Commune de La Ferriére
Extrait du registre des délibérations
du Conseil Municipal

Réunion du 5 mai 2021

L’an deux-mille-vingt-et-un, le cing mai, le Conseil Municipal diiment convoqué, s’est réuni en session
ordinaire, Grande Salle de la Maison du Temps Libre, sous la présidence de Monsieur David BELY,
Maire de LA FERRIERE.

Date de la convocation : 28 avril 2021

Etaient présents : Tous les membres sauf :
- LE ROUX Anne ayant donné pouvoir a RAMPILLON Christine

Etait excusée ;
- GOGEON Caroline

Secrétaire de séance : MALLARD Michel

SRR

21-050 Révision du PLU / Rapport de présentation - Approbation du Plan Local
d’Urbanisme

La Commune de La Ferriére s’est engagée dans la révision de son Plan Local d’Urbanisme par
délibération n°18-093 du 5 septembre 2018, avec entre autres, pour ambition de revoir son projet de
territoire en conciliant urbanisation maitrisée et respect de ’environnement.

Le PLU datant du 9 novembre 2011, sa révision a également permis d'intégrer les évolutions
législatives ainsi que les dispositions et orientations des documents supra-communaux que sont le
Schéma de Cohérence Territoriale (SCoT) du Pays Yon et Vie, approuvé le 6 février 2020, et le
Programme Local de ['Habitat 2017-2022, approuvé le 23 mai 2017.

Par délibération n°19-109 du 18 décembre 2019, le Conseil Municipal a pris acte du bilan de la
concertation préalable et décidé d'arréter le projet de PLU de la Commune.

Pour les dix années a venir, la Commune s‘attachera a poursuivre le dynamisme engagé au niveau du
développement du territoire en maintenant un rythme de construction permettant d'accueillir environ
6 100 habitants a l'horizon 2030, tout en préservant le cadre de vie des Ferriérois, les espaces naturels
et agricoles, et également en poursuivant le développement des activités économiques du territoire
communal.

Conformément aux articles L.153-16 et R.153-6 du Code de l'Urbanisme, le projet de PLU arrété a
alors été notifié pour avis aux personnes publiques associées, ainsi qu’a la Mission Régionale de
'Autorité environnementale (MRAe), saisie dans le cadre de l'évaluation environnementale du PLU.

La collectivité a regu les avis suivants des personnes publiques associées :
e Conseil Départemental de la Vendée, informations complémentaires apportées
e Chambre d'Agriculture de la Vendée, avis favorable assorti d'observations
¢ Syndicat mixte du Pays Yon et Vie, observations transmises

e Commission Départementale de la Préservation des Espaces Naturels, Agricoles et Forestiers
(CDPENAF), avis favorable assorti d'une observation
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e La Roche-sur-Yon Agglomération, avis favorable assorti d'observations
e Préfecture de la Vendée, avis défavorable assorti d'observations
e Commune de La Chaize-le-Vicomte, pas d’observations particuliéres

Par Arrété Municipal n® 2020-106 du 16 juillet 2020, Monsieur le Maire a ordonné |’ouverture d’une
enquéte publique sur le projet de PLU en cours de révision.

Cette enquéte publique s’est déroulée du 7 septembre au 7 octobre 2020 inclus.

Le Commissaire-enquéteur a assuré quatre permanences dont trois de 3h30 et une de 3 heures (samedi
matin).

Au cours de ses permanences, il a recu 33 personnes au total et a enregistré 13 observations sur
registre, et 17 courriers et courriels en rapport avec le projet de PLU.

Dans son procés-verbal de synthése des observations recueillies pendant I’enquéte transmis aprés la
cloture de ’enquéte publique, le Commissaire-enquéteur fait part a la collectivité des observations
recueillies lors des permanences, des courriers et courriels recus, des observations des personnes
publiques associées et de ses propres remarques.

Le Commissaire-enquéteur a alors émis, au travers de son rapport et de ses conclusions, un avis
favorable au projet de PLU, assorti de deux réserves, invitant d’une part, la Commune a retravailler
la thématique des logements locatifs sociaux afin de rattraper son retard en la matiére et atteindre
les objectifs fixés par le PLH 2017-2022 (36 % des logements réalisés dans les opérations a venir), et
d’autre part, a préciser et détailler les OAP d’optimisation fonciére a travers ’insertion de visuels.

Chague observation formulée sur le projet de PLU par les personnes publiques associées, la CDPENAF,
la population et le Commissaire-enquéteur a été examinée lors d'un comité de pilotage.

Le projet de PLU arrété est alors modifié suivant les décisions prises lors du comité de pilotage.

Un document de synthése détaillant l'ensemble des observations, les modifications apportées suite
aux différentes remarques, ainsi que les raisons ayant conduit & écarter certaines d'entre elles, est
annexeé a la présente délibération.

Les piéces du PLU sont complétées et rectifiées en conséquence.

Le dossier de PLU joint a la présente délibération comprend :
v un rapport de présentation
un Projet dAménagement et de Développement Durables (PADD)
un reglement
des plans de zonage
des orientations d'aménagement et de programmation (OAP)

des annexes
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des servitudes d'utilité publique

Le Plan Local d’Urbanisme approuvé par le Conseil Municipal sera tenu a la disposition du public en
mairie aux jours et heures habituels d’ouverture.

Conformément aux articles R.153-20 et R.153-21 du Code de ’Urbanisme, la présente délibération
fera l'objet d'un affichage en mairie durant un mois, et les mesures de publicité réglementaires seront
effectuées.
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La présente délibération sera exécutoire dés sa transmission a Monsieur le Préfet de la Vendée et sa
publicite.

En conséquence,
Vu le Code Général des Collectivités Territoriales,

Vu le Code de ’Urbanisme et notamment les articles L.153-31 et suivants, R.153-11, R.153-12 et
L.103-2,

Vu la loi Solidarité et Renouvellement Urbains n° 2000-1208 du 13 décembre 2000,
Vu la loi Urbanisme et Habitat n°® 2003-590 du 2 juillet 2003,
Vu la loi Engagement National pour le Logement n° 2006-872 du 13 juillet 2006,

Vu la loi de programmation relative a la mise en ceuvre du Grenelle de l'environnement n° 2009-67
du 3 aolit 2009, dite Grenelle I,

Vu la loi n® 2010-78 portant Engagement National pour UEnvironnement du 12 juillet 2010, dite
Grenelle I,

Vu Uordonnance n°® 2012-11 du 5 janvier 2012 portant clarification et simplification des procédures
d’élaboration, de modification et de révision des documents d’urbanisme,

Vu le décret n° 2012-290 du 29 février 2012 relatif aux documents d'urbanisme et pris pour
l'application de larticle 51 de la loi n® 2010-874 du 27 juillet 2010 de modernisation de l'agriculture

et de la péche,
Vu la loi pour l'Accés au Logement et a un Urbanisme Rénové du 24 mars 2014, dite ALUR,

Vu l'ordonnance n® 2015-1174 du 23 septembre 2015 relative a la partie législative du livre ler du
Code de tUrbanisme,

Vu le décret n° 2015-1783 du 28 décembre 2015 relatif a la partie réglementaire du livre ler du Code
de l'Urbanisme et a la modernisation du contenu du plan local durbanisme,

Vu le Programme Local de ['Habitat 2017-2022 de La Roche-sur-Yon Agglomération approuvé le 23 mai
2017,

Vu la délibération du Conseil Municipal n° 18-093 en date du 5 septembre 2018 prescrivant la révision
du Plan Local d’Urbanisme et fixant les modalités de la concertation préalable,

Vu le débat en date du 3 juillet 2019 au sein du Conseil Municipal, sur les orientations générales du
Projet dAménagement et de Développement Durables (PADD), et le débat complémentaire en date
du 9 octobre 2019,

Vu la délibération du Conseil Municipal n° 19-109 en date du 18 décembre 2019 tirant le bilan de la
concertation et arrétant le projet de PLU,

Vu le Schéma de Cohérence Territoriale du Pays Yon et Vie approuvé le 6 février 2020,
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Vu 'Arrété Municipal n° 2020-106 du 16 juillet 2020 prescrivant U’ouverture d’une enquéte publique
relative aux dispositions du Plan Local d’Urbanisme en cours de révision,

Vu les avis émis par les personnes publiques associées,
Vu le rapport, les conclusions et l'avis du commissaire-enquéteur sur le dossier de PLU,

Considérant que les remarques faites lors de U'enquéte publique et les avis rendus par les personnes
publiques associées et les autorités consultées justifient les modifications apportées au projet de Plan
Local dUrbanisme, et exposées dans le document joint a la présente délibération,

Considérant que le projet de Plan Local d’Urbanisme est prét a étre approuvé, tel qu’il est présenté
au Conseil Municipal,

Le CONSEIL MUNICIPAL apres délibéré, a la majorité (6 votes contre de MOREAU Marie-Claude,
TANGUY Marie-Héléne, CHARRON Christian, RAMBAUD Franck, BUGEL Dominique, POIRAUD Nadége) :
APPROUVE le Plan Local d'Urbanisme, tel guannexé a la présente délibération,

- AUTORISE Monsieur le Maire a signer toutes les piéces nécessaires a la mise en ceuvre de cette
délibération.

Fait a LA FERRIERE, le 6 mai 2021

PREFECTURE DE LA VENDEE
0-6 MAI 2021

COURRIER ARRIVE
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SYNTHESE DES OBSERVATIONS FORMULEES SUR LE PROJET DE PLU ET
REPONSES APPORTEES PAR LA COLLECTIVITE

Au travers de son proces-verbal rédigé a lissue de l'enquéte, puis de son rapport et de ses
conclusions, le Commissaire-enquéteur a repris toutes les observations recueillies pendant
Uenquéte publique, les avis des personnes publiques associées, et a également fait part a la
Commune de ses propres remarques sur le dossier.

Chacune de ces observations a été présentée pour avis au comité de pilotage ayant suivi la
révision du PLU,

Le Conseil Municipal doit se prononcer sur la prise en compte ou non de ces recommandations,
en fonction de leur pertinence.

IL est proposé au Conseil Municipal d'y répondre de la maniére suivante, et d'amender le projet
de PLU, en fonction des observations retenues.

Observations du Commissaire-enquéteur :

Logements locatifs aidés :

Le Commissaire-enquéteur estime que le projet de PLU ne permet pas suffisamment de répondre aux
objectifs de la loi SRU en matiére de production de logements locatifs aidés et que les OAP couvrant
la ZAC du Plessis, le secteur du Caillou Blanc, du Chemin Barillon Est et de la rue du Stade mériteraient
d’étre plus précises et plus prescriptives en matiére de programmation de logements aidés.

En réponse a cette observation, la Commune a retravaillé sa programmation de logements aidés pour
tendre vers les 36 % attendus permettant de rattraper le retard actuel et atteindre les objectifs de
la loi SRU exigeant un taux de 20 %.

La ZAC du Plessis proposera 31% de logements aidés sur les 2 secteurs constructibles au lieu des 20%
initiaux, soit 30 logements aidés sur les 96 logements a produire.

Au total, le nombre de logements aidés sur les secteurs couverts par une OAP s’éléve & 120, soit
32,7 % de la programmation globale de logements sur les 10 prochaines années.

Orientations d’Aménagement et de Programmation (OAP) :

Le Commissaire-enquéteur consideére tes OAP comme trop généralistes, ne permettant pas d’apprécier
les formes urbaines attendues en matiére de densité, d’architecture, de modéle urbain, d’ambiance,
etc.

Pour répondre a cette demande, des visuels illustrant les attentes de la collectivité ont été ajoutés
dans les OAP, afin d’en faciliter la compréhension. Toutefois, la Commune a fait le choix de les
intégrer en introduction des OAP, et non a Uintérieur de chaque OAP, afin que ces modeéles puissent
étre appliqués sur n’importe quel secteur, et ne pas donner aux habitants I’impression d’orientations
trop prescriptives par secteur. L’objectif de la collectivité est de laisser une certaine liberté aux
porteurs de projets, tout en proposant des exemples de formes urbaines innovantes et qualitatives
attendues.

Zones humides et élément paysagers :

Le Commissaire-enquéteur indique que la protection des zones humides et des éléments paysagers
pourrait étre plus développée dans le dossier de PLU.

La réglementation visant a protéger les zones humides a été revue en collaboration avec le bureau
d’études ayant réalisé |’évaluation environnementale dans optique de mieux préserver les zones
humides et de prendre en compte l'approche ERC, suite aux observations émises par la DDTM.

En ce qui concerne la préservation des éléments paysagers (haies et arbres), 220 km de haies sont
protégées par le PLU, représentant 60 % des haies communales. Certes, la majeure partie correspond
a des haies rurales, mais quelques haies ont également été identifiées comme étant a préserver au
sein de U’enveloppe urbaine (3,5 % des haies identifiées).



Réglement :
Conformément a la demande du Commissaire-enquéteur, un sommaire a été ajouté au réglement du

PLU.

Plans de zonage :
Afin d'améliorer la lecture des plans de zonage ainsi que le repérage, le Commissaire-enquéteur

suggere de les compléter avec les amorces des communes limitrophes, et de compléter également le
plan du bourg avec les noms des rues et du zonage en gras. L’échelle des plans pourrait étre revue
pour s’adapter aux convertisseurs.

Les plans de zonage pourront étre complétés par les données toponymiques, dans la mesure du
possible, a condition que celles-ci soient suffisamment lisibles et n’entravent pas la lecture des plans.
Un atlas du plan de zonage en format A3 sera réalisé, pour faciliter le repérage et intégrer ces
préecisions.

Observations des personnes publiques associées :

Programmation du PLU :

Potentiel constructible :
La Commune de La Ferriére s’est fixée comme objectif démographique d’atteindre un minimum de
6 100 habitants en 2030, ce qui nécessite la production de 375 logements minimum.
Le projet de PLU arrété a alors été calibré en fonction de cet objectif et affichait une programmation
de 385 logements environ a réaliser sur 10 ans, dont :

- 160 logements environ au titre des gisements fonciers réellement ou potentieltement

mobilisables

- 6 logements locatifs aidés projetés sur le lotissement « La Pironniére »

- 19 granges susceptibles de changer de destination

- 200 logements environ réalisables sur la ZAC du Plessis (ratio sur 10 ans : 20 logements / an)

Le rapport de présentation du PLU exposait alors que la commune disposait d’un potentiel
constructible total de 468 logements en comptabilisant la totalité des logements issus des gisements
fonciers, mais que compte tenu de l'incertitude de pouvoir mobiliser certains gisements sur les
10 prochaines années, tous ne pouvaient pas étre retenus dans la programmation de logements sur
10 ans.

Par ailleurs, méme si la ZAC du Plessis, dont la réalisation est prévue sur un minimum de 17 ans, était
classée totalement en zone 1AUB compte tenu des raisons techniques et financiéres exposées dans le
rapport de présentation, les 350 logements prévus a terme n’avaient pas été comptabilisés dans leur
intégralité, puisque la programmation de la ZAC dépasse le délai d’application du PLU. C’est pourquoi,
la Commune avait rationnalisé la programmation de logements sur 10 ans, a savoir 200 logements,
qu’elle s’était engagée a ne pas dépasser via une orientation d’aménagement et de programmation
(OAP).

Consommation d’espaces :

Etant en désaccord avec le SCoT du pays Yon et Vie qui impose aux PLU d’intégrer dans les surfaces
consommeées aussi bien les extensions urbaines que les gisements de I’ enveloppe urbaine, la Commune
n’avait alors comptabilisé que les secteurs en extension sur les zones agricoles et naturelles,
considérant que les dents creuses n’ont plus d’usage ni de vocation agricole, naturelle ou forestiére.

En outre, au regard de la définition d’un « gisement » comprise dans le SCoT, & savoir « une parcelle
ou partie de parcelle non urbanisée, c’est-a-dire non aménagée et non bdtie, théoriquement
disponible pour 'urbanisation et située dans ou hors de [’enveloppe urbaine », aucune dent creuse
ne devrait étre considérée comme gisement puisque toutes bénéficient d’aménagements (desserte
par les réseaux, la voirie, présence d’équipements publics ou collectifs tels que places, squares,
écoles, commerces, etc). Les parcelles non baties de I’enveloppe urbaine ne devraient donc pas
étre qualifiées de « gisements » au titre du SCoT.

C’est pourquoi trois scenarios ont été intégrés dans la justification des objectifs de consommation
d’espaces, déclinant le calcul des surfaces consommeées en fonction du SCoT et de la loi ALUR.

La Commune avait alors opté pour le scenario n° 3 calculant l'objectif de consommation d’espaces
uniquement a partir des espaces agricoles, naturels et forestiers consommés sur la période 2001 &
2013, et appliquant cet objectif uniquement sur les extensions urbaines. Les surfaces consommées en
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extension urbaine représentaient alors 25,83 ha, soit 46,15 % de réduction de la consommation
d’espaces.
Ces surfaces correspondaient a :
- 10 ha urbanisables de la ZAC du Plessis
3,93 ha pour Uextension de la zone d’activités du Bois Imbert
- 11,9 ha dédiés a la future zone de loisirs classée en 1AUL

La programmation du projet de PLU a fait l'objet de plusieurs observations de la part des personnes
publiques associées, et sera donc modifiée comme présenté ci-aprés.

Observations des différents PPA concernant la programmation du PLU :

| - Intégrer [’ensemble des surfaces consommées dans
U’enveloppe urbaine et en extension afin de justifier la
cohérence des besoins en logements au regard du scenario
retenu par la commune, en adoptant une stratégie de
développement se déclinant sur une période de 10 ans et
non pas 17 ans.

- Requestionner la pertinence d’ouvrir directement a
{"urbanisation Uintégralité de la ZAC du Plessis

- Revoir le classement de la zone de loisirs (1AUL) en

Préfecture de la Vendée {’absence de projet précis [

- Projet risquant de déséquilibrer le développement a
[’échelle de I’Agglomération

- Déterminer les objectifs de consommation d’espace a
partir de la derniere décennie (2010-2019: 33 ha
consommeés) et non a partir de la période de référence du
SCoT (2001-2013 : 61 ha consommés)

- Indice d’optimisation du SCoT non atteint

- Justifier les besoins ; optimiser et consommer en priorité
les dents creuses, sites de renouvellement urbain, friches
industrielles ; densifier

- Reclasser 10 ha de la ZAC du Plessis en zone A, voire 2AU

pour correspondre aux besoins sur 10 ans (avec
engagement de la collectivité de nurbaniser qu'au-dela de
10 ans, des garanties sur maintien de la vocation agricole,
mise en place de compensations agricoles, réflexion sur
évolution du périmétre de la ZAC)

- Pas de projet précis ni acté sur la zone 1AUL

- Objectif de réduction de la consommation d’espaces non
atteint

- Potentiel constructible trop éleve au regard du PADD

Syndicat mixte du Pays Yon et Vie - Projet risquant de déséquilibrer le développement a
[’échelle de I’Agglomération

- Densité minimale en extension et indice d’optimisation
inférieurs aux objectifs du SCoT

Chambre d'Agriculture de la Vendée

Réponse de la collectivité :

Lors de I’analyse du projet de PLU, la Préfecture de la Vendée et le Pays Yon et Vie ont comptabilisé
d’une part, la totalité du potentiel constructible (tous gisements confondus et les 350 logements
réalisables a terme sur la ZAC), et d’autre part, les surfaces des gisements fonciers et les 20 ha de la
ZAC du Plessis, en dépit des arguments et explications présentés dans le rapport de présentation.

Il est regrettable que n'aient pas été pris en compte les engagements de la collectivité concernant
laménagement de la ZAC a travers une OAP notamment (10 ha sur 10 ans - soit 200 logements), ni
méme la justification des gisements non mobilisables sur les 10 ans a venir.



Toutefois, la Commune de La Ferriére souhaitant démontrer sa motivation & approuver un PLU
répondant a un maximum d’objectifs fixés par la loi et le SCoT, a décidé d’adapter son projet de PLU
pour tenir compte des observations des personnes publiques associées.

Le PLU présenté au Conseil Municipal pour approbation est bien calibré pour les 10 années
d’application du PLU, soit & [’horizon 2030.

La programmation du PLU est donc modifiée comme suit :

* Prise en compte de tous les gisements fonciers identifiés (surfaces et potentiel
constructible), ce qui représente 12,63 ha dans la consommation d’espaces sur les 10
prochaines années, et 249 logements potentiels dans |’objectif de production de logements a
[’horizon 2030.

= ZAC du Plessis : Afin de tenir compte de la comptabilisation de l’ensemble des gisements,
une diminution du nombre de logements a réaliser sur la ZAC est nécessaire (96 au lieu de
200) et par conséquent, la zone 1AUB dédiée a la ZAC s’en trouvera réduite. Seuls 5,12 ha
environ seront classés en zone 1AUB, les 14,2 ha restants seront reclassés en zone 2AUB,
zone d’urbanisation future a long terme (au-dela de 10 ans). La zone 2AUB, considérée
comme inconstructible puisque nécessitant une procédure d’ouverture a ’urbanisation, n’est
donc pas comptabilisée dans les surfaces consommées dans les 10 années a venir.
L'OAP correspondant a la ZAC du Plessis est également ajustée pour intégrer ces
modifications.

= Déclassement de la zone 1AUL (au nord du bourg) : cette zone d’urbanisation future &
vocation de loisirs, qui était inscrite au PLU de 2011, est reclassée en zone Ai (11,98 ha) dans
I’attente du projet opérationnel.

Potentiel constructible :

Surface (en ha)* Potentiel de logements
Enveloppe urbaine Gisements habitat et granges 9,33 271
Extension urbaine ZAC du Plessis 5,12 96
Total potentiel constructible en enveloppe urbaine et en extension 367
Consommation d’espaces (en hectares) :
Bilan 2001-2013 Projet de PLU
Espaces Objectif PLU
cof:sommés Surface consommatio |Surface Surface % réduction /
en isements | " espaces | extensions | gisements | Total |bilan 2001-
o ension |- pour les 10(PLU PLU 2013
années a venir
| 57,56 3,9 26 15,26 12,63 27,89 | 45,53

Les modifications apportées sont compatibles avec les orientations du Projet d’Aménagement et de
Développement Durables (PADD) qui visent un objectif de 26 ha environ & consommer sur 10 ans, ainsi
qu’une production moyenne de 37 logements par an permettant d’atteindre U’ objectif démographique
et de respecter le PLH 2017-2022.

Ces modifications impactent U'indice d’optimisation qui s’en trouve augmenté a 25 logements neufs
construits pour 1 hectare consommé, et répond par conséquent a l'objectif du SCoT, qui est de 24
logements neufs construits pour 1 hectare consommé.

Les piéces réglementaires écrites et graphiques, les OAP ainsi que le rapport de présentation ont été
modifiés en conséquence.



Néanmoins, il est un point sur lequel la Commune ne souhaite pas accéder a la demande de U’Etat. Il
s’agit du mode de calcul de l’objectif de réduction de la consommation d’espaces. Alors que le SCoT
impose aux PLU de le déterminer par rapport a la période 2001-2013, I’Etat demande a la Commune
d’utiliser la dernieére décennie comme référence. Une telle remarque remettant fortement en cause
la stratégie de développement de la Commune ne peut pas étre opposée a une Commune en fin de
procédure. Par ailleurs, il n’apparait pas cohérent de demander a la Commune de ne pas suivre le
SCoT sur ce point, alors méme que les objectifs du SCoT ont été confirmés suite & une révision du
document, puis validés par la Préfecture au premier semestre 2020.

Les autres observations sont présentées dans les tableaux ci-apres.
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