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Les échanges porteront

sur les enjeux
et le projet pour la commune,
pas sur les demandes
individuelles !

LE DEROULE DE LA SOIREE

Rappel des grandes orientations du projet

Présentation des prochaines étapes dont
'enquéte publique



Un outil de gestion du droit des sols...
.. fonde par un projet de territoire

Quels constats ? Quels outils Se justifier et
Quels besoins ? pour y parvenir ? informer...

ORIENTATIONS :

ik EVALUATION
PADD UELILEL L3 ENVIRONNEMENTALE

] PROGRAMMATION
DIAGNOSTIC PROJET D’AMENAGEMENT ET DE

, ANNEXES, DONT
DEV. DURABLES REGLEMENT ET ZONAGE [l SERVITUDES ET AUTRES

PERIMETRES
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| LE CALENDRIER
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. Novembre 2023 Février2025  Septembre 2025

Consultations

Diagnostic et approbation

Dingnostic DADD | 0AP
Etat initial de I'env. Réglement
Concertation /en contin/

Evaluation environnementale

En parallele, plusieurs documents Enquéte puhlique :

d'échelle supérieure évoluent (Région,

Pays de Retz, Grand Lieu Communauté..) Courant mai-juin 2025




Quatre réunions publiques ont eu lieu
[ mars 2023 - lancer la démarche,
31 mai 2023 - le diagnostic du territoire
21 septembre 2023 : les grandes orientations du projet
24 janvier 2024 - les principes réglementaires

+ 4 teliers citoyens
+] temps avec le conseil municipal des jeunes
+] rencontre avec le conseil des sages

.

a + 4 réunions avec les Personnes Publiques associées
services de I'Etat, chambres consulaires,
Département et Région, collectivités voisines...

y
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Rappel des

' 5 grandes orientations

- qui fixent un cap

. pour les 12 prochaines années

n



|« Accompagner les transitions en conservant sa qualité de vie»

Un accueil maitrisé des nouveaux habitants, favorable av parcours résidentiel
Pont Saint Martin : ses habitants au ceeur du projet

Un cadre naturel, incontournable du « bien vivre »
Pont Saint Martin : aux portes du lac de Grand-Lieu, une qualité de vie d préserver

Une « petite ville » qui s'assume
Pont Saint Martin : un niveau de commerces, services et d’équipements a développer

Un rdle économique d'interface entre Grand liev et la métropole
Pont-Saint-Martin : travailler et entreprendre @ I'appui d’un réseau de zones d'emplois et de commerces

Une offre de mobilités qui s'étoffe
Pont Saint Martin : une accessibilité idéale pour conforter les alternatives av tout voiture




Focus sur le programme résidentiel :

Rappel du PADD :
Se projeter sur une
croissance annuelle
moyenne d'environ 1,5%

Faciliter le parcours
résidentiel

Conforter le bourg

et limiter les extensions

Viser environ 50 logements /an en moyenne
Soit environ 600 log sur 12 ans

Objectif PLH 2025-2031:50/60 log par an

assurer une diversité de la production de logements.
Production d'au moins 30% de logements locatifs sociaux

Mobiliser les potentiels dans I'enveloppe (dents creuses,
divisions parcellaires, renouvellement urbain) avant de projeter
une extension !
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; Répartition de la production de logements sur 12 ans.

Programme habitat

Comment composer un  programme
diversifie et économe en espace ?

434 logements

Programmes

sans s'étendre
Production de logement o D , +[80en
©  Maintien \ extension

@ Production limitée

% Production élevee Outils % Réglement @ OAP sectorielle OAP thématique @ Autres outils -I
V|



Quelles incidences concrétes a I'échelle parcellaire ?




le réglement (&crit + graphique}

4 types de zones

Lone U Lone N
(urbaine) [naturelle)
el Lone A
vobmisery, | L

+ qutres « outils »

poUr protéger, maitriser...

I

- Et pour chacune...

QuoI?
Quel type d’occupation du sol autorise-t-on ?

COMMENT ?

Quelles caractéristiques du bdti et de
'environnement paysager ?

CONDITIONS ?
Quelles conditions d’équipement ?

T



Lone N

(naturelle)

~ B
+Jone AU
L (0 urbaniser) )
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ique de corridors écologiques.

Une zone naturelle élargie afin de conforter la log
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1 (Zone N du PLU en vigueur)

La planche au Bouin

Les abords élargis de I'Ognon
et des landes de Viais

Le Landais
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6 sites spécifiques

- " LA i o \
= gl O sl -8 en zone naturelle
hemrgemems'"sﬂtfs,l,' Se :  secteur résidentiel
" ON *‘A,i' 3 . . 4% Les terrains familiaux des gens

La Grande Bauche du voyage secteur de la Crd

5 secteurs d'activités

réceptions, uctlwtes
spurtlves et equestres l '

La Championniére
(brasserie, artisanat)

Le circuit de modélisme

ou sud de Viais '14'1




' La zone agricole confortée dans sa vocation
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Les nouvelles constructions dans |'espace rural davantage
encadreées.

Pour les logements : des extensions limitées d 40m? et des annexes limitées @ 40m>. s |




Elurgissement de lo centralité historique (ZONE UA)

-L

.. I|_ — \ T 2
: sl = H.L %"’LF wu..'.,;- = }
i:?—ww? Tl d
i "'fj:—"‘ =Ll ;’. n} —Lx,).A'

[Iu '{" - A‘:A
it £ 1

) '-lllnl"-‘, pz=Y
1 B r--dﬂ 3 e
I ‘ [ ’L’. '

Implantations d |'alignement , L
Mitoyenneté sur au moins une limite séparative SUppression par rapport au projet présenté en 2024

Hauteur @ 9 m a I'égout, 15 m au foitage "'I
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Les principaux secteurs de renouvellement
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Rue de Nantes

Principes d'aménagement spécifiques :

1 Lesconstructions tireront parti du mail planté rue du Stade,
ainsi que de maniére genérale de lensemble des éléments
boisés existants qui pourront concourir a leur insertion ains
qu'a lavalorisation du cadre de vie pour les futurs habitants.

2. Lla densification de l'axe de la rue de Mantes weillera a
proposer une ségquence urbaine variée, afin d'éviter un effet
« couloir = Les implantations et les volumeatries proposses
devront ainsi 8tre diversifides.

Le long de la rue de Nantes, les constructions observeront
un recul suffisant pour permettre [a plantation d'arbres de
haute tige, favorsant linsertion de ces derniéres,

Les constructions pourront proposer des rez-de-chaussée
dédiés a des cellules servicielles gui concourront a
l'animaticn de la rue et a I'élargisserment de la centralité
dans une optigue de continuité entre le centre-bourg
historique et la polarité commerciale au nord.

3. Les opérations pourront proposer des accés aussi bien sur
la rue de Mantes gue sur la rue des Sports, en veillant
toutefois a une mutualisation de ces acces ainsi qu'a la
limitation de la place globale de la woiture au sein des
operations. Ainsi, l'emprise de La voire et du stationnement
en surface sera limitée au strick minimum. En revanche, les

Périmetre VOCUIiDﬂS Accessibilité et mobilités aménagements dewont pemmetire une porosite pigtonne

entre la rue de Nantes et la rue des Sports.

Panmitre de QAR i ' Prncipe de desserte o
‘; mm' dm ‘ dacces posshile
Sectew 3 vocaton femplacement a tte
Sous-sectawr < hateat gensa ndicaun)
. = Pernettre i .+ Principe de

Principe damenagement gameragemernt oe |3 o? chemine=me doux &
@ spécifigue décrit dans crecne 2 créer jermplacement a

[OA® ridgte litre indicaun

Implantations etinsertion

_.k’ Eviter l'oflet ‘coulair” en
o préservart des reculs per

o
A rapooet & |a vrie

Conzene 3u maximum
le= composantes bolsees
dusectar




Ouest rue du Pays de Retz

pes généraux d'oménagement du secteur

Principes d’aménagement spécifiques

1 Le =ite fera ['objet dune opération a vocation d'habitat

Périmetre

Penmetee de LOAP

Principe damenagement
spacfgue décrit dans
LOCAP rédigee

Vocations

Hobitot diversifié

Secteur d vocatian
dhatatat divershé
(ndivdued, interrmediaire
ou colectifi

e

Accessibilité et mobilités

«

Princpa oo gessene ot
d'accss prec pal

Princgpe de
cheminerment doux a
Creer ou 3 conserver

diversifie. Les typologies proposées devront permettre une
densité  importante et une  morphologie  aux
caractéristiques urbaines (accroche a la rue, mitoyenneaté.. ),
et proposer des caractéristigues propices au cadre de vie de
ses futurs habitants (jardins, espaces extérieurs...).

La place de [a voiture sera minimisée au sein de lopération,
avec un traiterment en voine partagée ; le stationnement
sera mutualisé dans la mesure du possible et fera lobjet
d'un traiternent paysager.

Le secteur ne comporte actuellement pas de composantes
vagatales de grand intérét mais le projet devra veiller au
renforcermnent de la place du végétal sous toutes ses strates
au sein du secteur.

Le cheminement pigton au nord du site sera préserve et

intégreé a lameénagement. || devra étre complété par un
aménagement nord-sud permettant une continuité
pietonne depuis la rue du pays de Retz.

10-20 logements




Est rue du Pays de Retz

Yocations
Habitat dense

SRCieUr 8 vocation
dhabital dense

Principes d'aménagement spécifiques
1 Laccés se fera depuis la rue du Pays de Retz. || devra étre
mutualisé entre les dewx secteurs A et B. La voirie devra
permettre une continuité pidtonne depuis la rue du pays de
Retz, en proposant soit un amenagement de type « voirie
partagée =, s0it un cheminement exclusiverment dédié aux
modes doux.

2. Cette continuité pigtonne devra permettre de traverser le
site du nard au sud et de relier la rue du pays de Retz aux
cheminements existants au nord du site, qui devront étre
préserves.

3. Limplantation des constructions et de leurs ouvertures
veillera a la limitation des vis-a-vis avec les constructions
existantes en frange du site. Cela passe notamment par la
préservation des aléments végetaux existants qui
contribuent d'ores et déja a cette limitation, ainsi que par la
renforcement de cette wvégétation.

. F Pra-
’ 8 + . . . Nl e
Périmetre Implantations etinsertion  Accessibilité et mobilités
Périmetre de [QOAP &
Gérer les franges Principe de desserte et
—N habaces et les vis-a-ws / dacces pancipal
Soussectour avec les fonds de jardin
.+ Principe de
Conserver au mannmum .
. a® chemmement doux &
O mrnowee gl Seweeli o7 oTmoE
D4R rédigée
Vocations
~ Habitat dense

Secteur a vocation
dhabital dense




\

; Rue des Fossés

Principes généraux d'oménagement du secteur

o . sloen s slea 2
Périmétre Vocations Accessibilité et mobilités
Pénmétre de QAP i : Prncpe de desserte &t
¢ J Habitot dense v AICCES POSSIbIe
Secteur A wacaton femplacemant i titre
Parcipe d amonagement chabitat dense ndicatif}
@ specifique décnt dans

LOAP rechogbe

Implantations et insertion

Travaller e rappon 33
- Tue et sinscrire en

cohérence avac is

Sequence urtane

( N Propaser un traiterment
\ ) specihique de [ange

Principes d’aménagerment spécifiques
1. Le projet devra proposer une farme urbaine coherente avec

le tissu de faubourg dans leguel il s'inscrit. A ce titre, une
conservation de la maison située en front de rue du pays de
Retr sera privilégide, sans exclure sa surédlévation ou autre
évolution. Le rapport a la rue sera travaillé afin de proposer
un eéquilibre entre constructions sur rues et ouvertures
visuelles sur des espaces plantés,

L'angle que forme la rue du pays de Retz avec la rue des
Fossés devra faire I'objet dun traitement spécifigue, dans
l'optique de valorsation de lespace public tout en
garantissant la sécurité de lintersection. Cela peut passer
par laménagement d'un espace public, méme de taille
limités, pouvant accusaillir du végétal.

12-20 logements

7]
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Cceur de centralité de Viais en UA également
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%ol Jas Centre ancien

Activités
commerciales
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ZONE UB : pavillonnaire du bourg et principaux villages

o ™ Champsiome Implantations en retrait

Mitoyenneté possible
Hauteur d 7 m a I'égout,
12 m au faitage

" AN
LoPlunchette -

ok

Les criteres retenus pour les

villugesen UB :

- Nombre et densité des
constructions
Proximité des centralités
et/ou transports en
commun
Nombre de futures
constructions potentielles

_Centrullte dev|u|s/...~«-'3' R - Podinitede
lincluant Iu Benetlere] - cheminements doux
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| Quelques principes reglementaires :

Logements sociaux
> Les opérations de 3 logements et plus devront prévoir 30 % de
logements locatifs sociaux.

Stationnements :

>2 places par logement (hors LLS) + 1 place visiteur tous les 3
logements.

Perméabilité des sols :
> [nterdire les « nouvelles » surfaces entierement imperméabilisées
« hors emprise au sol » (les parties non bities).




Une OAP thématique « bien construire »

Des grands principes
avec lesquels tous
les projets devront
etre compatibles, en
plus du réglement :

Forme urbaine et insertion
Fovoriser lo bonne intégration des projets avec les batiments voising
Fovoriser des implantations a I'alignement en milien dense ou avec un recul planté
Conserver un maximum d'espaces utiles par une implantation du biiti optimisée
Penser les divisions en prenont en compte les futures implantation possibles
Privilégier des volumes de constructions simples et ndaptés
Conditionner des voies d'occes mutvalisées et portogées

Fovoriser lo transformation de grandes moisans vers du collectif

Environnement
Viser ln préservation de I'ensemble des orbres dons I'espace urbaoin
Conserver au moximum les éléments végétaux et le potrimoine noturel
Renforcer ln présence du végétal oux abords des espaces publics et linisans douces
Assurer une permenbilite systématique des espaces non bitis
Encourager la récupération des eaux pluvioles pour des usages domestiques

Favoriser les projets de rénovation et préservation de ["existant

Gestion du voisinage
Prendre en compte les vis-a-vis et les ombres portées dans les choix d'implontation
Adapter les ouvertures a lo proximité des maisons voisines et des terrosses.
Limiter les vues directes sur les jordins et espoces de vie pour les étages supérieurs
Eviter les vues directes sur les espaces privatifs
Privilégier lo mitoyenneté por les volumes secondaires
Limiter les focodes imposantes en limite separative pour les collectifs
Mutualiser les accés et limiter lo place accordée a la voiture

Minimiser les nuisonces sonores des pampes @ chaleur

Concerné
{oui/non)

Concemé
[oui/non)

Concerné
loui/non)

Pris en
compie dans
le projet

O0odoon

Priz en
compte dans
le projet

oo

Pris en
compte dans
le projet

OO0O0O0O0oOd



| Deux zones AU résidentielles dans et en continuité du bourg
|

e 4
4 2o % Ny
o )(.-‘ P
. < 4
4 P ) & §
- - B s 4
\ v s <,
N N

3% Nombreux terrains avec un
| usage partiel de jardins
(terrains en partie en
propriété des riverains)

\, G\\"gﬁﬂﬂ‘ /’“*/\L> s - Un enjeu partiel
b de zones humides sur
le secteur
+ Un périmetre INAQ

Y +proximité Chiteau
B8, duPlessis




Principes généraux d’oménagement du secteur

Périmétre

®

Périmétre de lOAP

Principe d'aménagement
spécifique décrit dans
I'OAP rédigée

Vocations

Habitat groupé

Secteur a vocation de
logements de petite
taille et de volume réduit

Conserver les
composantes boisées du
secteur

Accessibilité et mobilités

Principe de desserte et
d'accés principal

Principe de
cheminement doux a
créer ou 3 conserver

Accés et stationnement
mutualisé

25-30 logements
séniors ou

habitat partagés
>100% social

Principes d'ameénagement spécifiques

1 Les nouvelles constructions devront adopter une

volumétrie mesurée. Leur implantation sera réfléchie afin
de limiter les vis-a-vis avec les fonds de jardin des
constructions existantes en limite de secteur.

L'accés principal devra se faire par la rue du Vignoble. Le
stationnement sera, dans la mesure du possible, mutualisé
a l'entrée du site afin de limiter au maximum l'emprise de la
voiture au sein de l'opération.

L'aménagement veillera a conserver au maximum les
composantes boisées existantes, voire a les renforcer afin
de favoriser linsertion des nouvelles constructions et la
limitation des vis-a-vis. Les secteurs non-boisés, bien que
pouvant étre construits, accorderont une place aux jardins,
notamment potagers, et & l'élément végétal de maniére
générale, dans un but de préservation de lidentité du
secteur et de limitation de limpermeabilisation.

Les cheminements existants seront préservés et de
nouvelles connexions, ouvertes au public, devront étre
établies afin de permettre une réelle porosité piétonne du
ceeur dilot.

21



Principes généraux d'oménagement du secteur Principes d'aménagement

™ A oz Bt i _\,}_,” v@{ : J 1 La desserte d_e lpperatuon se fer'ra depmsl; lal rue du. Granc!-
‘ oy - i : Fief. Sa localisation sur le schéma est indicative ; la voie
e v 5 i ’ p B ™ interne devra étre positionnée de maniére & optimiser les

‘/” 20 g | implantations des constructions, au regard de la densité

souhaitée et de critéres bioclimatiques.

2. L'aménagement de voirie devra minimiser la place donnée

P N & la voiture, en privilégiant des voies de faible gabarit.
f‘ A 0%, ' L'intégration du stationnement sera travaillée de maniéere a
) 4 ‘ réeduire son emprise visuelle (vegétalisation, etc) et a
‘ B garantir une moindre emprise impermeéabilisée.

b 3. Les implantations doivent assurer des perceptions de
g % qualité depuis les espaces publics, notamment en travaillant
4 les effets de fagade et en limitant les effets d'arriére depuis

Jif les voies principales bordant ou traversant l'opération.
4. La proximité du chateau du Plessis sera intégrée dans
! limplantation des constructions, de maniére a assurer une
“ : b harmonie des points de co-visibilité, notamment & partir de
‘ g 3 la rue du Plessis.
T ’
ﬁ;'ﬁ' T ' 3 i v Ot eioom 5. Uneréflexi l'implantati i
| o : A mAC £ 4 _ | . e réflexion sur limplantation des constructions en frange
S — __GhaefPin ¥ re = = p—— nord permettra de limiter la portée de l'ombre sur les
Périmétre Insertion et implontations  Accessibilité et mobilités parcelles riveraines.
PReTaR ‘ bt R / iniorebien iy 6. Les constructions devront assurer un travail d'intégration
Principe d aménagement paysagere et d’harmonie architecturale, laissant une large
® e e g Ll place au végétal. Dans un souci d'efficience énergétique et
. SO W de qualité du cadre de vie, les orientations des
Vocations 150 Iggements constructions privilégieront des espaces de vie ensoleillés
" Hobitt diversifié et une bonne performance eénergétique.

>35% socidl

Secteur 3 vocation
d'habitat individuel,
intermédiaire et collectif

7. L'aménagement assurera la gestion des eaux pluviales, en
s'inscrivant dans les principes paysagers du projet (noues,

bassin non cléturés, espaces en pleine terre...).
28 I




IONE UL:
Les équipements publiques  *¥




\

de construction pour
favoriser les optimisations,
mais limiter les hauteurs en
frange des secteurs
résidentiels
ga FONCTIONS ARTISANO-

INDUSTRIELLES

~ INTERFACE ET PAYSAGE

Enjeux déterminants
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U foncier éconogg
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Terrains @ vocation
economiqueen .

propriété de Grand

Liev Communauté 2

gl Terrain analysé mais
" non retenu en raison

Supprime par rapport au projet présenté en 2024 § ,
des zones humides
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. Une consommation fonciére fortement réduite
' par rapport aux périodes précédentes

Entre 46 et 56 ha de consommés sur la période 2011-2021
[selon 3 sources de données différentes)

Env.5,3 ha de Une consommation projetée

consommes sur la de 'ordre de 18,9 ha sur 12 ans.
période 2021-2023 — .

6,6 ha
résidentiels

1,5ha 0,8 ha
gconomie gendarmerjg

Vocation supra communale
Soit une baisse de la consommation d'environ
deux tiers par rapport a la période passée. ‘3;1



 Les protections sur le bocage, les boisements,
' les cours d'eav et les zones humides

Projet : Etude trame varto ot bleue
¢ de Pont-Saint-Mari

Tranches dage des bok
Légende

33 Limite communale
Tranches d'dge des boisements
=25 ans
25-50ans
B 50-75ans
B 75-100 ans
W >100ans

>Une protection de
I'ensemble des
hoisements, qui permet
- néanmoins leur gestion
et leur entretien

> Des exceptions @ la
protection seront
conditionnées d des
principes de
compensation

e

Express {assique 25

Cxprass 2022 - JGN
Béa,

X acl

Sgurc
CAN

Ortho
bt

2
TR

hsotavy
OCE - 132023
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Les protections sur le bocage, les boisements, > uneprotection de Fensembe d
les cours d'eau et les zones humides bocage, qui permet néanmoins so

gestion et son entretien
Les haies de la commune

Projet : Etude trame verte et bleue
Commune de Pont-Saint-Marin

>Des exceptions d la protection
seront conditionnées d des
principes de compensation

Typologie des haies

Légende
[ Limite communale

R 3 hai
= Hales résiduelles

= Hales de colonisation

“ Jeunes haies plantées
=== Cépées darbustes

=== Cépéesdarbres

= Cepees d'arbres et d'arbustes
taillées sur les trois faces

= Cépees d'arbres et d'arbustes
Hauts jets du méme age

= Alignements d'arbres émondés

= Alignements de tétards

= Hauts jets du méme age

= Hauts jets avec tétards

= Hauts jets avec arbres émondés

Hauts jets avec cépées d'arbustes
tailies sur les trois faces

== Hauts jets avec cépées d'arbustes
== Hauts jets avec cépées d'arbres

= Hauts jets avec cépeées d'arbres
et d'arbustes

Tétards et cépées d'arbustes
=== Tétards et cépées d'arbres

=== Hauts jets avec tétards et cépées
darbres et d'arbustes

Sowrces !
SCAN Expross Classique 25
Qreho expvess 2022 - ICN

OC= action o

L —iei l7v|_',F 02023
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BOITE

Trame verte, trame bleue, de nombreuses composuntes

URBANISTES ASSDCIES

Le bois S Le plun d eau

La zone humide

Tous droits réservés — la boite de 'espace - 2021



eeee fS0CES DOISES ClaSSES
—=— Huaies ou alignements d'arbres a protéger
pour leurs valeurs paysageres au titre du L151-23
—— Cours d'eau et berges (1 protéger au titre du L151-23
® Arbre o protéger

O Plandeau
[~ Espace boisé classe
>3 Patrimoine paysager d protéger
(=] Eléments de paysage a préserver pour des motifs d'ordre écologique
[ Terrain cultivé ou non bati d protéger en zone urbaine

De nombreuses
protections
environnementales



| Et d'autres « outils raglementaires »

; . « 4 vocations possibles:
e Les emplucements [EServes + Voies et ouvrages publics
B « Equipements et installations d‘intérét général
« ESpaces verts et continvités ecologiques
* Programmes de logements

» Mise djour des hitiments
patrimonicux du PLU en vigueur RS g

« Des orientations spatialisées sur les secteurs de projet
« Des orientations thématiques sur :

« Les continuités écologique

* e «hien construire »

» Les mobilités douces



Un dernier mot ?

9 D'autres sujets d aborder ?

x . °
6-; Des secteurs d affiner ?



LE CALENDRIER

@ @ @
2 C /> < /3 /)
> / DEBAT @y/ 03..5‘ ARRET APPRO
Novembre 2023 évrier 2025  Septembre 2025

Consultations

Diagnostic et approbation

Dingnostic DADD | 0AP
Etat initial de I'env. Reglement
Concertation /en contin/

Evaluation environnementale

Enquéte publique :

Courant mai-juin 2025
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