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PROJET DE MODIFICATION SIMPLIFIEE n" 3 du PLU

Pour examen au cas par cas

Le 15 mars 2023

Réf dossier MRAe : 2023-6802

Réponse à éléments complémentaires demandés le 9 mars 2023

Onglet 2.3 du formulaire : dès lors que vous ne précisez pas le site internet sur lequel il est possible

de prendre connaissance des pièces du PLU en vigueur, il vous faut en annexer une version

dématérialisée à votre demande. Vous indiquez dans I'onglet 8.1 I'avoir jointe à votre envoi (annexe

4), ce qui n'est pas le cas.

) Le PLIJ opprouvé te 27/12/2011 ainsi que toutes les modifications et révisions allégées

opprouvées depuis cette date sont consultables sur le site internet de la ville : rubrique

K mon cadre de vie > - <t urbonisme >t - t< le PLU >.

https:'' "ww.saintieondemonts.fr /plon1ocol-d-urbanisme-plu'html

Onglet 3.2:il convient d'indiquer comment I'avis de l'autorité environnementale sur le PLU arrêté et

celui ou ceux qui ont été rendus sur les procédures d'évolution du PLU intervenues depuis, ont été

pris en compte concrètement. Cela peut, par exemple, prendre la forme d'un tableau récapitulatif.

) Vous trouverez ci-joint un tableau récapitulatif des différentes procédures

Approbation Avis MRAe Prise en compte

Elaboration du PLU 27/72/20L1 18/07 /2008
Modification n'1 09/03/2}rs Absence de

réponse avis

réputé favorable

Révision allégée n" L 30/ru2jrs 2s/02/2O1s Réponses apportées à

chaque remarque ci-

ioint

Révision allégée n'2 30/11./2}ts 2s/02/2}rs Réponses apportées à

chaque remarque ci-

ioint

Modif simplifiée n" 2 L4/09/2016 Absence de
réponse avis

réputé favorable

Modification n" 3 08l1.t/2078 Absence de

réponse avis

réputé favorable

Modification n" 4 27los/2021 Ls/orl2o2t Réponses apportées à

chaque remarque ci-
joint

Révision allégée n" 5 27/Os/2021 Absence de
réponse avis

réputé favorable



Onglet 4.2.2 : les surfaces des catégories dp zones sont à indiquer, même si elles seront inchangées.
Au cas présent, il serait utile d'individualiser les surfaces des secteurs Uc2 et Ub2.

) Vous trouverez ci-joint un tableau récapitutatif des différentes procédures

Zones Surfaces en ha Zones Surfaces en ha
Ua1 23,85 IAUb 31,68
Ua2 57,90 lAUcL 3,5
ub1 46,37 lAUc2 32,88
ub2 2o2,3I+7,42 lAUc3 2,86
Uc1 163,2I lAUel 7,56
Uc2 327,34-1A2 lAUe2 5,79
Uc3 65,39 2AU 28,90
Ue1 35,70 Aa 724 .23
Ue2 26,05 N 2I5,39
ul1 t89,I7 Nd 1146-6 4266,45
u12 r,54 Ne L7T,38
ul3 2,34 Nf 2,29
Us 35,28 Ne 57,r4
Usc 5,91 Nh 24,7
Uss 6,94 NI 44

No 16,3

Np L3,23

Surface de 7,42 ho du secteur de la Métoirie oyont fait I'objet d'une erreur d'appréciation
ù l'occasion de la modificotion n"4 du PLIJ approuvée te 27/05/2021

onglet 4.3.3. sur la densité : la rêponse ( non D n'est pas cohérente avec I'indication selon laquelle la
modification simplifiée no3 du PLU vise notamment à remédier au fait que le règlemeni actuel
empêche la densification.

) Le secteur de lo Métairie o foit I'objet d'un premier permis d'oménoger détîvré te ll juin 2ol2
pour la première tranche de 35 lots dont les constructions sonttoutes ochevées.

Un second permis d'aménoger a été délivré Ie 20 juin 2077 pour la seconde trqnche de 42 lots dont
les dernières constructions sont en cours.

Ces 2 dossiers ont été instruits sur la bose du règlement lAub2 du PLU approuvé le 27 déc 2071 et sur
I'Orientation d'Aménogement OAP Lo Métairie onnexée ou pLLU.

Le changement de zonage prévu à la présente modificotion simplifiée est effectué pour rectifier une
erreur d'oppréciqtion. A l'occosion de la dernière modificotion du PLu opprouvée le 27 moi 2021, te
secteur de Io Métairie, aujourd'hui presque totolement construit, o été rattoché au secteur voisin lJc2
alors qu'il aurait dû être intégré à un zonoge Ub 2 ofin d'être en cohérence avec les permis
d'aménager délivrés avant l'évolution du PLU en 2027 qui ovait été instruit sur lo bose du règlement
de lo zone TAUb (règles de densité équivolente au Ub2).

Preuve en est des divisions parcelloires visibles sur le codastre, Io première tronche est complétement
construite et pour lo tronche 2 la plupan des permis de construire son délivrés et les constructions
sont en cours.

Qu'en effectuant lors de la dernière modificotion du PLIJ un transfert de l'opérotion de 7Aub7 en lJc2,
le PLU o méconnu I'opérotion engagée qui ne respectoit donc plus les règles de densité de la zone
Uc2. ll s'agit donc bien non pos d'augmenter Io densité dons les faîts mois d'intégrer le secteur de la
Métoirie dons un zonage qui soit cohérent ovec les permis d'oménoger outorisés ovont 2027.
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Parcelloire cadostre

Onglet 5.1 et 5.3 : plusieurs indications, telles que I'absence de ZNIEFF, de zone humide et d'élément
de 

-trame 
verte et bleue sur l'ensemble de la commune eVou dans le périmètre du projet sont à

rectifier, en apportant les précisions requises.

) Rappel des autorisotions délivrées sur le secteur de lo Métairie :

Concession d'aménagement signée entre la Commune et la SEM ORYON le 2L/12/2071"

1è'u tranche : permis d'aménager < Lotissement La Métairie > 35 lots à usage d'habitation

- PA n" 085 234 12C0003 délivré le 11. juin 20L2.

2è'" tranche : permis d'aménager < Lotissement La Métairie 2 > 42lots à usage

d'habitation - PA n'085 234 LTCOOO3 délivré le 20 juin 2017.

Ces 2 tranches o fait l'obiet d'autorisations au titre de la loi sur l'eau

Tranche 1

Tranche 2

déclaration au titre de la loi sur l'eau n" 085-2011-00791 du 12 janvier 2OL2

autorisation au titre de la loi sur l'eau n' 085-20L5-00054 du 16 août 2015.

Evolution du zonage < La Métairie > depuis l'élaboration du PLU

Orientation d'aménagement du secteur de la Métairie annexée au PLU du27 déc20L7
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PLU approuvé le
27/t2lzott

Modification n" 4 du PLU

approuvé le27l05l2o2l
(rattaché par erreur

d'appréciation au zonage
voisin Uc2)

Zonage souhaité
modification simplifiée

n" 3 du PLU

(à rattacher à un
zonage similaire au

lAUb initial)

Zonage IAUb Uc2 ub2

% d'emprise au sol 70% 40% 70% pour terrain sup à 200 m'z

Coef
im perméa b ilisat ion

60% 50% 70%

Hauteurs 7m à l'égout / 10m au faîtage 6m à l'égout / 9m au faitage 7m à l'égout / 10m au faîtage
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Orientations d'aménagement
du PLU de Saint-Jean de Monts

Orientations d'aménaoement Dominante
sunace en

ha
Surface

vieroe'en ha
Nombre de
lodemenls"

Route de Notre-Dame

les Viones Habitât 25 2.5 25à35
Centre-bourq - Front de Mer I

le Vesais Habitat R7 8.3 105 à '115

Contro-bourq - Front de Mer 2

le Clousis Nord Activités 130 1 1.5
la Roussière Hâbilat 3.6 3.5 50à60

Avenue de la Forôt

Avenue de la Forêt EouiDements

Avenue Valenlin

Les Verres Habitat 5 5 80 à 100
Entrée de ville Sud

les Verrées Habitat 18.7 13) 230 à240
la Rioonette Habitat 2.4 2.4 25à35

lâ ÀrÂrâirio Pâhitâl t â^rn,irÂ- 1? n aô
0c a /o f

le Clousis Sud Aclivites 3.5 35

) Extrait de l'atlas cortographique annexé ou pLu approuvé te 27 déc 2077 :

aa
N

Zons humhs

Potentlalilé é@loghue fode
â vaider (ùBrEln doelmpGsRtllté
d'æcès)

I Senslulltééæloglqwmodôrée

Sfl sltililé écdoghre falble

f Zoneoâte

) Extrait de l'évoluation environnementale annexée ou ropport de présentation du pLlJ

Enjeux de l'urbanisation des zones AIJ
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) Extrait synthèse des effets de !'urbanisotion future annexée au rapport de présentation du PLU

[â Matrie

Lr :mc esa shréo à I Esl & b RD 3' tÈe. oÛ cdlâci rsqp m drde pow s ffi@ à
b BD 38 ll 3*jr du satlât s mÉdon oÛ s mgsr srsÛldbÉ dh$itelÛrs 6l
bâûHtô âqFi$6. O,ê Enb.æ tEbs bocega{É a s!(E isolês mqæn[ lê ûÛl des
h$frdirc
A l'eæéplbr de lâ tsra le seds ëa efitêættl m Gtn4 I él mjûitâiffit
æ.Fé dc trrrié €r & h:ræ bæ{ètæ A/ l,lqd sôGierat prEÈG lcé qlt
39p3rtj(ryEnr à l'mi.o nrlhg€ hrÛa&w du MæF 8æton a (gt a3 otl élé sépdês
lÛs de b o€dff de b tEde. Su le siE. 16 G sl dcimé6 par læ ùkq dsù.6
d d€s bo€qtJas qr, oltErn dæ ærspeqt\Ë dtegert6 e lu €! À ffi de lr
p.o9!6iil à ùffi læ 9ûcelæ
L'drûFin (b le æ dstirritês E irpqrrs b peysgÊ pd l'uÈ€tisdan de æ sæa
nrûæ|. L-trr!âct pdrsger Glerâ æpefibtl litité &G !r ËuÊ ot Es ÛdrÈ Esù OrËl
a Sld dn scdeu sl déià bâlb
La poid tràfttr. (b p[Ë. dcÉ lffi dbsstFn pe]6saÈæ pd m bfih pays8g* tqt
sutr (lr s€cGu PlGiêtn @æ ærsl égd€fgll ptolêglêts s 8ân da l3 :olE
l-€ règlqEtr ds ls æ I at bl pemr A ùæs Es slictss l0 (lBuats F riléæ à 9.00 m â
feçrnl. tt (6ocds eûim dæ mûudio,E, €t t3 (dé8dfi dæpec€s ltns cl &
plflrûoGl do gæriit llF€tbn pays4gB dqs ntæeu ÙâÛEnc ll psrll êgFbne({
& p.ivilégÈr m ds uùeh 8âé d dc tts.dry tsrilê. a bdrrlE & memis. LB to6sê
d!tuits dsrq{ êûe.æliùiê.

) Carte indiquont les distonces du secteur de lo Métairie par rapport aux zones Notura 2000 les

plus 306 m

) Lo commune de Soint Jean de Monts appsrtient au périmètre du Plqn de Prévention des Risques

Littoroux du Pays de Monts approuvé por arrêté préfectoral 30 mors 2076.

Le secteur de Ia Métairie est concerné par aucun aléa identifié au PPRL



fauto-évaluation est à compléter :

' elle s'appuie à ce stade sur des indications en partie erronées (cf. remarque ci-dessus) ;' en principe, le secteur de La Métairie a déjà fait l'objet d'une description de l'état initiat de son
environnement, ainsi que d'une évaluation des impacts potentiels de son urbanisation, lors de
son classement initial en lAUb dans le PLU, voire lors de son reclassement en Uc2. ll vous
faut rechercher si ces éléments figurent dans le rapport de présentation ou toute autre pièce
du PLU et de sa dernière modification, en extrayant les passages concernés ou en rappelant
où ils figurent ,

' il importe également de rappeler la nature des autorisations d'urbanisme (permis d'aménager
notamment) et au titre de la loi sur l'eau déjà délivrées sur ce secteur de La Métairie, et de
vérifier que la modification projetée du règlement du PLU ne remet pas en cause le respect de
ces autorisations, en matière notamment de gestion des eaux pluviales et d'espaces à
préserver. Cela vous permettra de justifier qu'elle n'est pas susceptible d'impacts
supplémentaires sur I'environnement et sur le site Natura 2000 voisin, par le biais du réseau
hydraulique notamment.

) Auto-évoluation

Evoluotion des incidences du projet de modification simplifiée sur I'environnement

Considérant :

Que la modification simplifiée porte sur des secteurs U (lJa2, Uc2 et IJb2) correspondant à des
secte u rs u rba nisé s construits.

Que les 3 évolutions proposées visent à

Apporter une précision à la règle des houteurs en ajoutont lo mention < attique D sons en modifier
la houteur moximale outorisée en lJa2 (hauteur maximale inchangée de j3 m ou faitage)

Remplacer les termes u conformes au nuancieru por < compotibles ovec le nuoncier > pour I'aspect
des constructions, sans modificotion de gaborit ou d'implantation des constructions,

Corriger une erreur d'appréciation opérée lors de lo dernière modificotion du PLIJ qui o injustement
transférée une zone lAUb en zone Uc2 (zonage voisin) mais qui ne permet pas de densification
alors même que l'opération récente de la métairie a été entreprise pour proposer une offre
d'hobitat plus dense.

Que les 3 évolutions proposées ne portent pas ni sur des secteurs naturels préservés, ni sur des
secteurs sensibles (zones humides, zones boisés, ...)
Au regord de son obiet, il est estimé que lo modification simplifiée du PLU n'oure pes d'incidence
sur les zones Natura 2000. Ainsi, aucune mesure n'est envisagée au titre de lo préservation des
zones Natura 2000.

Je certifie sur l'honneur l'exactitude des renseignements ci-dessus :

Fait à Saint Jean de Monts, le 16 mars 2023

Le Maire,

Véronique LAUNAY


