsque cela s'‘avére pertinent, et
sous réserve de ne pas obérer les possibilités d'optimisation

N

du foncier @ moyen terme, la couverture solaire du
stationnement est favorisée

> PRESCRIPTIONS:

e Tout projet commercial en création, en
renouvellement ou en extension doit instaurer le tri
sélectif des déchets et inciter au geste de tri pour les
usagers (clients, personnels, etc.) par linstallation des
dispositifs de collecte ou de récupération des
déchets par lapport volontaire. Cette prescription
devra étre mise en ceuvre par le porteur de projet.




6. Les conditions d’'implantation des
projets de logistique commerciale
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Les objectifs affichés dans le SCoT en matiére de pratique
de consommation sont:

e De prendre en compte la croissance du e-commerce
et des consommations hors magasin (distributeurs,
vente d emporter, marchés de producteurs, circuits
courts..).

e D’anticiper I'augmentation des besoins logistiques,
d'optimiser les futurs flux logistiques et de limiter leurs
conséqguences sur I'espace urbain et I'environnement.

iz

Définitions :
Logistique commerciale

La logistique commerciale telle qu‘abordée dans le DAACL s‘articule
autour d'installations de logistique de proximité et d’entrepdts de
stockage des marchandises.

Logistique de proximité (de type B to C)

La logistique de proximité correspond aux points et lieux de retrait
a destination des populations (drive piéton, casier, distributeur). lis
ont une vocation locale.

Les entrepéts de stockage et de distribution (de type B to B)
correspondent aux équipements de stockage et de distribution qui
permettent la livraison des commerces et/ou la livraison des
consommateurs finaux du territoire (sous-destination « commerce
de gros » et « entrepdts » définies a l'article R 151-28 du Code de
l'urbanisme

Cas particuliers : les drives voitures (type B to C)

Il s’agit des « installations, aménagements ou équipements
congus pour le retrait par la clientele de marchandises
commandées par voie télématique ainsi que les pistes
attenantes ». (Définition au sens du code du commerce)
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Ces derniers, relevant de la destination « commerce », sont
soumis & Autorisation d’Exploitation Commerciale (AEC)S®
(loi ALUR, art. 129 VI et VII) et devront étre compatibles avec
les conditions d'implantation définies dans le cadre de ce
DAACL.

Deux cas échappent a cette obligation :

e Les drives intégrés a un commerce de détail déja
ouvert au public a la date de publication de la loi n°
2014-366 du 24 mars 2014 et qui n‘'emportent pas la
création de plus de 20 m? de surface de plancher
(pour les points daccueil pour le retrait des
marchandises et la zone de stockage des colis
préparés).

e Les projets pour lesquels un permis a été accordé
avant I'entrée en vigueur de la loi ALUR.

Dés lors qu'il fait l'objet d'un traitement séparé (par
exemple, en étant situé sur une aire de stationnement d'un
magasin mais distinct de Iui), il ne pourra pas bénéficier de
la dérogation.
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> PRESCRIPTIONS

les communes ou EPCI précisent dans leurs
documents d'urbanisme les conditions
dimplantation des installations de logistique de
proximité au sein des centralités.

Les lieux de retrait type drive voiture qui ne sont pas
adossés a une surface de vente alimentaire existante
ou nouvelle (hors dérogation) sont autorisés au sein
des SIP uniquement, en privilégiant des espaces
délaissés déja artificialisés et en favorisant leur
implantation sur des accées et aménagements
existants pour ne pas perturber la fluidité de la
circulation.

Le SCoT définit les criteres de localisation des secteurs
dimplantation des entrepdts liés & la logistique
commerciale sur la base des principes suivants.

- Répondre aux besoins du tissu économique local
et des habitants du Pays de Retz.

- Et se faire préférentiellement dans les sites
économiques existants :

> En reprise de friche.
> En densification de sites logistique existants.

5 - L'AEC susceptible d'étre accordée pour un drive porte sur : rendre & pied pour retirer ses achats au détail commandés par voie
— Chacune de ses pistes de ravitaillement (accessibles aux voitures), électronique (surface de auvents, zone de retrait des marchandises et de
— et la surface, exprimée en m? des pistes de ravitaillement et des zones, stockage de colis préparés, zone d'accueils de la clientéle).
bdties ou non badties dans lesquelles la clientele est susceptible de se
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> Dans les 1zones d'activités économiques
existantes ou 4 créer répondant aux criteres
suivants :

o Desservis par les axes principaux : 2x2 voies
et axes de trafic poids lourds, voies
ferroviaires, voies fluviales, et en privilégiant
des zones bimodales, dans I'objectif de
développer des alternatives & la route.

o A proximité des stations davitaillement
ayant vocation 4@ accompagner la
décarbonation du parc poids lourds.

o Eloignés des bourgs et des habitations.

> RECOMMANDATIONS

Le SCoT encourage les documents d'urbanisme & :

e Intégrer la logistique de proximité aux orientations
générales relatives au commerce.

e Préciser les conditions d'implantation de la logistique
commerciale sur les secteurs identifiés par le SCoT
sur la base des critéres énoncés ci-dessus.

Y A
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UN EQUILIBRE ET UNE COHESION
TERRITORIALE RENFORCES PAR
UNE GESTION FONCIERE
ECONOME
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Chapitre 1: HABITATET
DEMOGRAPHIE

Y

1. Projection démographique & horizon
2050

Le projet d'aménagement stratégique du Pays de Retz
projette la poursuite d'une croissance démographique &
hauteur de 0,8 % par an en moyenne sur 30 ans, soit 43000
habitants supplémentaires & [I'horizon 2050. Cette
croissance ne sera cependant pas linéaire. Une inflexion de
la trés forte croissance démographique qu’‘a connu le
territoire au cours de ces 30 derniéres années devrait
advenir en lien avec des tendances nationales de fond :
hausse de la mortalité causée par le vieilissement de la

population et baisse de la natalité.

Afin de prendre en compte la décélération progressive de
la croissance démographique et de faciliter le suivi et
I'ajustement des objectifs du SCoT, I'estimation des besoins
en logements s‘appuie sur un scénario de projection de
population séquencé en 3 périodes :

YA
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e 2021-2030 : environ 2 000 habitants supplémentaires
par an.

e 2031-2040 : environ 1 400 habitants supplémentaires
par an.

e 2041- 2050 : environ 900 habitants supplémentaires
par an.

Cet accueil de population devra se faire en cohérence avec
un développement territorial équilibré et en tenant compte
de la sensibilité des espaces. Ainsi, la territorialisation de
cette projection démographique tient compte:

e De l'armature territoriale telle que définie dans le PAS :
les pdles d'équilibre et d'équilibre intermédiaire ayant
vocation a étre confortés dans leur role structurant en
matiere d'accueil de population, et les pdles relais et
pbles de proximité ayant vocation également d
poursuivre leur développement.

e Du caractere littoral des communes et plus
largement des risques liés & I'eau (submersion et
inondation) : laccueil de population devra étre
maitrisé dans les communes littorales qui ont connu
une pression démographique trés importante au
cours des derniéres années et dans les communes
susceptibles d'étre impactées par les risques
d'inondation et de submersion.

> PRESCRIPTIONS
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e les EPCI devront décliner les tendances
démographiques du SCoT dans leurs documents de
planification (PLU(i), PLH..) (voir justifications).
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2. Déve|opper le parc de |ogements sur le au PETR dans un rapport de compatibilité par rapport
PCIYS de Retz aux objectifs intercommunaux fixés par le SCoT.

e Les EPCI non couverts par un PLH devront néanmoins
transmettre une déclinaison a la commune aupres
du PETR afin d'en assurer la cohérence avec les
orientations du SCoT.

Les besoins de construction d'une offre nouvelle de
logements sont estimés & I'échelle de chacun des EPCI, en

tenant compte de leurs spécificités, et en cohérence avec
Hypothéses hautes et basses indicatives des besoins de

la territorialisation de la projection démographique. construction neuve de logements par an par période — par EPCI
lIs sont ainsi exprimés par période décennale et en 2021-2030 2031-2040 2041-2050
fourchette, afin de tenir compte des incertitudes relatives CA Pornic Agglo Pays
) . . . , de Retz 690 | 850 | 340 | 420 210 260
aux évolutions démographiques. Pour 'ensemble du Pays
. oo - R . CC du Sud-Estuaire 220 270 150 190 80 100
de Retz, les besoins estimés et agrégés des EPCI & horizon -
CC Sud Retz Atlantique | 140 180 140 180 120 140
2050: .
Grand Lieu
e 2021-2030:1320 & 1640 logements par an. Communaute 270 | 340 | 240 | 300 | 210 | 260

PETR 1320 1640 870 1090 620 760

2031-2040: 870 a1090 logements par an.
2041- 2050 : 620 a 760 logements par an.

> PRESCRIPTION

Il revient & chaque EPCI, dans le cadre de I'élaboration
de leur PLH notamment, de préciser et territorialiser a
la commune les besoins présentés ci-dessous, en
articulant les orientations du SCoT, les projets et la
capacité des communes. Chaque
révision/élaboration de PLH devra faire I'objet d'une
nouvelle territorialisation communale & transmettre
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3. Diversifier I'offre nouvelle de logements

Face aux difficultés accrues pour les ménages d'acquérir
ou de louer un logement dans le territoire, le SCoT, dans son
PAS affirme I'engagement des collectivités en faveur de la
production de logements sociaux, tant locatif qu’en
accession.

Définitions
Le logement locatif social, au sens du SCoT, correspond aux
logements de type PLA|, PLUS et PLS.

Le logement en accession sociale, au sens du SCoT, correspond au
logement en accession (BRS, PSLA, accession & prix maitrisé) dont
le prix est inférieur & celui du marché et de qualité équivalente,
destiné aux ménages aux revenus modestes et intermédiaires.

a. Offre en logements sociaux (locatif et accession
sociale)

Les objectifs de production de logements sociaux sont ainsi
ajustés & une demande croissante. Ills sont différenciés
selon les niveaux de polarité de I'armature territoriale afin

N

de tenir compte de l'accés a une offre en transports
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collectifs, en commerces, équipements et services ainsi
que des capacités de production des différentes polarités.

» PRESCRIPTIONS

e Les EPCI devront traduire & minima les objectifs ci-
dessous dans leurs documents de planification
(PLU(i), PLH..). Le cas de Paimboeuf sera traité de
maniere singuliere en raison de la part déja
significative de l'offre sociale sur 'ensemble de son
parc.

Objectifs minimum de production de logements sociaux (PLUS,
PLAI, PLS et accession sociale) dans la construction neuve par
niveau de polarité de I'armature territoriale

Objectifs minimum de production de logements

Niveau de . .
" sociaux dans la construction neuve (PLUS, PLAI,
polarités . .
PLS et accession sociale)
Péle d'équilibre 30%
Péle d'équilibre
Foeaeait 25%
intermédiaire
Péle relais 20%
Péle de . B .
s 10% ou 10 logements minimum par décennie

proximité

« Le taux de production de logements sociaux s'applique &
la production de logements en extension urbaine ou en
renouvellement urbain, sur les opérations d’ensemble

W/
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couvertes notamment par des OAP ou servitudes de mixité > RECOMMANDATIONS
sociale, hors créations de logements dans le diffus ». e A titre indicatif, la production de logernents sociaux &
e Les communes soumises a I'article 55 de la loi SRU du I'échelle du Pays de Retz tendra vers l'atteinte des
territoire s'engagent & atteindre des objectifs objectifs suivants, les EPCI déclineront ces objectifs &
supérieurs. Le SCoT précise que le décompte des leur échelle.

logements sociaux des communes soumises d

I'article 55 de la loi SRU ne s'opere que sur le nombre e e e e . .. .

. . Déclinaison indicative des objectifs de production annuelle de
de résidences principales. logements sociaux (PLUS, PLAI, PLS et accession sociale) dans la
construction neuve a I’échelle du SCoT en nombre de logements

Besoins en .
Objectifs globaux
logements 2021-2030 2031-2040 2041-2050
Sur le PLH Nb de Nb de
2025- Moy. % LS LS sur 6 LS par Fourchette | Fourchette | Fourchette | Fourchette | Fourchette | Fourchette
2030 Igt/an ans an basse haute basse haute basse haute
Chaumes-en-Retz 510 85 35% 179 30 PETR 298 370 196 245 138 170
La Bernerie-en-Retz 210 35 35% 74 12
La Plaine-sur-Mer 300 50 35% 105 18 e Les communes et intercommunalités étudieront
Pornic 1200 200 35% 420 70 l'opportunité de développer au-deld des objectifs
Saint-Michel-Chef- 330 55 35% 116 19 minimums l'offre en locatif social.
Chef
Sainte-Pazanne 510 85 35% 179 30
Villeneuve-en-Retz 210 35 35% 74 12
Pont-Saint-Marti 300 a 50a 60 35% 105 a 17a 21
ont-Saint-Martin 360 126
Saint-Brevin-les- 746 125 35% 261 44
Pins
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4. Offrir les conditions d'un
parcours résidentiel pour tous

> RECOMMANDATIONS

Diversifier les tailles de logements et produire
notamment davantage de petits logements
répondant aux besoins des jeunes actifs et personnes
seules. Les grands logements é&tant largement
majoritaires sur le territoire, cette diversification
permettra de mieux accompagner la population
dans toutes les étapes de son parcours résidentiel.
lLes OAP, le cas échéant, pourront cadrer Ia
programmation et les formes urbaines en réponse a
ces besoins.

Mobiliser les logements structurellement vacants,
inadaptés ou indignes via des programmes de
restructuration/rénovation urbaine ou d'opérations
programmeées d'amélioration de I'habitat ou de
programmes d'intérét général par exemple.

Les documents de planification considereront les
typologies de logements sous tension et vy
apporteront  une réponse appropriee et en
particulier :

- Permettre 'accueil des jeunes ménages et familles
en diversifiant les dispositifs d'accession a la
propriété.
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- Développer l'offre en logements saisonniers ou
temporaires pour accompagner les besoins de
tous types d'entreprises en main d'oceuvre. llIs
participent également & l'accueil de populations
en attente d'un logement plus pérenne et facilitent
I'installation des populations actives sur le territoire.

- Renforcer loffre pour les étudiants ou jeunes
travailleurs, y compris agricoles, permettant a la
fois de répondre ¢ I'accueil de jeunes actifs sur le
territoire, daccompagner le développement d'une
offre de formation et de faciliter les recrutements
des entreprises du territoire, qui constatent un frein
a l'embauche lié aux difficultés de logement de
leurs salariés.

- Intensifier I'offre en logements locatifs, en réponse
a un besoin fortement exprimé mais qui peine &
trouver une réponse satisfaisante dans le parc
existant. Les logements locatifs participent
notamment a l'accueil de nouvelles populations.
Cette offre locative doit par ailleurs répondre aux
exigences de qualité attendues qu'elle reléeve du
parc public ou prive.

- Anticiper le vieilissement de la population et
engager le territoire & offrir des solutions de
logements adaptés aux personnes ageées. Il s'agit
de mettre en ceuvre les conditions permettant aux
populations du Pays de Retz de pouvoir y vieillir
dans les meilleures conditions.

W/
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=

- Accompagner l'adaptation des logements aux L151-141, L151-15 et R151-38 du code de l'urbanisme)
personnes Vvieillissantes et/ou en situation de peuvent a cette fin étre recommandeés.
handicap (les dispositifs d'amélioration de I'habitat
privé type PIG peuvent porter également une

mission d'accompagnement a l'adaptation des
logements).

- Prévoir les politiques adaptées a I'habitat et &
'accueil des gens du voyage conformément au
schéma départemental d'accueil des gens du
voyage qui préconise sur la période 2025-2031 des
mesures propres & chaque EPCI compétent en
matiere d'aires permanentes d’accueil, de moyens

ou de grands passages, de projets d'ancrage etc.

- Enfin sur les communes littorales et & fort potentiel
touristique, en cohérence avec la capacité
d'accueil, le SCoT encourage les réflexions visant la
maitrise du taux ou du nombre de résidences
secondaires pour y favoriser une vie a l'année, et
maitriser les difficultés de logements des
populations locales. Le SCoT soutient par ailleurs
les initiatives qui visent G encadrer le
développement des hébergements touristiques
venant concurrencer les capacités d’hébergement
a I'année des populations et participe a la rareté
du logement sur ces territoires. Le SCoT indique que
la servitude de résidences principales, la servitude
de mixité sociale ou les emplacements réservés ¢
des programmes de logements sociaux (articles
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Chapitre 2 : MOBILITE

/ / / / // E)—AV-S Un équilibre et une cohésion territoriale renforcés
RETZ

par une gestion fonciére économe

MOBILITE

Y x5
>
A

/Sl»\ﬁ

St-Pére-en-Retz
Gen'tr’e;

St-Brevin-les-Pins
Pole de Bresse

Ry 2
.;/,i Chauvé

Chaumes-en-Retz

Dével les différents réseaux supports du SERM (service R
Express Régional Métropolitain) LaBernerie-:

en-Retz
et Réseau ferré

i y outiers- ""]
[———1 Réseaux de transports collectifs urbains Les ERRets E

I I I I I | Principaux corridors du réseau cars Aléop VIIIene;';vg E{"‘?

ey j
€===2) Axes a potentiel de covoiturage enghe . Gegeston
lace Georges
Projet routier entre Montbert et Gaudet
G pjgrefeuille-sur-Maine

A évelopp urbain f a & St-Philber
I'intercommunalité et a la proximité \ St-Mé 1 ) de-Grandlieu
v Soutenir le rabattement & pied, a vélo, en voiture i

>@< Vers les centralités en lien avec le transport a la
ZAN demande (TAD)

Porter une attention particuliére & 'aménagement des pdles
d'échanges multimodaux ?PEM? et de leurs abords :

PEM structurants : gare / arrét car Aléop ou zone
de convergence de flux de covoitureurs
structurants du territoire

Autre gare | arrét car Aléop ouzone de
DD convergence de flux de covoitureurs principaux du

territoire
Développer des connexions performantes aux réseaux sy
ferrc?vicires, urbains de Nantes Métropole et Saint-Nazaire LY, | Legé
Agglo:
g9 e | &é A *J§ Centre

Gares de Nantes et de Saint-Nazaire

Principaux P+R de Nantes Métropole et

o
3 - /A
Ra Saint-Nazaire Agglo @
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1. Améliorer le maillage du pays de Retz et
renforcer ses connexions avec les
territoires voisins

Les objectifs du SCoT du Pays de Retz sont:

e D'assurer la coordination et la coopération des
mobilités avec les territoires voisins

e De permettre une meilleure irrigation interne du SCoT

o D'accompagner l'évolution des usages alternatifs a
I'automobile

a. Soutenir les transports en commun et
I'aménagement global des infrastructures

En lien avec la Région (AOTM), le schéma des mobilités du
Département et les stratégies mobilité des EPCI dans le
cadre du contrat opérationnel de mobilité, le territoire
souhaite poursuivre les efforts engagés.

> RECOMMANDATIONS

Afin d'améliorer le maillage du grand territoire, et de
développer les alternatives a la voiture en accompagnant
notamment la mise en place d'un Service Express Régional
Métropolitain (SERM), le SCoT encourage les autorités
organisatrices de la mobilité compétentes dans:

iz
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L'entretien et le développement des infrastructures de
transport dans le but de garantir aux usagers la
sécurité et un niveau satisfaisant de services et de
confort:

- Llentretien des grandes infrastructures de
transport du territoire, notamment le pont de St
Nazaire.

- L'amélioration des axes routiers d'intérét régionaux
et interrégionaux inscrits dans les stratégies
régionales et départementales a savoir :

> Mise & 2x2 de la RD751 (entre Port-Saint-Pére et
le Pont Béranger).

> Mise & 2x2 de la RDI78 (entre Viadis et
Tournebride).

> Contournement de Machecoul-St-Méme.
> Finalisation de I'axe Nantes — cbéte Vendéenne.

L'optimisation des grandes infrastructures existantes
et la recherche dune diversification et/ou une
intensification de leurs usages & travers :

- La création de voies dédiées au Transport Collectif
et au covoiturage sur laxe Nantes-Pornic, I'axe
Nantes-Challans, Nantes-Vue, et Pornic-Saint-
Nazaire.

- La structuration d'une desserte routiere de
transport en commun A hauts niveaux de services
sur certains axes du Pays de Retz (en lien avec les
réflexions en cours menées par la Région avec les
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EPCI), grace & des liaisons plus rapides et réguliéres
entre les différents pdles d'équilibre.

le soutien des lignes structurantes ALEOP
existantes et leur prolongement (Saint-Pére-en-
Retz | Saint-Brevin-les-Pins et La Marne |/
Machecoul).

L'amélioration des niveaux de service des lignes
ferroviaires Nantes-Pornic et Nantes-Machecoul
(Service Express Régional Métropolitain) en
prévoyant notamment les aménagements
nécessaires pour 'amélioration du cadencement
(en lien avec la Stratégie Régionale des Mobilités et
ses objectifs & I'horizon 2030).

L'accessibilité de la zone aéroportuaire de Nantes
Atlantique, et globalement de Ila métropole
nantaise via la création d'une nouvelle halte
ferroviaire et le projet de piste cyclable soutenu par
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>

- Assurer le rabattement en voiture vers les réseaux
urbains du Pays de Retz (Pornic et Saint-Brevin), de
Nantes  Métropole et de  Saint-Nazaire
Agglomération par le développement des parcs
de stationnement de type parking relais (P+R) en
intégrant les équipements nécessaires au
stationnement vélo, a lautopartage et au
covoiturage, et aux nouvelles motorisations
nécessitant une alimentation particuliére (voitures

électriques notamment).

o Développer le covoiturage a I'échelle du Pays de Retz,
pour accompagner de nouveaux usages de la voiture
individuelle :

- Constituer un réseau de covoiturage a haut niveau
de services sur des axes a potentiel.

- Préfigurer la mise en place sur le territoire d'un ou
plusieurs services de covoiturage dynamique

le Département entre Pont-Saint-Martin et Rezé. (lignes  d'«autostop» organisées), et les
o Développer les connexions aux réseaux urbains du expérimenter.

Pays de Retz, de la métropole nantaise et de Saint- - Poursuivre le  développement daires de

Nazaire Agglomeération: covoiturage sur le territoire et valoriser les points de

- Assurer des connexions performantes (horaires, prise en charge des passagers covoitureurs en lien
itinéraires, structure des offres, aménagement des avec le Département de Loire-Atlantique.
plateformes) entre les réseaux interurbains e Faire de l'estuaire de la Loire, un nouvel espace de
ferroviaires et routiers et les réseaux urbains de coopérations nord-sud, notamment par la mise en
transport en commun du Pays de Retz (Pornic et place de solutions de franchissement adaptées
Saint-Brevin), de Nantes Métropole et de Saint- s‘appuyant sur celles existantes.

Nazaire Agglomération.
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Poursuivre le développement des itinéraires cyclables
dintérét départemental par la mise en oceuvre des
connexions interterritoriales. Concernant le projet de
voie verte entre Paimboeuf et Sainte-Pazanne, les
aménagements devront préserver les capacités de
développement du réseau ferroviaire : les
potentialités  d'exploitation  futures des voies
ferroviaires actuellement désaffectées ne doivent
pas étre obérées par des aménagements
irréversibles. Ces emprises doivent étre préservées
dans les PLU(j).

b. Optimiser les flux de marchandises

Le SCoT promeut une logistique urbaine et un transport de
marchandises plus durables.

)

RECOMMANDATIONS

Développer lusage de la Loire en préservant des
espaces pour d'éventuelles futures plates-formes
fluviales.

Développer l'usage du réseau ferroviaire en
préservant les infrastructures pour permettre un
recours au fret.

Développer des espaces de stockage de
marchandises partagés, afin de mutualiser et
optimiser les flux de marchandises.

s s

s /S
Yo7
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c. Développer les autres alternatives & la voiture

Le SCoT souhaite poursuivre le développement des
alternatives a la voiture, en encourageant les autorités
compétentes a développer les modes actifs et favoriser
I'intermodalité.

> RECOMMANDATIONS

o Développer des liaisons cyclables « interterritoriales »
entre les différents EPCI du territoire, afin de faciliter
l'usage du vélo notamment & vocation utilitaire. |l
s'agit d'assurer la continuité d'itinéraires cyclables
entre les différents EPCI du Pays de Retz et avec les
territoires voisins. Par ailleurs, le développement des
itinéraires cyclables & vocation touristique et de loisirs
doit se poursuivre en développant des parcours de
promenade en lien avec les axes majeurs cyclo-
touristiques du territoire (Loire-a-vélo, Vélodyssée via
le Canal de Nantes & Brest, Vélocéan ..).

e Poursuivre la réalisation de schémas directeurs des
modes actifs sur le territoire des EPCI afin de planifier
de fagon opérationnelle des politiques globales de
développement du vélo permettant de relier les
bourgs entre eux.
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2. Assurer un développement

urbain favorable a I'intermodalité

_/J etalaproximité, pour un usage
raisonné de la voiture

Le SCoT du Pays de Retz souhaite renforcer les usages de
I'intermodalité en déployant les Pdles d'échanges
multimodaux dans le but notamment :

o De développer la courte distance

o D'offrir des conditions de déplacements apaisés dans
les centralités.

a. Améliorer le réle des PEM (péles d’échanges
multimodaux)

> RECOMMANDATIONS

e Aménager les différents pdles d'‘échanges
multimodaux du territoire (ferroviaires et routiers) et y
projeter des objectifs de densité renforcée.

e Porter une attention particuliere a l'urbanisme aux
abords de ces pdles, afin :
- D'anticiper dans les PLU(i) la capacité d'aménager
les lieux dintermodalité identifiés (préserver le
foncier aux abords).
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- D'assurer des continuités piétonnes, cyclables et
du jalonnement automobile vers les lieux
d'intermodalité.

- Diidentifier les secteurs stratégiques a intensifier et
renouveler, au regard des capacités de
densification et de mutation (en lien avec la partie
Trajectoire ZAN).

e Mettre en place des politiques de stationnement
automobile adaptées aux différents contextes
urbains (niveau desserte en transports collectifs,
aménagements cyclables) dans le but de favoriser
l'usage des modes alternatifs & la voiture.

b. Articuler les mobilités et le développement urbain

Afin d'apaiser les centralités, 'aménagement des espaces
publics doit permettre d'offrir les conditions de
déplacement nécessdire au développement des modes
actifs.

> PRESCRIPTIONS
e Aménager un espace public apaisé et partagé :

- Permettre la diversité et la coexistence des modes
actifs et en particulier de la marche par la création
d'espaces partagés (a travers par exemple, les
plans piéton, les espaces et voiries apaisées, les
aires piétonnes, les zones de rencontre, des
espaces de convivialité..) et pouvant intégrer la

Wl




modération de la vitesse automobile sur certains
secteurs par des aménagements spécifiques (&
travers, par exemple, une circulation apaisée, le
sens de circulation, la limitation de vitesse, les
zones 30..) ;

- Prendre en compte les modes actifs dans tous les
nouveaux aménagements notamment en veillant
a préserver les continuités avec le tissu urbain
existant et en étudiant les conséquences sur les
pratiques de déplacement des opérations
d'aménagement ;

- Poursuivre la mise en accessibilité de l'espace
public aux personnes handicapées et Personnes ¢
Mobilité Réduite (PMR), en donnant la priorité aux
itinéraires desservant les pdles de services,
commerces et équipements pour la création et
'aménagement de trottoirs accessibles.

> RECOMMANDATIONS

» Développer des continuités piétonnes et cyclables sur

le territoire permettant de desservir les lieux
d’habitation, les équipements, les emplois et
commerces, et les différents lieux dintermodalité, &
I'échelle des communes.

Développer des politiques de stationnement vélo
qualitatives, avec des aménagements adaptés et
cohérents (arceaux dans les centralités, arceaux
abrités aupres des principaux équipements, consigne
collective aupreés des principaux lieux d'intermodalité)
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les stratégies en matiere de stationnement
automobile peuvent permettre aux territoires de
disposer d'un levier complémentaire pour agir sur les
comportements de mobilité.

Créer une OAP thématique Mobilité, lors de la révision
ou l'élaboration des PLU(i), prenant en compte les
réflexions intégrant un bon partage entre la voiture et
les autres modes.
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Chapitre 3: TRAJECTOIRE ZAN

Yz

1. La trajectoire de sobriété fonciere du
PETR

a. Les objectifs de sobriété fonciére

(Extrait du PAS) Le SCoT ayant fait le constat d'une grande
attention portée d'ores et déjd 4a Ila maitrise de
I'artificialisation, il entend poursuivre la diminution
progressive du rythme d’artificialisation des sols et prend
acte de 'objectif du « Zéro Artificialisation Nette » & I'horizon
2050.

Pour répondre a cette objectif, le Pays de Retz entend :

o Réduire de 50% (selon la territorialisation définie par le
SRADDET) la consommation d'espaces naturels,
agricoles et forestiers (ENAF) entre 2021 et 2030 (par
rapport a la période de référence 2011-2020),

e Prolonger ses efforts en matiére de réduction du
rythme d'artificialisation & compter de 2031.
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Schéma de la trajectoire de sobriété fonciére du Pays de Retz

2026 Application SCOT révisé 2050

2011 - 2020 2041 -2050

Période de référen

1175 ha :
environ environ

2011 2050

Logique d’artificialisation des sols

Logique de consommation d’ENAF .
+ renaturation

retient

Le SCoT 'objectif de réduire de 50% Ila
consommation d'espaces naturels, agricoles et forestiers,
par l'urbanisation par rapport a la décennie précédente
(2011-2020). Passant ainsi d'une enveloppe d’environ 1175 ha
(2011-2020) & environ 585 ha pour la période 2021-2030. Le
SCoT participe ainsi a la réalisation de I'objectif national de
la “zéro artificialisation nette”.

A I'échelle du SCoT et sans que cette répartition soit celle
spécifique a chaque EPCI ou commune, les 580 hectares
permettent de répondre aux besoins du Pays de Retz selon
les vocations suivantes :

e 48 % Pour les besoins liés ¢ I'nabitat.

e 33% Pour les besoins liés a I'économie.

Y/




10 % Pour les communaux et

intercommunaux.

équipements

9 % Pour les projets d'intérét Pays.

PRESCRIPTIONS

Les documents durbanisme devront traduire la
trajectoire de sobriété fonciére inscrite par le SCoT du
Pays de Retz et selon les modalités de territorialisation
ci-apres.

Dans les documents d'urbanisme, la superficie des
zones constructibles susceptibles de générer de la
consommation d’ENAF / artificialisation, peut excéder,
dans la limite de 20%, les enveloppes allouées par le
DOO. Cette possibilité est ouverte a la condition que
le document durbanisme garantisse que la
consommation effective d'espaces ne sera pas
supérieure a I'enveloppe allouée.

Ne seront comptabilisées au titre de l'objectif de
sobriété fonciéere sur la période 2021-2030, que les
opérations révélant la création ou I'extension effective
des espaces urbanisés (compris les ZAC
commencées durant la période).

Wz
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b. La territorialisation de la trajectoire de sobriété
fonciére

Trajectoire ZAN, définie par EPCI pour la premiére période (2021-

2030)

Trajectoire de
Réduction de la
consommation

Référence sur 10
ans de la conso

d’ENAF (2011-2020)

Conso ZAN 44 d’ENAF 2021-2030
par EPCI

GLC 300 -50%

PAPR 582 -60%

CCSE 168 -50%

CCSRA 125 -45%
TOTAL hors projets

d’envergure supra- 1175 ~-54%

communautaire

> PRESCRIPTIONS

Chaque EPCI dans le cadre de I'enveloppe définie
dans le SCoT territorialisera & la commune sa
trajectoire de réduction de consommation d’ENAF en
tenant compte de I'armature urbaine du SCoT, du
nombre de logements & produire et de la stratégie
économique de l'intercommunalité

De maniere & assurer la mise en ceuvre efficiente du
SCoT, les EPCI mettent a disposition du PETR, au plus
tard & la date de son approbation, la déclinaison
communale de la trajectoire ZAN sur la période 2021-
2030, en cohérence avec les orientations du SCoT. La
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territorialisation communale retenue par les EPCI
devra étre portée a la connaissance du public.

e La ventilation pour les périodes postérieures ¢ 2030
sera @ préciser en fonction de la trajectoire de
sobriété fonciere constatée sur la période 2021-2030.
Ce suivi suppose une gouvernance partenariale
étroite entre les communes, les EPCl et le PETR dans la
mise en ceuvre du SCoT.

c. Mutualisation d’une enveloppe d’intérét pays

(Extrait PAS) la philosophie collaborative existante au sein
du PETR se traduit dans le SCoT par une enveloppe réservée
aux projets dintérét « Pays » et la recherche d'une
optimisation des équipements impactés par
I'accroissement démographique et des activités sur le
territoire — gestion des déchets — outils économiques -
infrastructures etc.

L'effort de sobriété fonciére consenti par I'ensemble des
EPCI permet de mutualiser environ 55 hectares qui seront
mobilisés pour la réalisation de projets d'envergure
régionale, départementale voire d'intérét Pays.
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Estimation de la

consommation
fonciere totale

Lycée de Saint-Philbert de Grand Lieu 5

Crematorium

Station GNV 1

Métaliseur sur I'Eco-centre de Chaumes-en-Retz 3

Abattoir multi-espéces de Machecoul 0

Légendia Parc (Frossay) 0

Parking de la Gare de Port-St-Pere |

Doublement du cadencement de la voie Nantes 05

Pornic

RD 178 - Doublement et voie réservée entre 6,7

Tournebride et IA83

Contournement de Machecoul-St-Méme 394

RD 751 - Doublement entre Port St Pére et Le Pont 228

Béranger

Liaison A83-Aigrefeuille (sur Montbert) 05
Total 80.9

Au regard des temporalités de mise en osuvre des travaux
routiers de maitrise d'ouvrage départementale et de Ia
possible évolution de leur programmation budgétaire, les
69.4 hectares nécessaires a leur réalisation ne seront pas
consommés en totalité d'ici 2031. En tout état de cause, le
SCoT respectera son objectif de réduction de
consommation d'espaces naturels agricoles et forestiers
d’ici 2031 et consacrera donc pour ce faire un volume

W/



Envoyé en préfecture le 03/03/2026
Recu en préfecture le 03/03/2026

Publié le

ID : 044-200060838-20260302-DEL_APPRO_SCOT-DE

d’environ 55 hectares sur les 80.9 d'ici 2030 & la mise en 2. Gérer I'espace de fc:gon économe
oceuvre de ces projets.

) PRESCRIPTIONS a. Structurer le développement du territoire autour
o Pour s'assurer d'atteindre les objectifs de sobriété des centralités principales et mettre fin au mitage
du territoire en maitrisant I'évolution des villages et

fonciere, le PETR en lien avec les EPCI et les communes
hameaux

mettront en place, des 'approbation du SCoT, un outil
de suivi régulier de la consommation d’ENAF commun
au SCoT. Ce suivi permettra de piloter la trajectoire et
sa territorialisation sans attendre 'évaluation d 6 ans.

Les objectifs poursuivis par le SCoT sur l'organisation
territoriale selon I'armature sont de:

e Recentrer le développement communal autour des

e La gouvernance mise en place dans le cadre de o 7
centralités principales,

I'observation de la mise en ceuvre de la trajectoire de

sobriété fonciere garantit la possibilité d'une clause e Maitriser I'évolution des villages et hameaux afin de
de revoyure des objectifs de territorialisation donnés stopper le mitage tout en permettant de consolider le
aux EPCI (et donc aux communes) ainsi que ceux en tissu bati et social existant.

lien avec l'enveloppe mutualisée. En tout état de
cause, la trajectoire globale du SCoT tendra vers son
objectif global de — de 50% sur la période 2021-2030
par rapport a la période 2011-2020.
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Définitions

Centralités principales: sont identifiés villes et bourgs des 38
communes actuelles du territoire. Ces centralités principales
integrent l'organisation territoriale historique, y compris les
communes récemment fusionnées ainsi que les secteurs de Saint-
Cyr-en-Retz & Villeneuve-en-Retz, Le Clion-sur-Mer & Pornic, Sainte-
Marie-sur-mer & Pornic, La Sicaudais d Chaumes-en-Retz, Pont
James d Saint-Colomban, Viais a Pont-Saint-Martin, Passay a La
Chevroliere, et La Bénate a Corcoué-sur-Logne.

Village (Pour les communes littorales se référer au chapitre
spécifique a la traduction de la loi littoral, Axe 4)

Groupement d’habitations d’origine ancienne ou récente autre que
le bourg composé dau moins une cinquantaine de constructions.
Le village est constitué de plusieurs voies de circulation. Il est doté
d'un minimum d'‘espaces publics actuels ou historiques, et la
plupart du temyps, un noyau ancien existe au sein du village.

Hameau (pour les communes littorales, se référer au chapitre SDU
spécifique a la loi littoral, Axe 4).

Groupement d’habitations d’origine ancienne ou récente composé
d'au moins 25 constructions avec une densité significative. lIs
disposent d’'une ou plusieurs voiries de desserte adaptée a la taille
du hameau.
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> PRESCRIPTIONS

Le confortement ou le renforcement des centralités
principales est une priorité. Chaque commune
possede au moins une centralité. Ainsi, I'essentiel du
développement démographique et urbain
(équipements et de services adaptés, logements,
etc.) devra préférentiellement s'effectuer au sein des
centralités principales ou en continuité. Dans cette
perspective de renforcement des centralités,
'aménagement des espaces publics, comprenant
les espaces verts et les abords des équipements en
particulier est a soigner.

Les PLU(i), identifient les villages selon la définition du
SCoT. De nouvelles constructions y seront possibles
en privilégiant la densification, dans un objectif de
diversification et d’'amélioration de I'offre communale
sans gqu'une telle production ne vienne concurrencer
le renforcement des centralités principales.

Dans un souci d'optimisation fonciere des gisements
identifiés, des OAP y compris des OAP de villages
seront opportunes deés lors que la densification du
secteur revét un enjeu particulier.

Les PLU(i) identifient les hameaux selon la définition du
SCoT. De nouvelles constructions, en densification, y
seront possibles pour répondre aux besoins
résidentiels et dans la limite de la capacité d'accuell
des secteurs concernés.




e Les villages et hameaux identifiés devront bénéficier
d'un réseau de voiries adapté afin de permettre la
bonne desserte des constructions actuelles et
projetées, mais aussi d'assurer la capacité des

réseaux & absorber les constructions futures (eau,
électricité, assainissement, ...).

e Au sein de l'espace naturel agricole et forestier, les
PLU(i) identifient les batiments susceptibles de faire
I'objet d'un changement de destination compte tenu
de leur intérét patrimonial.

b. Privilégier le renouvellement urbain & I'extension
sans méconnaitre les temporalités spécifiques des
projets

Le SCoT privilégie le renouvellement urbain et Ila
densification des opérations d’habitat et d'activités au sein
des zones urbaines existantes. Dans chaque commune, le
développement de I'habitat par renouvellement urbain
sera privilégié dans les secteurs desservis par les transports
collectifs, ainsi qu'a proximité des équipements, des
services et des commerces des centralités.

> PRESCRIPTIONS

~

o |dentifier les secteurs stratégiques & intensifier et
renouveler, en lien avec les programmes d'actions
foncieres des EPCI, et au regard des capacités de
densification et de mutation au sein des espaces
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déja consommés. Une attention particuliere sera
apportée aux abords des gares, des podles
d'échanges multimodaux, des éventuelles friches et
proximité des transports collectifs structurants, en lien
avec le chapitre mobilité.

» Analyser les densités et formes urbaines (parcellaires,
gabarit, hauteurs, etc.) des différents tissus dans
lesquels les opérations de renouvellement s'inscrivent
(ofin de guider I'écriture des OAP sectorielles) et s'en
inspirer afin de préserver les identités locales.

e Limiter lesilots de chaleur urbains et favoriser la place
de la nature en ville dans les projets de densification
et de renouvellement urbain.

c. Encadrer les extensions répondant aux objectifs de
production de logements

La trajectoire de sobriété fonciére du Pays de Retz et la
préservation d'un cadre de vie équilibré dans les
communes nécessitent que soit produit un maximum de
logements sans consommation d'espaces naturels
agricoles et forestiers (ENAF). De maniére & ce que les
densités minimales moyennes définies en extension ne
remettent pas en cause les identités paysageres des
bourgs, les communes mettront tous les moyens en ceuvre
pour produire plus de la moitié des logements sans
consommer d’ENAF. Les singularités de certaines
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communes, ne permettant pas de satisfaire cet objectif,
des densités minimales moyennes en extension
supérieures a celles définies ci-dessous seront a atteindre
afin de respecter la trajectoire de sobriété fonciére tout en
adaptant des formes urbaines adaptées au contexte
environnant. A l'inverse, si certaines communes vont au-
delda de cet objectif de renouvellement urbain, les densités
minimales moyennes en extension pourront étre inférieures
a celles définies ci-dessous, tout en maintenant le respect
de la trajectoire de sobriété foncieére.

> PRESCRIPTIONS

e Pour tous les projets de logements en extension
(consommant des ENAF), le SCoT demande au
PLU(i)de prendre en compte selon le niveau
d'armature, les densités brutes minimales moyennes
suivantes :

Densité minimum moyenne en
extension
30 a 40 logements / ha

Poles

Pébles d'équilibre
Pébles d'équilibre
intermédiaire
Péle relais

Pébles de proximité

25 a 35 logements / ha

23 G 25 logements / ha
20 a 22 logements / ha

6 Sont déduits du calcul les espaces rendus inconstructibles pour des raisons
physiques, zones humides notamment.
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Ces densités brutes minimales moyennes s’entendent
comme un plancher moyen a atteindre sur 'ensemble des
projets d’habitat en extension.

Ces densités s'‘apparentent a des densités “brutes” tenant
compte des espaces publics (voiries, stationnement,
espaces verts, espaces publics, ...)°.

Les densités minimales moyennes retenues par les
territoires, seront corrélées a leur capacité a produire du
logement sans consommation d’ENAF.

e Le choix des secteurs d'extension devra se faire en
évitant au maximum limpact sur l'activité agricole et
les éléments identifiés par la Trame Verte et Bleue. lls
devront se situer en continuité de I'enveloppe urbaine.

e Les franges entre les espaces urbanisés et les
espaces agricoles ou naturels devront faire I'objet
d'un traitement particulier et paysager afin de
garantir I'intégration des nouvelles opérations dans le
paysage et limiter les conflits d'usage.

e Assurer une qualité des opérations, en préservant les
identités territoriales par une qualité
urbaine/architecturale/
paysagére/environnementale.

W/




> RECOMMANDATIONS

Dans le cadre des opérations de production de logements
en extension consommant des ENAF, le SCoT encourage les
documents d'urbanisme a:

e Produire des formes urbaines diversifiées et adaptées
aux spécificités locales répondre aux besoins en
matiere d'habitat.

N

PN

N

e Limiter

-> 3 logements

N

AN

Ui

ﬁ -> 6 logements

'emprise au sol

des constructions en
encourageant la conception de formes compactes,
la mutualisation des espaces et des équipements,

tout en veillant a préserver la perméabilité et la
continuité avec lI'environnement existant.

—->

£

e Produire des formes urbaines qui, du point de vue du
parcellaire, de la voirie, des volumes, des matériaux
etc s'inspirent des caractéristiques morphologiques
des communes et des centres-bourgs ou centres-
villes historiques en particulier.

W/
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Chapitre 1: APPLICATION DE LA LOILITTORAL

////// m La Loi Littoral
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16 des 38 communes, ainsi que les 4 intercommunalités du
SCoT du Pays de Retz sont concernées par la loi Littoral du
3 janvier 1986, modifiée par la loi SRU du 13 décembre 2000 :

e 7 au titre de communes riveraines de l'océan
Atlantique,

e 4 au titre de communes riveraines du lac de Grand-
Lieu,

e 4 autitre de communesriveraines de I'estuaire de la
Loire,

e 1 au titre de communes riveraines de I'estuaire du
Falleron.

Ces régles spécifiques (loi n°86-2 du 3 janvier 1986)
s'‘appliqguent & l'ensemble du territoire des communes
précitées et sont en sens directement applicables aux
autorisations d‘urbanisme. Pour mémoire, ces régles

spécifiques ne s’appliquent pas aux exceptions suivantes :

« Les installations, constructions, aménagements de
nouvelles routes et ouvrages nécessaires a la sécurité
maritime et aérienne, a la défense nationale, a la sécurité
civile et ceux nécessaires au fonctionnement des
aérodromes et des services publics portuaires autre que les
ports de plaisance [..] lorsque leur localisation répond & une

nécessité technique impérative. »
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« A titre exceptionnel, les stations d'épuration d'eaux usées,
non liées & une opération d'urbanisation nouvelle [..]. »

Par ailleurs, le SCoT ne fait pas écran & 'applicabilité directe
de la loi Littoral aux documents d‘urbanisme. Ainsi, la
grande majorité des dispositions de la loi Littoral sont
applicables directement aux documents d’'urbanisme.




1. Concilier développement et protection
du littoral
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Définitions

Les agglomérations et Vvillages sont des zones urbanisées
caractérisées par un nombre et une densité significative de
constructions. Leur identification fait I'objet d'une cartographie.
Lidentification de ces espaces a été réalisée a l'échelle du

périmétre du SCoT sans tenir compte des limites administratives
communales.

Agglomération: Les agglomérations représentent généralement les
bourgs historiques des communes. Elles comportent une grande
densité d'équipements, de services et de commerces. Toutes les
communes, quelle que soit leur taille ou leur nombre d’habitants
ont, au moins, une agglomération.

Village : Les villages sont caractérisés par une composition urbaine
de plus de 60 constructions ayant une densité significative
organisée avec un réseau de plusieurs voiries.

Les secteurs constitués de constructions industrielles, artisanales et
commerciales justifiant d'une emprise au sol significative font
également l'objet d'une identification en agglomération ou village
en fonction de leur emprise au sol. Cette identification nimplique
pas une extension systématique de ces zones.

Y A

Ces secteurs sont identifiés et localisés par le SCoT (voir carte
d‘application de la loi littoral)

Continuité : La notion de continuité s‘apprécie d'une extension de
I'urbanisation qui s‘effectue en continuité d’'une agglomération ou
dun village. Elle s‘analyse a partir des criteres suivants

- la distance par rapport a I'agglomération ou au village (dépend
du contexte local) ;

- le caractére urbanisé ou non des parcelles contigués au projet ;
- la configuration des lieux (caractére urbanisé ou naturel des lieux
et/ou absence de coupure physique : route large, voie de chemin
de fer, riviére, canal etc.).
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a. Conforter et prévoir les conditions d’évolutions des
agglomérations et villages

)

PRESCRIPTIONS

les PLU(i)) définissent les conditions du
renouvellement urbain et de la densification des
vilages et agglomérations et le cas échéant leur
extension.

Sauf exceptions prévues par la loj, les PLU(i) peuvent
programmer des extensions de l'urbanisation
uniguement en continuité des agglomérations et
villages identifiés par le SCoT, dans le respect de la
notion de continuité précisée ci-avant.

Les villages identifiés au titre de la loi Littoral, n‘ont pas
pour vocation d'‘étendre leur urbanisation au dépend
des agglomérations. Ainsi, parmiles villages identifiés,
certains peuvent uniquement faire l'objet dune
densification ou d'une extension limitée aux surfaces
déja inscrites dans les documents d'urbanisme en
vigueur a la date d'approbation du SCoT. Cette
distinction est précisée dans les tableaux et cartes ci-
apres. A noter que cela ne signifie pas que les autres
villages doivent s'étendre. lls pourront uniquement
étre légerement étendus, en continuité avec I'existant,

selon le parti daménagement retenu & |'échelle
communale ou intercommunale.

La qualification de village au sens de la loi Littoral et son
identification par le SCoT n‘'emporte aucun droit automatique
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a construire. Si la densification peut y étre autorisée dans le
respect des dispositions législatives en vigueur, les regles de
constructibilité applicables au sein de ces villages relevent
des PLU(i) et des décisions prises lors de linstruction des
autorisations d'urbanisme.

Indépendamment des dispositions de la loi Littoral, la
constructibilité au sein de ces villages peut étre limitée ou
exclue, notamment en raison de leur localisation en espaces
proches du rivage, de I'exposition & des risques naturels, de la
protection de I'environnement, de contraintes paysageres ou
patrimoniales, de l'existence de servitudes, ou de choix de
planification visant & maitriser la forme et I'étalement urbain.




Sur le territoire du Pays de Retz, les agglomérations et
villages identifiés par le SCoT sont les suivants (en violet
ceux & vocation économique :

Liste des villages et agglomérations du Pays de Retz

Village ayant
vocation a se

Publié le
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Le bourg ZAde la
Gateburiére
La Plaine-sur- | L'océan (de
Mer Préfailles a Saint ZA La Musse
Michel Chef Chef) 7A La Géniere
Le bourg ( dont
e Sainte Marie et Le La Baconniére
Clion sur mer(®)
Préfailles Le bourg

Les Pins et 'Océan
(2)

La Grand'Ville

Commune Agglomération Village densifier
sans
s’étendre
Le bourg
La Bernerie- | | pré Tarin

en-Retz
ZA Pré Boismain
Le bourg/La La Thuilliere
Chaussée Trejet
Passay La Landaiserie

La Chevroliere Fablou

PA Tournebride
ZA Le Bois Fleuri

Corsept Le bourg La Pitardais

La
. Cheminandais/

Le bourg Le Migron

Frossay Le grand

Patureau
Prigny
Les Moutiers- | 16 pourg g Zone aquacole
en-Retz Les Sables de Lyarne
Paimboeuf Le bourg

La Lande
Saint-Brevin- | La Catheliniére (en Lambrossais Mouron
les-Pins continuité de la
Roussellerie & St La Quatretais
Michel)
La Vinette
Saint-Lumine- | o bourg
de-Coutais La Padioliére
Saint-Mars- | | bourg L’Effeterie
de-Coutais
Le bourg icluant La
Moraudiére du Sud-
La Dalonnerie
Saint-Michel- i
La Roussellerie (en
Chef-Chef continuité avec
Saint-Brevin-les-
Pins)
La
Saint-Philbert- | |¢ pourg® La Sohérie Compointerie/L
de-Grand-Lieu e Pied Pain

W/
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Le Plessis

Le Port Boissinot
- La Garoterie

Le bourg

Saint-Viaud | Estuaire Sud / Haut
Paimboeuf

Le Bourg®
Villeneuve-en-

Retz Saint-Cyr-en-Retz

(1) : s’étend de la Gilardiére & I'Ouest ¢ la Joseliére/la Béneterie/la Bossarzeie & l'est,
en passant par la continuité batie au nord de la Route Bleue intégrant la Ficaudiere,
la Mossardiére, le Val Saint-Martin, jusqu'au bourg de Clion (dont la Chaussée - La
Blavetiére).

(2): s’étend a l'est de la route bleue de la Basse Prinais, jusqu’aux Maillardiéres.

(3) : L'agglomération s'étend au nord et au sud de la Boulogne, dont le parc urbain
n’est pas constitutif d'une coupure d'urbanisation, mais exerce un lien entre les
espaces agglomérées au nord et au sud.

(4) : l'agglomeération s'étend au sud de la route bleue sur les secteurs des Puymains
et le Fondreau & l'ouest, et jusqu’aux Rivieres a l'est.
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De maniére générale, la délimitation des villages et
agglomérations s’entend en fonction du contexte urbain en
s‘affranchissant des limites administratives.




pAYS La Loi Littoral : les entités baties
LES AGGLOMERATIONS
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I s Paimboeuf:
| 2 -Bourg - =
B ucire sud  Haut oimboou|
Bou
Corsept <}

St Viaud

Frossay

La Catheliniére |
La Rousseliére
St Michel
| 1Océan

Chef Chef

La Plaine
sur Mer

Pornic

aPréfailles

....... P Y ' & T
Océan Afll’lﬁqw {'a]Bernerie . It 0
[en|Retz - Y ’ 4 { Y 24 Bois Fleuri
Les Moutiers

en Retz

———rt—
1 ' PATournebride |
de Coutais

Bourg
Villeneuve'enRetz]

St Lumine
de Coutais
Saint-Cyr-en-Retz

St Philbert
de Grand Lieu

Agglomérations
() résidentielles
. économiques

- 16 communes concernées par la

loi Littoral

Périmetre EPCI

W zzzzzzz
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pAYS La Loi Littoral : les entités baties
LES VILLAGES

La Grand'Ville

"3 La Cheminandais - Le Grand Patureau
—
. Corsept StViaud

St'Brevin
les Pins

: : Frossay

St Michel
Chef Chef

ZA La Gateburiére
La Plaine W 74 La Géniére

surMer
Préfailles

pd

|'aBernerie
en Retz

; 2 - ot
lesMoutiers 4 de Coutais La Chevroliére '

enifetz - gy StLumine S AZe ¢

de Coutais ; :
% St Philbert
m. de Grand Lieu i

Lo padioiitre {

_ ‘ .
Villeneuvelen[Retz

~
L

Villages
@ résidentiels

_ résidentiels sans extension

@ économiques sans extension

- 16 communes concernées par la
loi Littoral

Périmétre EPCI
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b. Permettre la densification des secteurs déja
urbanisés (SDU)

Définition

Secteur Déja Urbanisés (SDU) : Groupement d'habitations d‘au
moins une vingtaine d’habitations présentant des formes plus ou
moins récentes. Ces secteurs sont identifiés et localisés par le SCoT
(voir carte d'application de la loi littoral). Conformément aux
dispositions du code de l'urbanisme, ils se distinguent des espaces
durbanisation diffuse par, entre autres, la densité de son
urbanisation, sa continuité, sa structuration par des voies de
circulation et des réseaux dacces aux services publics de
distribution d'eau potable, d‘électricité, d'assainissement et de
collecte de déchets, ou la présence d'équipements ou de lieux
collectifs. L'emprise de ces secteurs n'est pas située dans les
Espaces Proches du Rivage.
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> PRESCRIPTIONS

o Les PLU(i) délimitent les enveloppes urbaines des
Secteurs Dé&ja Urbanisés (SDU) identifiés et localisés
par le SCoT. La délimitation des enveloppes des SDU
ne devra pas permettre une urbanisation constitutive
d’'une extension de l'urbanisation.

e Les rédacteurs des PLU(i) veilleront & délimiter les
périmétres des SDU en tenant compte notamment
des marges de recul, des périmeétres de réciprocité,
de la protection des éléments naturels d'intérét et des
risques d'inondation.

e La densification des SDU se fera a des fins exclusives
d'amélioration de loffre de logements ou
d'hébergements et dimplantation de services
publics, & la condition que les constructions et
installations n‘aient pas pour effet détendre le
périmétre bdati existant ni de modifier de maniéere
significative les caractéristiques de ce bati.

La qualification de SDU au sens de la loi Littoral et son
identification par le SCoT n‘emportent aucun droit
automatique & construire. Si la densification peut y étre
autorisée dans le respect des dispositions |égislatives en
vigueur, les regles de constructibilité applicables au sein de
ces villages relévent des PLU(i) et des décisions prises lors de

I'instruction des autorisations d'urbanisme.
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Indépendamment des dispositions de la loi Littoral, la
constructibilité au sein de ces SDU peut étre limitée ou exclue,
notamment en raison de leur localisation en espaces
proches du rivage, de I'exposition & des risques naturels, de la
protection de I'environnement, de contraintes paysageres ou
patrimoniales, de l'existence de servitudes, ou de choix de
planification visant & maitriser la forme et la croissance
urbaines.

Sur le territoire du Pays de Retz, les SDU identifiés par le SCoT
sont les suivants :

Liste des SDU du Pays de Retz
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Saint-Mars-de-Coutais

La Guinanderie

Saint-Philbert-de-Grand
Lieu

Le Crespeliére - Le Petit Genét

La Maillere

La Métairie du Moulin - La Brosse Guillou - La Brosse
Barjole - Le Moulin Rouge

La Guittiére

La Greve

Les Grolles

Saint-Viaud

La Noé des Fontaines - Roche Masure

La Gédeliere

La Megerie-La Franquinerie

Corsept
La Mulotais
Frossay La Rdffiniére
La Bernerie-en-Retz — La Bliniére
Pornic

La Chevroliére La Buchetiére

La Gelletiére — Le Chéne Pendu

La Giraudiére - La Chalopiniére - La Bourreliére - La

. Brahiniére
Pornic

Le Pont Clion — La Hourserie

La Salbrandiere - La Colindrie

Saint-Brevin-les-Pins La Haute Lande - La Non Luce
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Les dix secteurs suivants ne pourront étre considérés
comme Secteurs Déja Urbanisés qu’une fois I'arrét en appel
les concernant prononcé. Toutefois, d'ores et déja le SCoT
demande a ce que ces dix secteurs soient identifiés en zone
urbaine dans les documents d'urbanisme et que les droits
a construire y soient définis selon les décisions de justice
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prononceés.
La Gédeliere
Corsept La Megerie-La Franquinerie
La Mulotais
Frossay La Raffiniere
La Gelletiere — le Chéne pendu
Pornic La Giraudiére - La Chalopiniére - La Bourreliére — La

Brahiniére

Saint-Brevin-les-Pins

La Haute Lande - La Non Luce

Saint-Philbert-de-Grand
Lieu

Le Crespeliéere - Le Petit Genét

La Maillere

Saint-Viaud

La Noé des Fontaines - Roche Masure
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pAYS La Loi Littoral : les entités bdaties
LES SECTEURS DEJA URBANISES (SDV)

e Paimbeeuf’
A
— 7\

La Mulotais g . La Noé des Fontaines - Roche Masure
St Brevin Corsept g
La Mégerie - Franquinerie N

les Pins

.
Hossay
3 StViaud @ La Raffiniére

St Michel
Chef Chef

La Plaine
sur Mer

Préfailles

-

) . . Pornic
Océan Atlantique .

lalBernerie
[en]Retz
St Mars
leSMoutiers | La Guinanderie \ fistitarss
\ [en]Retz 7 L
. St Philbert
St Lumine de Grand Lieu

de Coutais
La Gréve \g#
La Guittiére g

@ sDU - secteurs déja urbanisés

/5, Appel devantla Cour
27 Administrative d'Appel

EPR - Espaces Proches du Rivage

16 communes concernées par la
- loi Littoral

Périmétre EPCI
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c. Les coupures d'urbanisation (art L121-22 de la loi
littoral)

Larticle L. 121-22 du code de lurbanisme dispose que les schémas
de cohérence territoriale (SCoT) et les plans locaux durbanisme
(PLU(i)) doivent prévoir des espaces naturels présentant le
caractére d'une coupure d'urbanisation. L objectif est de séparer les
différentes parties agglomérées et d'empécher l'urbanisation de
lintégralité du front de mer.

Définition :

Extension limitée des constructions : La définition jurisprudentielle de
la notion “d’extension limitée d'une construction” se fonde sur les
critéres suivants : la configuration du secteur d’implantation, le lien
physique avec une construction existante (densité), le lien
fonctionnel ou la destination du projet etune taille inférieure a cette
construction (se référer & la jurisprudence en la matiére pour une
caractérisation plus précise)

Le SCoT localise & son échelle des espaces naturels ou
agricoles entre deux ensembles urbanisés présentant le
caractére d'une coupure d'urbanisation, dans un objectif
d'accessibilité visuelle et physique a la céte ou aux abords
lacustres.

7 Instruction du gouvernement — Fiches techniques : Littoral et Urbanisme - les
coupures d'urbanisme
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Le SCoT s'appuie sur les critéres définis par I'Etat” afin de
délimiter les coupures d’urbanisation du territoire.

> PRESCRIPTIONS

o Les PLU(i) viendront préciser les limites de ces
coupures et les classeront en espaces naturels ou
agricoles (en délimitant des sous-secteurs spécifiques le cas
échéant) en s‘appuyant sur la localisation définie par le
SCoT.

e Dans le respect de la loi, si aucune urbanisation
nouvelle n'est permise, I'évolution, I'extension limitée
des constructions et la mise aux normes des espaces,
ensembles bdtis et équipements existants sont
autorisés.

e Les structures d'accueil légeres et réversibles sont
autorisées, afin de permettre la valorisation de
certains espaces pour des pratiques de agricoles,
sportives ou de loisirs, dans la mesure ou les
aménagements n‘entrainent pas une
imperméabilisation importante des sols.
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) Céri‘pt
I

N v‘/\‘/

: e I

~ Villeneuve énRetz

St Etienne
&e Mer Morte

Coupures d’urbanisation
schématisées

Communes concernées
par la loi Littoral

Périmétre EPCI
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d. Les espaces proches du rivage (art L121-13 de Ia loi
littoral)

Les communes concernées par la loi littoral veilleront &
limiter l'urbanisation au sein des espaces proches du
rivage, qui par leur configuration, sont particulierement
sensibles et justifient une prise en considération spécifique.
La commune de Villeneuve-en-Retz, riveraine du Falleron
n‘est pas concernée par les EPR.

Lorsqu'il est prévu de réaliser dans les espaces proches du
rivage, une opération dans une agglomération, ou, de
maniére générale, dans des espaces déja urbanisés, celle-
ci ne sera considérée comme une extension de
l'urbanisation que si elle conduit & étendre ou & renforcer
de maniére significative Il'urbanisation de quartiers
périphériques ou si elle modifie de maniére importante les
caractéristiques d'un quartier, notamment en augmentant
sensiblement la densité des constructions.

A linverse, la seule réalisation dans un quartier urbain situé
dans les espaces proches du rivage, d'un ou plusieurs
batiments, lorsqu’elle s‘inscrit dans la continuité du tissu
existant et sans modification significative de ses
caractéristiques, est une simple opération de construction,
qui ne peut étre regardée comme constituant une
extension de l'urbanisation dont le caractere limité n'a pas
a étre vérifié.
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construction constitue une extension de l'urbanisation et
est, & ce titre, soumise a l'appréciation de son caractére
limité et aux exigences de justification prévues par la loi
Littoral.

Le caractére limité de I'extension de l'urbanisation dans les
espaces proches du rivage, s'apprécie, selon des critéres
liés & la configuration des lieux, au regard d'une analyse
globale du projet, eu égard notamment :

- a limportance des constructions projetées,
appréciée au regard de la surface de plancher
créée, du gabarit des constructions et des
aménagements induits par le projet (voiries,
stationnements, réseaux, équipements) ;

- @ la densité de l'urbanisation existante et & la
maniére dont le projet s'y inséere ;

- 4a la destination des constructions projetées,
appréciée notamment au regard de la cohérence
avec les destinations existantes et de I'absence de
changement de vocation du secteur ;

- au secteur dimplantation du projet, selon son
caractére urbanisé, naturel, agricole, boisé ou
écologiquement sensible ;

- et de maniere complémentaire, aux
caractéristiques topographiques et paysageéres de
la partie concernée de la commune.
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Les espaces proches du rivage du pays de Retz sont
caractérisés selon I'occupation actuelle du sol, les enjeux
urbains, paysager et écologiques et sont ainsi répartis en 3
catégories.

> PRESCRIPTIONS

e Les PLU viendront préciser la délimitation des EPR &
leur échelle en cohérence avec les principes et
criteres définis par le présent SCoT.

e Dans les espaces proches du rivage, lextension de
lurbanisation est limitée et doit, sauf si elle est
conforme aux dispositions du SCoT, étre justifiee et
motivée dans les documents d'urbanisme locaux
selon des criteres liés d la configuration des lieux ou

a laccueil dactivités économiques exigeant la

proximité immédiate de leau. Cette |justification

devra expliciter le parti daménagement retenu, les
raisons du choix du secteur concerné et les modalités
permettant de garantir le caractere limité de

I'extension de l'urbanisation.

N

e Dans les espaces urbanisés a conforter : le
caractére limité de l'extension de [urbanisation
s'apprécie en fonction de la configuration et du
contexte du tissu déja urbanisé (densité, hauteur,
volumétrie, organisation spatiale..), de limportance
du projet et de ses effets sur les milieux sensibles.

o Compte-tenu de la vocation nourriciere de ces
espaces et de la nécessité de maintenir une

8 - La « sensibilité » peut étre environnementale, patrimoniale et/ou paysagére.

118 / SCoT du Pays de Retz
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T

renouvellement urbain ou sur des terrains non bdatis,
il s'agit de permettre éventuellement de renforcer ces
tissus en permettant 'augmentation de la densité
par rapport a l'existant. Lintégration urbaine et
paysagere des extensions de l'urbanisation est

recherchée.

Dans les espaces urbanisés a conforter en milieu
sensible 8 : le caractere limité de l'extension de
l'urbanisation s‘apprécie en fonction de la
configuration et du contexte du tissu déja urbanisé
(densité, hauteur, volumétrie, organisation spatiale...).
L'extension de [l'urbanisation  s'effectue en
renouvellement urbain ou sur des terrains non bdatis,
il S'agit de renforcer ces tissus en cohérence avec les
tissus existants et en tenant compte de la sensibilité
environnementale du secteur (par exemple
adaptation des  constructions aux  risques).
L'intégration urbaine et paysagére des extensions de
l'urbanisation est recherchée.

Dans les espaces naturels et agricoles a préserver.
Ces secteurs n‘ont pas vocation ¢ se développer et &
porter une extension de l'urbanisation future. Toute
nouvelle construction y constitue une extension de
l'urbanisation et doit, le cas échéant, répondre
strictement aux critéeres de limitation et de
justification prévus par la loi Littoral. Néanmoins,

agriculture  pour entretenir les milieux, les
aménagements et constructions suivantes,




lorsquelles  constituent une  extension de
l'urbanisation et répondant & des besoins justifiés ne
sont pas a proscrire par principe. Sont autorisés :

La rénovation et I'extension limitée du bdti existant.

Activités exigeant la proximité immédiate de l'eau
(saliculture, péche, conchyliculture...

N

Les constructions nécessaires & la mise aux
normes de l'exploitation agricole, aquacole et de
péche en mer professionnelle (sans augmentation
des effluents d'origine animale)

Aménagements nécessaires a la préservation et d
la gestion de l'ouverture au public des espaces
naturels.

Fquipements légers de sports et loisirs
démontables et non bitumés.

Stationnements, si  possible en revétement
permeéable, en vue de gérer la fréquentation des
lieux.

Fquipements dintérét général nécessaires & la
sécurité des personnes et a la préservation des
espaces et des milieux.

Les aménagements nécessaires 4 la gestion et
remise en état d'éléments de patrimoine bati, les
changements de destination.

Au regard de l'activité d'élevage extensif dans les zones de
marais dont le rdle est crucial pour la biodiversitg,
I'entretien de ces terres basses et le fonctionnement du
cycle de I'eau, donc la préservation du paysags, il ne sera

pas envisagé de
gu’encadre la loi

restrictions
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pAYS La Loi Littoral
RET

TYPOLOGIES DES ESPACES PROCHES DUV RIVAGE

La Plaine
sur Mer

St Philbert
de Grand Lieu

Catégorie 1 - Espaces urbanisés
& conforter

Catégorie 2 - Espaces
urbanisés & conforter en milieu
sensible

Catégorie 3 - Espaces naturels
et agricoles a préserver

16 communes concernées par la loi
Littoral

lim e

Périmeétre EPCI
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littoral, et espaces boisés significatifs (art 1121-23 o

de la loi Iittoral) e Sites inscrits ou classés.

llIs consistent essentiellement en estrans, marais, marais
sdlants et cbtes rocheuses. llIs sont compris dans les

N

Definition : espaces naturels et paysagers " & caractere exceptionnel *
Espaces remarquables ou caractéristiques du littoral situés dans les communes ol s'applique la loi littoral.

Sont protégés au titre de I'article L. 121-23 du code de l'urbanisme, «
Les espaces terrestres et marins, sites et paysages remarquables
ou caractéristiques du patrimoine naturel et culturel du littoral, et
les milieux nécessaires au maintien des équilibres biologiques ».

Le SCOT identifie les espaces, sites et paysages qui sont
regardés comme remadrquables ou caractéristiques du
littoral, ainsi que les milieux nécessaires au maintien des
équilibres biologiques, sur le territoire des 16 communes
concernées du Pays de Retz. Ce recensement s’‘appuie sur
les inventaires et protections environnementales suivantes:

o ZNIEFF, Zone Naturelle d'Intérét Ecologique Floristique
et Faunistique, de type | et |,

e ZICO, Zones Importantes pour la Conservation des
Oiseauy,

o Sites RAMSAR (zones humides dimportance
internationale),

e Parc Naturel Régional,

e Sites Natura 2000 (Sites d'Importance
Communautaire et Zones de Protection Spéciole),

e Réserves naturelles,
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m La Loi Littoral
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TZ TRADUCTION DES DISPOSITIONS

St Michel
Chef Chef

- Espaces remarquables

) Coupures d'urbanisation
( schématisées

StEtienne
&e Mer Morte |

EPR - Espaces Proches du
Rivage

16 communes concernées par la
loi Littoral

Périmetre EPCI
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Définition :
Espaces boisés significatifs

L'article L. 113-1 du code de lurbanisme, dispose que « les PLU
peuvent classer comme espaces boiseés, les bois, foréts, parcs a
conserver, a protéger ou a créer, quils reléevent ou non du régime
forestier, enclos ou non, attenant ou non a des habitations. ».

Dans les communes soumises a la loi Littoral, l'article L. 121-27 du
code de lurbanisme impose au PLU(i) de classer en espaces
boisés, au titre de l'article L. 113-1 du code de l'urbanisme, les parcs
et ensembles boisés existants les plus significatifs.

Les boisements en Loire-Atlantique étant rares et menacés
par I'évolution de l'urbanisation, leur protection représente
un enjeu a I'échelle du Pays de Retz.

» PRESCRIPTIONS

o Délimiter les contours des espaces remarquables.
Certains secteurs non repérés par le SCoT peuvent
étre qualifiés de remarquables s'ils présentent un tel
caractere.

e Préserver les espaces boisés significatifs en
s‘appuyant sur la délimitation du SCoT. Certains
secteurs non repérés par le SCoT peuvent étre
qualifiés d'espace boisés significatifs s'ils présentent
un tel caractere.

o Définir un sous-zonage A ou N spécifique et un
reglement adapté au caractere remarquable.

* Dans les espaces remarquables, le reglement traduit
le principe dinconstructibilité, sous réserve des
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7

étre admis:

Les aménagements |égers autorisés et énumérés a
I'article R121-5 du code de l'urbanisme ;

L'atterrage des canalisations et leurs jonctions, dans
les conditions prévues a l'articles L121-25 du code de
l'urbanisme ;

Les travaux ayant pour objet la conservation ou la
protection des espaces remarquables, dans les
conditions prévues 4 larticle L121-26 du code de
l'urbanisme.

Dans les espaces boisés significatifs, les regles du
PLU(i) doivent assurer la conservation, la protection
ou la création des boisements. Le classement en
espace boisé  significatif  n'emporte pas
nécessairement d'inconstructibilité, mais interdit tout
changement  daffectation ou  tout mode
d'occupation du sol de nature & compromettre |a
conservation des boisements, conformément aux

dispositions applicables aux espaces boisés classeés.
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Definition : e En dehors des espaces urbanisés, les constructions
L'article Li21-16 du code de I'urbanisme dispose que : « En dehors ou installations sont interdites dans une bande
des espaces urbanisés, les constructions ou installations sont littorale de cent métres & compter de la limite haute
interdites sur une bande littorale de cent metres a compter de la du rivage ou des plus hautes eaux pour les plans

limite haute du rivage ou des plus hautes eaux pour les plans d'eau
intérieurs désignés au 1° de larticle L321-2 du code de
I'environnement. »

d'eau intérieurs. Cette bande peut étre étendue au-
deld des 100 meétres lorsque des motifs liés a la
sensibilité des milieux ou & I'érosion des cotes le
justifient. Seules peuvent é&tre autorisées les

N

constructions ou installations nécessaires d des

services publics ou a des activites économiques
exigeant la proximité immédiate de I'eau.

Lo S—



Chapitre 2 : RISQUES LITTORAUX
ET VULNERABILITES

Le territoire du Pays de Retz est fortement marqué par la
présence de l'eau : littoral, estuaire, lac de grand lieu, cours
d’'eau, marais. Les interactions entre ces différents milieux
sont trés fortes et impactent de maniere importante le
territoire. A I'avenir, au regard des évolutions climatiques,
du fonctionnement hydraulique du Pays de Retz et de sa
géomorphologie, les risques littoraux (conjuguant
submersion, ruissellement, débordement et remontées de
nappes) sont & appréhender & I'échelle du territoire dans
son ensemble.

1. S‘adapter aux risques littoraux

La sécurisation des personnes et des milieux face aux
risques littoraux est un enjeu majeur pour le SCoT.

L'objectif est de pouvoir prévenir les effets quant a ces
risques.

> PRESCRIPTIONS

e Lles documents d'urbanisme  doivent @ étre
compatibles avec les Plans de Préventions des

126 / SCoT du Pays de Retz
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Préventions des Inondations (PAPI) existants.

Les documents d'urbanisme doivent cartographier
les secteurs exposés au recul du trait de cbéte, a
enjeux de submersion (identifiés dans les PPRL), et les
secteurs d'inondation (cf. Axe 1, chapitre 1).

Dans les secteurs qui n‘ont pas vocation & étre
couverts par un PPRI ou un PPRL, les PLU prendront en
compte I'ensemble des informations connues et les
plus fiables sur les phénomeénes d'inondation (aléas)
dont notamment les atlas de zones inondables et les
éléments portés & la connaissance par I'Etat.

Réduire les risques dinondation par débordement
des cours d'eauy, ruissellement, submersion et érosion
coOtiere.

Prendre en compte le PGRI Loire Bretagne, a savoir :

préserver les zones inondables non urbanisées de
toute nouvelle construction (disposition 1.1),

*Préserver, selon les dispositions 1.2 et 1.3 du PGR|, les
capacités de ralentissement des submersions
marines

Cadrer les principes de restructuration des espaces
urbanisés en zone inondable, notamment pour les
zones potentiellement dangereuses (disposition 2-1)
et & I'arriére des digues (disposition 2.4),

Prévenir voire réduire les apports deaux de
ruissellement des aménagements en limitant
limperméabilisation (dispositions 2.14 et 2.15),




Rendre inconstructible ou affecter & une destination
compatible avec le danger, les biens acquis par la
puissance publique en raison de la gravité du danger
(disposition 3.8).

RECOMMANDATIONS

Restaurer les écosystemes
lacustres naturels.

cobtiers, estuariens,

Prise en compte de létude ADAPTO dans la
planification des risques littoraux qui concernent
I'Estuaire dans les documents de planification.
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L'objectif pour le SCoT est d'améliorer la connaissance des
vulnérabilités du territoire pour les anticiper et les gérer au
plus prés des réalités de terrain.

Les communes riveraines de l'estuaire de la Loire et du lac
de Grand Lieu peuvent également étre exposées par
extension, au phénomeéne de recul du trait de cbéte et au
risque de submersion et par conséquent doivent disposer
d’'orientations permettant d’anticiper et limiter les impacts
liés & ce phénomeéne. Le dossier départemental des risques
majeurs (DDRM) de Loire Atlantique identifie les communes
concernées.

> PRESCRIPTIONS

e Les documents d'urbanisme doivent prendre en
compte les dispositions concernant la bande
d'érosion cotiere inscrite dans les PPRL existants ou le
cas échéant la carte de recul se substituant ¢ ces
derniers ainsi que les stratégies locales de gestions
intégrées du trait de cote.

e Tout nouveau projet susceptible de compromettre la
pérennité des cordons dunaires, falaises ou cotes
rocheuses sera interdit.

> RECOMMANDATIONS

e Mener des études complémentaires dans les

~

secteurs soumis 4 un risque dinondation, de
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anticiper les effets du changement climatique en lien
avec des données de prospectives actualisées par
les territoires (exemple : carte locale d'exposition au
recul du trait de céte de Pornic Agglo Pays de Retz)

e Le SCoT encourage les documents d'urbanisme a
planifier une stratégie de relocalisation voire identifier
des secteurs pressentis de relocalisation.

» Llidentification des secteurs de relocalisation se fera
& une échelle pertinente (& minima le bassin hydro-
sédimentaire) en mobilisant les coopérations
territoriales adéquates.
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Chapitre 3 :INTERFACE TERRE-
MER

7

Le Pays de Retz avec sa fagcade atlantique, sa connexion &
I'estuaire de la Loire et la présence du lac de Grand-Lieu,
plus grand lac de plaine frangais en hiver, souhaite définir
des objectifs en matiére d'organisation de ces espaces
soumis 4@ des pressions fonciéres et urbanistiques
importantes.

Ces espaces d'interface terre-mer, accueillent des usages
multiples (péche et aquaculture, nautisme, tourisme...) liés
a la richesse et & l'attractivité de ces territoires, qu'il
convient d’organiser et de faire cohabiter dans le respect
des équilibres et de la préservation de ces milieux fragiles.
En ce sens, le développement des équipements et activités
propres au tourisme respectera les capacités d'‘accueil du

territoire.

Le SCoT s'appuie sur la stratégie de la fagade Nord
Atlantique Manche Ouest (DSF) et les objectifs du SRADDET
liés au littoral pour préciser les orientations a son échelle
dont les objectifs seront:

e Soutenir et valoriser le développement des activités
économiques liées a la mer, a I'estuaire et au lac.
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T

e Organiser les conditions fa

littoral pour les différents usages et en assurer leur
cohabitation.

La préservation de la qualité des milieux, la gestion des
risques littoraux ou encore la réponse aux besoins
spécifiques du littoral en matiére de logements sont traités
dans d’'autres chapitres du DOO.

SCoT du Pays de Retz / 129



o) 1. Conforter la dynamique
économique de la filiere maritime,
4/ estuarienne et du Lac de Grand Lieu

Pour conforter les activités économiques liées a la mer, a
I'estuaire et au lac, celles-ci doivent pouvoir se doter des
espaces nécessaires A terre. Cet objectif nécessitera une
coopération active entre les acteurs du développement
territorial  (Péle  Métropolotain  Nantes-Saint-Nazaire,
Département de Loire Atlantique, Conseil régional, Grand
Port Maritime etc)

> PRESCRIPTIONS

o Définir dés que nécessaire des espaces dédiés a
I'exercice des métiers de la mer ou de la péche, afin
de préserver leur acces a la mer, au lac de Grand-
Lieu et a I'estuaire de la Loire.

e Mettre en place les outils nécessaires pour que ces
espaces se développent dans le respect des
espaces naturels et agricoles (OAP, protection des
éléments du paysage...).

e Prendre en compte les possibilités dimplantation,
d'extension, ou de nouveaux batiments d’exploitation
(salorges ou magasins a sel) destinés & la saliculture
et ceux (production, vente au détail, dégustation,
bassins et terre-pleins) destinés & la conchyliculture

130 / SCoT du Pays de Retz
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T T

batiments d'activités aquacoles et conchylicoles ne
peuvent faire I'objet d'un changement de destination.

Afin de prévenir les dégradations ponctuelles de la
qualité de I'eau impactant les eaux de baignade,
I'activité conchylicole ou la péche a pied de loisirs et
donc les risques sanitaires liés, 'amélioration de la
qualité de l'eau sera poursuivie viag, en particulier, les
schémas directeurs d'assainissement et des eaux
pluviales.

RECOMMANDATIONS

Envisager des secteurs économiques nécessaires au
fonctionnement des meétiers de la mer ou de la
péche, dans une logique de « cluster » afin de
soutenir la dynamique d'une filiere.
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2. Conforter les activités touristiques et de « Encourager la résorption de L2 22 o T
loisirs connectant le littoral. le lac redonner une vocation naturelle & ces espaces (par
4 14

exemple : en identifiant des secteurs de repli ou en
permettant des échanges de terrains, en vue de
supprimer progressivement ces installations).

I'estuaire et leurs marais

e Mettre en scéne le patrimoine et les activités liées a
> PRESCRIPTION : I'eau (boignode, nautisme, saliculture,
conchyliculture, péche..) sur le littoral et & lintérieur
du Pays de Retz afin d'assoir un développement
touristique  équilibré autour de son identité
hydrographique que le développement des
itinéraires cyclables, pédestres et balades fluviales
peut garantir.

e Concourir a la préservation et la valorisation des sites
touristiques majeurs, en assurant 'adéquation entre
fréquentation et préservation de ces espaces
(accessibilité,  balisage,  stationnement..). Les
expériences d'études spécifiques portées en haute
saison et les expérimentations de navettes
contribuent, par exemple, a cet objectif. Les
communes étudieront les solutions les plus adaptées

en fonction de la sensibilité de chaque secteur.

o |dentifier les espaces daccueil des @ sites
d’hébergement touristique et préciser les reglements
adaptés et leur insertion dans le projet urbain et
environnemental de la commune.

e Prendre en compte dans les politiques de I'habitat la
dimension saisonniere de 'offre en logement.

> RECOMMANDATION:

e Encourager le maintien des hébergements
touristiques structurants (hétels, campings, gites de
groupe ..). Une attention particuliére sera portée au
maintien de l'offre de tourisme social et solidaire
présente sur le territoire (Soleil de Jade & Préfailles, La
Brise de mer a Saint-Michel-Chef-Chef par exemple)
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o) 3. Améliorer I'accessibilité a I'eau ) RECOMMANDATION :
et conforter les infrastructures e Le développement de services pour les usagers : WIFI

POI’tUGiI’eS haut débit, services aux personnes a implanter au
plus pres, sur site ou dans les espaces urbains
adjacents, équipement en bornes d'avitaillement en
électricité ou hydrogene pour les navires, que ce soit
> PRESCRIPTION: péche, conchyliculture, plaisance, aire de carénage,
etc.

e Préserver et améliorer 'accés a l'océan, ¢ I'estuaire et
au rétro-littoral pour les activités dépendantes de
l'accés & l'eau (péches, sport nautique, baignade,
plongée, chasse, mouillage, cales de mise a l'eau
etc) & travers un réseau viaire adapté (gabarit,
stationnement, espaces de manceuvre et une offre
de service permettant sur le littoral de mieux gérer les
flux en haute-saison (navettes par exemple).

» Dans le cadre de la requalification des équipements
portuaires (dont la restructuration de la Gravette a La
Plaine-sur-Mer, la modernisation de Pornic-
Noéveillard, le développement du projet nautique du
port de la Pointe-Saint-Gildas..), les projets devront
concourir, en lien avec la stratégie des Ports de Loire-
Atlantique,  :

- Loptimisation des flux et la gestion des multiples
usages.

- L'amélioration de la qualité des espaces publics et
de la qualité architecturale.

- Une gestion environnementale durable : gestion
des déchets et gestion des rejets.
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Secteur d'Implantation Périphérique - SIP

- SIP structurants (péles commerciaux présentant un offre commerciale diversifiée
y compris pour des achats occasionnels voir exceptionnels)

SIP de proximité (péles commerciaux centrés autour d'une grande surface alimentaire  #
et commerces pour des achats quotidiens, situés en entrée de ville)

Extension de SIP existant

Wz
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Secteur d'implantation Périphérique - SIP

- SIP structurants (pdles commerciaux présentant un offre commerciale diversifiée
y compris pour des achats occasionnels voir exceptionnels)

SIP de proximité (p6les commerciaux centrés autour d'une grande surface alimentaire
et commerces pour des achats quotidiens, situés en entrée de ville)

Extension de SIP existant
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secteur d'Implantation’Périphérique

Secteur d'Implantation Périphérique - SIP

SIP structurants (péles commerciaux présentant un offre commerciale diversifiée
y compris pour des achats occasionnels voir exceptionnels)

SIP de proximité (pdles commerciaux centrés autour d'une grande surface alimentaire
et commerces pour des achats quotidiens, situés en entrée de ville)

Extension de SIP existant
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Secteur d'Implantation Périphérique - SIP

SIP structurants (péles commerciaux présentant un offre commerciale diversifiée
y compris pour des achats occasionnels voir exceptionnels)

SIP de proximité (pdles commerciaux centrés autour d'une grande surface alimentaire 1/ o AURAN
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- SIP structurants (péles commerciaux présentant un offre commerciale diversifiée
y compris pour des achats occasionnels voir exceptionnels)

SIP de proximité (pdles commerciaux centrés autour d'une grande surface alimentaire S FEN =Y W= (= g1 o) g e =0 Ko 1003 1o [0 Et 1= 0740 o =) représentera pas l'intégralité du
idi i i s By R go. TRl .

et commerces pour des achats quotidiens, situés en entrée de ville) secteur ainsi délimité mais seulement entre 30 et 40% de la surface et

Extension de SIP existant en continuité avec le secteur existant a l'ouest.
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Secteur d'implantation Périphérique - SIP

- SIP structurants (péles commerciaux présentant un offre commerciale diversifiée
y compris pour des achats occasionnels voir exceptionnels)
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Extension de SIP existant
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Secteur d'Implantation Périphérique - SIP

“ SIP structurants (poles commerciaux présentant un offre commerciale diversifiee
y compris pour des achats occasionnels voir exceptionnels)

SIP de proximité (péles commerciaux centrés autour d'une grande surface alimentaire
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Secteur d'implantation Périphérique - SIP

- SIP structurants (pdles commerciaux présentant un offre commerciale diversifiée
y compris pour des achats occasionnels voir exceptionnels)

et commerces pour des achats quotidiens, situés en entrée de ville)

Extension de SIP existant
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g SIP de proximité (péles commerciaux centrés autour d'une grande surface alimentaire // <
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Secteur d'Implantation Périphérique - SIP

l- SIP structurants (pdles commerciaux présentant un offre commerciale diversifiée
y compris pour des achats occasionnels voir exceptionnels)

SIP de proximité (péles commerciaux centrés autour d'une grande surface alimentaire .
et commerces pour des achats quotidiens, situés en entrée de ville)

~ Extension de SIP existant
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Secteur d'Implantation Périphérique - SIP

- SIP structurants (péles commerciaux présentant un offre commerciale diversifiée
y compris pour des achats occasionnels voir exceptionnels)

SIP de proximité (pdles commerciaux centrés autour d'une grande surface alimentaire
et commerces pour des achats quotidiens, situés en entrée de ville)

Extension de SIP existant
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Secteur d'iImplantation Périphérique - SIP

SIP structurants (pdles commerciaux présentant un offre commerciale diversifiée
y compris pour des achats occasionnels voir exceptionnels)

SIP de proximité (pdles commerciaux centrés autour d'une grande surface alimentaire
et commerces pour des achats quotidiens, situés en entrée de ville)

Extension de SIP existant
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Secteur d'Implantation Périphérique
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Secteur d'Implantation Périphérique - SIP

SIP structurants (péles commerciaux présentant un offre commerciale diversifiée
y compris pour des achats occasionnels voir exceptionnels)

SIP de proximité (péles commerciaux centrés autour d'une grande surface alimentaire
et commerces pour des achats quotidiens, situés en entrée de ville)

Extension de SIP existant
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Secteur d'iImplantation Périphérique - SIP

- SIP structurants (péles commerciaux présentant un offre commerciale diversifiée
y compris pour des achats occasionnels voir exceptionnels)

- SIP de proximité (péles commerciaux centrés autour d'une grande surface alimentaire | '

et commerces pour des achats quotidiens, situés en entrée de ville)

Extension de SIP existant
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Secteur d'Implantation Périphérique - SIP

SIP structurants (poles commerciaux présentant un offre commerciale diversifiée
y compris pour des achats occasionnels voir exceptionnels)

SIP de proximité (poles commerciaux centrés autour d'une grande surface alimentaire
et commerces pour des achats quotidiens, situés en entrée de ville)

~ Extension de SIP existant
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Pole d’'équilibre territorial et rural du Pays de Retz
60 impasse du Vigneau

44 680 Sainte-Pazanne

0240021072

contact@petr-paysderetz.fr
www.petr-paysderetz.fr
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