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COMMUNE DE MONTBERT 
Département de la Loire-Atlantique 

 
 

 
 
 

MODIFICATION 0.1 
DU PLAN LOCAL D’URBANISME 

 
 

L’Élaboration du Plan Local d’Urbanisme, prescrite le 30 juin 2008 a été approuvée par le Conseil Municipal, 
le 19 décembre 2013. 
 
 
Aujourd’hui l’équipe municipale souhaite apporter à son P.L.U. quelques modifications répondant à une situa-
tion communale en évolution. Ainsi, il s’agit de modifier, adapter et préciser quelques points du Règlement, 
de rectifier une erreur matérielle, d’ajuster une trame « terrains cultivés à protéger » et d’ouvrir un secteur à 
l’urbanisation en prévision de la réalisation d’un lotissement communal. 
 
Dans ce contexte, la présente Modification 0.1 du P.L.U. a pour objet : 
 

POINT 1 : Ouverture à l’urbanisation partielle de la zone 2AU Le Moulin Bleu 
POINT 2 : Rectification d’une erreur matérielle - Hameau de la Pertière 
POINT 3 : Réduction de l’emprise de la trame « terrains cultivés à protéger », rue des Chardonnets 
POINT 4 : Ajustements réglementaires  

 
La présente Modification 0.1 du P.L.U. ne modifie pas les orientations du P.A.D.D., ne porte atteinte à aucu-
ne zone agricole ou naturelle, ni à aucun espace boisé classé et ne réduit aucune protection. A ce titre, elle 
est régie dans le cadre des Articles L123-13-1 et L12-13-2 du Code de l’Urbanisme. 
 
Le projet de Modification portant sur l'ouverture à l'urbanisation d'une zone 2AU a fait l’objet d’une délibéra-
tion motivée du Conseil Municipal en date du 4 février 2016. Cette ouverture se justifie au regard d’une capa-
cité insuffisante de l’offre au sein des zones déjà urbanisées et de la faisabilité opérationnelle d'un projet de 
lotissement communal dans une partie de la zone 2AU du Moulin Bleu dont le foncier est maîtrisé par la col-
lectivité. 
 
Le projet de Modification 0.1 du P.L.U. a été notifié à Mr le Préfet et aux personnes publiques avant d’être 
soumis à Enquête Publique. 

NOTICE EXPLICATIVE 
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POINT 1 : OUVERTURE À L’URBANISATION PARTIELLE DE LA ZONE 2AU « LE MOULIN BLEU » 

♦ LE PROJET D’OUVERTURE À L’URBANISATION DE LA ZONE 2AU DU MOULIN BLEU AU REGARD DU P.L.U. 
 
CE QUE DIT LE P.A.D.D. 
 
« Sur le plan de l’habitat, la commune de Montbert a établi ses prévisions de développement en privilégiant une ges-
tion économe de l’espace, sur la base d’une vingtaine de nouveaux logements par an, dont la majeure partie sera réali-
sée dans les secteurs dévolus à l’urbanisation future, avec une consommation moyenne par an d’1,25 hectare. 
Sur le plan de l’urbanisation future, deux aspects primordiaux sont à prendre en considération : 

⇒ l’évolution modérée du nombre de logements nouveaux, qui a permis d’étoffer raisonnablement les équipe-
ments publics, sans effet de surchauffe, 

⇒ la maîtrise exercée dans ce domaine par la commune elle-même.  
Les lotissements importants sont en effet depuis longtemps réalisés par la commune de Montbert, ce qui répond à 
deux objectifs majeurs, la création d’un cadre de vie de qualité et la mise sur le marché d’un foncier accessible moins 
coûteux que dans des opérations privatives comparables. 

 
Cette politique reste plus que jamais d’actualité, compte tenu de la pression foncière exercée sur les territoires péri-
urbains, de manière générale. C’est en cela que le Plan Local d’Urbanisme constitue un remarquable outil d’aménage-
ment.  Il prévoit non seulement les espaces urbanisables en fonction de leur localisation à l’égard du centre bourg et 
des équipements. Il offre aussi la possibilité de maîtriser le rythme d’évolution et la forme urbaine souhaitable.  
Des orientations d’aménagement et de programmation sont établies à cet effet sur les secteurs dévolus à l’urbanisation 
future. La municipalité, soucieuse d’offrir des lieux de vie agréables et accessibles au plus grand nombre, entend plei-
nement s’investir dans le montage d’opérations communales.  
 
La question foncière reste prépondérante dès lors qu’il s’agit de maîtriser les processus d’urbanisation. C’est pourquoi 
le document comporte plusieurs zones d’urbanisation « fermées » (zones 2AU). Les objectifs communaux peuvent 
ainsi être atteints par le biais de modifications lors de l’ouverture à l’urbanisation de ces secteurs-clefs. Ce classement 
offre aussi la possibilité d’acquérir des terrains, même pour des opérations à moyen terme, dans le cadre d’une politi-
que foncière déterminée. » 

 
 
CE QUE DIT LE RAPPORT DE PRÉSENTATION 
 
Concernant les zones 2 AU...  
« le classement 2AU répond à deux motivations essentielles : 

⇒ La commune de Montbert est désireuse, avant tout processus d’urbanisation, de veiller à la définition du quar-
tier futur, tant sur le plan de la composition urbaine que sur celui de la mise en œuvre des espaces publics.  
Des orientations d’aménagement et de programmation sont intégrées dans le PLU, de façon à définir, pour 
d’éventuels opérateurs, les principales modalités souhaitées par la collectivité. La modification du PLU que 
nécessitera l’ouverture à l’urbanisation de ces zones 2AU permettra de mieux définir les objectifs et les élé-
ments favorisant la mise en place d’une urbanisation de qualité. 

⇒ Par ailleurs, le classement en zone 2AU donne une primauté à la commune en matière de stratégie de déve-
loppement, que ce soit sur le plan du rythme de construction ou en matière d’acquisitions foncières préalables.  
La commune a toujours eu, en effet, le souci d’être en mesure, lorsque cela était possible, de réaliser elle-
même ses quartiers d’habitat.  
Cette politique volontariste a notamment permis de mettre sur le marché un foncier à des prix très abordables 
et par là-même facilement accessibles aux jeunes de la commune. » 
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OAP n°1 - Secteurs 1AU et 2AU - Le Moulin Bleu 

ZONES 1AU 
ET 2AU 

SURFACE TOTALE 
Surface nette (coulée 

verte  déduite) 
Nombre minimal de  
logements (15/ha) 

Nombre minimal de 
logements sociaux 

Le Moulin Bleu 
(1 et 2 AU – OAP 1) 

6,71 5,20 78 8 

« En matière de programmation, la Commune de Montbert s’inscrit pleinement dans les objectifs du SCOT du Pays de 
Retz, visant notamment à réduire la consommation d’espaces agricoles à des fins d’urbanisation. 
 

Le tableau ci-dessus (extrait ) indique de façon théorique le potentiel que représente chaque secteur 1AU ou 2AU, en 
appliquant la règle émise par le SCOT du Pays de Retz (15 logements par hectare et un nombre minimal de logements 
sociaux) » 
 

CE QUE DIT L’ORIENTATION D’AMÉNAGEMENT ET DE PROGRAMMATION 

♦ CONTEXTE GÉNÉRAL DU PROJET D’OUVERTURE À L’URBANISATION 
 
 
Le projet d’ouverture à l’urbanisation porte sur une partie de la zone 2AU du Moulin Bleu, correspondant à l’enveloppe 
foncière que la municipalité maîtrise et sur laquelle un projet de lotissement est en cours d’étude.  
Le projet d’urbanisation d’une seconde tranche du secteur du Moulin Bleu s’inscrit dans une approche globale d’un 
quartier qui a fait l’objet en 2011 d’un premier Permis d’Aménager pour la commercialisation par la commune de 21 
lots libres et deux ilots destinés à la réalisation de 6 locatifs sociaux. L’ensemble des logements est aujourd’hui réalisé.  
 
Un schéma général d’organisation à l’échelle de la zone 2AU a été réalisé à l’occasion de la présente procédure de 
Modification du P.L.U., au sein duquel s’inscrit le projet d’un second lotissement communal qui proposera 16 lots libres. 
 
L’ouverture à l’urbanisation qui fait l’objet du POINT 1 de la présente Modification du P.L.U. répond à la volon-
té municipale de poursuivre sa politique de développement des zones d’habitat en proposant une offre de ter-
rains à prix abordable dans l’agglomération du Bourg de Montbert, cela en respectant vis à vis du cadre règle-
mentaire du P.L.U. et notamment des OAP, l’objectif d’une gestion économe de l’espace disponible, tout en 
concevant pour les futurs habitants, un espace à vivre convivial, sécurisé et permettant d’optimiser des orien-
tations favorables aux apports solaires passifs et ménageant des espaces privatifs intimistes.  
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♦ ETAT INITIAL, CONTEXTE URBAIN, PAYSAGER ET ENVIRONNEMENTAL DU SECTEUR DU MOULIN BLEU 
 
 

Le secteur 2 AU du Moulin Bleu, qui fait l’objet du projet d’ouverture à l’urbanisation, s’inscrit dans le prolongement 
spatial de l’agglomération du Bourg de Montbert et conforte sur la rive droite de la vallée de l’Ognon, une enveloppe 
urbaine cohérente en continuité des quartiers voisins. 
La limite Nord de la zone d’urbanisation est formée par le ruisseau de la Sencive qui marque une rupture dans le 
paysage ; la topographie forme un léger vallon qu’accompagne une strate arborée qui souligne une limite physique à 
l’urbanisation et constitue un fond qualitatif au quartier existant Moulin Bleu 1 et à celui à venir. A l’intérieur du site, la 
zone 2AU est dénuée de toute végétation arborée. 
 

Le site qui jusqu’alors est exploité par l’agriculture présente une configuration géographique de plateau ; topographie 
peu marquée, hydrographie d’écoulement de surface qui converge vers le vallon Nord.  
 

La desserte projetée de la zone 2AU du Moulin Bleu dans son ensemble s’effectue en deux points :  
⇒ Une desserte Sud, par la voie interne du lotissement du Moulin Bleu 1, en accroche sur la rue du Moulin Bleu 
⇒ Une desserte Ouest (rue du Moulin), qui à terme marquera l’entrée d’agglomération du bourg de Montbert sur la 

voie départementale RD63, par l’aménagement d’un carrefour sécurisé. 
 
La zone 2AU du Moulin Bleu appartient au bassin versant de la rivière de l’Ognon, lui-même inclus dans le périmètre 
du SAGE Logne, Boulogne, ognon et Grand-Lieu 
La zone 2AU du Moulin Bleu n’est concernée par aucune zone humide ni aucune protection d’espace naturel sensible 
(inventaire et règlementaire).  
Vis-à-vis du réseau Natura 2000, le site le plus proche est situé à 8.2 km au nord-ouest, il s'agit de la Zone de Protec-
tion Spéciale "Lac de Grand Lieu". 
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♦ ANALYSE DU POTENTIEL RÉSIDUEL D’URBANISATION  

 
⇒ Bilan de l’urbanisation et du potentiel disponible depuis l’approbation du P.L.U. (décembre 2013) 

 
Constructions d’habitation réalisées : 52 logements dont : 

∗ Lotissement  le Moulin Bleu : 27 logements 
∗ Constructions sur terrains individuels : 8 logements 
∗ Opérations de restructuration densification : 17 logements 

 Villages La Raye, Le Cerny, Le Grand Pébrol 
 

Offre en cours de commercialisation ; potentiel à court terme : 25 logements dont : 
∗ Rue des Grands Fiefs : 15 logements 
∗ Villages, Le Cerny, Le Grand Pébrol : 10 logements  

 
 

⇒ Bilan au regard des objectifs affichés dans le P.L.U. 
 
Objectif 1 - Prévisions basées sur une moyenne de 20 nouveaux logements par an 

Le rythme constaté est légèrement supérieur au nombre moyen projeté en raison notamment de nombreuses 
opérations privées de restructuration/densification pour lesquelles la commune n’a pas de maîtrise dans le 
temps. Néanmoins, ce potentiel de production de logements en zone UB et Ah1 est limité et sera à court ter-
me épuisé. L’urbanisation s’effectuera alors au sein des zones AU qui aujourd’hui sont toutes en zone 2AU, 
soumises à la décision communale qui maîtrise le rythme de leur ouverture à l’urbanisation.  
 

Objectif 2 - Densité moyenne de 15 logements / ha 
La densification s’opère largement dans les opérations de division / restructuration ; la densité moyenne pour 
ces opérations est de 19 logements/ha. A l’inverse, le lotissement du Moulin Bleu 1 présente une densité 
de12 logements / ha, inférieure à la densité moyenne projetée de 15 logements/ha. Un équilibrage entre les 
deux formes d’urbanisation qui se sont développées en 2014 et 2015 s’opère pour atteindre globalement la 
densité souhaitée et inscrite dans le PADD. 

 
 

♦ JUSTIFICATION DE L’OUVERTURE À L’URBANISATION DE LA TRANCHE 2 DU MOULIN BLEU 
 

 
ANTICIPER UN DÉVELOPPEMENT MAÎTRISÉ DE L’URBANISATION À VOCATION D’HABITAT 
 
⇒ Le potentiel en cours de commercialisation (25 logements) représente environ une année d’urbanisation 

non maîtrisable dans le temps 
⇒ Le lotissement Moulin Bleu 2 sera commercialisé à partir de la fin d’année 2016 ; il constituera une  offre 

complémentaire à celle proposée sur des terrains privés dans le bourg et dans les villages. 
⇒ La densité urbaine projetée dans la tranche 2 du lotissement (15 logements/ha) s’inscrit dans un processus 

progressif de densification. La troisième tranche confortera la densification (19,5 logements /ha) 
 

S’INSCRIRE DANS UNE DÉMARCHE SERVANT L’INTÉRÊT GÉNÉRAL 
 

Pour la collectivité, la procédure de Modification du P.L.U. est l’outil qui permet une ouverture à l’urbanisation 
maîtrisée des zones 2AU inscrites dans le P.L.U. , ce en adéquation avec sa capacité d’accueil de nouvelles po-
pulations, notamment en matière d’équipement collectifs.  
L’ouverture à l’urbanisation du secteur du Moulin Bleu 2 s’inscrit dans l’objectif d’une urbanisation rythmée et 
contenue autour d’une moyenne haute de 23 nouveaux logements par an, en cohérence avec le Programme 
Local d’Habitat et le SCoT du Pays de Retz auquel appartient la commune de Montbert. 
L’Orientation d’Aménagement et de Programmation établie lors de l’élaboration du P.L.U. en 2013 fixe et rend 
opposable, à l’égard de l’objectif de gestion économe de l’espace, un cadre pour la densité des opérations ; elle 
prévoit également une proportion de logements sociaux. 
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Lotissement  le Moulin Bleu : 27 logements 
Permis d’Aménager 2011 

Le Bourg - 2014-2015 
Constructions de 8 logements sur terrains individuels  
 

Le Bourg - rue des Grands-Fiefs 

Village de Cerny 

Village de La Raye Village du Grand-Pebrol - Surface 1AUa 4875 m² 

LOCALISATION - BILAN ET POTENTIEL D’URBANISATION  
Au total, 77 logements dont 52 sont réalisés et 25 sont en cours de commercialisation. 
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♦ SCHÉMA GÉNÉRAL D’ORGANISATION DU QUARTIER DU MOULIN BLEU 

Le schéma ci-dessus décrit les grands principes d’organisation du secteur du Moulin Bleu au sein duquel s’inscrit le 
projet de lotissement communal qui motive l’ouverture à l’urbanisation. Ces principes sont conformes à l’OAP. 
 

Desserte routière :  
Moulin Bleu 2 (partie Ouest de la zone 2AU) : desserte en impasse via l’intérieur du Moulin Bleu 1  
Moulin Bleu 3 (partie Est de la Zone 2AU) : desserte par l’aménagement d’un carrefour giratoire sur la RD63  
 

Liaisons douces :  
Un cheminement principal longe le ruisseau de la Sencive au sein d’un espace vert collectif ; cette « promenade » 
s’inscrit plus largement dans les parcours de liaisons douces à l’échelle du bourg de Montbert. Des liaisons secondai-
res relient les sous-quartiers entre eux et convergent vers la coulée verte. 
 

Régulation des eaux pluviales et assainissement des eaux usées 
L’ouvrage de rétention des eaux pluviales (1)réalisé dans le cadre de la première tranche du quartier du Moulin Bleu 
est dimensionné pour la régulation à l’échelle de l’ensemble du quartier. De surcroit, la coulée verte en lien avec le 
ruisseau au Nord permet lors d’épisodes exceptionnels de très fortes pluies de garantir une capacité supplémentaire 
de rétention. 
En matière de collecte des eaux usées, le quartier est desservi par le réseau d’assainissement collectif qui converge 
vers la station d’épuration de la Grambaudière, située sur la rive opposée du ruisseau de la Sencive.  
Cet équipement a été mis en service en 2002, ses capacités sont les suivantes: 

‐ Capacité nominale organique : 170 Kg/jour DBO5, soit 2830 Equivalent-habitants 
‐ Capacité nominale hydraulique : 460 m3 /jour 

Le dernier bilan 2015 communiqué par l’exploitant de la STEP (SAUR) indique que concernant la pollution organique, il 
reste actuellement 36 kg/j DBO5 disponibles soit environ 240 branchements (avec 2.5 habitants/branchement ), ce qui 
permet d’envisager le raccordement des 16 futurs logements du Moulin Bleu 2.  
Pour la partie hydraulique, ont été observés ces dernières années, plusieurs jours de dépassement de la capacité no-
minale, dus essentiellement à des apports d’eaux pluviales parasites dans le réseau destiné aux eaux usées.  
La commune a réalisé en 2014 et 2015 des travaux importants de rénovation du réseau afin de limiter le phénomène 
d’eaux parasites qui génèrent les épisodes ponctuels de surcharge hydraulique. 

Extrait zonage P.L.U. 
Approbation 19 décembre 2013 

1 - Bassin de rétention des eaux pluviales  
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♦ TRADUCTION RÉGLEMENTAIRE DE L’OUVERTURE À L’URBANISATION  DANS LE ZONAGE DU P.L.U. 

♦ BILAN DENSITÉ ET LOGEMENT SOCIAL - ÉCHELLE GLOBALE MOULIN BLEU 
 
MOULIN BLEU 1 :  
27 logements (dont 6 locatifs sociaux) pour une surface opérationnelle de 22 444 m² - densité 12 logts / ha 
 

MOULIN BLEU 2 :  
16 logements (pas de locatif social) pour une surface opérationnelle de 10 917 m² - densité 14,6 logts / ha 
 

MOULIN BLEU 3 :  
34 logements (dont 8 à 10 locatifs sociaux) pour une surface opérationnelle de 17 943 m² - densité 19 logts / ha 
 
Soit un total théorique de 77 logements sur une surface opérationnelle de 5,13 ha 
Densité moyenne :  15 logements / ha 

LE ZONAGE DU P.L.U. 
 
L’ouverture à l’urbanisation de la zone 
2AU porte sur une surface de 8 893 m² 
correspondant à l’emprise foncière maî-
trisée par la collectivité. Le projet de 
lotissement communal « Moulin Bleu 
2 » s’établira en partie sur cette emprise 
et en partie sur un reliquat de la zone 
1AU voisine. 

LE RÈGLEMENT DU P.L.U.  
L’ouverture à l’urbanisation d’une partie de la zone 2AU du Moulin Bleu n’entraine aucune modification du Règlement . 
 

1 
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L’ORIENTATION D’AMÉNAGEMENT ET DE PROGRAMMATION  
 

L’OAP n°1 portant sur les secteurs 1AU et 2AU - le Moulin Bleu (CF : page 4) reste inchangée sur le fond.  
Sur la forme, elle fait l’objet d’une actualisation du plan et de la légende afin de faire figurer sur la base cadastrale ré-
cente, le quartier Moulin Bleu 1. 
Le volet traitant de la densité et de la proportion de logements sociaux est maintenu dans son contenu actuel. 

OAP n°1 - Secteurs 1AU et 2AU - Le Moulin Bleu 

ZONES 1AU ET 2AU SURFACE TOTALE 
Surface nette  

(coulée verte  déduite) 
Nombre minimal de  
logements (15/ha) 

Nombre minimal de 
logements sociaux 

Le Moulin Bleu 
(1 et 2 AU – OAP 1) 

6,71 5,20 78 8 

♦ INCIDENCES  DU PROJET D’OUVERTURE À L’URBANISATION DE LA ZONE 2AU DU MOULIN BLEU SUR L’ENVIRONNEMENT 

  

AU REGARD DE L’ENVELOPPE URBAINE DU BOURG 
 
L’ouverture à l’urbanisation partielle de la zone 2AU du Moulin Bleu s’inscrit dans le prolongement spatial de l’agglomé-
ration du bourg de Montbert, sans créer d’effet d’étirement ou de mitage vis-à-vis des espaces agricoles ; la limite Nord 
d’urbanisation qui longe le ruisseau de la Sencive joue en faveur d’une distinction claire entre l’enveloppe urbaine du 
bourg et la vocation agricole au-delà du vallon boisé. 
  
 

AU REGARD DE LA SITUATION FONCIÈRE ET AGRICOLE 
 
Vis-à-vis de l’activité agricole, le secteur concerné par l’ouverture à l’urbanisation  d’une surface de 8 893 m²  est  ins-
crit à vocation d’urbanisation dans le document d’urbanisme communal depuis la révision du P.O.S. en 1998 et a été 
reconduit en 2013 dans le P.L.U. ; ce classement déterminait vis-à-vis de l’activité agricole, une orientation claire quant 
à la vocation de la zone à moyen terme. 
La commune de Montbert est propriétaire des terrains depuis 2010 ; l’acquisition a  donné lieu à une indemnité d’évic-
tion au titre de la perte d’une surface d’exploitation pour les parcelles faisant l’objet d’un bail d’exploitation agricole. 
Depuis 2010, le terrain a été exploité à titre gratuit dans le cadre d’une mise à disposition par la collectivité. 
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AU REGARD DES OBJECTIFS DE DENSIFICATION ET DE L’INTÉGRATION DU QUARTIER DANS LE TISSU URBAIN  
 
Le projet de lotissement communal s’attache à développer une forme urbaine découlant d’une gestion économe de 
l’espace ; la typologie urbaine projetée dans la tranche 2 du Moulin Bleu est celle de l’habitat individuel sur des lots 
libres de construction et ne prévoit pas de logement social. Le futur lotissement proposera 16 lots de surfaces variées 
de 400 m² à 700 m² pour une densité moyenne de 14,6 logement /ha. 
 

Une organisation viaire en impasse est affirmée afin d’assurer la tranquillité et la sécurité des futurs habitants ; des 
cheminements doux assurent pour les piétons et les cyclistes une articulation vis-à-vis des quartiers voisins existants 
et à venir. Enfin, un espace vert généreux jalonne le Nord du quartier, support d’un cheminement relié aux parcours de 
promenade à l’échelle du bourg. 
 
 

AU REGARD D’ÉVENTUELLES SENSIBILITÉS ÉCOLOGIQUES ET DE LA LOI SUR L’EAU 
 
La zone 2AU du Moulin Bleu ne fait l’objet d’aucune identification réglementaire au titre de la protection du patrimoine 
naturel ou de la prévention des risques majeurs et aucune zone humide n’a été identifiée sur le site lors de l’inventaire 
communal réalisé par les techniciens du SAGE et intégré au P.L.U. lors de son élaboration. 
 
 

En matière de régulation des eaux pluviales, le dossier d’incidence loi sur l’eau lié à la réalisation de la première tran-
che du quartier du Moulin Bleu projetait la localisation d’un vaste dispositif de rétention en point bas, dimensionné pour 
l’ensemble de la zone d’urbanisation future. Cet ouvrage aujourd’hui réalisé est situé dans le périmètre de protection 
autour de la station d’épuration et est intégré à un espace vert collectif dans le prolongement de la coulée verte au 
Nord du quartier.  
 

Au regard des problématiques d’assainissement des eaux usées, le secteur du Moulin Bleu sera raccordé au réseau 
collectif . 
  
 

AU REGARD D’ÉVENTUELLES INCIDENCES SUR LE RÉSEAU NATURA 2000 
 
Vis-à-vis du réseau Natura 2000, le site naturel sensible le plus proche est situé à 8,2 km au nord-ouest, il s'agit de la 
Zone de Protection Spéciale "Lac de Grand Lieu". Les évolutions envisagées dans le cadre de l’ouverture à l’urbanisa-
tion partielle de la zone 2AU du Moulin Bleu ne sont pas susceptibles d’affecter ce site Natura 2000 ; la présente Modi-
fication 0.1 du P.L.U. n’est donc pas soumise à Evaluation Environnementale. 
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POINT 2 : RECTIFICATION D’UNE ERREUR MATÉRIELLE - HAMEAU DE LA PERTIÈRE 

♦ CONTEXTE, JUSTIFICATION ET INCIDENCES  
 
Situé au Nord du territoire communal, le hameau de la Pertière fait partie de l’espace rural et agricole de Montbert ; 
une exploitation agricole y est en activité. 
 

Toutefois, la présence d’un habitat de tiers avait motivé, lors de l’élaboration du P.L.U., le classement de la partie Sud 
du hameau en secteur Ah2. 

♦ TRADUCTION RÈGLEMENTAIRE DANS LE ZONAGE P.L.U. 
 

La rectification de l’erreur matérielle se traduit dans le zonage du P.L.U. par une extension du secteur Ah2 pour une 
surface de 398 m² incluant la maison d’habitation de tiers et ses annexes attenantes. 

1 

Diagnostic agricole 2010 
Chambre d’Agriculture 

(Extrait) 

Or, la transcription graphique sur le plan de 
zonage a exclu par erreur, du périmètre Ah2, 
la maison d’habitation et ses annexes identi-
fiées en tant que "logement de tiers proche" 
par le diagnostic agricole réalisé par la Cham-
bre d’Agriculture. 
 

L’objet du Point 2 de la Modification du P.L.U. 
est de rectifier cette erreur matérielle. 
 

Cet ajustement, qui ne modifie en rien l’usage 
du bâti concerné, est sans incidence sur l’en-
vironnement. 

1 
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POINT 3 : 
RÉDUCTION DE L’EMPRISE DE LA TRAME « TERRAINS CULTIVÉS À PROTÉGER », RUE DES CHARDONNETS 

♦ CONTEXTE, JUSTIFICATION ET INCIDENCES  
 
Extrait Rapport de Présentation PLU :  « Il est aussi à noter la présence de deux espaces non aménagés dans le cen-
tre bourg, en fait des jardins de petite taille, enclavés en cœur d’îlot, et déjà classés dans le POS en espaces à proté-
ger. La Municipalité a décidé de maintenir cette orientation, chère aux montbertains, et qui correspond par ailleurs à 
une demande sociétale de plus en plus présente. L’enclavement de ces jardins constitue d’ailleurs, quoi qu’il en soit, 
un frein évident à toute tentative d’urbanisation. » 

♦ TRADUCTION RÈGLEMENTAIRE DANS LE ZONAGE P.L.U. 
 

Sur le plan de zonage, la traduction graphique se traduit par une réduction de l’emprise de la trame « terrains cultivés à 
protéger » sur une surface de 260 m².  

Lors de l’élaboration du P.L.U., la volonté de la Municipalité a été de 
conserver une protection déjà édictée dans le P.O.S. sur un cœur d’îlot 
constitué de jardins situés à l’arrière d’un front bâti dense qui structure 
l’alignement de la rue de la Poste. Ce cœur d’îlot, non desservi, est 
impropre à la construction et participe à la qualité de vie des riverains. 
 

Toutefois, dans le zonage P.L.U, la trame "terrains cultivés à protéger" 
a été positionnée dans une emprise plus étendue que celle qui figurait 
dans le P.O.S., incluant le long de la rue des Chardonnets, des parcel-
les, desservies par les réseaux, sur lesquelles pourrait être envisagé 
une construction. 
 

L’objet du Point 3 de la Modification du P.L.U. est donc de réduire l’em-
prise de la trame "terrains cultivés à protéger" sur les terrains situés en 
front de voie publique. 
 

Cet ajustement, situé en zone UB, est sans incidence sur l’environne-
ment. 
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Le Règlement du P.L.U. de Montbert fait apparaitre au travers de son application, certaines imprécisions que la collec-
tivité souhaite corriger.  
La Modification 0.1 du P.L.U. est l’occasion d’intégrer des ajustements dans le document réglementaire qui portent 
sur :  
 

⇒ Dans les Articles 10 « Hauteur maximale des constructions » des zones UA, UB, AU, A et N  
Limiter les hauteurs de construction dans une bande de trois mètres vis-à-vis de la limite séparative, ce afin d’éviter 
pour les riverains, les impacts trop importants liés aux ombres portées. 
Cette modification est également l’occasion d’harmoniser les hauteurs autorisées pour les annexes par des ajuste-
ments dans les zones A et N. 
 
 

⇒ Dans l’Article A2 « occupations et utilisations du sol soumises à des conditions particulières »  
Dans le secteur Ah1, autoriser explicitement la création de logements par changement de destination du bâti existant. 
 
 

⇒ Dans l’Article UB7 « Implantation des constructions par rapport aux limites séparatives »  
Rajouter une précision sur la forme pour une meilleure compréhension de ce qui s’applique sur une profondeur de 20 
mètres vis-à-vis de l’alignement et au-delà de cette bande. 
 
 

⇒ Dans les zones UB, AU et A, suppression du C.O.S. et création du C.E.S.  
Supprimer le Coefficient d’Occupation du Sol, en conformité avec les dispositions de la Loi ALUR du 24 mars 2014 ; 
mesure visant à promouvoir la densification dans le tissu urbain. 
En parallèle de la suppression du C.O.S. dans les zones UB, AU et A, un Coefficient d’Emprise au Sol (C.E.S.) maxi-
mal est instauré afin que la densité du bâti soit en cohérence avec le tissu environnant, ce en conservant une propor-
tion d’espace non construit. Ainsi, dans les Articles 9 des zones UB, AU et A (pour le secteur Ah1), un C.E.S. maximal 
de 0,6 est créé. 
(Définition C.E.S. : Projection verticale du volume de la construction, tout débords et surplombs inclus.) 
 
 
 
 
Les Modifications sont intégrées dans le document « 3B - REGLEMENT ». 

POINT 3 :  
AJUSTEMENTS RÈGLEMENTAIRES EN LIEN AVEC LES ÉVOLUTIONS LÉGISLATIVES ET DE PRATIQUE 
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Préambule 
 

 

 

La commune de Montbert à engagé par délibération en date du 18 janvier 2018 la modification de son Plan Local d’Urbanisme (PLU) approuvé le 

19 décembre 2013, dans le but d’ouvrir à l’urbanisation la troisième tranche du secteur du Moulin Bleu localisé au nord-est de l’agglomération. 

Représentant une superficie d’environ 2 hectares, la tranche 3 du secteur du Moulin Bleu qui doit être urbanisée est aujourd’hui classée au PLU 

en grande partie en zone  2AU. 

Une réflexion d’aménagement d’ensemble sur le secteur du Moulin Bleu, d’une superficie totale d’environ 6,8 ha, avait permis de définir une 

orientation d’aménagement  dans le PLU approuvé en 2013. L’aménagement s’opère progressivement en trois tranches permettant ainsi à la 

collectivité de rythmer l’arrivée de nouveau ménages sur la commune.  

Les deux premières tranches sont aujourd’hui bâties et il est désormais souhaitable d’ouvrir à l’urbanisation la troisième tranche pour permettre 

de répondre aux objectifs fixés par le Programme Local d’Habitat (PLH) 2017-2023.  L’ouverture à l’urbanisation de la tranche 3 du Moulin Bleu 

se justifie au regard d’une capacité insuffisante de l’offre au sein des zones déjà urbanisées pour répondre aux objectifs de réalisation de 

nouveaux logements. 

La procédure de modification présente également l’opportunité pour la collectivité d’ajuster certains points réglementaires. 

La modification envisagée ne porte pas atteinte aux orientations définies par le projet d'aménagement et de développement durables, n’a pas 

pour effet de réduire un espace boisé classé, une zone agricole ou une zone naturelle et forestière, ni de de réduire une protection édictée en 

raison des risques de nuisance, de la qualité des sites, des paysages ou des milieux naturels, ou d'une évolution de nature à induire de graves 

risques de nuisance.  

La modification est susceptible de majorer de plus de 20 % les possibilités de construction résultant, dans la zone, de l'application de l'ensemble 

des règles du plan. Elle entre donc bien dans le champ d’application de la procédure de modification de droit commun définie par les articles 

L.153-36 à L.153-44 du code de l’urbanisme. 
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Appartenant à la Communauté de Communes de Grand Lieu, desservie par les 

RD117, RD63 et RD57, la commune bénéficie de la proximité de l’agglomération 

nantaise, d’un bon niveau d’équipement et de services à la population et d’une 

qualité du cadre de vie qui la rendent attractive pour l’accueil de nouveaux 

ménages, ce qui explique son dynamisme démographique : elle abrite 3076 

habitants en 2015 contre 2296  en 1999 (données INSEE).  

Montbert est définie au SCoT du Pays de Retz comme un pôle communal. 

Le PLU approuvé en 2013 a définit un besoin en logements de 20 logements 

par an. Le Programme Local d’Habitat (PLH) la Communauté de Communes de 

Grand Lieu (2017-2023) affiche quant à lui pour la commune un besoin 

supérieur de 25 logements par an pour les 6 prochaines années. Le rythme de 

construction moyen annuel était de 15 logements entre 2006 et 2015 (données 

Sitadel), et de 15 logements par an également selon l’analyse des permis de 

construire communaux sur la période 2014-2017. Le rythme actuel est donc 

inférieur aux orientations du PLU et du PLH. 

Pour soutenir le rythme de production de logements et assurer ainsi une partie 

de la réponse aux besoins en logements demandés par le Programme Local 

d’Habitat (PLH), la commune souhaite permettre la création d’une troisième 

tranche du Moulin Bleu d’une superficie de près de 2 ha,  situé en extension au 

nord-est du bourg et à proximité des équipements sportifs (complexe sportif, 

piscine).  

 

Ce projet s’inscrit dans une approche globale d’un quartier qui a fait l’objet en 

2011 d’un premier Permis d’Aménager pour la commercialisation de 21 lots 

libres et deux ilots destinés à la réalisation de 6 locatifs sociaux (T1), soit 27 

logements au total, et d’un second Permis d’Aménager pour la 

commercialisation de 16 lots libres (T2). Les lots de la première tranche sont 

aujourd’hui bâtis, ceux de la seconde tranche sont en cours de construction. 

L’aménagement de cette partie ouest du secteur a permis la réalisation de 45 

logements au total (dont 2 lots à considérer sur une parcelle localisée hors 

Permis d’Aménager mais localisée en zone 1AU du secteur du Moulin bleu) . 

Dans un souci de maîtrise des consommations de foncier agricole et naturel, la 

loi ALUR, approuvée le 24 mars 2014, a introduit dans le Code de l'Urbanisme 

l'obligation, en cas d'ouverture à l'urbanisation d'une zone, de prendre une 

délibération motivée du conseil municipal justifiant l'utilité de cette ouverture au 

regard des capacités d'urbanisation encore inexploitées dans les zones déjà 

urbanisées ou ouvertes à l’urbanisation et la faisabilité opérationnelle d'un projet 

dans ces zones. 

Une analyse des capacités d’urbanisation encore inexploitées au sein de 

l’enveloppe urbaine de Montbert a par conséquent été effectuée afin de justifier 

cette ouverture à l’urbanisation. Une délibération a été prise le 18 janvier 2018 

et les principaux éléments d’analyse sont exposés ci-après. 

 

1 - Contexte général  
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Secteur du Moulin Bleu 

� Montbert est défini comme un pôle communal 
par le SCoT du Pays de Retz. 

 
� Montbert est situé à moins de 30 minutes de 

la métropole nantaise. 

Plan de localisation du secteur du Moulin Bleu à l’échelle communale 
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Evolution du nombre de logements commencés entre 2006 et 2015 sur la 
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Individuel pur Individuel groupé Collectif ou résidence

 Le  PLU  de  la  commune  Montbert  doit  être  compatible  avec  les 
orientations  du  SCoT  du  Pays  de  Retz  et  du  Programme  Local 
d’Habitat : 
 
� Le Programme Local d’Habitat de  la Communauté de Communes de 

Grand‐Lieu  fixe  pour  la  commune  de Montbert  un  objectif  de  25 
logements par an permettant de maintenir un niveau de croissance 
démographique en cohérence avec la commune de Montbert. 

 � Le SCoT du Pays de Retz et le PLH prévoient la réalisation de plus de 
10%  de  logements  sociaux  dans  le  cadre  des  programmations  de 
logements.   

�    Le  SCoT  du  Pays  de  Retz  et  le  PLH  demandent  également    une 
densité moyenne minimale de 15 logements à l’hectare.  

 
L’objectif  du  PLH  d’une  production  de  25  logements  par  an  est 
supérieur  à  l’objectif  du  PLU  approuvé  en  2013  qui  tablait  sur  20 
logements par an. 
Le nombre de logements réalisés sur la commune est de  l’ordre de 15 
logements par an depuis 2006.  

�     En 2015,  la population communale était de 3076 habitants contre 2298 en 
1999. 

� Ce  dynamisme  sans  précédent  depuis  la  fin  des  années  ’90’  s’accélère  et     
s’appuie sur un rythme conséquent de la construction.  

� Près d’un habitant sur 2 a moins de 10 ans de vécu sur la commune 
�    Le rythme de construction s’attenue depuis 2010. 
 

Moyenne depuis 2006 : 
15 logements / an 

PLH 2017 : 25 logements / an 

Croissance de + 34% entre 1999 
et 2015 caractéristique des  
communes à proximité de 
l’agglomération nantaise 

Moyenne depuis 2013: 
13 logements / an 

Objectif  PLU  2013  :  20 
logements / an 

La dynamique communale en quelques chiffres 
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Identification du potentiel de densification dans le bourg  

Au regard de l’étude du gisement foncier réalisée sur le bourg,  la commune peut 

escompter la réalisation de 38 logements par urbanisation résidentielle ponctuelle 

au sein du bourg, soit 3,8 logements par an. Il s’agit d’un potentiel théorique global, 

la commune n’ayant aucune maîtrise et connaissance de l’échéancier de 

production de ces logements.  

A l’appui de cette étude deux sites ont été pré-identifiés comme des secteurs à 

enjeux de densification, ils présentent un potentiel de création d’environ 25 

logements nouveaux sur du moyen à long terme au sud du bourg : 

- Secteur Chez Metreau : potentiel théorique de 15 logements sur un ensemble de 

parcelles non bâties représentant environ 1 ha. Mais cette opération n’est pas 

envisagée à court terme, les différents propriétaires devant s’accorder pour 

opération d’ensemble et le site n’ayant pas fait l’objet d’une orientation 

d’aménagement au PLU en vigueur. 

- Secteur impasse de Metreau : potentiel théorique d’environ 10 logements sur un 

site occupé par un champ agricole au sud du bourg également. Cette opération 

ne peut être envisagée qu’à long terme compte-tenu de la vocation agricole du 

terrain. 

Examen des différentes zones AU du PLU en vigueur (Zones à Urbaniser 

encore disponibles)  

Les zones à urbaniser (du bourg sont essentiellement localisées en extension 

urbaine et non au sein de l’enveloppe urbaine. Elles font toutes l’objet d’un 

classement en zones 2AU. Aucune autre opération que la tranche 3 du Moulin Bleu 

n’est actuellement à l’étude ou programmée à court terme en extension urbaine de 

l’agglomération. 

 

 

 

En conclusion : 

Une production d’environ 38 logements peut être envisagée sur le bourg par 

densification « spontanée » du tissu urbain. Néanmoins, ce potentiel de 

production de logements en zone UA et UB est limité et difficilement 

quantifiable, en raison notamment du nombre d’opérations privées de 

densification pour lesquelles la commune n’a aucune de maîtrise. De plus, les 

deux sites au sud du bourg qui présentent un potentiel de création de 25 

logements, compte tenu de leurs caractéristiques (vocation agricoles, et 

existence de nombreux propriétaires), ne pourront pas être programmés à court 

terme. 

Au regard de ces éléments et des objectifs de production de logements du 
PLH, il est donc démontré que le projet de quartier à vocation d’habitat 
envisagé sur le secteur du Moulin Bleu (d’une superficie de 1,8 ha) en 
extension urbaine vient compléter utilement la production de logements 
afin de répondre aux enjeux définis dans le cadre du SCOT et du PLH 
(dont densité urbaine, mixité sociale et production de logements sociaux).  

La commune doit par conséquent procéder à la modification du PLU pour ouvrir 

à l’urbanisation cette zone afin de maintenir une offre en logements, ceci dans le 

respect de la loi ALUR. 

2 - Capacités d’urbanisation de l’agglomération 
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Extrait de la carte du gisement foncier global  étudié dans le cadre de la modification du PLU 

Secteur d’études 
 Du Moulin Bleu 

Secteur Chez 
Metreau 

Secteur Impasse 
de la Metreau 
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Localisation  
géographique 

Au nord-est de l’agglomération le long la RD 63 et à proximité du pôle communal de sports et loisirs. 
Superficie du secteur concerné par l’ouverture à l’urbanisation : environ 1,8 ha. 

Contexte urbain et 
paysager 

Le site d’étude s’inscrit dans le prolongement spatial de l’agglomération du bourg de Montbert et conforte sur la rive droite de l’Ognon, une 
enveloppe urbaine cohérente en continuité des quartiers voisins.  
La limite Nord de la zone d’urbanisation est formée par le ruisseau de la Sencive qui marque une rupture du paysage, la topographie forme un léger 
vallon qu’accompagne une strate arborée qui souligne une limite physique à l’urbanisation et constitue un fond qualitatif des quartiers existants 
Moulin Bleu 1 et 2, et de la tranche 3 à venir.  
A l’intérieur de site d’étude, la zone 2AU est dénuée de toute végétalisation et ne présente pas d’intérêt paysager en dehors du ruisseau qui le 
borde au nord. . 

Conditions de 
desserte par les 
réseaux 

La RD63 doit faire l’objet d’un retraitement d’entrée d’agglomération et  marquera à terme l’entrée du bourg de Montbert Un giratoire sera réalisé au 
nord afin de sécuriser les flux pour l’accès au lotissement et au pôle de sports et loisirs communal 
Une continuité piétonne est amorcée en tranche 2 pour rejoindre la tranche 3. 
L’aménagement projeté ne présente pas de contrainte d’assainissement, les lots seront raccordés au réseau collectif de l’agglomération.  
Les réseaux arrivent déjà sur le site (eau potable, électricité, eaux usées) et ont été dimensionnés en vue du futur quartier. 
Le secteur du Moulin Bleu a fait l’objet d’un  dossier de déclaration réalisé au titre de loi sur l’eau  pour la globalité du site (T1 à T3), cette étude 
conclut à la réalisation d’un bassin unique au nord-ouest du site pour récupérer les eaux pluviales de l’ensemble de l’opération. Le bassin a été 
réalisé dans le cadre des travaux de la tranche 1 et dimensionné pour recevoir les eaux pluviales des tranches 2 et 3. (cf extrait de l’étude page 
suivante). 

Contexte naturel Les terrains concernés sont en prairies. La topographie est peu marquée, avec une hydrographie d’écoulement de surface qui converge vers le 
vallon Nord.  
La zone 2AU du Moulin Bleu n’est concernée par aucune zone humide ni aucune protection d’espace naturel sensible (inventaire et règlementaire).  
Le secteur d’études n’est pas concerné par des continuités écologiques au SCoT du Pays de Retz et au SRCE (cf. annexes ). En revanche, le 
ruisseau de la Sencive, en limite nord du site, présente un intérêt naturel et sa préservation paraît essentielle dans un objectif de « nature 
ordinaire en ville», conformément à l’orientation du SCoT. 
A noter que le projet se situe à plus de 8,2 km au sud-ouest du site NATURA 2000 du lac de Grand Lieu (cf chapitre 1). 
Le secteur du Moulin Bleu a fait l’objet d’une expertise naturaliste dans le cadre du dossier de déclaration réalisé au titre de loi sur l’eau  (T1 à T3), 
étude qui n’a pas permis d’identifier d’espèces protégées lors des visites de terrains qui ont été effectuées. La ripisylve du ruisseau de la Sencive 
doit être préservée.  

Contexte agricole Le secteur d’étude s’inscrit dans un devenir urbain depuis maintenant plusieurs années. Les parcelles concernées appartiennent à la commune et 
sont actuellement entretenues par un exploitant agricole. 
Le secteur n’est pas concerné par les Espaces Agricoles Pérennes définis au SCoT. 

3.1. Tableau de synthèse de l’état initial du secteur d’études  

3 - État initial du secteur du Moulin Bleu 
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Carte de présentation de l’occupation des sols 

Secteur d’études  
(3ème tranche du Moulin Bleu) 

Coulée verte le long du ruisseau 
de la Sencive à préserver 

Pôle de sports et loisirs 
(salle de sport, piscine 
ouverte, terrains de 
football… ) 

RD 63 concernée à terme 
par l’aménagement d’un 
giratoire permettant de 
marquer l’entrée du bourg et 
de sécuriser les flux. La 
Tranche 3 prendra accès sur 
ce giratoire.  

Tranche 1 

Tranche 2 

Station d’épuration 
communale localisée au 
nord-ouest, de l’autre côté 
du ruisseau de la Sencive 

Voie de desserte pour 
l’accès des tranches 1 et 2 

Tranche 3 
Retraitement de l’entrée 
d’agglomération afin de lui 
donner un caractère plus 
urbain. 

Bassins de rétention 
des eaux pluviales 
de l’ensemble  de 
l’opération ( 
Tranches 1 à 3)  

Voie de desserte pour 
l’accès de la tranche 1 
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Quelques clichés photographiques de l’état initial 

2 

2 

1 

1 
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Extrait du dossier de déclaration au titre de la loi sur l’eau 

Schéma de principe de gestion des aux pluviale du secteur du Moulin Bleu 
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3.2. Règles d’urbanisme s’appliquant au secteur du Moulin Bleu 

 

Orientation d’aménagement : 

L’ensemble du secteur du Moulin a fait l’objet d’une orientation d’’aménagemetn 

qui est issue d’une réflexion globale. Les permis d’aménager des tranches 1 et 2 

étaient compatibles avec cette orientation d’aménagement. 

La modification n°0.1. du PLU visant à l’ouverture à l’urbanisation de la tranche 2 a 

permis une mise à jour du fond de plan cartographique pour laisser apparaître les 

constructions de la tranche 1 pour une meilleure lisibilité du document.  

La présente procédure d’ouverture à l’urbanisation de la tranche 3 s’inscrit dans la 

continuité de cette orientation d’aménagement.  
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Plan de zonage du PLU  : 

La partie Est du secteur d’études déjà aménagée fait 
l’objet d’un zonage 1AU (Tranches 1 et 2).  

La partie ouest du secteur du Moulin Bleu fait l’objet d’un 
zonage 2AU (tranche 3) de 1,95 ha. 
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Bilan des opérations réalisées des tranches 1 et 2  au regard du PLU 

Le périmètre opérationnelle de la Tranche 1 a détaché une parcelle 
privée de 900 m² représentant un potentiel de deux logements pouvant  
être desservis directement par la voie communale.  

Tranche 1* 32 298 m² 
Tranche 2 12 556 m² 
Total T1 et T2 44 854 m² 
soit en ha 4,49 ha 
Dont coulée verte T1 et 
T2 10 918 m² 
soit en ha 1,09 ha 
      
Superficie nette T1 et 
T2** 3,39 ha 
Logements T1 et T2 * 45 logements  

Densité 13 Lgts par ha 
   
*ce calcul intègre un lot de 900m² hors périmètre PA T1 
pour potentiel 2 logts 
** superficie hors coulée verte  

Désignation  superficies 
Unités  
de mesure 

Tranche 1 

Tranche 2 

L’OAP définit un nombre minimal de 78 logements pour l’ensemble du 
secteur ( zone 1AU et 2AU).  
A ce jour, les opérations réalisée sur la partie ouest de la zone ont permis de 
dégager 45 logements, soit une densité moyenne de 13 logements par ha. 
La dernière tranche d’aménagement devra donc permettre la réalisation 
d’au moins 33 logements, soit une densité moyenne de 18 logements à 
l’hectare.  
 
L’OAP définit un nombre minimal de 8 logements sociaux pour l’ensemble du 
secteur. 
La tranche 1 de l’opération a permis la réalisation de 6 locatifs sociaux, 
aucun logement social n’a été réalisé en tranche 2.  
La dernière tranche d’aménagement devra donc permettre la réalisation 
d’au moins 2 logements sociaux.  

Périmètres des permis d’aménager 

La tranche 2 a fait l’objet d’une procédure de modification n°0.1. 
pour son ouverture à l’urbanisation. Le Permis d’Aménager n’a 
en revanche pas intégré une parcelle à l’est, qui sera maintenue 
en zone 1AU dans le cadre de la présente modification 0.2..  
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4 - Traduction réglementaire de l’ouverture à l’urbanisation 

4.1. Modification du plan de zonage 

La superficie des terrains faisant l’objet d’un 
passage de  zonage 2AU en zonage  1AU est 
d’environ +1,96 ha. 
 
Mais la superficie totale restant à aménager pour 
l’opération d’ensemble telle qu’identifiée dans 
l’OAP est de 2,16 ha, une parcelle d’environ  0,2 ha 
étant d’ores et déjà ouverte à l’urbanisation (1AU) 
mais non aménagée lors de la réalisation de la 
tranche 2. 
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4.2. Modification de l’OAP 
La modification de l’Orientation d’Aménagement consiste simplement en une mise à jour afin de 
permettre sa  meilleure lisibilité au regard des opérations déjà réalisée en tranches 1 et 2. 
L’illustration graphique est donc remplacée par celle-ci-dessous.  
Le volet traitant de la densité et de la proportion de logements sociaux est maintenu dans 
en l’état afin de répondre aux orientations de densité du PLH et du SCoT pour cette 
opération (densité minimale de 15 logements à l’ha pour l’opération).  
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Quelques règles de la zone AU sont modifiées et concerneront l’ensemble des 

zones 1AU de la commune.  

Les modifications proposées sont présentées en pièce 3 du dossier de modification 
et reprennent  le code couleur suivant : 

• caractères en couleur rouge et barrés = phrase(s) ou mot(s) supprimé(s) 
• caractères gras en couleur verte = phrase(s) ou mot(s) ajouté(s) 

 
Le cas échéant, le règlement peut également contenir des explications en 
caractères violets et gras de manière à faciliter la compréhension des modifications 
proposées Ces commentaires violets seront retirer lors de l’approbation de la 
modification.  
 
ARTICLE AU 3 - Conditions de desserte des terrains par les voies 
publiques ou privées et d'accès aux voies ouvertes au public 

2) Voirie 

Cet article est modifié dans un objectif d’optimisation du foncier, en effet les places 
de retournement sont consommatrices d’espace. 

Le règlement stipule en son état actuel que « Pour toute opération supérieure à 
deux lots, une palette de retournement de 20m x 20m sera exigée». 

La modification proposée permettra de déroger à cette règle dés lors qu’une 
continuité du circuit des camions de ramassage d’ordures ménagères ou des 
véhicules de secours est proposée dans le cadre de l’aménagement : 

« Pour toute opération supérieure à deux lots, une palette de retournement de 20m 
x 20m sera exigée pour permettre le demi-tour des camions de collecte des 
ordures ménagères et des services de secours, à l’exclusion des secteurs où une 
continuité de circuit de ces véhicules, sans manœuvre de retournement, est 
possible. » 

 
 

 

4.3. Modification du règlement de la zone AU 

AARTICLE AU 6 - Implantation des constructions par rapport aux 
emprises publiques  
 

Il s’agit dans cette article de mentionner que les reculs de 15 mètres par 
rapport à l’axe des RD concernent des secteurs localisés hors agglomération 
au sens du code la route (localisation du panneau d’agglomération en entrée 
d’agglomération). En effet un tel recul ne peut être appliqué au sein d’un tissu 
aggloméré, d’une part pour assurer une morphologie urbaine adaptée aux 
caractéristiques d’un bourg et d’autre part dans une logique d’économie 
d’espace. Il est proposé également de corriger une erreur de topographie 
pour une meilleure lisibilité du règlement : « berges des cours d’eau ». 

« Les façades des constructions doivent être implantées :  

- à 5 mètres au moins de l'alignement des voies publiques ou privées, 

- à 15 mètres au moins de l'axe des RD (hors agglomération), 

- à 15 mètres au moins des berges et des cours d'eau. » 
 
ARTICLE AU 10 - Hauteur maximale des constructions 

Comme les toitures terrasses sont autorisées, la commune propose de 
repréciser la règle en permettant une hauteur de 7 mètres maximum au 
sommet de l’acrotère. Les constructions en toitures terrasses nécessitent 
une hauteur légèrement supérieure aux constructions à toitures 
traditionnelles.  

Il est aussi proposé pour le cas d’un mur pignon  d’une construction est 
implantée en limite séparative, de précisé que la notion de hauteur à 
l’acrotère : «la  hauteur pourra atteindre 4,20 mètres au faîtage et 3,20 
mètres à l'égout des toitures ou 3,50 m au sommet  de l’acrotère »  
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5 - Autres modifications opérées dans le cadre de la présente procédure de modification 

Avant Modification 

5.1. Correction du zonage Ah2 et du règlement pour le lieu-dit de la « Haute Chaise » (erreur matérielle) 

Après modification : 

Il s’agit de prendre en compte l’association d’éducation à l’environnement du Jardin de Mélisse localisée au lieu-dit de la « Haute Chaise », activité existante avant l’approba-
tion du PLU de décembre 2013 et qui accueille des groupes scolaires. Cette modification vise par conséquent à régulariser une situation existante par une division de la zone 
Ah2 par un sous-secteur à la zone Ah2 indicé « t », sans modification du contour de la zone Ah2. Le secteur Ah2t reste comme le secteur Ah2 un secteur naturel habité 
(hameaux et maisons isolées) sans possibilité de construction de nouveaux logements, intégrant des activités de loisirs. 

ARTICLE A 2 - Occupations et utilisations du sol soumises à des conditions particulières  

Le secteur Ah2t reste comme le secteur Ah2 un secteur naturel habité (hameaux et maisons isolées) sans possibilité de construction de nouveaux logements, il intègre ce-
pendant des activités de loisirs. La zone Ah2t sera identifiée dans le chapeau de présentation de la zone A au règlement. 

L’article 2 de la zone A agricole est ainsi complété afin de régulariser la situation existante :  
Sont autorisées sous conditions : « En secteur Ah2t, les constructions, installations et aménagements liés aux activités de loisirs ainsi que les structures d’accueil et d’héber-
gement liés à ces activités.» 
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Avant Modification 

 

 

 

 

 

5.2. Correction du zonage Ah2 au le lieu-dit de « L’Ouche » (correction d’une erreur matérielle) 

Après modification : 

 

 

 

Il s’agit de corriger une erreur matérielle. Cette maison correspond à la mai-
son d’habitation d’un tiers et l’a toujours été, il ne s’agit aucunement du loge-
ment de fonction d’un agriculteur.  Elle doit être intégrée à la zone Ah2.  
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Avant Modification 

5.3. Modification du zonage AU/UB à l’ouest du bourg  

Après modification : 

 

 

 

Il s’agit de réintégrer deux parcelles en zones UB. Les propriétaires sont po-
tentiellement intéressés pour créer quelques lots à l’arrière du front bâti exis-
tant et la commune est favorable à cette création de logements par densifica-
tion afin de soutenir la production de logements au sein du bourg.  
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Les modifications proposées sont présentées en pièce 3 du dossier de modification 
et reprennent  le code couleur suivant : 

• caractères en couleur rouge et barrés = phrase(s) ou mot(s) supprimé(s) 
• caractères gras en couleur verte = phrase(s) ou mot(s) ajouté(s) 

Le cas échéant, le règlement peut-également contenir des explications en 
caractères violets et gras de manière à faciliter la compréhension des modifications 
proposées Ces commentaires violets seront retirer lors de l’approbation de la 
modification.  

 
5.4.1. Modification de certains articles 2 relatifs à l’occupation et 

utilisation du sol soumises à des conditions particulières 
 
ARTICLE AU 2  

La commune souhaite régulariser une situation pour le règlement de la zone AUt 
qui a été définie au PLU de 2013 comme zone « réservée à l’hébergement et aux 
activités touristiques ». En effet, la zone AUt  englobe des maisons d’habitations 
existantes, or le règlement cette n’intègre pas de disposition particulière pour 
permettre à ces habitations d’évoluer . Le règlement est donc corrigé en ce sens, la 
phrase suivante est ajoutée à l’article AU2 concernant la zone AUt : 
« Les extensions des habitations existantes (sous réserve de ne pas aboutir à 
un second logement) ainsi que la création de bâtiments annexes 
indépendants du bâtiment principal (garages, abris,...) sur les parcelles 
faisant partie d'une unité foncière comportant une habitation.»  
 
ARTICLE A 2  

Le règlement du PLU en vigueur interdit en zone agricole A les exhaussements du 
sol supérieur à 1 mètre de hauteur mais la commune constate que cette hauteur 
apparaît comme trop contraignante par rapport à certains projets de bassins 
d’irrigation d’agriculteurs et souhaite supprimer cette notion pour ces derniers sous 
réserve du respect des dispositions de la loi sur l’eau.  

5.4. Autres modifications du règlement du PLU 

 

5.4.2. Modification de certains articles 6 et 7 relatifs à l’implantation 
des constructions  

 
ARTICLE UB 6 - Implantation des constructions par rapport aux voies et 
emprises publiques 
La commune souhaite repréciser la règle de recul en zone UB pour les 
projets de constructions localisées à l’angle de deux voies. Le recul de 5 
mètres sera uniquement demandé par rapport à la voie desservant la 
construction. Cf extrat ci-dessous : 

« Les constructions nouvelles principales doivent être édifiées : 
-   à 5 m au minimum en retrait de l’alignement des voies et emprises 

publiques ouvertes à la circulation automobile, sauf dans le cas d’une 
implantation à l’angle de deux voies, le retrait à l’alignement d’au moins 5 
m ne s’appliquant que par rapport à la voie principale desservant la 
construction. » 

 
 
ARTICLE A 6 - Implantation des constructions par rapport aux voies et 
emprises publiques 

La commune souhaite également repréciser en zone agricole, comme cela 
est proposé pour la zone UB, la règle de recul pour les projets de 
constructions localisées à l’angle de deux voies : 

« Les façades des constructions doivent par ailleurs être implantées avec un 
recul minimal de 5 m de la limite d’emprise publique ou de la voie, sauf dans 
le cas d’une implantation à l’angle de deux voies, le retrait à 
l’alignement d’au moins 5 m ne s’appliquant alors que par rapport à la 
voie desservant la construction. » 
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5.4.5. Modification de l’article 12 de la zone UA 
 
ARTICLE UA 12 - Obligations imposées aux constructeurs en matière de 
réalisations d'aires de stationnement  

La commune a constaté ces dernières années des disparitions de places de 
stationnement au sein de la zone UA lors de divisions parcellaire ou 
d’habitations en particulier, ce qui est dommageable car les véhicules 
occupent le stationnement public du centre-bourg. La commune souhaite par 
conséquent ajouter dans les dispositions générales de l’article UA12 le 
paragraphe suivant  : 

« Dans le cas d’une extension d’une construction à usage d’habitation, 
d’une construction d’annexes, d’une division foncière de terrain en vue 
de construire  ou dans le cas d’une division d’une habitation existante 
pour générer du logement : le projet ne doit pas entrainer la 
suppression d’aires de stationnement existantes ou avoir pour effet de 
ne plus répondre au nombre minimum de places requis dans le présent 
article UA12. » 
 
 

5.4.6. Autres modifications concernant des mises à jour 
réglementaires  

 
 

ARTICLES  5 - Superficie minimale des terrains constructibles 
ARTICLES 14 - Coëfficients d’emprise au sol 

Des modifications sont apportées dans tout le règlement, dans toutes les 
zones, afin de prendre les dernières évolutions réglementaires : abrogation 
des articles 5 et 14 par la loi ALUR.  
 
 

 

 

 

ARTICLES UA et UB 7 - Implantation des constructions par rapport aux limites 
séparatives 
La commune souhaite simplifier cet article des zones UA et UB car la règle 
actuelle mentionne des reculs de constructions différents, selon que le projet 
se situe ou non dans une bande de 20 mètres par rapport à l’alignement de la 
voie.  
Ce qui s’applique aujourd’hui seulement sur les 20 premiers mètres de 
profondeur de la parcelle pourra désormais s’appliquer sur toute la parcelle. 
Cette notion de recul de 20 mètres est donc supprimée des articles 7 des 
zones UA et UB.  
Aussi afin de garder une qualité urbaine, un paragraphe est ajouté afin 
que l'implantation de la construction puisse le cas échéant être imposée « en 
limite séparative ou dans le prolongement des constructions existantes 
riveraines, pour préserver ou créer une harmonie de front urbain 
assurant le caractère urbain ou patrimonial des lieux ».  
 
5.4.3. Modification de l’article 11 de la zone UB 
 
La commune propose une légère modification de l’article 11 pour assouplir la 
règle relative aux clôtures en zone  UB. En effet, le règlement demande que 
les hauteurs des clôtures soient calculées par rapport à la voie. Mais dans le 
cas de terrains localisés en pente, la disposition est difficilement applicable et 
pénalisante pour les clôtures séparatives. Il est donc ajouté « ou au terrain 
naturel » pour tenir compte de la réalité des lieux : 
 
« Ces hauteurs sont fixées par rapport à la voie ou au terrain naturel. » 
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1) Incidences sur le sol et le sous-sol, sur les eaux superficielles, sur l'air et le climat  

La modification du PLU entrainera, par l’extension du quartier du Moulin Bleu, une 

imperméabilisation des sols et des émissions de gaz polluants supplémentaires.  

L’opération à fait l’objet d’une autorisation au titre de la loi sur l’eau, un bassin de 

collecte des eaux pluviales est déjà réalisé pour collecté les eaux pluviales de 

l’ensemble du secteur du Moulin Bleu. 

Les eaux usées seront traitées conformément au zonage d'assainissement, la 

commune disposant d’une STEP mise en service en 2002 dont la capacité est 

suffisante pour recevoir l’ensemble des affluents du secteur ouvert à l’urbanisation. 

L’emplacement du quartier en extension du bourg et le maillage de liaisons douces 

permettra une limitation du recours à l’automobile ou des distances de trajets par 

rapport aux équipements, services et commerces de la commune et donc une 

limitation des émissions de gaz à effet de serre. La proximité du futur quartier avec pôle 

d’équipements sportifs devrait en particulier permettre de limiter le déplacements.  

 
 

 

 

6 - Evaluation des incidences du projet de modification sur l’environnement 

2)  Incidences sur le trafic, les déplacements et la sécurité  

La présente modification, permettant la réalisation d’environ 33 logements, 

entrainera une modification de l’importance du trafic sur le bourg.  

Un giratoire sera aménagé en entrée du bourg et permet de sécuriser les 

déplacements. Il permettra un accès unique au site. 

3) Impact économique du plan, impact sur l’agriculture, impact social 
La présente modification n’entraînera pas d’incidences sur les espaces agricoles 

pérennes définis dans le SCoT du Pays de Retz. Les terrains concernés, en prairies, ne 

sont pas exploités par des agriculteurs et appartiennent à la commune. 

L’arrivée d’une nouvelle population aura pour effet de soutenir les effectifs scolaires des 

écoles, les associations, ainsi que la fréquentation des commerces et services locaux de 

la commune. 

Le quartier prévoit dans sa globalité un minimum de 10% de logements locatifs sociaux 

(conformément au SCoT et au PLH) afin d’assurer une mixité sociale. 

 

 

 
 

 

 

La présente modification s’inscrit dans une démarche visant  à ouvrir un secteur à l’urbanisation à vocation d’habitat et ne vient pas modifier le PADD du PLU en vigueur. 

La constructibilité répond à une logique de densification urbaine et de mixité sociale dans le respect du SCoT du Pays de Retz et du PLH de la Communauté de Communes 

de Grandlieu. Une organisation urbaine et viaire, le maintien des continuités écologiques, une gestion cohérente des eaux pluviales…  sont également recherchées. 
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7) Appréciation paysagère et des ambiances  

Au regard de la continuité du projet avec l’enveloppe urbaine de l’agglomération, de 

l’occupation du sol en prairie, et de l’absence d’enjeu pasyager particulier à 

l’exception du maintien de la ripisylve et d’une coulée verte en sa lisière Nord, 

l’impact paysager du futur quartier sera limité. 

Le projet s’appuie sur la trame naturelle existante à l’état initial pour valoriser le 

paysage du futur quartier.  

8) Impact sur la ressource énergétique  

Le projet de quartier favorise, dans la mesure du possible une exposition sud des 

bâtiments pour profiter de la course du soleil.  

Aussi, le règlement, dans sa version actuelle, ne s’oppose pas à la pose de 

panneaux photovoltaïques ou solaires et permet la réalisation de projets  

contemporains ou s'appuyant sur des innovations techniques ou de développement 

durable (bioclimatisme, bâtiment basse consommation, recours à des énergies 

renouvelables...),. 

8) Incidences sur le bruit, les commodités de voisinage, les odeurs, la santé  
En dehors de la période de travaux, la réalisation du futur quartier n’entraînera pas 

de modification de la situation par rapport à l’état initial.  

6 - Evaluation des incidences du projet de modification sur l’environnement 

4) Incidences sur les milieux naturels 
L’organisation du quartier s’appuie sur la présence d’un ruisseau qui délimite la 

lisière nord du secteur. Le maintien d’une coulée verte est prévue dans l’orientation 

d’aménagement et  le règlement du PLU fixe un recul inconstructible de 15 mètres à 

partir des berges du cours d’eau.   

Le projet de quartier n’est pas concerné par des grands éléments de Trame Verte et 

Bleue du SCoT du Pays de Retz (cf. annexe 2) ou par des continuités écologiques 

définies au SRCE  des Pays de la Loire (cf. annexe 1) . 

Le projet n’aura pas d’incidences sur le secteur Natura 2000 compte tenu de son 

éloignement (à 8,2 kilomètre), de son insertion dans un contexte urbain 

d’agglomération et du raccordement de ses eaux usées à la STEP disposant des 

capacités d’épuration suffisantes. 

5) Incidences sur les zones humides  
L’aménagement du secteur du Moulin Bleu a fait l’objet d’une autorisation au titre de 

la loi sur l’eau. Le projet a fait l’objet d’études préliminaires de délimitation des zones 

humides et d’expertises faune et flore . Aucune zone humide n’a été identifiée.  

6) Incidences sur la consommation d’espace 
Le projet prévoit de respecter une densité minimale de 15 logements par hectares, 

conformément aux préconisations du SCoT du Pays de Retz et du Programme 

Local d’Habitat de la Communauté de Communes de Grand-Lieu. 
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La superficie de la zone 2AU est diminuée d’environ 1,5 ha au profit de la zone 1AU dans le cadre de la présente modification. 

7 - Bilan des surfaces 
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Pour faire suite à l’enquête publique, à l’avis favorable du commissaire 
enquêteur en date du 21 aout 2018, à la délibération du conseil municipal du 24 
septembre 2018,  l’ensemble des propositions de modifications suivantes sont 
intégrées à la modification n°2 du PLU de Montbert.   
 

La Communauté de Communes de Grandlieu dans son avis a proposé  que soit 

légèrement modifiée la règle sur les clôture en limite séparative mentionnée à l’article 

11. Il s’agit de retirer la mention « jusqu’au droit de la construction » qui peut être 

contraignante dans le cas de terrain en double rideau. 

 

La commune a remis un courrier au commissaire enquêteur en début d’enquête 

publique pour demander à ce que soit renforcer la qualité du stationnement de 

manière générale sur tout le territoire communal (en complément de la modification 

proposée en page 23 de la présente notice de présentation pour la zone Ua), en 

introduisant un article 6 au sujet du stationnement dans le titre I relatifs aux 

dispositions générales du règlement, présentant le contenu suivant :  

« Le stationnement est réglementé à l’article 12 de chacune des zones définies au 

PLU. En tout état de cause, la place de stationnement devra respecter une dimension 

standard minimale de 5 mètres x 2,5 mètres. 

Lorsque le projet entraine la suppression de places de stationnement existantes et 

que cette suppression a pour effet de ne plus répondre au nombre minimum de place 

requis, une compensation de places supprimées sera demandée sur la même unité 

foncière. «  

 

8 - Autres modifications faisant suite à l’enquête publique 

 

 

 

 

 

Dans le cadre de ce même courrier, la commune a sollicité le commissaire  enquêteur   

afin d’intégrer à la procédure de modification certains points de clarifications de 

quelques articles du règlement de la zone AU au regard de l’avancement des études 

du permis d’aménager de la tranche 3 du lotissement du Moulin Bleu : 

- S’assurer que le TITRE III des dispositions applicables aux zones à urbaniser 

(« zones AU »)  n’emploie pas une notion de « conformité » avec les orientations 

d’aménagement et de programmation, mais bien une notion de « compatibilité avec 

les OAP » ceci conformément à la réglementation nationale. En effet, il n’y a pas de 

rapport de conformité avec une OAP mais de compatibilité.  

 - Ajouter que les « opérations projetées  pourront être réalisées au fur et à mesure de 

la réalisation des équipements internes à la zone » à la fin du petit a) des secteurs 

1AU et 1AUa de l’article 2 du TITRE III des dispositions applicables aux zones à 

urbaniser (« zones AU »)   

- Et sur les conseils de l’architecte en charge du montage du permis d’aménager : 

modifier légèrement la règle des hauteurs de la zone AU  : « Toutefois, s’il s’agit d’un 

mur pignon, sa hauteur pourra atteindre 4,20 mètres au faîtage et 3,20 mètres à 

l'égout des toitures, 3,50 m au sommet de l’acrotère ». 
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ANNEXES 
 
 
 

Annexe 1 : Extrait du SRCE 
 

Annexe 2 : Grands éléments de la Trame Verte et Bleue du SCoT du Pays de Retz 
 

Annexe 3 : Localisation des espaces agricoles pérennes définis par le SCoT du Pays de Retz 
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Annexe 1 : Extrait du Schéma Régional de Cohérence Ecologique des Pays de la Loire (SRCE) 

Secteur  du Moulin Bleu 
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Annexe 2 : Grands éléments de la Trame Verte et Bleue du SCoT du Pays de Retz 

Secteur  du Moulin Bleu 

Pour le projet d’aménagement du secteur du Moulin Bleu, le SCoT demande que soit favorisée la 
nature en ville et les continuités écologiques secondaires. 
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Annexe 3 : Localisation des espaces agricoles pérennes définis par le SCoT du Pays de Retz 

Secteur  du Moulin Bleu 
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Préambule 
 

La commune de Montbert est amenée à engager la modification de son Plan Local d’Urbanisme approuvé le 19 décembre 2013 dans l’objectif : 

- d’ajuster l’orientation d’aménagement et de programmation concernant la zone d’activités de la Bayonne, 

- d’ajuster les dispositions réglementaires relatives aux besoins en stationnement pour les zones AUe et Ue. 

La loi (n°2009-179) du 17 février 2009 pour l'accélération des programmes de construction et d'investissement publics et privés comporte 

diverses mesures de simplification et d'accélération des procédures. En application des articles L 153-45 et L153-47 du Code de l'urbanisme, la 

procédure de modification simplifiée peut être utilisée pour rectifier une erreur matérielle ou pour prendre en compte des évolutions de la 

réglementation. 

L’exposé des motifs est présenté ci-après dans la présente note de présentation. Les modifications envisagées n’ont pas pour objet de changer 

les orientations définies par le Projet d’Aménagement et de Développement Durables de la commune. Elles n’ont pas non plus pour effet de 

réduire un espace boisé classé ni une zone agricole ou une zone naturelle et forestière, ou de réduire une protection édictée en raison des 

risques de nuisance, de la qualité des sites, des paysages ou des milieux naturels et ne génèrent pas une évolution de nature à induire de graves 

risques de nuisance.  

La modification envisagée n’a pas pour objet de majorer de plus de 20 % les possibilités de construction résultant, dans une zone, de 

l'application de l'ensemble des règles du plan, de diminuer ces possibilités de construire ou encore de réduire la surface d'une zone urbaine ou à 

urbaniser. 

La présente procédure entre donc bien dans le champ d’application de la procédure de modification simplifiée. 

Accusé de réception en préfecture
044-214401028-20200716-DE04-
16072020-DE
Date de réception préfecture :
17/07/2020

http://www.legifrance.gouv.fr/affichTexte.do?cidTexte=JORFTEXT000020276457&dateTexte=&categorieLien=id
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1 - Modification de l’OAP de la zone de La Bayonne  
 

La zone d’activités de la Bayonne (environ 50,7 hectares), aménagée en 2018 en reconversion de l’ancien site du Centre Hospitalier Spécialisé 

(CHS) de la commune de Montbert, constitue un parc d’activités stratégique pour la communauté de communes de Grand Lieu, propriétaire et 

gestionnaire du site. 

 

Son aménagement a fait l’objet d’une étude d’impact environnementale intégrant la procédure d’autorisation au titre de la loi sur l’eau et les 

milieux aquatiques (article L.214-1 et suivants du Code de l’Environnement) en 2014 par la société SICAA. Une révision accélérée du Plan Local 

d’Urbanisme de Montbert a également été effectué en 2017 afin de réduire à 35 mètres le recul inconstructible réglementaire de 75 mètres par 

rapport à la RD 137, voie classée comme route à grande circulation au titre de la loi Barnier. Cette procédure s’appuie sur l’étude urbaine 

répondant aux critères de la loi Barnier réalisée par le cabinet Kessler en 2014. Une étude paysagère a également été menée par l’agence 7 

Lieux. 

 

Une première orientation d’aménagement avait été définie au PLU approuvé en 2013 pour le secteur de La Bayonne. Dans le cadre de la révision 

accélérée approuvée le 9 février 2017, cette orientation d’aménagement a été remplacé par celle rappelée en page suivante. Cette OAP prévoit 

notamment la préservation des arbres remarquables et station d’arbres remarquables mentionnés graphiquement, conformément à la légende. 

La quasi-totalité des arbres ainsi mentionnés sont localisés en lisière d’opération ou au sein de la zone naturelle Ouest. Seul un arbre est situé en 

plein cœur du site, sur un espace destiné à la commercialisation des terrains. 

 

Dans le cadre de l’instruction des autorisations d’urbanisme, au regard du souhait d’implantation d’une entreprise sur cet espace et ses 

nécessités de fonctionnement, il s’avère que la préservation de cet arbre ne peut être envisagée. La présente modification simplifiée vise donc à 

ajuster l’OAP en permettant la suppression de cet arbre, sous conditions, afin de rendre compatible le projet d’aménagement de la dite 

entreprise avec l’OAP. 

 

Il est précisé que l’arbre en question n’est pas identifié en tant qu’élément de paysage au titre de l’article L.151-19 ou L.151-23 du Code de 

l’Urbanisme. 

 

 

Accusé de réception en préfecture
044-214401028-20200716-DE04-
16072020-DE
Date de réception préfecture :
17/07/2020
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 1 - Modification de l’OAP de la zone de La Bayonne (suite) 
 

Modification des orientations d’aménagement de la zone de La Bayonne 

 

Avant modification Après modification 

*En cas de nécessité dûment justifiée liée aux besoins de 

fonctionnement d’une entreprise ou pour des raisons de sécurité, 

la suppression d’arbres ‘remarquables’ pourra être admise. 

Toute suppression devra être compensée par une nouvelle 

plantation de haut-jet d’essence locale (chêne pédonculé, frêne, 

érable champêtre, merisier, …). Cette disposition ne s’applique 

pas aux arbres remarquables identifiés au sein des zones 

naturelles délimitées sur l’OAP (zones vertes autour du site).  

* 

Accusé de réception en préfecture
044-214401028-20200716-DE04-
16072020-DE
Date de réception préfecture :
17/07/2020
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 1 - Modification de l’OAP de la zone de La Bayonne (suite) 
 

 

Cet ajustement de l’OAP implique donc potentiellement la suppression 

de l’arbre localisé en dehors des zones vertes (seul arbre concerné). 

Les incidences de cette suppression resteront néanmoins limitées au 

regard : 

- de son intérêt écologique et paysager limité 

L’étude d’impact, si elle mentionne cet arbre isolé au milieu de la 

zone en tant que ‘remarquable’ (cf. carte ci-contre, voir page 46), 

aucun potentiel pour les insectes remarquables n’y est associé. Par 

ailleurs, cette même étude d’impact précise page 121 que « pour 

les arbres remarquables, ceux présents en bordure du site doivent 

être conservés et il semble possible de concilier les aménagements 

avec le maintien de certains individus dans le périmètre ».  

L’arbre concerné par le projet ne se situe pas en bordure de site, il 

ne ressort donc pas d’obligation de le conserver d’après cette étude. 

- des compensations qui seront demandés en retour. La suppression sera compensée par la plantation d’un arbre de haut jet d’essence locale. 

Accusé de réception en préfecture
044-214401028-20200716-DE04-
16072020-DE
Date de réception préfecture :
17/07/2020
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2 - Modification du règlement  
 

Dans le but de répondre aux besoins réels des entreprises en matière de stationnement, une modification du règlement du PLU sur la zone AUe 

mais également sur la zone UE est souhaitée par la commune. La proposition de modification de l’article « obligations imposées aux 

constructeurs en matière de réalisations d’aires de stationnement » a pour but de préciser que le nombre de place sera prévu en fonction des 

besoins de l’entreprise et non en fonction des surfaces de plancher utilisés.  

Avant modification 

ARTICLE UE/AUe 12 - Obligations imposées aux constructeurs 
en matière de réalisations d'aires de stationnement – 
 
Le stationnement des véhicules correspondant aux besoins des construc-
tions ou des installations doit être assuré en-dehors de voies de circula-
tion. 
Les critères minima susceptibles d’assurer la satisfaction des besoins 
pour les occupations de sol définies ci-après sont : 

• bureaux : une place par fraction de 30 m² de surface de plancher 
• établissements industriels et artisanaux : une place par fraction de 

200 m² de surface de plancher 
Cette liste n’est pas limitative. La règle applicable à toute construction 
ou installation non prévue ci-dessus est celle de la catégorie à laquelle 
elle est le plus directement assimilable.  

ARTICLE UE/AUe 12 - Obligations imposées aux constructeurs 
en matière de réalisations d'aires de stationnement – 
 
Le stationnement des véhicules correspondant aux besoins des construc-
tions ou des installations doit être assuré en-dehors de voies de circula-
tion. 
Les critères minima susceptibles d’assurer la satisfaction des besoins 
pour les occupations de sol définies ci-après sont : 

• bureaux : une place par fraction de 30 m² de surface de plancher 
• établissements industriels et artisanaux : une place par fraction de 

200 m² de surface de plancher 
Cette liste n’est pas limitative. La règle applicable à toute construction 
ou installation non prévue ci-dessus est celle de la catégorie à laquelle 
elle est le plus directement assimilable.  
 
Le nombre d’aires de stationnement doit être dimensionné en fonction 
de la nature et de la localisation du projet, de manière à satisfaire les 
besoins de l’opération ou de la construction projetée. 

Après modification 

Accusé de réception en préfecture
044-214401028-20200716-DE04-
16072020-DE
Date de réception préfecture :
17/07/2020
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Préambule 
 

 

La commune de Montbert a engagé la modification n°0-3 de son Plan Local d’Urbanisme (PLU) approuvé le 19 décembre 2013. La modification 

n°0-3 du PLU vise à ouvrir à l’urbanisation la zone 2AU le secteur des Sergenteries au sud-est du bourg et une partie de zone 2AU à l’ouest du 

bourg, rue de la Burellerie (passage de ces zones de 2 AU en1AU au PLU).  

Le secteur des Sergenteries d’environ 3,08 hectares doit permettre la réalisation de 51 nouveaux logements en extension sud-est du bourg (45 

lots libres et 6 logements sociaux). L’aménagement doit s’opérer progressivement sur deux-trois ans permettant ainsi à la collectivité de rythmer 

l’arrivée de nouveau ménages sur la commune. 

Un second secteur localisé à l’ouest du bourg d’environ 0,5 ha, le secteur de la rue de la Burellerie,  doit également faire l’objet partiellement 

d’une ouverture à l’urbanisation pour permettre la réalisation de la réalisation de 10 à 12 logements dont 6 à 8 logements sociaux, en lien avec 

Atlantique Habitation.  

Ces deux opérations doivent assurer la réalisation totale de 61 à 63 logements sur la période 2020-2022.  

L’ouverture à l’urbanisation des deux secteurs se justifie au regard d’une capacité insuffisante de l’offre au sein des zones déjà urbanisées pour 

répondre aux objectifs de réalisation de nouveaux logements. 

La procédure de modification présente également l’opportunité pour la collectivité d’ajuster certains points réglementaires. 

La modification envisagée ne porte pas atteinte aux orientations définies par le projet d'aménagement et de développement durables, n’a pas 

pour effet de réduire un espace boisé classé, une zone agricole ou une zone naturelle et forestière, ni de de réduire une protection édictée en 

raison des risques de nuisance, de la qualité des sites, des paysages ou des milieux naturels, ou d'une évolution de nature à induire de graves 

risques de nuisance.  

La modification est susceptible de majorer de plus de 20 % les possibilités de construction résultant, dans la zone, de l'application de l'ensemble 

des règles du plan. Elle entre donc bien dans le champ d’application de la procédure de modification de droit commun définie par les articles 

L.153-36 à L.153-44 du code de l’urbanisme. 
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Secteur des 
Sergenteries : 3,08 ha 

� Montbert est défini comme un pôle communal 
par le SCoT du Pays de Retz. 

 
� Montbert est situé à moins de 30 minutes de 

la métropole nantaise. 

Plan de localisation du secteur du Moulin Bleu à l’échelle communale 

Secteur rue de la 
Burellerie: 0,5ha 
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Appartenant à la Communauté de Communes de Grand Lieu, desservie par les 

RD117, RD63 et RD57, la commune bénéficie de la proximité de l’agglomération 

nantaise, d’un bon niveau d’équipement et de services à la population et d’une 

qualité du cadre de vie qui la rendent attractive pour l’accueil de nouveaux 

ménages, ce qui explique son dynamisme démographique : elle abrite 3097 

habitants en 2016 contre 2296  en 1999 (données INSEE).  

Montbert est définie au SCoT du Pays de Retz comme un pôle communal. 

Le PLU approuvé en 2013 a définit un besoin en logements de 20 logements 

par an. Le Programme Local d’Habitat (PLH) de la Communauté de Communes 

de Grand Lieu (2017-2023) affiche quant à lui pour la commune un besoin 

supérieur de 25 logements par an de 2017 à 2023. Le rythme de construction 

moyen annuel est de 15,75 logements entre 2014 et 2017 (données Sitadel 

disponibles jusqu’en 2017), et l’analyse des permis de construire communaux 

sur la période 2018-2019 montre un rythme d’environ 22 logements par an ces 

deux dernières années (12 PC accordés en 2018 et 31 PC accordés au 31 

octobre 2019, issus pour l’essentiel de l’opération communale du lotissement du 

Moulin Bleu). Le rythme actuel est donc inférieur aux orientations du PLH. 

Pour soutenir le rythme de production de logements et assurer ainsi une 

réponse aux besoins en logements demandés par le Programme Local d’Habitat 

(PLH), la commune souhaite permettre l’ouverture à l’urbanisation de deux sites 

pour la réalisation des deux opérations urbaines.  

 

Dans un souci de maîtrise des consommations de foncier agricole et naturel, la 

loi ALUR, approuvée le 24 mars 2014, a introduit dans le Code de l'Urbanisme 

l'obligation, en cas d'ouverture à l'urbanisation d'une zone, de prendre une 

délibération motivée du conseil municipal justifiant l'utilité de cette ouverture au 

regard des capacités d'urbanisation encore inexploitées dans les zones déjà 

urbanisées ou ouvertes à l’urbanisation et la faisabilité opérationnelle d'un projet 

dans ces zones. . 

Une analyse des capacités d’urbanisation encore inexploitées au sein de 

l’enveloppe urbaine de Montbert a par conséquent été effectuée afin de justifier 

cette ouverture à l’urbanisation. Une délibération a été prise le 18 novembre 

2019 et les principaux éléments d’analyse sont exposés ci-après. 

 

1 - Capacités d’urbanisation de l’agglomération 
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 Le PLU de la commune Montbert doit être compatible avec les orientations du SCoT 
du Pays de Retz et du Programme Local d’Habitat : 
- Le Programme Local d’Habitat de la Communauté de Communes de Grand-Lieu fixe 
pour la commune de Montbert un objectif de 25 logements par an permettant de 
maintenir un niveau de croissance démographique en cohérence avec la commune de 
Montbert. 

- Le SCoT du Pays de Retz et le PLH prévoient la réalisation de plus de 10% de 
logements sociaux dans le cadre des programmations de logements.   

-   Le SCoT du Pays de Retz et le PLH demandent également  une densité moyenne 
minimale de 15 logements à l’hectare.  

L’objectif du PLH d’une production de 25 logements par an est supérieur à l’objectif 
du PLU approuvé en 2013 qui tablait sur 20 logements par an. 
Le rythme de construction moyen annuel est de 15,75 logements entre 2014 et 2017 
(données Sitadel disponibles jusqu’en 2017), et l’analyse des permis de construire 
communaux sur la période 2018-2019 montre un rythme d’environ 22 logements par an 
ces deux dernières années (12 PC accordés en 2018 et 31 PC accordés au 31 octobre 
2019, issus pour l’essentiel de l’opération communale du lotissement du Moulin Bleu). Le 
rythme actuel reste donc inférieur aux orientations du PLH. 
L’ouverture à l’urbanisation des deux sites aura pour effet de soutenir l’effort de 
production de logements de  la commune. 

�   En 2016, la population communale était de 3097 habitants contre 2298 en 
1999. 

� Ce dynamisme sans précédent depuis la fin des années ’90’ s’accélère et     
s’appuie sur un rythme conséquent de la construction.  

� Le rythme démographique  s’attenue depuis 2010. 
�    Près d’un habitant sur 2 a moins de 10 ans de vécu sur la commune 
 

Moyenne depuis 2014 : 
18 logements / an 

PLH 2017 : 25 logements / an 

Objectif PLU  Déc. 2013 :  
20 logements / an 

La dynamique communale en quelques chiffres 

Pic de construction généré par l’opération  
Communale du Moulin Bleu 
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Evolution de la population de Montbert
entre 1968 et 2016

Population sans double compte

+120
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Source : INSEE - RP - 2014
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+121

Population sans double comptePopulation sans double compte

Source : INSEE - RP - 2016
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Croissance de + 35% entre 1999 
et 2016 caractéristique des  
communes à proximité de 
l’agglomération nantaise 
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Identification du potentiel de densification dans le bourg  

Un bilan des possibilités de constructions par comblement des dents creuses ou 
par division foncière au sein de l’enveloppe urbaine du bourg avait été réalisé en 
juin 2017 dans le cadre de l’ouverture à l’urbanisation de la troisième tranche du 
Moulin Bleu, opération aujourd’hui réalisée. 
Cette étude a été actualisée en octobre 2019. Au regard des PC accordés depuis 
2017 au sein du bourg, la commune peut escompter désormais la réalisation de 25 
logements par urbanisation résidentielle ponctuelle au sein du bourg (densification 
spontanée estimée pour les 10 prochaines années), soit une moyenne de 2,5 
logements par an. Il s’agit d’un potentiel théorique global, la commune n’ayant 
aucune maîtrise et connaissance de l’échéancier de production de ces logements. 
A ce potentiel théorique peut être ajouté le potentiel de logements vacants qui a 
été évalué à 10 ans à partir du fichier du service des impôts (DGFIP), soit 10 
logements vacants, 1 logement par an. 
 
En outre, deux sites sont identifiés comme des secteurs à enjeux de densification 
au sud du bourg, ils présentent un potentiel de création d’environ 25 logements 
nouveaux, mais sur du moyen à long terme: 
Secteur Chez Métreau : potentiel théorique de 15 logements sur un ensemble de 
parcelles non bâties représentant environ 1 ha. Mais cette opération n’est pas 
envisagée à court terme, les différents propriétaires devant s’accorder pour cette 
opération d’ensemble et le site n’a pas fait l’objet d’une orientation d’aménagement 
au PLU en vigueur. 
Secteur Impasse de Metreau : potentiel théorique d’environ 10 logements sur un 

site occupé par un champ agricole au sud du bourg également. Cette opération ne 

peut être envisagée qu’à long terme compte-tenu de la vocation agricole du terrain. 

 

 

 

Examen des différentes zones AU du PLU en vigueur (Zones à Urbaniser 

encore disponibles)  

Les zones à urbaniser (du bourg sont essentiellement localisées en extension 
urbaine et non au sein de l’enveloppe urbaine. Elles font toutes l’objet d’un 
classement en zones 2AU. A noter qu’aucune opération n’est actuellement à 
l’étude ou programmée à court terme sur le bourg, autre que celles qui font 
l’objet de la présente modification 

 

En conclusion : 

Une production d’environ 35 logements peut être envisagée sur le bourg par 

densification « spontanée » du tissu urbain ou par reprise des logements 

vacants (soit 3,5 logements par an). Néanmoins, ce potentiel de production de 

logements en zone UA et UB est limité et difficilement quantifiable, en raison 

notamment du nombre d’opérations privées de densification pour lesquelles la 

commune n’a aucune maîtrise. De plus, les deux sites au sud du bourg qui 

présentent un potentiel de création de 25 logements, compte tenu de leurs 

caractéristiques (vocation agricoles, et existence de nombreux propriétaires), ne 

pourront pas être programmés à court terme. 

Au regard de ces éléments et des objectifs de production de logements du 
PLH, il est donc démontré que les deux projets d’extensions urbaines à 
vocation d’habitat envisagés et représentant au total la réalisation de 61 à 
63 logements à court terme, soit une vingtaine de logements en moyenne 
par an d’ici 2022, viennent utilement compléter la production de logements 
afin de répondre aux enjeux définis dans le cadre du SCOT et du PLH 
(dont densité urbaine, mixité sociale et production de logements sociaux).  

La commune doit par conséquent procéder à la modification du PLU pour ouvrir 

à l’urbanisation cette zone afin de maintenir une offre en logements, ceci dans le 

respect de la loi ALUR. 
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Extrait de la carte du gisement foncier global  étudié dans le cadre de la modification n°0.3 du PLU  

Projet des 
Sergenteries 

Secteur Chez 
Metreau 

Secteur Impasse 
de la Metreau 

Projet 
Rue de la Burellerie 
(partie base de la zone 2AU) 
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Localisation  
géographique 

Au sud-est de l’agglomération le long la rue de la Jarrie, RD 117 permet de rejoindre la commune d’Aigrefeuille-sur-Maine et à proximité du plan 
d’eau aménagé de Chantemerle (créé en 1990 pour offrir aux habitants un lieu de promenade, de détente, de loisirs (jeux pour enfants) et de 
pêche. 
Superficie du secteur concerné par l’ouverture à l’urbanisation : environ 3,08 ha. 

Contexte urbain et 
paysager 

Le site d’étude s’inscrit dans le prolongement spatial de l’agglomération du bourg de Montbert et conforte sur la rive droite de l’Ognon, une 
enveloppe urbaine cohérente en continuité des quartiers voisins.  
Les  limites Nord et Est de la zone sont formées par des voies routières, tandis que la limite à l’est s’appuie sur la présence de limites de jardins de 
parcelles habitées. Un champ agricole est présent en limite sud du terrain.  
La topographie est très peu marquée et s’oriente globalement vers l’ouest en direction de la rivière de l’Ognon.  
A l’intérieur de site d’étude, la zone 2AU est dénuée de toute végétalisation et ne présente pas d’intérêt paysager. 

Conditions de 
desserte par les 
réseaux 

La rue de la Jarrie, RD117, doit faire l’objet d’un retraitement d’entrée d’agglomération et  marquera à terme l’entrée est du bourg de Montbert Le 
projet prévoit la sécurisation de l’accès principal au lotissement.  
Le projet de quartier ne présente pas de contrainte d’assainissement, les lots seront raccordés au réseau collectif de l’agglomération.  
Les réseaux existent le long de la RD117  (eau potable, électricité, eaux usées) et sont dimensionnés en vue du futur quartier. 
Un bassin sera dimensionné pour recevoir les eaux pluviales de l’ensemble du quartier (prévu au nord-ouest du site).  

Contexte naturel La topographie est peu marquée, avec une hydrographie d’écoulement de surface qui converge vers le cours d’eau de l’Ognon. La rivière de 
l’Ognon est concerné par un atlas des zones inondables dont la limite concerne la pointe nord-est du site des Sergenteries.  
La zone 2AU des Sergenteries n’est concernée par aucune zone humide ni aucune protection d’espace naturel sensible (inventaire et 
règlementaire).  
Le projet se situe à plus de 8,2 km au sud-ouest du site NATURA 2000 du lac de Grand Lieu. 
Le secteur d’études n’est pas directement concerné par des continuités écologiques au SCoT du Pays de Retz et au SRCE (cf. annexes ). En 
revanche, la rivière de l’Ognon qui traverse le bourg, localisée à quelques centaines de mètres à l’ouest du site, est identifiée en tant que continuité 
écologique aux deux documents (cf. annexes 1 et 2).  La préservation de cette continuité écologique est assurée par un zonage Ns au PLU de 
Montbert. 
Le  terrain est une parcelle agricole dénuée de végétation.  
Le secteur des Sergenteries a fait l’objet d’une expertise environnementale en 2019 dans le cadre du dossier de déclaration réalisé au titre de loi 
sur l’eau. La flore hydrophile est absente sur la parcelle concernée et aucune zone humide n’a été identifiée au titre de l’arrêté du 1er octobre 2009. 

Contexte agricole Le secteur d’étude s’inscrit dans un devenir urbain depuis maintenant plusieurs années.   
Le secteur n’est pas concerné par les Espaces Agricoles Pérennes définis au SCoT (cf. annexe 3). 

2.1. Synthèse de l’état initial du secteur d’études des Sergenteries 

2 -  Ouverture à l’urbanisation du secteur des Sergenteries 
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Carte de présentation de l’occupation des sols 

Projet des Sergenteries 

Vallée de l’Ognon 

Plan d’eau aménagé de 
Chantemerle : espace 
récréatif de jeux et 
promenades de plein 
air, pique-niques, 
pêche. Label 
« parcours famille » 

Voie de desserte du pôle de 
loisirs de plein air (chemin 
de Chantemerle) 

Retraitement de l’entrée 
d’agglomération en 
projet, afin de lui donner 
un caractère plus urbain 
et afin de sécuriser les 
flux. 

Centre-bourg, commerces 
et services. 
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Quelques clichés 

photographiques à l’état initial 

(juillet 2019) 

3 

3 

2 

2 

1 

1 
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Localisation des points de sondage à la tarière 2.2. Extrait de l’étude relative à l’identification des zones humides 

 

Un inventaire complémentaire des zones humides a été réalisé sur les parcelles du 
site du projet par le cabinet d’études DM.EAU.  

Il a été réalisé selon les critères de l'arrêté du 24 juin 2008 amendé par l’arrêté du 
1 octobre 2009, qui précise les caractéristiques de la végétation, des habitats et 
des sols des zones humides.  

- Le critère botanique, qui permet de classer une zone humide, dès lors que les 
espèces hygrophiles représentent un recouvrement cumulé de plus de 50 %,  

- Le critère pédologique, qui permet de classer une zone humide en fonction de la 
présence de traces d’hydromorphie dans les couches superficielles du sol, et leur 
intensification en profondeur.  

L’étude conclut à une absence de flore hydrophile sur la parcelle concernée 
par le projet et à une absence de zone humide.  
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Schéma d’intention (n’ayant pas de valeur contractuelle) 2.3. Présentation du projet 

Le projet est porté par la société d’aménagement Viabilis qui a fait réaliser 
différentes études préalables par des bureaux d’études spécialisés : Agence Citté 
Claes, DM Eau, CDC Conseils. Le Maître d’Ouvrage a rencontré à plusieurs 
reprises les services de la commune pour présenter et affiner le projet en 
collaboration avec la commune.  

Le projet présenté ci-contre est celui établi au stade de l’avancement des 
réflexions lors de la présente rédaction de la note de présentation de la procédure 
de modification n°0.3 et  n’a pas de valeur contractuelle (des adaptations pouvant 
encore avoir lieu avant le dépôt du permis d’aménager). 

Le projet prévoit la réalisation de 45 lots libres et de 6 logements sociaux, soit 51 
logements au total.  

Un accès principal est prévu rue de la Jarrie pour desservir l’ensemble de 
l’opération. La desserte interne est prévue sous forme de bouclage.  

Aucun accès direct aux lots n’est prévu ni le long de la rue de la Jarrie ni le long du 
chemin de Chantemerle, de manière à aménager une liaison douce en site propre 
sécurisée en entrée est de l’agglomération et en direction de la zone de loisirs au 
sud.  Deux accès piétonniers sont en revanche prévus depuis ces deux voies 
périmétrales. 

Le projet ne prévoit aucune construction nouvelle dans la partie du site concernée 
par la limite inondable de la rivière de l’Ognon.  Le bassin de gestion des eaux 
pluviales est prévu au point bas du site, en dehors du secteur inondable. 

Une haie arborée sera prévue en lisière sud du site afin d’opérer une transition 
paysagère avec la zone agricole.  
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2.4. Règles d’urbanisme  avant modification 

Orientation d’aménagement : 

L’ensemble du secteur a d’ores et déjà fait l’objet d’une orientation 

d’’aménagement qui était issue d’une réflexion globale lors de la révision générale 

du PLU en 2013, permettant de définir une programmation de logement pour 

l’ensemble des zones AU de la commune.  
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2.5.1. Modification du de l’orientation d’aménagement et de programmation 

2.5. Modification du PLU envisagées pour le secteur des Sergenteries 

L’Orientation d’aménagement est modifiée pour prendre en compte les différentes 
discussions avec l’aménageur (accès, continuités piétonnes).  
L’illustration graphique sera donc remplacée par celle-ci-dessus. .  
Le volet traitant de la densité et de la proportion de logements sociaux est 
maintenu dans en l’état afin de répondre aux orientations de densité du PLH et 
du SCoT pour cette opération (densité minimale de 15 logements à l’ha pour 
l’opération).   

La valorisation du chemin de 
Chantemerle pourra être 
réalisée par phases successives 
d’aménagement et par des 
opérateurs différents.  
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2.5.2. Modification du zonage 

La superficie des terrains faisant l’objet d’un passage de  zonage 2AU 
en zonage 1AU est d’environ +3,08 ha. 

2.5. Modification du PLU envisagées pour le secteur des Sergenteries 

2.5.3. Modification du règlement 

Le règlement de la zone 1AU n’est pas modifié. 
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Localisation  
géographique 

Au nord-ouest de l’agglomération le long la rue des Grands-Fiefs, la rue de la Burellerie, sans issue, prend son accès sur la rue des Grands Fiefs,  
RD117 permet de rejoindre Geneston. 
Superficie du secteur concerné par l’ouverture à l’urbanisation : environ 0,5 ha. 

Contexte urbain et 
paysager 

Le site d’étude s’inscrit dans le prolongement spatial de l’agglomération du bourg de Montbert et constitue une enveloppe urbaine cohérente en 
continuité des quartiers voisins.  
Les  limites de la zone sont formées par les limites de jardins de parcelles bâties au sud (pignons de deux constructions en limite d’opération) et des 
jardins de propriétés privées à l’est et par un côté de jardin d’une parcelle bâtie à l’ouest (mur de parpaing non enduit sur toute la limite ouest). Un 
petit boisement est présent en limite nord du terrain.  
La topographie s’oriente globalement vers le sud, sud-est.  
A l’intérieur de site d’étude, la zone 2AU présente pas d’intérêt paysager ou patrimonial particulier. 

Conditions de 
desserte par les 
réseaux 

Une desserte viaire avait été prévue par la rue de la Burellerie, voie en impasse qui dessert des logements sociaux.  
Le projet de quartier ne présente pas de contrainte d’assainissement, les lots seront raccordés au réseau collectif de l’agglomération.  
Les réseaux existent le long de la RD117  (eau potable, électricité, eaux usées, eaux pluviales) et sont dimensionnés en vue du futur quartier. 

Contexte naturel Les parcelles concernées sont en voie d’enfrichement et pour partie occupées par des déblais. Quelques arbustes se sont développés de manière 
spontanée surtout un petit secteur en lisière  nord.  
La zone 2AU n’est concernée par aucune zone humide ni aucune protection d’espace naturel sensible (inventaire et règlementaire).  
Le projet se situe à plus de 8,2 km au sud-ouest du site NATURA 2000 du lac de Grand Lieu. 
Le secteur d’études n’est pas directement concerné par des continuités écologiques au SCoT du Pays de Retz et au SRCE (cf. annexes ). En 
revanche, la rivière de l’Ognon qui traverse le bourg, localisée à quelques centaines de mètres à l’est du site, est identifiée en tant que continuité 
écologique aux deux documents (cf. annexes 1 et 2).  La préservation de cette continuité écologique est assurée par un zonage Ns au PLU de 
Montbert. 

Contexte agricole Le secteur d’étude s’inscrit dans un devenir urbain depuis maintenant plusieurs années et a d’ores et déjà perdu son orientation agricole 
(enfrichement).   
Le secteur n’est pas concerné par les Espaces Agricoles Pérennes définis au SCoT (cf. annexe 3). 

3.1. Tableau de synthèse de l’état initial du secteur d’études de la rue de la Burellerie 

3 -  Ouverture à l’urbanisation du secteur rue de la Burellerie  
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Carte de présentation de l’occupation des sols 

Projet rue de la Burellerie 
Vallée de l’Ognon,  
continuité écologique 

Rue de la Burellerie 

Centre-bourg, 
commerces et 
services. 

Rue des Grands Fiefs 
(RD117) 
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Quelques clichés photographiques  

de l’état initial 

(juillet 2019) 

3 

3 

2 

2 

1 

1 

4 

4 
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Schéma d’intentions (n’ayant pas de valeur contractuelle) 3.2. Présentation du projet 

Le projet est porté par Atlantique Habitation. Le Maître d’Ouvrage a rencontré à 
plusieurs reprises les services de la commune pour présenter et affiner le projet en 
collaboration avec la commune.  

Le projet correspond à la phase 2 du schéma ci-contre établi au stade de 
l’avancement des réflexions lors de la présente rédaction de la note de 
présentation de la procédure de modification n°0.3  (des adaptations pouvant 
encore avoir lieu avant le dépôt du permis d’aménager). 

Le projet prévoit la réalisation de 13 logements dont 8 logements sociaux. 

Un accès principal est prévu rue de la Burellerie pour desservir l’ensemble de 
l’opération. Cet accès avait été prévu lors de la réalisation de la première phase 
d’aménagement (logements sociaux d’Atlantique Habitation. desservis de part et 
d’autre de cette rue en impasse).  

La desserte interne permettra d’optimiser le foncier, les jardins localisés à 
l’extérieur du périmètre d’opération, en limite est du site, aujourd’hui enclavés, qui 
pourront être desservis pour la réalisation de quelques lots une fois l’opération 
réalisée.  

La desserte interne permet également à terme d’envisager la réalisation d’une 
phase 3.  

  
 

 

 

PHASE 1 

PHASE 2 
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3.3. Règles d’urbanisme  avant modification 

Orientation d’aménagement : 

L’ensemble du secteur a d’ores et déjà fait l’objet d’une orientation d’aménagement 

qui était issue d’une réflexion globale lors de la révision générale du PLU en 2013, 

permettant de définir une programmation de logement pour l’ensemble des zones 

AU de la commune.  

En revanche, l’ouverte à l’urbanisation objet de la présente modification vise 

uniquement  la partie sud du secteur de la rue de la Burellerie pour une surface 

d’environ 0,5 ha. Le tableau de répartition des logements devra donc être modifié 

pour en tenir compte.  
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3.4.1. Modification du de l’orientation d’aménagement et de programmation 

3.4. Modification du PLU envisagées pour le secteur de la rue de la Burellerie 

L’illustration graphique sera donc remplacée par celle ci-dessus. .  
Le volet traitant de la densité et de la proportion de logements sociaux est modifié pour 
tenir compte de l’ouverture à l’urbanisation partielle de la zone 2AU (0,5 ha sur les 1,16 
ha de la zone), afin de répondre aux orientations de densité du PLH et du SCoT pour 
cette opération (densité minimale de 15 logements à l’ha pour l’opération). 

1AU  0,5         0,5          7   4 
2AU  0,66         0,66       10   2 

30 
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2.4.2. Modification du zonage 

La superficie des terrains faisant l’objet d’un passage de  zonage 2AU 
en zonage  1AU est d’environ  0,5 ha sur les 1,16 ha de la zone. 

3.4. Modification du PLU envisagées pour le secteur de la rue de la Burellerie 

2.4.3. Modification du règlement 

Le règlement de la zone 1AU n’est pas modifié. 
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Avant Modification 

 

 

 

 

 

Modification du zonage AU à l’est de la commune près du Butay 

Après modification : 

 

 

 

Il s’agit de réintégrer la zone 1Aua  en zones UBa comme l’opération est dé-
sormais réalisée, de telle manière à ce que les règles de la zone UB puissent 
s’appliquer, en particulier pour les clôtures.  

4 - Autres modifications opérées dans le cadre de la présente procédure de modification 
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1) Incidences sur le sol et le sous-sol, sur les eaux superficielles, sur l'air et le climat  

La modification du PLU entrainera, par l’extension du bourg sur deux secteurs, une 

imperméabilisation des sols et des émissions de gaz polluants supplémentaires.   

Les eaux usées seront traitées conformément au zonage d'assainissement, la 

commune disposant d’une STEP mise en service en 2002 dont la capacité est 

suffisante pour recevoir l’ensemble des affluents des secteurs ouverts à l’urbanisation. 

L’emplacement des quartiers en extension du bourg et le maillage de liaisons douces 

permettra une limitation du recours à l’automobile ou des distances de trajets par 

rapport aux équipements, services et commerces de la commune et donc une 

limitation des émissions de gaz à effet de serre.   

 
2)  Incidences sur le trafic, les déplacements et la sécurité  

La présente modification, permettant la réalisation d’une soixantaine de logements, 

entrainera une modification de l’importance du trafic sur le bourg.  

Le secteur principal d’ouverture à l’urbanisation des Sergenteries, qui concerne 

3,08 ha et 51 logements, est bordé par la rue de la Jarrie à l’est du bourg (RD112). 

Il est à souligner que cette voie fait l’objet d’un projet de réaménagement afin de 

sécuriser les déplacements de cette entrée de bourg.  Un accès unique et sécurisé 

est prévu pour desservir le futur quartier depuis cette rue.   

Les deux projets de zones 1AU prévoient une articulation de cheminements doux.  

4 - Evaluation des incidences du projet de modification sur l’environnement 

3) Impact économique du plan, impact sur l’agriculture, impact social 
La présente modification n’entraînera pas d’incidences sur les espaces agricoles 

pérennes définis dans le SCoT du Pays de Retz.  

Les terrains concernés, s’inscrivent dans un devenir urbain depuis maintenant 

plusieurs années.   

L’arrivée d’une nouvelle population aura pour effet de soutenir les effectifs scolaires des 

écoles, les associations, ainsi que la fréquentation des commerces et services locaux de 

la commune. 

Le quartier des Sergenteries prévoit dans sa globalité un minimum de 10% de 

logements locatifs sociaux (conformément au SCoT et au PLH) afin d’assurer une mixité 

sociale. 

Le secteur de la rue de la Burellerie  doit permettre la réalisation de 10 à 12 logements 

dont 6 à 8 logements sociaux.  

 

 

 
 

 

 

La présente modification s’inscrit dans une démarche visant  à ouvrir deux secteurs à l’urbanisation à vocation d’habitat et ne vient pas modifier le PADD du PLU en vigueur. 

La constructibilité répond à une logique de densification urbaine et de mixité sociale dans le respect du SCoT du Pays de Retz et du PLH de la Communauté de Communes 

de Grandlieu. 
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7) Appréciation paysagère et des ambiances  

Au regard de la continuité du projet avec l’enveloppe urbaine de l’agglomération, de 

l’occupation du sol en prairie, et de l’absence d’enjeu paysager particulier, l’impact 

paysager du futur quartier sera limité. 

Le projet des Sergenteries devra en particulier prévoir une haie arborée en sa lisière 

sud pour assurer la transition avec l’espace agricole, tel que l’OAP le prévoit.  

8) Impact sur la ressource énergétique  

Les projets de quartier favoriseront, dans la mesure du possible une exposition  des 

bâtiments pour profiter de la course du soleil.  

Aussi, le règlement ne s’oppose pas à la pose de panneaux photovoltaïques ou 

solaires et permet la réalisation de projets  contemporains ou s'appuyant sur des 

innovations techniques ou de développement durable (bio-climatisme, bâtiment 

basse consommation, recours à des énergies renouvelables...),. 

8) Incidences sur le bruit, les commodités de voisinage, les odeurs, la santé  
En dehors de la période de travaux, la réalisation des futurs quartiers n’entraînera 

pas de modification de la situation par rapport à l’état initial.  

5 - Evaluation des incidences du projet de modification sur l’environnement 

4) Incidences sur les milieux naturels 
Les projets de quartier ne sont pas concernés par des grands éléments de Trame 

Verte et Bleue du SCoT du Pays de Retz (cf. annexe 2) ou par des continuités 

écologiques définies au SRCE  des Pays de la Loire (cf. annexe 1) . 

Les projets n’auront pas d’incidences sur le secteur Natura 2000 compte tenu de 

son éloignement (à environ 8 kilomètre), de son insertion dans un contexte urbain 

d’agglomération et du raccordement de ses eaux usées à la STEP disposant des 

capacités d’épuration suffisantes. 

Les projets ne sont pas concernés par une protection d’espace naturel sensible. 

5) Incidences sur les zones humides  
L’aménagement du secteur des Sergenteries doit faire l’objet d’un dossier loi sur 

l’eau. Des études préliminaires de délimitation des zones humides ont d’ores et déjà 

été réalisées,  aucune zone humide n’a été identifiée.  

6) Incidences sur la consommation d’espace 
Le projet prévoit de respecter une densité minimale de 15 logements par hectares, 

conformément aux préconisations du SCoT du Pays de Retz et du Programme 

Local d’Habitat de la Communauté de Communes de Grand-Lieu. 
Le projet de la rue de la Burellerie permettra la desserte d’arrières de jardins 

aujourd’hui inaccessible (hors périmètre d’opération) et une densification du bourg.  
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La superficie de la zone 2AU est diminuée d’environ 3,6 ha au profit de la zone 1AU dans le cadre de la présente modification. 

6 - Bilan des surfaces 
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Annexe 1 : Extrait du Schéma Régional de Cohérence Ecologique des Pays de la Loire (SRCE) 

Secteur  des Sergenteries Secteur  de la Burellerie 
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Annexe 2 : Grands éléments de la Trame Verte et Bleue du SCoT du Pays de Retz 
Pour le projet d’aménagement du secteur du Moulin Bleu, le SCoT demande que soit favorisée la 
nature en ville et les continuités écologiques secondaires. 

Secteur  des Sergenteries Secteur  de la Burellerie 
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Annexe 3 : Localisation des espaces agricoles pérennes définis par le SCoT du Pays de Retz 

Secteur  des Sergenteries Secteur  de la Burellerie 
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Préambule 
 

 

La commune de Montbert a engagé la modification n°0-4 de son Plan Local d’Urbanisme (PLU) approuvé le 19 décembre 2013. La modification 

n°0-4 du PLU vise à ouvrir à l’urbanisation une partie de la zone 2AUL du secteur des Terres Noires au Nord-Est du bourg de Montbert (passage 

de zone 2AUL en1AUL au PLU). Cette zone 2AUL a été créée à l’occasion de l’élaboration du PLU approuvé le 19/12/2013. La commune est 

devenue propriétaire de la parcelle visée par le présent projet de modification (cadastrée ZR n°14) pour une surface de 10 290 m² suivant une 

délibération du Conseil Municipal en date du 8 novembre 2018 et au terme d’un acte notarié signé le 11 avril 2019. 

Cette ouverture à l’urbanisation de l’ordre d’un hectare doit permettre à la commune de mettre en place un pôle enfance, véritable projet 

d’intérêt collectif, en continuité et en confortement du pôle d’équipements du Moulin Bleu déjà existant. 

La procédure de modification présente également l’opportunité pour la collectivité d’ajuster certains points réglementaires. 

La modification envisagée ne porte pas atteinte aux orientations définies par le projet d'aménagement et de développement durables, n’a pas 

pour effet de réduire un espace boisé classé, une zone agricole ou une zone naturelle et forestière, ni de réduire une protection édictée en raison 

des risques de nuisances, de la qualité des sites, des paysages ou des milieux naturels, ou d'une évolution de nature à induire de graves risques 

de nuisances.  

Bien que n’ayant été ouverte à l’urbanisation dans les 9 ans suivant sa création, la zone AUL, visée par la procédure d’ouverture à l’urbanisation, 

a fait l’objet d’acquisitions foncières significatives (plus d’un hectare sur les 3 hectares que représentent la zone 2AUL). 

La modification entre donc bien dans le champ d’application de la procédure de modification de droit commun définie par les articles L.153-36 à 

L.153-44 du code de l’urbanisme. 
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Appartenant à la Communauté de Communes de Grand Lieu (CCGL), desservie 

par les RD117, RD63 et RD57, la commune bénéficie de la proximité de 

l’agglomération nantaise, d’un bon niveau d’équipement et de services à la 

population et d’une qualité du cadre de vie qui la rendent attractive pour l’accueil 

de nouveaux ménages, ce qui explique son dynamisme démographique : elle 

abrite 3153 habitants en 2018 contre 2945  en 2008 (données INSEE).  

Montbert est définie au SCoT du Pays de Retz comme un pôle communal. 

Le PLU approuvé en 2013 a définit un besoin en logements de 20 logements 

par an. Le rythme de construction moyen annuel est de 17,2 logements (INSEE, 

résidences principales) entre 2012 et 2017. De nouvelles opérations de 

lotissements sont en cours ou en projet (Le Moulin Bleu, Les Sergenteries). La 

population est jeune (23% des habitants ont moins de 15 ans en 2017). 

Afin de répondre aux besoins de sa population, la commune souhaite construire 

un pôle regroupant les services destinés à l’enfance et à la petite enfance, à 

proximité de son restaurant scolaire municipal et du complexe sportif du Moulin 

Bleu. 

Le Projet d’Aménagement et de Développement Durables (PADD) du PLU de 

Montbert a identifié en ce sens le secteur du complexe sportif actuel comme un 

« espace de réserve » pour des besoins en termes d’équipements publics (axe 

4 du PADD : « organiser le territoire et structurer le bourg » (cf PADD en page 

9). Le rapport de présentation du PLU précise que le zonage AUL est ainsi 

dévolu à l’évolution des équipements publics de sports et de loisirs et parle 

même de la constitution d’un pôle enfance, plus étoffé, à moyen terme (cf. 

rapport de présentation du PLU, page 134).  

 

Ainsi, et tel que ces orientations du PADD ont été traduites à travers le zonage 

2AUL au règlement du PLU, ce secteur est en attente d’un projet pour permettre 

le confortement du pôle d’équipements actuel et accueillir un véritable pôle 

enfance adapté aux besoins actuels  

La commune a lancé en 2020 une étude de programmation pour étudier la 

faisabilité d’un tel projet, en déterminant dans un premier temps les besoins et 

en vérifiant la faisabilité économique et chronologique. 

 

Justification du projet de pôle enfance 

Dans un contexte d’augmentation croissante de la population de Montbert, les 

équipements liés à l’accueil périscolaire et l’accueil de loisirs (ALSH), ainsi que 

ceux liés à l’accueil de la petite enfance (cf. liste et cartographie des 

équipements page suivante) vont être saturés à moyen terme et ne permettront 

plus l’accueil des enfants dans de bonnes conditions. 

De plus, l’accueil périscolaire et l’accueil de loisirs (ALSH) occupent des locaux 

aménagés au sein de la salle de sports du Moulin Bleu, et ceux-ci restent peu 

adaptés malgré divers aménagements successifs. 

Au regard de ce constat, la commune a validé le principe de créer un nouveau 

pôle enfance en rassemblant sur un même site, l’accueil périscolaire, l’accueil 

de loisirs et une structure multi-accueil de petite enfance, tout en faisant évoluer 

les capacités d’accueil (20 places pour le multi-accueil et 150 places pour 

l’accueil périscolaire/ALSH). La proximité du site avec le restaurant scolaire et 

les équipements sportifs permet en outre de favoriser les déplacements doux 

entre ce projet de pôle enfance et ces équipements. 

1 - Présentation et justification du projet d’urbanisation 
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❑ Montbert compte 3153 habitants au 1er 
janvier 2018 (population municipale, INSEE, 
2021), soit + 208 habitants par rapport à 2008 

 
❑ Son taux de croissance annuel moyen est de 

+1,09% entre 2013 et 2018 
 
❑ Montbert est défini comme un pôle communal 

par le SCoT du Pays de Retz. 
 
❑ Montbert bénéficie de l’aire d’attractivité de 

la métropole nantaise (moins de 30 
minutes). 

Plan de localisation du secteur des Terres Noires à l’échelle communale 

Secteur  
des Terres Noires : 1 ha 
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La commune dispose actuellement des équipements suivants sur 

son territoire : 

 1 micro-crèche d’une capacité de 10 enfants (accueil 

occasionnel et régulier 5 jours par semaine), 

 1 école primaire et maternelle publique René Cassin, 

 1 école privée maternelle et 1 école privée élémentaire Saint 

Joseph (sur deux sites différents), 

 1 restaurant scolaire d’une capacité de 350 couverts 

accueillant les élèves des écoles publiques et privées de la 

commune (fonctionnement 5 jours par semaine), 

 1 accueil périscolaire et accueil de loisirs d’une capacité de 

35 à 100 enfants accueillis selon les périodes (matin/soir, 

mercredi après-midi, petites vacances scolaires, grandes 

vacances d’été). Des locaux ont été aménagés au sein de la 

salle du Moulin Bleu (salle de sports). Malgré plusieurs 

aménagements successifs, ces locaux restent inadaptés aux 

usages actuels et futurs. 

Afin d’assurer la desserte entre les sites des écoles et l’accueil 

périscolaire / restaurant scolaire, un service de car communal est 

mis en place. 

Secteur des Terres Noires visé par 
le projet de pôle enfance 

Salle du Moulin Bleu accueillant l’accueil périscolaire / 
accueil de loisirs (locaux aménagés) 
Le transfert de l’accueil périscolaire / accueil de loisirs 
permettra ainsi à ces locaux de retrouver leur vocation 
initiale, à savoir les activités sportives. 

(source : construction d’un pôle enfance, étude de faisabilité, Galand Menighetti, OTE, Novembre 2020)  
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Présentation du projet de pôle enfance 

 

Ce projet a pour objectif de : 

 rassembler sur un même lieu de nouveaux espaces d’accueil pour la petite 

enfance (multi-accueil / relais petite enfance) et l’enfance (accueil 

périscolaire / accueil de loisirs), 

 Faire évoluer les capacités d’accueil en proposant une capacité de 20 

places pour le multi-accueil et une capacité de 150 places pour l’accueil 

périscolaire / accueil de loisirs, 

 Mutualiser certains espaces et favoriser les connexions entre les 

équipements du complexe sportif et le restaurant scolaire, 

 Sécuriser les déplacements, notamment entre le projet et le restaurant 

scolaire, 

 Répondre aux normes et recommandations en vigueur : accessibilité, 

recommandations CAF/PMI, 

 Répondre à des objectifs environnementaux (air, eau, bruit) avec une 

construction neuve respectant les normes énergétiques en vigueur, 

 Optimiser le foncier disponible pour la construction de cet équipement. 

Le projet devra également ménager des possibilités d’extension, en cas de 

besoin à plus long terme. 

 

Au vu des besoins définis dans l’étude de programmation et dans un souci 

d’optimisation du foncier et de limitation de la consommation d’espace liée à ce 

projet, seule une partie de la zone 2AUL des Terres Noires (correspondant à la 

parcelle ZR 14, appartenant à la commune) est ouverte à l’urbanisation (environ 

1 ha pour une surface totale d’environ 3,3 hectares). 

Faisabilité opérationnelle d’un projet de pôle enfance au sein de zones déjà 

urbanisées 

 

Dans un souci de maîtrise des consommations de foncier agricole et naturel, la 

loi ALUR, approuvée le 24 mars 2014, a introduit dans le Code de l'Urbanisme 

l'obligation, en cas d'ouverture à l'urbanisation d'une zone, de prendre une 

délibération motivée du conseil municipal justifiant l'utilité de cette ouverture au 

regard des capacités d'urbanisation encore inexploitées dans les zones déjà 

urbanisées ou ouvertes à l’urbanisation et la faisabilité opérationnelle d'un projet 

dans ces zones. . 

Une analyse des capacités d’urbanisation encore inexploitées au sein de 

l’enveloppe urbaine de Montbert a par conséquent été effectuée afin de justifier 

cette ouverture à l’urbanisation. Une délibération du Conseil Municipal a été 

prise le 18 février 2021 et les principaux éléments d’analyse sont exposés ci-

après. 

Au regard des conclusions de l’étude de programmation relative au projet de 

pôle enfance, il s’avère qu’une surface minimale de 5300 m² s’avère nécessaire 

pour sa réalisation. Un examen du potentiel d’accueil d’un projet d’une telle 

emprise a été réalisé au sein des zones urbanisées (classées en U) du PLU de 

Montbert. Seul un site offre une telle emprise, il s’agit du secteur de ‘Chez 

Métreau’ localisé au Sud du bourg (environ 1 hectare au total) - cf. carte page 

suivante. Ce site, composé de multiples terrains privés (pour lesquels une 

acquisition publique serait donc nécessaire), ceinturé par des quartiers d’habitat 

résidentiel et situé à l’écart des principaux équipements de la commune 

(notamment à près d’un kilomètre à vol d’oiseau du restaurant scolaire et des 

équipements sportifs), n’est pas suffisamment adapté pour l’accueil d’un tel 

projet. Outre ses conditions d’accessibilité délicates (la voie communale qui le 

dessert n’est pas adaptée au passage de cars scolaires), le site présente une 

topographie plus marquée, risquant de rendre plus onéreux les coûts de 

terrassement. 



A+B Urbanisme & Environnement                      Janvier 2022 

Commune de Montbert Modification n°0.4 du Plan Local d’Urbanisme —  Note de présentation 8 

Extrait de la carte du gisement foncier global  étudié dans le cadre de la modification n°0.4 du PLU 

(en jaune, les terrains encore non bâtis ou potentiel d’urbanisation )  

Secteur 2AUL des 
Terres Noires 

Secteur « Chez 
Metreau » 
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Aussi, au regard : 

 de la proximité avec le pôle d’équipements communaux (équipements 

sportifs, restaurant scolaire, espace jeunes en cours de construction), 

 de la présence de l’accueil périscolaire et l’accueil de loisirs au sein de la 

salle du Moulin Bleu et des habitudes de fréquentation du secteur par les 

habitants et les enfants, 

 de la proximité de vastes espaces de stationnement pouvant être 

mutualisés avec le projet de pôle enfance, permettant ainsi d’optimiser 

l’utilisation du foncier, 

 des conditions d’accessibilité adaptées (accès routier par la rue des Terres 

Noires, accès par liaisons douces sécurisées depuis la rue des Moulins, 

depuis le restaurant scolaire, depuis les équipements sportifs), 

 de sa situation suffisamment à l’écart de zones d’habitat pour limiter tout 

risque de nuisances sur le cadre de vie des habitants du bourg, 

 de sa situation à l’écart de secteurs à nuisances (activités économiques, 

voies routières à fort trafic, …). 

il s’avère que le secteur des Terres Noires, déjà prévu par le PADD au PLU 

approuvé en 2013, représente le site le plus adapté pour l’accueil d’un projet 

de pôle enfance. 

Au regard des motifs susmentionnés, l’utilité de cette ouverture à l’urbanisation 

au regard des capacités d'urbanisation encore inexploitées dans les zones déjà 

urbanisées est donc justifiée.  

La commune doit par conséquent procéder à la modification du PLU pour ouvrir 

à l’urbanisation une partie de la zone des Terres Noires afin de permettre la 

réalisation du projet de pôle enfance, ceci dans le respect de la loi ALUR. 
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Localisation  
géographique 

Au Nord-Est de l’agglomération le long la rue des Terres Noires (voie qui assure la liaison entre la RD 63 et la RD 117). 
Le secteur est localisé au contact du pôle d’équipements communaux (terrains de sport, salle de sport du Moulin Bleu, piscine, city-park, espace 
jeunes…) comprenant également le restaurant scolaire et plusieurs espaces de stationnement. La salle du Moulin Bleu accueille également l’accueil 
de loisirs (ALSH) et l’accueil périscolaire (APS). 
Superficie du secteur concerné par l’ouverture à l’urbanisation (parcelle ZR 14) : environ 1,03 ha. Le terrain appartient à la commune de Montbert. 

Contexte urbain et 
paysager 

Le site d’étude, de taille limitée, s’inscrit dans le prolongement spatial du pôle d’équipements, entre le terrain de football et la rue des Terres Noires, 
au contact direct de l’espace de stationnement de la salle du Moulin Bleu.  

La limite Ouest du secteur est fermée par une haie de thuyas, totalement opaque. La lisière Est est fermée par la rue des Terres Noires (voie de 
type rural) mais s’ouvre au-delà sur de grandes parcelles agricoles. Le site est largement perceptible dans sa globalité depuis la rue des Terres 
Noires du fait de l’absence de haies. Le terrain s’ouvre au Sud sur un champ agricole et au Nord sur l’espace de stationnement de la salle du 
Moulin Bleu. 

A l’intérieur même du site d’étude, la zone est dénuée de toute végétalisation et ne présente pas d’intérêt paysager particulier. 

Conditions de 
desserte par les 
réseaux 

La rue des Moulins, RD63 ou route d’Aigrefeuille, a récemment fait l’objet d’un retraitement d’entrée d’agglomération. Un giratoire a été aménagé et  
marque l’entrée Nord du bourg de Montbert. La rue des Terres Noires prend accès sur ce giratoire. 

Le projet de quartier ne présente pas de contrainte d’assainissement, le site sera raccordé au réseau collectif de l’agglomération (réseau disponible 
à environ 150 m rue des Terres Noires).  

Les réseaux existent le long de la rue des Terres Noires (eau potable, électricité, eaux usées, eaux pluviales) et sont dimensionnés en vue du 
projet. Voir page suivante 

Contexte naturel La topographie est peu marquée, avec une hydrographie d’écoulement de surface qui converge vers la rue des Terres Noires, en direction d’un petit 
affluent de l’Ognon (ruisseau de La Sencive). La rivière de l’Ognon est concernée par un atlas des zones inondables (ne concerne pas le site 
d’étude, ni ses abords).  

Le terrain est une parcelle agricole (prairie) dénuée de végétation. Il n’est concerné par aucune zone humide ni aucune protection d’espace naturel 
sensible (inventaire et règlementaire).  

Le projet se situe à plus de 8 km au Sud-Est des abords du lac de Grand Lieu, site Natura 2000 le plus proche. 

Le secteur d’études n’est pas concerné par des continuités écologiques au SCoT du Pays de Retz et au SRCE (cf. annexes ). 

Le secteur n’est pas concerné par la présence de zones humides définies par l’inventaire communal réalisé en 2011. Le secteur a fait l’objet de 
prospections sur site dans le cadre de la révision générale du PLU menée en 2013 : aucune zone humide n’a été identifiée au titre de l’arrêté du 1er 
octobre 2009. La flore hydrophile est absente sur la parcelle concernée. De plus, la nature des sols présente un faciès sablo-graveleux, ne 
favorisant pas la présence de critères révélateurs de zones humides (pédologie). 

Contexte agricole Le secteur d’étude s’inscrit dans un devenir urbain depuis maintenant plusieurs années. La parcelle, de propriété communale, n’est plus considérée 
comme agricole. Dans l’attente du projet d’urbanisation, un prêt usage est pratiqué avec un exploitant (fauche). 

Le secteur n’est pas concerné par les Espaces Agricoles Pérennes définis au SCoT (cf. annexe 3). 

2.1. Synthèse de l’état initial du secteur visé par l’ouverture à l’urbanisation 

2 -  Ouverture à l’urbanisation d’une partie du secteur des Terres Noires 
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Réseaux à proximité du site d’étude  

(source : construction d’un pôle enfance, étude de faisabilité, Galand Menighetti, OTE, Novembre 2020)  
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Carte de présentation de l’occupation des sols 

Rue des Moulins (RD 63) 
 
Salle du Moulin Bleu 
 
 
Terrains de football 
 
Piscine intercommunale 
 
Restaurant scolaire 
 
 
Rue des Terres Noires 
 
 

Espace jeunes  
(en cours de construction) 
 
City park 
 
Terrains de tennis 
 
Espace de stationnement 
 
Site d’étude 
 
Rue de la Jarrie (RD 117)  
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Quelques clichés 

photographiques à l’état initial 

(février 2021) 

3 

3 

2 

2 

1 1 4 

Rue des Terres Noires 

Entrée du pôle d’équipements  
depuis la rue des Terres Noires 

Espace de stationnement 
de la salle du Moulin Bleu 
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2.1. Modification du document graphique (plan de zonage) 

2 - Modifications liées à l’ouverture à l’urbanisation du secteur 2AUL 

La superficie des terrains faisant l’objet d’un passage de zonage 2AUL 
en zonage 1AUL est d’environ +1,03 ha. 

AVANT MODIFICATION APRES MODIFICATION 
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2.2. Création d’une orientation d’aménagement et de programmation 

Dans le respect de l’article R.151-20 du Code de l’Urbanisme, des orientations 
d’aménagement et de programmation sont créées pour ce secteur qui n’en disposait 
pas au PLU approuvé en 2013. 

Ces orientations visent à reprendre les principaux objectifs définis par l’étude de 
programmation menée en 2020 (conditions d’accès, mutualisation du stationnement, 
aires extérieures privilégiées vers le Sud et implantation des bâtiments à privilégier à 
proximité de l’espace de stationnement et de l’entrée du pôle d’équipements. 
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2.3. Ajustement du règlement de la zone 1AU 

Ces ajustements ont pour but d’assouplir les conditions d’implantation du projet 

de pôle enfance, considéré comme d’intérêt général pour la commune, et 

d’éviter toute ambiguïté lors de l’instruction du dossier. La suppression du CES 

est notamment souhaitée afin de favoriser l’optimisation du foncier et de limiter 

la consommation d’espace. 

Les éléments en bleu seront ajoutés au règlement en vigueur et les éléments en rouge barré 

seront supprimés. Le reste du règlement de la zone reste inchangé. 

 

 
ARTICLE AU 2 - Occupations et utilisations du sol soumises à des 
conditions particulières - 

 
Dans le secteur 1AUL : 
 
Les constructions, installations et aménagements d’intérêt collectif ayant 
un rapport direct avec les activités liées à la formation, aux loisirs, à 
l’enfance, à la culture et aux sports. 
 

 
ARTICLE AU 6 - Implantation des constructions par rapport aux 
emprises publiques - 
Les équipements de services publics ou d'intérêt public sont exemptés des 
règles précédentes lorsque leurs caractéristiques techniques l'imposent et sous 
réserve qu'ils ne portent pas atteinte à la sécurité des usagers de la route. 
 
 
ARTICLE AU 7 - Implantation des constructions par rapport aux limites 
séparatives - 
Les équipements de services publics ou d'intérêt public sont exemptés des 
règles d’implantation lorsque leurs caractéristiques techniques l'imposent et sous 
réserve qu'ils ne portent pas atteinte à la salubrité ou à la sécurité publique. 
 
 
ARTICLE AU 9 - Emprise au sol des constructions - 

 
Le Coefficient d’Emprise au Sol (CES) maximal est fixé à : 0.6 
(Définition CES : Projection verticale du volume de la construction, tout débords 
et surplombs inclus.) 
Les équipements de services publics ou d’intérêt public sont exemptés. 

ARTICLE AU 12 - Obligations imposées aux constructeurs en matière 
de réalisation d’aires de stationnement - 
 
Un minimum de trois places de stationnement par logement sera exigé. 
Le stationnement des véhicules doit être assuré en dehors des voies publiques 
et correspondre aux besoins des constructions. 
En secteur 1AUL, le nombre d’aires de stationnement doit être dimensionné en 
fonction de la nature et de la localisation du projet, de manière à satisfaire les 
besoins de l’opération ou de la construction projetée. 

 

Justification : Cet article est complété de manière à répondre à la réserve du 

commissaire enquêteur concernant l’évaluation des besoins de stationnement 

des projets d’aménagement ou de construction d’intérêt collectif (cf. rapport du 

commissaire enquêteur et ses conclusions remis en date du 14 janvier 2022, 

suite à l’enquête publique menée dans le cadre de la présente procédure de 

modification n°4 du PLU). 
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3 - Autres modifications opérées dans le cadre de la présente procédure de modification 

La présente modification est aussi l’occasion pour la commune de procéder à 

quelques ajustements du règlement, dans un objectif de faciliter les instructions 

des dossiers et d’éviter toute ambiguïté. Ces ajustements ne remettent pas en 

cause les orientations du Projet d’Aménagement et de Développement Durables 

(PADD). 

Les éléments en bleu seront ajoutés au règlement en vigueur et les éléments en rouge barré 

seront supprimés. Le reste du règlement de la zone reste inchangé. 

 

ARTICLE UB 6 - Implantation des constructions par rapport aux voies 
et emprises publiques - 
 

Les constructions nouvelles principales doivent être édifiées : 

• à 3 5 m au minimum en retrait de l’alignement des voies et emprises 
publiques à la circulation automobile, sauf dans le cas d’une implantation à 
l’angle de deux voies, le retrait à l’alignement d’au moins 3 5 m ne 
s’appliquant que par rapport à la voie desservant la construction. 

• à 25 m au minimum par rapport à l’axe de la RD 57, dans le secteur UBa. 
Des distances inférieures à 5 3 m pourront aussi être autorisées dans le cas de 

l’extension d’une construction implantée à moins de 5 3 m de l’alignement, ainsi 

que pour la mise en place d’un dispositif d’isolation par l’extérieur. 

L’entrée des garages doit respecter un recul minimal de 5 m de la limite 

d’emprise de la voie ou de l’espace public les desservant. 

 

Justification : PAGE 19 il s’agit ici : 

• d’intégrer tout type de construction (et non uniquement les constructions 

principales) à l’obligation de recul par rapport aux voies et emprises 

publiques, 

• d’assouplir le recul minimal initial de 5 mètres et le porter à 3 mètres 

minimum (dans un objectif d’optimisation du foncier constructible), 

 

 

• de maintenir toutefois l’obligation de recul de 5 mètres minimum pour les 

garages de manière à permettre et inciter le stationnement au-devant des 

garages et ainsi le limiter sur le domaine public. 

 
 
ARTICLE UB 12/A 12 - Obligations imposées aux constructeurs en 
matière de réalisation d’aires de stationnement - 
 

La réalisation d’installations propres à assurer le stationnement des véhicules 
correspondant aux besoins des constructions et installations doit être assurée en 
dehors des voies publiques. 

Pour chaque nouveau logement, il est demandé de réaliser au moins trois places 
de stationnement sur le domaine privatif. 

Lorsque le projet entraine la suppression de places de stationnement existantes 
et que cette suppression a pour effet de ne plus répondre aux nombre minimum 
de places requis, une compensation des aires supprimées sera demandée sur la 
même unité foncière. 

 

Justification : PAGES 23 et 50 il s’agit ici de repréciser dans le corps du 

règlement des zones Ub et A la règle déjà indiquée dans les dispositions 

générales à l’article 6 page 7 (rappel de règle générale). Cette disposition vise 

notamment à limiter le stationnement sur le domaine public, parfois source de 

conflits et d’insécurité. 
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ARTICLE A 2 - Occupations et utilisations du sol soumises à des 
conditions particulières - 
 
Sont notamment admises, sous conditions et dans le respect des articles A 3 à 
A 14, les occupations et utilisations du sol suivantes : 
 
Dans la zone A 
 
(…) 

j) La construction d'annexes non accolées au logement existant, de 
moins de 50 m² de surface de plancher. 

 

Justification : PAGE 44 il s’agit ici d’admettre la réalisation d’annexes aux 

constructions à usage d’habitation, de la même manière que pour les 

habitations situées en zones Ah1 et Ah2, dans une limite de 50 m².  Le 

règlement de la zone A n’admet en effet les annexes que pour les logements de 

fonction des exploitants agricoles mais pas pour les tiers non agricoles. Cet 

ajout permet ainsi de proposer la même règle pour tous les logements de tiers 

situés en zone A (secteurs Ah compris). 

 

ARTICLE UA 3 et UB 3 - Conditions de desserte des terrains par les 
voies publiques ou privées et d'accès aux voies ouvertes au public – 
 
(…) 
Les dimensions, formes et caractéristiques techniques des voies privées doivent 
être adaptées aux usages qu'elles supportent ou aux opérations qu'elles doivent 
desservir. 

Les voies et les accès doivent respecter les largeurs minimales suivantes : 

 

Les voies nouvelles de desserte des immeubles doivent avoir une largeur 
minimale de 4 m d’emprise. 
 

 

Projet de réalisation 
de logements 

Largeur minimale de 
l’accès 

Largeur minimale de 
la voie desservant le 

projet 
1 logement projeté 4 mètres sans objet 

2 à 3 logements projetés 6 mètres 6 mètres 

au-delà de 3 logements 
projetés 

7 mètres 7 mètres 

Justification : PAGES 10 et 17 il s’agit ici de développer et de clarifier les règles 

de largeur minimale d’accès et de voirie afin de garantir de bonnes conditions 

de sécurité et de confort, ainsi que le passage des véhicules de services 

publics. Des croquis sont également ajoutés dans le corps du règlement afin de 

présenter différents cas possibles, précisant les notions d’accès et de voie. 

 
 
ARTICLE UA 10, UB 10 et A 10 - Hauteur maximale des constructions - 

 

(…) 
 
La hauteur des constructions nouvelles est limitée à 6 mètres à l'égout de 
toiture. 
Si la construction est implantée en limite séparative, seul un rez-de-chaussée 
sera autorisé jusqu’à 3 mètres de la limite séparative. Dans ce cas, la hauteur 
de la construction ne doit pas dépasser 3,20 mètres au droit des limites 
séparatives. 
Toutefois, s’il s’agit d’un mur pignon, sa hauteur pourra atteindre 4,20 mètres 
au faîtage, et 3,20 mètres à l'égout des toitures et 3,50 m au sommet de 
l’acrotère. 
 

Justification : PAGES 12, 19 et 49 il s’agit ici de prendre en compte les projets 

de constructions en toits terrasses (ou à faible pente) et de leur appliquer une 

hauteur maximale en cas d’implantation du mur pignon en limite séparative. 
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1) Incidences sur le sol et le sous-sol, sur les eaux superficielles, sur l'air et le 

climat  

La modification du PLU entrainera, par l’extension du pôle d’équipements, une 

imperméabilisation des sols et des émissions de gaz polluants supplémentaires.   

Les eaux usées seront traitées conformément au zonage d'assainissement, la 

commune disposant d’une STEP mise en service en 2002 dont la capacité est 

suffisante pour recevoir les effluents du projet de pôle enfance (charge maximale 

en entrée en 2019 : 2210 EH pour une capacité nominale de 2830 EH). 

L’emplacement du projet, à proximité des équipements communaux actuels, 

favorisera la mutualisation des déplacements. Le maillage de liaisons douces, 

notamment avec le quartier d’habitat récent du Moulin Bleu permettra une 

limitation du recours à l’automobile et donc une limitation des émissions de gaz à 

effet de serre. 

La mutualisation du stationnement avec celui de la salle du Moulin Bleu permet de 

limiter la surface des emprises imperméabilisées. 

 

2)  Incidences sur le trafic, les déplacements et la sécurité  

La présente modification, en regroupant sur un seul site les équipements destinés 

à la petite enfance et à l’enfance, favorisera une mutualisation des déplacements. 

Le réseau de liaisons douces existant permettra de relier en toute sécurité le projet 

de pôle enfance aux autres équipements du site du Moulin Bleu, notamment au 

restaurant scolaire.  

4 - Evaluation des incidences du projet de modification sur l’environnement 

Du fait d’une augmentation programmée des capacités d’accueil et du transfert de la 

micro-crèche, un surcroît de trafic est estimé sur la rue des Moulins et surtout la rue 

des Terres Noires. Ce trafic restera essentiellement concentré aux heures de 

pointes (début de journée et fin d’après-midi). 

Il est à souligner que ces deux voies ont récemment fait l’objet d’un projet de 

réaménagement afin de sécuriser les déplacements, et notamment les 

déplacements doux.  

L’entrée actuel du pôle d’équipements, sécurisé, sera conservé et repris pour 

accéder au projet de pôle enfance. 

Le transfert de la micro-crèche, actuellement localisée à proximité de la mairie, 

permettra en outre de soulager le trafic du cœur de bourg. 

3) Impact économique du plan, impact sur l’agriculture, impact social 

La présente modification n’entraînera pas d’incidences sur les espaces agricoles 

pérennes définis dans le SCoT du Pays de Retz.  

Les terrains concernés, s’inscrivent dans un devenir urbain depuis maintenant 

plusieurs années. Le terrain, de surface limitée, n’est exploité que pour assurer son 

entretien (prêt usage). 

Ce projet permettra d’accroître les capacités d’accueil pour la petite enfance et 

l’enfance, tout en offrant de meilleurs conditions d’accueil et de confort. Les locaux 

libérés liés au transfert de la micro-crèche permettront d’augmenter les capacités 

d’accueil de la mairie (nouvelle salle de Conseil avec mise aux normes) tandis que 

ceux situés dans la salle du Moulin Bleu retrouveront leur vocation initiale (sport). 

La présente modification s’inscrit dans une démarche visant à ouvrir une partie d’un secteur à vocation d’équipements déjà prévu à l’urbanisation par le PADD du PLU en 

vigueur. La constructibilité répond à une logique d’intérêt général, en confortant le pôle d’équipements communaux présent au Nord-Est du bourg de Montbert. La 

mutualisation du parc de stationnement avec celui existant de la salle du Moulin Bleu permet de modérer la consommation d’espace liée à ce projet d’extension. Seules les 

incidences liées à ce projet d’ouverture à l’urbanisation sont décrites ci-après (les incidences liées aux ajustements réglementaires resteront en tout état de cause très 

limitées). 
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7) Impact sur la ressource énergétique  

Le projet de pôle enfance favorisera, dans la mesure du possible une exposition  

Sud des bâtiments pour profiter de la course du soleil.  

Aussi, le règlement ne s’oppose pas à la pose de panneaux photovoltaïques ou 

solaires et permet la réalisation de projets contemporains ou s'appuyant sur des 

innovations techniques ou de développement durable (bio-climatisme, bâtiment 

basse consommation, recours à des énergies renouvelables...). 

8) Incidences sur le bruit, les commodités de voisinage, les odeurs, la santé  

En dehors de la période de travaux, la réalisation du pôle enfance n’entraînera pas 

de modification de la situation par rapport à l’état initial. Le secteur est situé à l’écart 

des habitations et s’inscrit en continuité des équipements sportifs existants. 

4 - Evaluation des incidences du projet de modification sur l’environnement 

4) Incidences sur les milieux naturels 

Le projet ne présente aucun intérêt faunistique ou floristique particulier. Aucune zone 

humide n’y est identifiée. Il n’est pas concerné par des grands éléments de Trame 

Verte et Bleue du SCoT du Pays de Retz (cf. annexe 2) ou par des continuités 

écologiques définies au SRCE des Pays de la Loire (cf. annexe 1).  

Le projet n’aura pas d’incidence sur le secteur Natura 2000 le plus proche compte 

tenu de son éloignement (à environ 8 kilomètres), de son insertion dans un contexte 

urbain d’agglomération et du raccordement de ses eaux usées à la STEP disposant 

des capacités d’épuration suffisantes. 

Le projet n’est pas concerné par une protection d’espace naturel sensible. 

5) Incidences sur la consommation d’espace 

Une consommation maximale d’un hectare est projetée par cette ouverture à 

l’urbanisation. Cependant, le projet veille à optimiser le foncier disponible et à limiter 

l’imperméabilisation du site : le stationnement sera mutualisé avec celui de la salle 

du Moulin Bleu et les bâtiments seront privilégiés au contact de cet espace de 

stationnement.  

6) Appréciation paysagère et des ambiances  

Au regard de la continuité du projet avec l’enveloppe urbaine de l’agglomération et 

notamment du pôle d’équipements communaux, de l’occupation du sol en prairie, de 

l’absence de toute végétation arbustive ou arborée sur le site, et de l’absence 

d’enjeu paysager particulier, l’impact paysager du futur quartier sera très limité. 

Le projet privilégiera des espaces verts/espaces de jeux côté Sud, permettant 

d’assurer la transition avec l’espace agricole situé plus au Sud, tel que l’OAP le 

prévoit. 
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La superficie de la zone 2AUL est diminuée d’environ 1,03 ha au profit de la zone 1AUL dans le cadre de la présente modification. 

6 - Bilan des surfaces 
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ANNEXES 

 

 

 

Annexe 1 : Extrait du SRCE 

 

Annexe 2 : Grands éléments de la Trame Verte et Bleue du SCoT du Pays de Retz 

 

Annexe 3 : Localisation des espaces agricoles pérennes définis par le SCoT du Pays de Retz 
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Annexe 1 : Extrait du Schéma Régional de Cohérence Ecologique des Pays de la Loire (SRCE) 

Secteur  des Terres Noires 
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Annexe 2 : Grands éléments de la Trame Verte et Bleue du SCoT du Pays de Retz 

Pour le projet d’aménagement du secteur du Moulin Bleu, le SCoT demande que soit favorisée la 
nature en ville et les continuités écologiques secondaires. 

Secteur  des Terres Noires 
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Annexe 3 : Localisation des espaces agricoles pérennes définis par le SCoT du Pays de Retz 

Secteur  des Terres Noires 
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