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PI’OpOS |ntrOdUCt|fS 2. ¢ LI2f 23X S 3 IVQ S f OK I t;(galr]lse?.tlortI f OS OK Sdmimbne Ro8vellé,dhacune des neuf

communesdélégquéesi S O02Y1J2a4S RQdzy 062 dzNHO®

1. Objectifs dudocument > Objectifs de la typologie Les écarts

De nombreux villages et hameaux sont présents sur le territoire L.es’ intéréts de la c.iiétinction F’_Ui? de la dé!imitation précise des hy RA&UA )A/EI dzs N I:Jﬁugkatenﬁaiz!jl.[és vildbdsi3ed RQS O}
AYGSND2YYdytt ® / §G &t h&itea dddaNmditiony  FOgférantesientiigs hghitges du territoire sont multiples : Kb YSkdE Su tOKFoAUld AdztSe

agricole. A Comprendre le territoire, sa  structuration, son Les notios de villages et de hameaux dans le PLU ont été définies a la

Le présent document a pour objeéif RQlF yI f 8aSN) Si RQKI NY éo)?cﬂomngnﬁj‘t S fois au r(.a{gard’ de la circulaire UHV/DUL n Z-?QGdu 14 mars 2008,

. o ; , NEfIFUOAYGS Lt QLI AOIFIUA2Y RS fI ft 2A
traitement des droits a construire dans les écarts et notamment A Définir les tyes de lieux au sein desquels le développement - d
RQI62dzi ANJ £ dzy Sl dzAf AGNB GSNNRG2NRFE Sy sevalaiichisd NBSOKSt {6 RS (1 02YYdy |pé’£f%s g tegitoies r@'%"‘em%”‘ furaux comme l&nton de

Champtoceauxh'y NBXO2y vyl ni |jdzQdzyS O2 YdeyS

des communes et les conditions et caractégsts de cette

A dei@li2t 2348 RS te@utlacomniuhe(bouds; LINBASY O  onstructibilité RQdzy 2dz RS LJX dzaASdNB QAftl3ISa SiG RS
villages, hameaux, habitat isolé) et les modalités de opere une distinction entre les hameaux et des béatiments isolés
développement qui y seront associées A Harmoniser le plus possiblele traitement des droits a implantés de facon anarchique (mitage).

construire dans leécarts

A de définition desenveloppes urbaines des bourgs et des Les défiitions du PLWiennent par ailleurspréciser celles contenues

villages > Des régles visant a lutter contre le mitage RlIya £8 520d2vSyd RQhNRSyGlrdGAz2y SiG RQ
Il permet également deemettre en lumiéere des Mauges
A Les potentialités fonciéres &ocation habitat au sein des ) ) . Définition du hameau et du village
enveloppes urbaines définies dans le cadre du -BAE Les lois SRU, UH ?tAGren'eIIe letll ne font pas dlrec:[e[nent referepce aux )
6{ OKSYlF RQ!YSYl EISY&WL[IVQYR\{nzyOﬁdﬂLQIW&ﬁa RS @Attt 3sa 2dz RS KI YSt dzE gy pameau correspond a un groupe de plusieurs maisons. LINR & S
Fonciére) considération croissante des objectifs de lutte contentitage et de

) . o _ _ S F?$®Sf2LJLJ§Y§)/G RdzNJ 6t S ljdzA & QS E LIN Un village forme une centralité dans la commune et rassemble : un 1S
A Les zones a urbaniser a vocation habitat qui ont été délimitees RQdziAf AR Y S2YRSST208 4 LI OB du 6cbdnIide Of (oyau et une trame urbaine fradifionnels, un nombre consequent de

RIya tSa R20dzySyia RQdZNnyAaY?Qd%’N‘DI)?ESV%J constructions, la présence d'équipements et de lieu de vie. Une
commune peut dire constifuée de plusieurs vilages
9y LINY GAljdzSz €I YAaS Sy dzdzNB RS& RAalLRaAGA2ya RSa t2raa &adz00Saargds.

listées cidessus se traduit paf QA Y G SNRAOGA2Yy RS Vilag& S SEGSyarzy RS
tQdZNBFyAal GAZ2y |dzi2dNI RS& K YSH dzE|es WlIagd oft plud? ifabialtél qus %S Yidindatd t B Raf # nB RIGR
admises des constructions venant densifier le tissu bati existant, a vingtaine de constructionsgt peuvent comprendre ou avoir compris
fQAYUGSNASANNI RS a2y ¢ Sy@St 2LIIS n YanSdipassey ded\Buibérentsou iidux Yollectif? adininidratis, uhike dzNB
taileetRS OF LI OAGS RQF OOdzSAf £ AYAGSSaoy Boffmerciaux, méme si, dans certains cas, ces équipements ne sont
LX dz& Sy aSNBAOS:T 02YLIWS (GSydz RS f QS¢
> Les définitions appliquées sla commune ensemble @ constructions organisées créant une vie de village. Le

Q Oh N~5 S n“a@ !diytiﬁgaedzles entités \fillage (?st la pIupa,rt du tevmps cara'ct,érisé p:ar,son Prganisai'rb?irle : ) o
O2YyUAYdzZAUS Rdz 0NUA SU RSYaK ©OS RIMz0 6 N
7 villages sont identifiés sur le territoire.

(ces définitions complétent celles définies par le SCoT)

Le bourg NB: certamsdecesE)\fflElSa 2yid Sias NJ 0dNFLISa

[ S 02dz2NB O2yaiAidzS dzy SyaSyvyof S R _EAACNE 828 Jeur

tadh GA2YYy St S RAALRAI ¥icorim$ds digh nivdad S yml_%_d.?ﬁé@swmltﬂ» Ce Barbotin & Sain Laurent, le Vau Brunet 2
localou de la commune nouvelte Lt LiSdzi 2QSab of A NIKeb & LIi2 P51t gzl X e QirgizlieNirgstés ceidéséus Be
O2YYdzyAOl GA2Y 2dz LSdEiniplaieGuirhu DlmeNs PRUMeSt elisgéveloppés malgre leur caractere manifeste de village, en
RQdzyS O2ttAySS RIya dzftdminéladssi So8 2dz RFya fF LEFAYSS R

h NBS RCPLYs &apgort de présentation > annexe 1 page/ 3



raison deri lj dz§& RQAY2YRI GA2Y LI NJ SESY Lk BartedcBeSsdusdsif uSe prépSsition @é dtrficturdti®ridu EeSitoire

02NRa RS [2ANB t [+ +INBYYS AYLI Oselsria (Ld N3 ff 253 NF 4 B Gy, Ridde§ vl dsHpages)
suivantes &pliquent en quoi les entités ont été retenues en tant que

Hameau villages ou hameaux, sur la base de critéres le plus objectif possible.

'y KFYSFkdz Sai dzyabitdtiihs fuile virgthide dwJS R QK

O2yaldNHZOGA2y A | dz YFEEAYdzZY0s LRdzdtyid O2YLINBYRNB S3IFfSYSyd RQI dzi NB &

constructions, isolé et distinct du bourg ou du villaGe. qui caractérise

fS KFYStkdzz 0QSaid dzyS GFrAf€tS NBEFIABSYSyd Y2RSadasS SaG €S NBINRAzZISYSy

des constructions] S Kl YSFdz a8 RA&a0GAYy3IdzZS RS fQKIFIOoAGFG RAFTFdzA LI N azy

2NBFYA&alFGA2Yy IANRAzZLISS S S y2YONB RQKIOAGFGAZ2Yyad

Lt yQSaid ydzZ fSYSyid ysSOSaalANBI LI2dzNJ |jdzQdzy 3IANRdzZLIS RS O2yaidNMzOGAzya azAdl
jdzt t AFAS RS KIYSlIdzz jdzQAf O2YLINBYyS dzy O2YYSNOS: dzy OFFS 2dz dzy

service public. Maiz, f QAYOISNESS f QSEA&GSYyO0S RS (Sta SldALSYSyia yS adzFTAl

L& £ SadGAYSNI ljdzQ2y Said Sy LINBASYyOS RQdzy KIYSldz 2dz RQdzy @Attt 3IS Y dzy$S
auberge isolée, par exemple, ne constitue pas un hameauerritoire

compte environ 255 hameaux.! dzOdzy vy QS&aG ARBYGATFAS Sy GFyd |

STECAL conformément aux dispositions du SCoT.

Habitat isolé

[ QKF0AGEFEG Aa2fS Said O2yaiNeietsant RQdzyS 2dz ljdzSf ljdzSa KIoAGFGAZ2yaod
ni du hameau ni du village, le cas a part de la construction isolée (maison

ROKFOAGFGA2Y S TFSNY¥YSI y¥YI yROASNMEBE YOSANRSHKHS /$SFHFf SYS

constructions isolées sont hombreuses sur le territaie canton de

Champtoceaux
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[

Figurent sur la carte suivante les 9 bour@svillagesclassés en tant qu
villages constructibles (UHUB au réglemenj

Ce sont ainsi 9entités qui sontpastillées (villages) pour prés de 270
entités baties de plus de 4 habitations, s@% environ correspondan
 dz OF NI OG8NB RQSEOS LI A.Peryallldurs,ic€s SA &S LI NI £ f2A 1 [! w
villages ne répondent a la définitiorde STECAL en tant que tels

puisque la densité batiela desserte par les réseak it f Q2 NHIF YA Al A2y

leur conférent un caractére de village répondant a la définitiorfade
zoneU.

Il convient également de préciser que certains villages ou hameaux

sontrattack Sa t f QSy @St 2LJJS dzNDBlFAYyS RS& 02dz2NHA 2dz y2y LIk adAaAfttsa Sy
raison des indicateurs mis en exergue dans le tableaammiés: risque,
SEA&GSYOS RQdzyS SELX 2A0GFGA2Y FANARO2tS Sy OdzdzNJ RS KIF YSI dzx
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Enveloppes urbaines Principes de délimitation des enveloppes urbaines et de leurs
modes de densification dans le SCoT
51 ya dzy &a2dzOA RS LINGd ¥ohdieht? gt dura@lezy S .
des points de vue social, économique et environnemental, 1eTSC
RSTAYAG 1jdzS €t QdzNBlFyAal A2y R2A0 L
les enveloppes urbaines existantes.

Al I.{I.. —— ‘ P '
i
HHHlffit / 2 yosadraal yi
AL ‘:;;," [ el

U

‘\ - /;7[-”"“‘7/ e 1
[ Q8y @St 2LIIS dNBEAYS SyORNDO&y ( @B¢ m SO i
RQdzy @AfflF3ISET alrya 2dz SO RS FI
lisieres urbaines sont les espaces situés immédiatement a proximité des
fAYAGSa RS tQSy@St2LII dNbBFAYySS (
f QdzZNB Ay Sd tF ylFaddNBS®

-
-

> Méthodede délimitation

Le travail de délimitation des enveloppesbaines des bourgs et des
vilagesa QF LJJdzZA S & dzNJ OSft dzA  ljdzA | DlIcA
PAF. Toutefois, celsi a été affiné. En effet, il ne'agissait pas
réellement d'enveloppes udines telles qu'on les définirait au sens de la
Loi Grenelle. Plus gu'un état des lieux de ce qui est urbanisé sur les
communes, le Pays s'était davantage concentré sur les documents .
d'urbanisme existant pour arréter ses regles de définition des
enveloppes En faisait donc partie

A toute zone de type U, quelle que soit sa vocation

A toute (partie de) zone de type 1AU ayant fait I'objet d'un
permis d'aménager approuveé a la date d'arrét du SCoT, d'une
ZAC au stade de réalisation , | | s

-

A toute zone de type 1AUy ‘

A toute parcelle batie, non agricole, contigiile au périmétre
défini par les alinéas précédents. | A -

.-.‘

Les enveloppes urbaines des bourgs et des villages proposées dans cette } ‘

LNBASyisS ShHdRS RSEAYAGSYG OS | dzA 3 , MII,I!llllllf Y38 RS
ce qui est préconisé par BCoT (cf. illustration-contre). Le potentiel | S I

de densification, de réhabilitation ou de renouvellement urbgin avait P | e e Uitscon de feqveppe irhaine ec

été défini dans le cadre du SA®@AFaffinées est egalement reporgu | '

sein des nouvelles enveloppes sur les différentes cartes efee c L= IR e T LV a T

s dtude Realisation d + pabic
présente étude | o Q) salisation d espaces pubcs
| espace agricole productif

" Urbanisaticn 3 prosaire
I Espaces agricoles producifs

- Balsemants

Voine nouvells & proscrine
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3. Organisation du document

Cette présente étude se divise dauxparties:
A Les 9 bourgs du territoireLes objectifs de cette partsont de:

o Valider les enveloppes urbaines qui ont été redéfinies par rapport a celles présentées dans le SAC
CPAFO { OKSYIl RQ! YSYI ASYS i v/ RQY dAd&yl )CRF OA § NB

o0 Remettre en lumiére et potentiellement requestionnegsl potentialités foniéres a vocation
habitat au sein des enveloppes urbaines défiriEsi queés zones a urbaniser a vocation habitat

jdzA 2y i SiS RSfEAYAGSSA RlIya fSa R20dzYSyda RQdz2NBFyAaYS Sy @A 3dzSdzNJ
A Les9villages du territoire Les objectifs de cette partie sont de

o Vaider la qualification en tant que village des écarts présentés.

o Identifier au regard du projet global de PLU, mais aussi des criteres objectifs définis, les villages ou
fS RSOSt2LIISYSy (i Said t LINAGAE SIASNI LI NI NF LI NI t RQI dziNBao

o Valider les enveloppes urlrz@s qui ont été redéfinies par rapport a celles présentées dans le SAC
CPAFO { OKSYIl RQ!UYSYIlASYS i y/ RQYdIA®Y CB OA § NB O

h NBS RdCPLWs Rapgort de présentation > annexe 1 page/ 9



Partie 1 - Les bourgs
/ SGGS LI NILGAS &S 02 Y LR &eS objeéifidzsoft deOF NI'S LI NJ O2YYdzy S o
A Valider les enveloppes urbaines qui ont été redéfiniems cette présente étudear rapport a celles

présentées dans le SKPAFS i f Sa O2YLI NBNJ I SO €S T2yl 3S Rdz R20dzYSyid RQdz2NBFyAaYS Sy @A3dzSdzNJ RIFya ft
commune:

Extraits de la légende des carRS  Q@prazRS OA

D Enveloppe urbaine définie dans le SAC - PAF
Proposition d'enveloppe urbaine pour les bourgs et les villages

==

i___i Zonage du document d'urbanisme en vigueur

Les enveloppes urbaines-apresdéfiniesdélimiteront les zones urbaines des commurses le plan de
zonage dfutur PLUB T 2y S& dzNB I Ay S& YAEGS&AsS t @20FGA2Yy RQSIdALISYSyias RQIOGADGAGSEXD

A Remettre en lumiére et potentiellement reqstionner les potentialités fonciéres a vocation habitat au
sein des enveloppes urbaines définies ainsi que les zones a urbaniser a vocation habitat qui ont été
RStEAYAGSSAE RIya tSa R20dzySyida RQdz2NDFYyAaAYS Sy @A 3dzSdzNJ

NB: si les cartes présentéesagpres pernettent de valider les enveloppes urbaines et les potentiels fonciers a
f QAY G SNR kN RN FFA0OKE 3S RS T2ySa Said STFFSOGdzS ¢ GAGNB LIWNBYSyid AyRAOFGAFE €S 1T2ylr3asS Felyd Lidz
évoluer a la marge par rapport a ce qui figure sur les plasgessous (se férer aux planches 3.b.
« Documents graphiques du réglemesit
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, LEGENDE INTEGRALE
1 Zonage du document d'urbanisme en vigueur

Potentiel en renouvellement urbain, en densification et de réhabilitation défini dans le SAC - PAF Enveloppes urbainest potentiels en extension ou en densification des enveloppes
D Enveloppe urbaine définie dans le SAC - PAF

Proposition d'enveloppe urbaine pour les bourgs et les villages
N

1 Zonage du document d'urbanisme en vigueur
Potentiel en renouvellement urbain, en densification et de réhabilitation défini dans le SAC - PAF

Eléments de diagnostic // Biodiversité
_ Natura 2000 (ZPS)
% Zones humides

Eléments de diagnostic / Risques

[ Zone rouge du PPR
22 Aléa moyen retrait-gonflement des argiles

Eléments de diagnostic // Agriculture
Foncier agricole
1] Parcelles en AOC
% Siége d'exploitation prindpal
3% Siége d'exploitation annexe
% B&timent stockage/matériel
I__1 Rayon de 100 m autour des batiments agricoles
Eléments de diagnostic // Paysage
— COne de vue a preserver
I Coupures paysagéres du SCoT
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La Varenne
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batiments agricoles

Proposition d'enveloppe urbaine pour les bourgs et les villages

i....i Zonage du document d'urbanisme en vigueur

Natura 2000 (ZPS)
B Zones humides
Foncier agricole

21 Potentiel en renouvellement urbain, en densification et de réhabilitation défini dans le SAC
[ Parcelles en AOC

] Enveloppe urbaine définie dans le SAC - PAF
B Méa moyen retrait-gonflement des argiles

* siége dexploitation prindpal
T Siége d'exploitation annexe
I Coupures paysagéres du SCoT

Y Batiment stockage/matériel

- Rayon de 100 m autour des

[0 Zone rouge du PPR
— Cine de vue & préserver

Enveloppes urbaines et potentiels en extension ou en densification des enveloppes

Héments de diagnostic // Biodiversité
Héments de diagnostic // Risques
Héments de diagnostic // Agriculture
Héments de diagnostic // Paysage
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Champtoceaux
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Enveloppes urbaines et potentiels en extension ou en densification des enveloppes
L) Enveloppe urbaine définie dans le SAC - PAF
Proposition d'enveloppe urbaine pour les bourgs et les villages

i Zonage du document d'urbanisme en vigueur

Potentiel en renouvellement urbain, en densification et de réhabilitation défini dans le SAC - PAF

Eléments de diagnostic // Biodiversité

|| Natura 2000 (ZPS)
% Zones humides

Eléments de diagnostic // Risques

771 Zone rouge du PPR
i1 Aléea moyen retrait-gonflement des argiles
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Eléments de diagnostic // Agriculture
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O 2 0 O
S amaREEEEEEEEmEEEEEECOR 70l ot 0C
L T P 1 . . . .
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I._! Rayon de 100 m autour des batiments agricoles

e s
LN
LARE
/

Eléments de diagndi // Paysage
= COne de vue a préserver
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i....1 Zonage du document d'urbanisme en vigueur
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Héments de diagnostic /¢ Agriculture
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L Enveloppe urbaine définie dans le SAC - PAF
Proposition d'emveloppe urbaine pour les bourgs et les villages

i....1 Zonage du document d'urbanisme en vigueur

71 potentiel en renouvellement urbain, en densification et de réhabilitation définl dans le SAC - PAF

Héments de diagnostic // Biodiversité

Natura 2000 (ZPS)
&5 Zones humides

Héments de diagnostic // Risques

0 Zone rouge du PPR
EE mléa moyen retrait-gonflement des argiles

Héments de diagnostic // Agriculture
Foncier agricole
mb EE] Parcelles en AOC
¥ Siége d'exploitation prindpal
¥ Siége d'exploitation annexe
W Batiment stockage/matériel
I._1 Rayon de 100 m autour des batiments agricoles

Héments de diagnostic // Paysage

= Cdne de vue a préserver
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Enveloppes urbaines et potentiels en extension ou en densification des enveloppes
L Enveloppe urbaine définie dans le SAC - PAF
Proposition d'emveloppe urbaine pour les bourgs et les villages
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Enveloppes urbaines et potentiels en extension ou en densification des enveloppes

] Enveloppe urbaine définie dans le SAC - PAF
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