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L'objectif : le projet de logements locatifs sociaux des

Fontennelles
Poursuite et fin de la mise en ceuvre des modalités de concertation

Déroulement :

Une déclaration de projet emportant mise en compatibilité du
PLU de Noirmoutier en lien avec la volonté de produire du
logement accessible

La prise en compte des enjeux environnementaux bien en amont
du projet et ses modalités de traduction dans le PLU

Temps d’échange
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Un objectif d’intérét général majeur pour
I'ile de Noirmoutier : produire rapidement

du logement pour les jeunes et les actifs
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- Le DOOQO du SCOT (2019) pour l'ile :

- objectif de production de 100 logements par an jusqu’'en 2030
10% de logements sociaux et en accession sociale
33% des logements au sein du tissu urbain existant
objectif de densité de 20/25 logements par hectare
consommation maximale de 44 hectares

Objectif PLH 2022-2027 en appui sur les objectifs du SCOT : 100/110 logements par an

. Le PLH 2022-2027 . . | -

20 logements par an 30 logements par an 50/60 logements par an
o
- 30% vers les LS D— e
o -
° " dont dont dont Objectif
3 O A) Ve rS I e I Og e m e nt Principes de répartition locatif accession logement priveé PLH
Lo Kasa 100 social/public abordable « libre » sur 6 ans
abordable .
Rurhine 12 20% 18 30% 30 50% i
2 Gnrieen 24 20% 36 30% 60 50% X0
LEpine ' 20% 30 30% 50 50% i
Noirmoutier en I'fle m 2004 9 2004 160 50% 320
lie de Noirmoutier 120 20% 180 30% 300 50% 600 |

»Une politique publique du logement active qui doit étre

poursuivie pour répondre aux besoins et aux objectifs du PLH
~? Ouest am’



Quelques chiffres sur les enjeux en termes de logements pour Noirmoutier-
en-l'ile

93 logements nouveaux par an en moyenne dont 13 en RP entre 2010 - 2021

Forte augmentation de la demande locative depuis la fin du COVID sur l'ile
avec une ancienneté de la demande plus longue sur Noirmoutier-en-l’ile

28% de I'objectif du PLH 2022-2027 était engagé sur la période 2022-2023
(livré et programmeé) pour la commune de Noirmoutier-en-l'ile

D’autres programmes en cours (CCIN et commune) d’aprés le 1¢" bilan du PLH
de mai 2024 : autour de 54% de I'objectif du PLH, mettant en évidence la
complexité de mise en ceuvre de la politique publique du logement.

Une nécessaire réactivité a assurer pour produire du logement pour
les jeunes et les actifs
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Une approche multicritére faisant
ressortir le secteur des Fontenelles pour
accueillir un programme de logements

locatifs sociaux
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Des capacités de densification non adaptées

« Une étude des capacités de
densification affinée dans le cadre du
diagnostic d’élaboration du PLUi*

Un potentiel « pratique » de court terme
évalué a 200 logements mais sans
cadre réglementaire permettant
d'imposer la réalisation de logements
locatifs sociaux ni maitrise fonciére

e Les alternatives au sein des zones
AU :

Plus qu’une seule zone 1AU maitrisée et en
cours de réalisation au Champ Marteau

Une maitrise fonciére effective
uniquement sur la zone 2AU des
Fontenelles / partielle et limitée sur les autres
zones 2AU

~? Ouest am' * Qui sera a actualiser a la suite du PPRL révisé
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L'opportunité de la zone 2AU des Fontenelles

Une opportunité a justifier

doublement au titre du code de

I'urbanisme :

* Au titre de la maitrise de la
consommation d’espace

« Au titre de la prise en
compte de I’environnement

~? Ouest am'
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Une prise en compte en amont des enjeux

environnementaux
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Le choix du site des Fontenelles

- L'inscription dans les
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3 -u TEMPS O h 15 | min

- une cote minia6 m
NGF, au-dessus de la
cote Xinthya +100 ans,
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= @
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énergétique des nouveaux
logements...)
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L'occupation du sol et les usages

Limite ouest du bourg de
Noirmoutier, desservie par tous
les réseaux

Cernée par du pavillonnaire

Un enjeu agricole faible* :
production de pomme de terre sur
des parcelles propriété de la
commune, exploitées a titre
précaire

@ Ouest am' * Source: diagnostic agricole de la Chambre d’Agriculture dans
S le cadre de I'élaboration du PLUi



Patrimoine naturel

A
~® Ouest am
e uest am

Un site au sein de I'enveloppe urbaine sans

connexion avec les sites NATURA 2000 et
ZNIEFF environnants, ni avec la TVB de la
commune

Projet d’Aménagement et de Développement Durables
Noirmou tier en I'lle

et extension potentiete de |

2
%
'
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Enjeux du site : zone humide

Les zones humides totalisent
une surface de 6 865 m?, soit
pres de 65 % de l'aire d’étude
(10 510 m?)

Les enjeux du secteur reposent
sur les  zones humides
pédologiques identifiées (fort
enjeu).

» Une démarche ERC* engagée : éviter dans la mesure du
possible les zones humides

> Une absence de consommation d’ENAF considérant la

situation en enveloppe urbaine du secteur (vu en concertation
avec les services de I'Etat)

* ERC: Eviter-Rédiore-Compenser

=2 Ouest am'



Rue des Fontenelles

> Une greffe urbaine a
assurer depuis la rue des
Fontenelles

~2 Ouest am
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Une démarche « Eviter-Réduire-
Compenser » a I’ceuvre dans la mise en

compatibilité du PLU
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La démarche « ERC » traduite dans le PLU

A
~® Ouest am
1 irbethgers e (ke ve M st v e e ineey

La zone 2AU des
Fontenelles totalise 1.7 ha.

La mise en compatibilité du
PLU entraine le classement
de 0.6 ha en 1AUh et 0.45
ha en zone N sur le secteur
de zones humides pour y
interdire toute nouvelle
construction.

0.45 ha correspondant aux zones humides
inventoriées et non affectées par le projet
font 'objet d’'un tramage spécifique en vue

de leur protection.



La démarche « ERC » traduite dans le PLU

Principes généraux de I’organisation dans le périmeéetre de ’'OAP*

7 . \ Noirmoutier-en-I'llle (85)
o Lensemble du périmetre est iR
destiné a la production de
logements locatifs sociaux. Permatre FOAP
. , . 77 2one humide
o Le programme doit prévoir des :-mm
. inuité douce a créer
tailles des logements diversifiées ¢ Pomeabie pour s modes actfs
. . (piétons, vélos)
pour loger des jeunes actifs et des ‘a o e

familles.

o Une densité minimum de 38
logements par hectare est requise,
soit 22 logements

o Une gestion intégrée des eaux
pluviales et a la source

o Maintien de [lalimentation et
renforcement de la fonctionnalité
de la zone humide & -~

o Une ambiance urbaine qualitative L, S e A as, i LS |5 o an
(plantations,  espaces  publics, | o
implantations des constructions,
place pour le piéton et le vélo...)

<2 Ouest am' * OAP : Orientation d’Aménagement et de Programmation
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Place aux échanges
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Communauté de Communes de [I'lle de
Noirmoutier

Déclaration de projet emportant mise en compatibilité du PLU de la
Commune de Noirmoutier en vue d’ouvrir a I'urbanisation le secteur des
Fontenelles pour une opération de logements.

Cadre de la procédure
Par arrété n°2023-343-A-URB, le Président de la CCIN a engagé la procédure.

Par délibération n° XXXX, le Conseil Communautaire a défini les modalités de concertation
relatives a cette procédure.

La réunion publique du 01 septembre 2025 est un des moyens souhaités par la CCIN en matiere
de concertation.

La réunion publique s’est déroulée dans la salle du Conseil Municipal de Noirmoutier en l'lle.

Environ 30 personnes étaient présentes.

INTRODUCTION

M. Bobin, VP urbanisme de la CCIN ouvre la réunion.
M GABORIT, Président de la CCIN introduit la réunion.

= || précise que cette réunion s’inscrit dans le cadre de la concertation prévue par la
procédure relative a I’évolution du PLU de Noirmoutier-en-Ile.

= |l rappelle que la compétence urbanisme a été transférée a la CCIN le 1er juillet 2021. C’est
donc la CCIN qui est le maitre d’ouvrage de la procédure d’évolution du PLU de la

commune. La commune est quant a elle maitre d’ouvrage du projet.

= || précise que la procédure est justifiée par sa visée finale qui est de produire des
logements permanents.

Mme BARBEAU précise que cette procédure est indépendante de I'élaboration du PLUi et de la
révision du PPRL. Elle présente ensuite le caractére d’intérét général de la procédure et les
modalités de prise en compte de I’'environnement en vue que I'opération de logements s’insere
au mieux sur le territoire.

Le support de présentation de la réunion est joint au présent compte-rendu.
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1¢" objectif de la procédure : s’inscrire dans le cadre reglementaire
relatif a la politique publique du logement

Mme BARBEAU présente le cadre réglementaire : les orientations du SCOT du Nord-Ouest
Vendéen et du PLH de la CCIN pour la période 2022-2027 en matiére de logements nouveaux. Ces
deux documents confirment la nécessité du développement d’une offre de logements
permanents accessibles a I'échelle de l'ile et a celle de la commune de Noirmoutier-en-I'ile en
particulier.

Le PLH définit des objectifs chiffrés pour la période 2022-2027 qui sont de 64 LS et 96 logements
abordables a produire pour la commune. Le bilan des 2 premiéeres années fait ressortir que 28%
de I'objectif en LS est soit réalisé soit en cours. L’'ensemble des projets fléchés par la CCIN ou la
commune totalisent 54% de |'objectif traduisant la difficulté a mettre en ceuvre ce type
d’opération, en grande partie en raison de la difficulté a porter le foncier.

L'intérét général de la procédure porte donc a la fois sur la nécessité de produire du logement
permanent accessible et sur 'urgence a répondre a cette nécessité.

2ieme objectif de la procédure : justifier le choix du secteur des
Fontenelles

Mme BARBEAU présente I'approche qui a été effectuée et qui est rendue nécessaire par le code
de lI'urbanisme dés lors que la procédure consiste a faire évoluer une zone 2AU en zone 1AU :

1. Evaluation des capacités de densification dans les zones U : un potentiel « pratique » de
200 logements a été mis en évidence (qui est susceptible d’étre réduit suite a la révision
du PPRL). Toutefois, aucun outil réeglementaire n’impose que ce potentiel soit dédié a du
logement locatif social. Il ne fait I'objet d’aucune maitrise fonciere.

2. Parmiles zones 1AU du PLU en vigueur, une seule est maitrisée et en cours
d’aménagement au Champ Marteau, ce qui motive I'évaluation des zones 2AU.

3. Une partie de la zone 2AU des Fontenelles est maitrisée (1 ha) par la commune et
constitue une opportunité. Il s’agit de la zone dont la maitrise fonciéere est la plus
importante avec un caractére opérationnel, les autres propriétés communales étant plus
morcelées.

3ieme obijectif de la procédure : prendre en compte en amont les
enjeux environnementaux

Parmi ces enjeuy, il faut retenir :

e une situation proche du bourg de Noirmoutier-en-Iile (15 mn a pied),

e une cote NGF du point le plus bas du terrain a 6 m NGF, soit au-dessus de la cote de
référence Xinthia+100.

e Un secteur desservi par les réseaux eau potable, électricité, assainissement collectif
notamment

e Des enjeux agricoles limités (les baux d’exploitation précaire ont pris fin en 2025)

e Une présence de zones humides pédologiques sur la moitié sud du site

e Des enjeux d’intégration dans le paysage urbain riverain de type pavillonnaire
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Une organisation urbaine et une implantation du bati permettant une optimisation du
foncier et notamment de tendre vers une densité de 40 logements par ha.

4iéme objectif de la procédure : mettre en place les outils
reglementaires pour formaliser une démarche environnementale
« Eviter-Réduire-Compenser » dans le PLU

Les outils réglementaires mobilisés sont les suivants :

Protection de la zone humide par un classement en N et un tramage au titre de l'article
L151-23.

Classement en 1AU du secteur qui reste aménageable

Mise en place d’une OAP sectorielle sur le périmétre de la zone 1AU en vue de prescrire
des modalités d’intégration urbaine, paysagere et environnementale.

A l'issue de ce temps de présentation, les remarques suivantes ont été relevées :

Quel lien entre inondation pluviale et zone humide ? Il n’y a pas de lien direct et
systématique car une zone inondable n’est pas systématiquement humide. La zone
humide étant au point bas du secteur, elle est cependant alimentée par les eaux de
ruissellement qui viennent du nord du site.

Le projet doit étre le plus neutre possible en termes de ruissellement des eaux pluviales :
le principe de l'infiltration a la parcelle et un systéme de noues seront mis en place pour
restituer I’eau aux sols environnants, a la zone humide.

Pourquoi avoir prévu |'accés entre deux maisons existantes ?

o Enpréambule, il est précisé que cet acces ne constitue pas une voie de transit
mais bien une desserte d’un quartier d’une vingtaine de logements ou la place
de la voiture est encadrée au profit des circulations douces et des espaces
paysagers et de convivialité extérieurs.

o Parailleurs, il est rappelé que la procédure vise a définir un cadre général et non
a dessiner le projet.

o Cependant, cet accés est prévu de longue date et a justifié que les deux maisons
déja implantées au nord de la rue des Fontenelles ne soient pas mitoyennes.

o La démarche ERC vis-a-vis des zones humides est plus avantageuse qu’une
solution avec un acces décalé a I'ouest car elle génere moins de surface de zone
humide détruite.

o Mr Le Maire de Noirmoutier-en-I'ille s’engage a ce qu’une concertation soit
menée sur le projet pour échanger sur ce point particulier et sur le plan de
circulation du quartier de la rue des Fontenelles

Quelle est la suite de la procédure ? Apres consultation de la Mission Régionale de
I’Autorité Environnementale et des personnes publiques associées, une enquéte
publique permettra a nouveau a tous de s’exprimer. Ce n’est que quand la procédure
d’urbanisme sera achevée (approuvée par la CCIN) que le permis d’aménager pourra
étre autorisé.
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Monsieur Bobin remercie les participants pour leur présence et indique que I'évolution de la
procédure fera I'objet d’informations régulieres sur le site internet de la CCIN notamment, pour
permettre de continuer de réagir.
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Déclaration de projet emportant mise en compatibilité du PLU de Noirmoutier-en-I'ile J ouest am'
DOCUMENT DE CONCERTATION

1 PREAMBULE

La présente notice est destinée a la concertation préalable a la déclaration de projet
emportant mise en compatibilité du PLU de Noirmoutier-en-I'ile, dont les modalités ont
été définies par la délibération en date du 5 septembre 2024 prise par la Communauté de
communes.

Elle présente une premiére analyse des enjeux et des orientations a prendre en compte
par le projet d’aménagement du secteur des Fontenelles en vue de déterminer le cadre
réglementaire qui sera intégré au PLU de Noirmoutier-en-I'lle. Ces modalités seront
précisées a I'issue d’une premiére phase d’études préalables et de faisabilité, notamment
au regard des enjeux environnementaux présentés ci-apres.

Le dossier de déclaration de projet emportant mise en compatibilité du PLU de Noirmoutier-en-
I'lle sera consolidé a la lumiére des études de programmation et de conception en cours portées

par la commune de Noirmoutier-en-Ille et par le bilan de la concertation.

Ensuite, la poursuite de la procédure d’urbanisme sera la suivante :

ArTété du 20 novembre 2023 Les grandes étapes

engageant la procédure de Ia pfocédure
ETUDES URBAINES Modalités de consultation des
ETAT INITIAL DE opérateurs en vue de préciser
L’ENVIRONNEMENT la programmation et le projet

Délibération engageant les
modalités de concertation

Q
2 DELIBERATION
[+]
@%ﬂ Bilan de la concertation
"‘E'v,; Arrét
© d‘f:ﬂfvemg; da Adoption de la Déclaration
2 ‘enqu 5 :
& ETUDES de projet empqr{ant mise
6‘0 en compatibilité du PLU
(=)
‘%{9 CONSULTATIONS
"%¢ Autorité
environnementale
Bhnls ) ENQUETE
délais de transmission PUBLIQUE DELIBERATION
Mesures de publicité
Réunion d’examen +2 mois
-J OIH‘“ am conJO'nt
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2 CONTEXTE GENERAL

La commune de Noirmoutier-en-I'lle se situe en Vendée. Elle s’inscrit dans le périmétre de la
Communauté de communes de I'lle de Noirmoutier et dans celui du SCoT Nord-ouest vendéen
exécutoire le 31 mai 2021.

Elle dispose d’un Plan Local d’Urbanisme (PLU) approuvé le 19 mars 2013.

Par application des dispositions de I'article 136 de la loi du 24 mars 2014, dite loi « ALUR », la
Communauté de communes de I'lle de Noirmoutier est devenue I'autorité compétente en matiere
de Plan Local d’Urbanisme le ler juillet 2021 et méne la présente procédure.

3 OBJET DE LA MISE EN COMPATIBILITE

Compte tenu des difficultés que rencontrent les actifs travaillant sur I'lle a se loger telles que mises
en évidence en particulier dans le PLH 2022-2027, la commune de Noirmoutier-en-I"lle envisage
la possibilité de mettre du foncier a la disposition d’'un opérateur en vue d’'une opération d’habitat
mixte (R et R+1), qui serait préférentiellement ouverte en locatif et intermédiaire et en accession
pour de la résidence a I'année. La mise a disposition du terrain se ferait par le biais d’un bail
emphytéotique d’une durée de 35 a 55 années conclu a I'’euro symbolique.

Pour répondre a cet objectif, la commune a procédé a I'évaluation de ses capacités de
densification et plus largement a ses ressources foncieres (voir ci-apres chapitre 3.2).

Le secteur 2AUh des Fontenelles a été identifié pour réaliser cette opération de logements
destinée a du logement pour les résidents permanents aprés examen des différentes alternatives
en termes de foncier urbanisable (voir ci-apres chapitre 3.3).

La mise en compatibilité du PLU de Noirmoutier-en-I'lle s’appuie sur la déclaration de projet,
spécifiquement sur la démonstration de I'intérét général poursuivi, pour justifier les besoins en
logements permanents de la commune, présentée dans le chapitre 3 ci-aprés et pour ouvrir a
I'urbanisation le secteur 2AUh des Fontenelles.




DIAGNOSTIQUE ECOLOGIQUE
PLU de Noirmoutier (85)

LOCALISATION

Wl Aire d'étude

o R P by
o g LA

@ 0 05 1km

Réafisation : Ouest am’, Février 2024
o ITTTR- U Y Source : IGN
SCR : RGFS3 / Lamben-93 (EPSG:2154)







Déclaration de projet emportant mise en compatibilité du PLU de Noirmoutier-en-l'ile N ) .
DOCUMENT DE TRAVAIL Ouest dm

4 LE CARACTERE D’INTERET GENERAL DU PROJET

4.1 Des besoins en logements permanents importants identifiés dans
les documents supra

L'identification des besoins en logements s’appuie sur les objectifs du PLU, du PLH 2022-2027 et
du SCoT Nord-Ouest-Vendée et la réalité du rythme de construction observé depuis la mise en
ceuvre du PLU.

4.1.1 LES OBJECTIFS DU PLU EN MATIERE DE CONSTRUCTION

Le PLU a été approuvé en 2013. Son Projet d’Aménagement et de Développement Durables
(PADD), dans son axe 2 : « Promouvoir une ville active » vise I'accueil d’une population diversifiée
en adaptant la typologie des logements produits et les emplois proposés.

Le PADD a défini comme nécessaire de « chercher a maintenir un rythme de production de
logements ». La production de logements doit ainsi s’inscrire dans les objectifs fixés par le PLH a
60 logements en 2013. Le PADD met aussi I'accent sur la volonté de produire des résidences
principales abordables autour du centre de Noirmoutier-en-I'lle. L’objectif est de faire en sorte
que l'effet démographique de la production de logements soit positif sur la population
permanente.

4.1.2 LES ORIENTATIONS EN MATIERE D’HABITAT DU DOO DU SCOT NORD-OUEST-
VENDEE POUR NOIRMOUTIER-EN-LILE

Le Document d’Orientations et d’Objectifs (DOO) du Schéma de Cohérence Territorial (SCoT) du
Nord-Ouest Vendéen approuvé le 18 décembre 2019 et rendu opposable le 31 mai 2021,
considére Noirmoutier-en-Ille comme un péle structurant au regard de son niveau
d’équipements, de services et d’emplois.

Il prévoit pour I'lle de Noirmoutier, un objectif de production de 100 logements par an jusqu’en
2030 et un objectif de production de 33% des logements au sein du tissu urbain existant, un
objectif de densité de 20/25 logements par hectare et une consommation maximale de 44
hectares d’espaces naturels, agricoles et forestiers au sens de la loi.

Complémentairement, le DOO du SCoT affiche des objectifs de diversité et de qualité résidentiels
faisant appel aux différents leviers du PLU et du PLH. Il fixe notamment un objectif minimum de
10% de logements locatifs sociaux dans les résidences principales, a I’'horizon 2030.

4.1.3 LES ORIENTATIONS DU PLH 2022-2027 POUR NOIRMOUTIER-EN-LILE

Celles-ci sont dédiées essentiellement a la mise en ceuvre d’un programme de logements pour les
actifs du territoire :

e Organiser la production neuve pour un maintien en résidence principale - programmation
publique et dédiée renforcée

e Amplifier la politique fonciere avec un nouvel outil et/ou un budget communautaire

e Permettre aux collectivités de saisir les opportunités foncieres des territoires

e Renforcer 'accession abordable pour |'accueil des actifs et des familles

e Poursuivre une production locative sociale et publique dynamique

o Amplifier et accompagner la réhabilitation et I'amélioration thermique du parc ancien
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e Mobiliser le parc privé pour développer du locatif a I'année ou temporaire

e Renforcer le locatif jeunes actifs et saisonniers

e Assurer le suivi et I'animation de la politique de I'habitat par la constitution d'un service
ou d'une structure dédiée

Ainsi, le PLH reprend I'objectif du SCoT d’une production de 320 logements pour 6 ans soit une
moyenne de 100/110 logements par an ventilés plus précisément de la maniére suivante pour la
commune de Noirmoutier-en-Ille :

Objectif PLH 2022-2027 en appui sur les objectifs du SCOT : 100/110 logements par an

: ] 1 1 | 1 |

Locatif Public Accession abordable Logement privé

20 logements par an 30 logements par an . 50/60 logements par an

o " ik dont dont dont Objectif
I’rlm: pes fgurep artition locatif accession logement privé PLH
(sur base ) social/public abordable « libre » sur 6 ans
Barbitre 12 20% 18 30% 30 50% s
La Guériniére 24 20% 36 30% 60 50% 120
LEpine 100

p 20 2006 30 30% 50 50%
Noirmoutier en I'ile 64 209 96 30% 160 50% i

I fle de Noirmoutier 120 20% 180 30% 300 50% 600 I

4.1.4 BILAN SUR LA PRODUCTION DE LOGEMENTS

D’apres les données Sitadel, la commune autorise en moyenne 77 logements par an sur la période
2013-2023 (voir données détaillées dans le chapitre 4.1.2.2).

Entre 2010 et 2021, le parc de résidences principales a augmenté de 140 unités, soit 13 résidences
principales par an en moyenne. A titre de comparaison, sur cette méme période, le parc de
résidences secondaires a augmenté de 915 unités soit une moyenne de 83 logements par an.

Selon les données INSEE, la population de Noirmoutier-en-Ille est de 4 485 habitants en 2021. La
variation annuelle moyenne de la population était de +0.4% de 2010 a 2015 et de -0.7% de 2015
a 2021. Cette baisse de la population est principalement due a un solde naturel négatif (-1.4%).

Le volume de logements nouveaux est supérieur aux objectifs déterminés par les orientations
du PADD du PLU (62 logements par an). Cependant, en prenant compte la tres forte
représentation précédemment évoquée des résidences secondaires dans le parc de logement,
cette production ne permet pas de répondre aux besoins en résidences principales expliquant
ainsi cette décroissance démographique.

La nécessité d’une politique publique du logement destinée a pérenniser un parc de logements
permanents accessible se justifie.

4.1.5 BILAN DES OPERATIONS PUBLIQUES DE LOGEMENTS REALISEES ET EN
COURS DEPUIS L’APPROBATION DU PLH
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La politique publique du logement définie par le PLH 2022-2027 vise 320 logements pour la
commune de Noirmoutier dont 20% vers le locatif social et public et 30% pour du logement

abordable.

A noter que la demande locative sociale concernant la commune de Noirmoutier-en-I'lle est
particulierement élevée a I'échelle de I'lle et porte majoritairement sur de la demande externe a

la commune, selon le bilan de I’ADILE de Vendée établi en juin 2024 :

Demande locative sociale et pression locative externe™

Prassion Incative axlamea N'C"'"P"E'F de FiE"“i"Id'BE-
Incatives sociales au

de & 30 % 0101/ 2024
oo 30 &3 % i Externe
e S A0 N 50 Infame

W e 110 4 36T %

* Nb. de demandes externes [ nb. de logements locatifs socioux existants

L’évolution de la demande locative révele une forte augmentation depuis la fin du COVID.

Evolution de la demande locative par commune

2014 3 13 18 88 122
2015 5 8 14 81 108
2016 6 10 16 88 120
2017 12 20 17 87 136
2018 10 30 16 87 143
2019 8 27 19 96 150
2020 7 20 19 102 148
2021 7 23 9 98 137
2022 11 29 16 127 183
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2023 10 30 34 134 208
2024 24 34 36 142 236
Evol 2023-2024 +14 +4 +2 +8 +28

La demande est plus longue a satisfaire sur la commune de Noirmoutier-en-I'lle compte-tenu de
la faiblesse du parc.

Ancienneté moyenne de la demande en mois

Toutes Demandes Demandes
Commune R
demandes externes internes
Barbatre 12,5 12,3 15,4
La Guériniére 15,7 15,4 16,8
L'Epine 15,9 15,5 19,7
Noirmoutier-en-lile 20,4 18,8 26,6
Total général 18,2 17,0 23,6

La demande en logements locatifs social est donc forte pour la commune.

Au 30 mai 2024, le bilan 2022-2023 du PLH pour la commune de Noirmoutier-en-I'lle! est le

suivant :

Livré locatif Livré Total
social/public accession
aidée

Objectifs PLH 64 96 160
Livrés 20 23 43
Programmés 3 3
Total 23 23 46
% des objectifs du PLH 36% 24% 28%

La commune a aussi programmé une opération de renouvellement urbain portée avec I'EPF sur
I’ancien terrain de rugby de I'Herbaudiére d’environ 20 logements a sortir en 2026-2027.

La Communauté de communes porte également plusieurs opérations de locatifs a I'année sur la
commune :

- Ancien batiment du Trésor Public, 4 rue de la Frelette : 5 logements
- Batiment nommé "Les Gentianes", 5 rue du Grand Four : 7 logements

- Parcelle batie, 107 route de I'Herbaudiére : 1 logement (existant, a réhabiliter)
programmation neuve de logements restant a définir

! Source : CCIN
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- Parcelle batie, 43 avenue Joseph Pineau : 3 logements (existants, a réhabiliter) et 2 a 4
logements (programmation neuve)

Au total, 'ensemble de la programmation listée ci-dessus porte sur un minimum de 54% de
I’objectif du PLH pour la commune, soit une atteinte de I'objectif de I'ordre de 80-85% du PLH.

L'opération d’aménagement des Fontenelles viendra compléter la politique publique du
logement en cohérence avec les objectifs du PLH.

4.2 Des capacités d’urbanisation au sein de I’enveloppe urbaine non
mobilisables

4.2.1 METHODOLOGIE

Une premiéere identification des gisements fonciers a été menée par le bureau d’étude ESPELIA
dans le cadre d’une mission d’accompagnement de la Communauté de communes de I'lle de
Noirmoutier par I'EPF de Vendée en vue de définir une politique fonciére dédiée au logement.
Cette analyse a porté sur les unités fonciéres (ou parcelles cadastrales) situées dans les zones U
et AU des documents d’urbanisme en vigueur.
Les filtres suivants ont été appliqués :

e Suppression des parcelles en EBC

e Suppression des parcelles en limitation de constructibilité

e Les emplacements réservés sont maintenus
Suppression des parcelles en patrimoine bati a conserver
Les secteurs de mixité sociale sont maintenus
Les secteurs OAP sont maintenus
Les parcelles en trame verte et bleue sont exclues
Les voies de circulation a conserver sont supprimées
Les espaces remarquables du littoral sont supprimés
Les parcelles situées en zone rouge du PPRL sont exclues
Les parcelles situées en zone bleue du PPRL comprenant au moins un point dont
I'altimétrie est inférieure ou égale a 1.80 m sont exclues

Un filtre supplémentaire a été appliqué sur la taille des gisements fonciers retenus :

" .y . Unité fonciéere en partie
Unité fonciere non batie as
batie
En centre-bourg (U) 400 m2 700 m2
En « périphérie » ou zone AU 800 m2 1500 m2
Au final, le référentiel foncier ainsi constitué retient les données suivantes :

Nombre d'UF non-bdaties 214 UF 143 UF 113 UF 84 UF
_ ha correspondants ~22.8ha ~14,5ha ~17.1ha ~7.3ha
Surface moyenne des UF en m? 1 065m? 1 015m? 1 520m? 8465m?
Surface médiane des UF en m? 755m? 745m? 740m? 620m?
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Pour la commune de Noirmoutier-en-I'lle, ce référentiel a identifié prés de 214 unités fonciéres
non-baties, représentant une surface totale de 22.8 hectares, mais également prés de 286 unités
fonciéres en partie baties, représentant une surface totale de 80 hectares.

4.2.2 IDENTIFICATION DE L’'ENVELOPPE URBAINE

L’analyse de la capacité de densification au sens de I’article L-151-4 du code de I'urbanisme porte
plus précisément sur « la capacité de densification et de mutation de I'ensemble des espaces batis,
en tenant compte des formes urbaines et architecturales ».

L'affinage du référentiel foncier a donc été mené sur cette base :
Ainsi, les espaces batis ont été précisés et excluent les zones 1AU et 2AU non aménagées qui
constituent des extensions urbaines.

De méme, ont été exclues les parcelles en facade littorale qui s’inscrivent dans la bande des 100
m.

13
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Ces filtres supplémentaires ont conduit a définir des enveloppes urbaines ou peuvent étre
envisagées des capacités de densification :

LA DELIMITATION DE LENVELOPPE URBAINE, R
PREALABLE A L'AFFINAGE DES GISEMENTS Nairmwticr

Lenveloppe urbaine correspond a la limite actuelle de

QU'EST CE QU'UNE 'espace urbanisé (espaces artificialisé en tissu continu). Elle

ENVELOPPE s'appuie sur les agglomérations, les villages et les secteurs déja
URBAINE... ET A ubenisés.

QUOI ELLE SERT ? > Pour affiner les limites des espaces urbanisés

<> Pour identifier les capacités résiduelles d'urbanisation

Ne érer que les bi &5 d'une superficie supérieure 40
m : Considérant que les constructions d'une superficie inférieure & 40
FILTRATION BATI 1o o diee tons g

IR TP TR 515t 10 Eenpon Suar et 4k myon de 20 mies pour

Erosionde 5 métres des bordures de la couche tampon afin de rapprocher
les contours au plus prés du biti. Cela signifie que la distance entre le bati
et la délimitation de la couche tampon ne peut excéder15 métres,

Cette couche finale permet de constituer une aide dans la délimitation

et le tracé de |'enveloppe urbaine finale qui s'appuie, a la fois sur cette
ENVELOPPE URSAINE couche, sur la vue aérienne en vue de s'adapter  ['occupation du sol et au
paysage, sur le parcellaire et 3 la lof ittoral (bande des 100 m)...

@ —PLREAL

L'IDENTIFICATION DES GISEMENTS FONCIERS (;]

Noirioutier

DE L'ENVELOPPE URBAINE... AU GISEMENT FONCIER

Cette couche finale met en évidence les espaces non batis distants de plus
ESPACES NON BATIS de 20 m des jons: les tiels gi aévaluer

14
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4.2.3 IDENTIFICATION DES CAPACITES D’URBANISATION ENCORE INEXPLOITEES

Dans un premier temps, I'identification des capacités d’urbanisation a été réalisée a I'intérieur du
périmetre des zones déja urbanisées sur la base du référentiel foncier et de son actualisation
notamment en vue d’exclure les constructions nouvelles par photo-interprétation, en
superposant le cadastre et la photo aérienne pour disposer des données les plus actualisées.

Chaque périmetre a été numéroté permettant de « tracer » son évaluation.

En effet, certains gisements sont au final non exploitables et doivent donc étre exclus des
capacités de densification :

NON EXPLOITABLE :cette catégorie comprend les parcelles non baties a exclure du
gisement foncier pour |'habitat pour diverses raisons : parcelle a enjeux agricoles (cf
diagnostic agricole), réserves a vocation économique, parking, terrain de sport,
espace public, bassin de rétention, emplacement réservé...

POTENTIEL ESPACE A PRESERVER : cette catégorie comprend les parcelles non baties a
exclure du gisement foncier car constituant un parc, un espace vert, un espace non
artificialisé intéressant du point de vue paysager, pour une continuité de trame verte et bleue,
l'infiltration des eaux pluviales, le risque inondation...

PARCELLES DEJA'CONSTRUITES OU EN'COURS Z'de construction ou commercialisées
(préciser la date du PC et/ ou du démarrage des travaux si autour du 1®" janvier 2021)

A noter que des justifications précises sont apportées a chaque gisement, y compris concernant
les parcelles exclues.

= Carte : gisements exploitables/non exploitable

NORMOUTIER-EN-LILE (8)



=  Carte : détail gisements exploitables/non exploitable
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CESEMENTS FOMCIERS

123 Ervdoppe urtine
TYPES DE GISEMENTS
B GEemed confrme [532]
Gisgmend & wielier [11]
Destration présvue aute que le logement |47
Fetertiel esguice b priserver [#41]
Percslie déih construie ou en cows [135]
| BANDE DES 100M
~— Mok lictoral des 100 mitres (At 121-16 Curi)




4.2.4 QUALIFICATION DES CAPACITES D’'URBANISATION ENCORE INEXPLOITEES

Par ailleurs, tous les gisements identifiés ne sont pas aisément mobilisables pour plusieurs raisons.
Il s’agit donc d’en évaluer la dureté fonciere. Un groupe de travail communal a été organisé afin
de mener I'évaluation de chaque unité fonciére considérée comme gisement :

L'amenagement du gisement foncier est simple (exemple : le terrain est
bien situé, ne présente pas de contrainte technique et dispose d'une accessibilité immeédiate). Cette
catégorie comprend également les Certificats d'urbanisme « opérationnels », lots de lotissement ou de
ZAC en cours d'aménagement ou a vendre,

: La faisabilité du gisement foncier est moyenne, c’est-a-dire (exemple
: le terrain présente une seule difficulté, soit technique, soit un probléme en termes d'acquisition ou
de desserte).

FAISABILITE COMPLEXE @ La faisabilité du gisement foncier est complexe (exemple : le
terrain présente plusieurs difficultés a la fois techniques, en termes d’'acquisition et de desserte).

Les résultats de cette analyse figurent dans les pages suivantes, intégrant les justifications pour
chaque gisement et leur repérage cartographique.



Carte : le niveau de faisabilité (simple, moyen, complexe)
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L'identification des gisements et de leurs surfaces permet par la suite de définir une capacité
théorique en logement. Elle a été déterminée en appliquant les prescriptions du DOO du SCoT soit
une densité de 25 logements / ha, ou une surface moyenne par logement de I'ordre de 350 a 400
m2(espaces communs compris).

Par ailleurs, ont également été repérés les gisements situés en zone bleue du PPRL approuvé en
2015, a titre d’information. lls représentent 8% des surfaces et de la capacité d’accueil en

logements.

= Tableau détaillé de I’évaluation des gisements

SURFACE |FAISABILITE

Justiication de la faizabiiné

PARCELLE EN Z0NE BLELE DU PPRL

Tertsin arclsvé, N& it of itude sur parcelle privée D laumoine 2 ou indiviz

Enjeun agricoles mais potentiel construct & dtudier

Enjeun agiicoles maks potentiel constuctf 3 éudier

Enjeun agicoles maiz potentiel consructd & dudier

Enjeus agricoles mas potentel constiuctd & Sudier

5|
2|
2|
3| Enjeus agicoles mas porentiel constuced & éudier
2|
2|
2

Torrain srclawé, Absence d' aumeins un réseau, Dureté moyenne [wumeins 2 propridtaines cu indivis)

Aocks surfond voisin [servitude de passage], Nécessié dune sendtude sur parcele privée, Duisté moyenne [au moins 2
proprigiaings ou indivis)

Enjeus agiicoles mas potentiel consuctd & duidier

Enjeun agicoles mais potentiel consuctf & dudier

Enjeun agricoles mais potentisl consructf & studier

Enjeun agicoles mai= potentiel consruct & dudiet

Enjeus agiicoles mas potentiel constucti & Sudier

Enjeun agiiocles mais potentiel constuct? & éudier

Enjeun agricoles mais potentiel constucti & étudier

Frooks sutfond voizin [serviude de paszage), Necesshe dune sendtude sur parcele privee, Duiets movenne (2 mons 2
progrigtaines ou indivis)

3
4
1
3|
3
4| Enjeun agiicales mais potentiel consructt a studier
H
g
5
3i

Enjeus agricoles mas potentiel constructf & sudisr

Enjeun agiiccles mais potentiel construct? & studier

Enjeun agiicales mais potentiel constructf & étudier [réfleion en cours)

Enjeun agiioales mais potentiel constructi & tudier

Enjeun agicoles mais potentiel construct & ésudier

Teitain enclavé, Absence d'au meinz un idzeau, Duretéd movenne [sumains 2 peopridesiies cu indiviz)

Accés surfond volsin [serviude de passagel, Néceszré dune senatude sur parcele prwds. Dursté mogenne (au mons 2
progeidtaines ou indivis)

Enjeun agiicales mais potentiel consructf & dudier

Frons surfond volsim erviide de pazzage]. Necerzrs duns senitude sur parools prvée. Drets meyenne (3 mor: 2
igtaires ou indivis]

Enjeun agricoles maks potentiel constructf 3 éudier

Enjeus agiicoles mas pot | uctf & Edier [1éflemion 1

Aoces surfand vaisi [zerviude de passage), Mecesshe dune sendtude sur parcele prves. DUiets mopenne |30 mons =

o indivis]

Terrainencleué, Absence d'aumeins un idzesu, Duretd moyenne [sumoins 2 propridusines ou indiviz)

2 Aocks surfond voisin [servitude de passsge], Nécessié dune servitude sur parcele privée, Dusté movenne s moine 2
progiétaines cu indivis)

Terrain enclavé, Nécessivd June servineds sur parcelle privée, Pas de dureré [ seul propric, Culb)

Enjeun agriooles mais potentiel oonstruct & dtudier

Enjeus agiicoles mas potentiel consmuctf 3 Sudier
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3EE) 453 | MO ENNE 1| Ter ain enclavé, Abzerce d aumains un résoau, D.rbléma!ennb[wmn; 2 propriétaires ou indivis]

36| I68 | MOV ENNE 1| Tenain enclavé, Absersce d au mairs un 1éseau, Duretd movenne [3u mains 2 propritares ou indivs)

St 334 |MOENNE 2|Tersin enclave, Abserce d sumaine un tézesu, Durets moyenne [sumeins 2 propristsires ou indivis|

230) 1211| MIENNE 3 fored uoisin | e ol 1. e o de sur parcele privée, Pas de durets (1 seu proprio, CUb)
275 2410 | MOYENNE 6| Accks sur ford voisin [serdtude de passage), Absence d'aumoins un & . Duretd e | 8u moiee 2 idtaires cuindviz)
297 557 |MEVENNE 1|4 Fored voisin | de de passagel. Né & ude sur parcele pivée, Pas de durseé (1 sed popio, CUb)
367) 365 [MIOWENNE 1| Becsbs sur fored vatsin | e Mg @ ol ok parcale privée, Pas de dursté (1 seul proprio, CUB]
305 36| MOVENNE 2| Acce [; i . d 1. Absence d'aw main: & Durete i igtai induis)  [oui
37| 153 | MOENNE 3 Fored voisin | servitude d 2agel, Absence d'sumcins un1é . O e | au maine 2 idtai indiviz]
320 1203 | MOVENNE 3| Az sur fored voisin [seniude de passage). Nécesské dune servitude sur pacelle pivée, Pas de dureté 1 seul propiio, CUB)
347 57| MOYENIE ;‘::.I:?:]:ul fersd voisin (senitude de passagel. Auve (3 préciser dans chaervations], Duretd movenne [au moins 2 progeidesies ou
4 2381 MOVERNE 6| Terain on secondrideau avec accés sur voie, Absence < aumoins unrésea, D e [au moins 1

Terrain enclavé, Absence d'sumains un éseau, Pas de dureé (1 seul propria, CLE)

Terain enclavé, Abserce daumains unéseau, Pas de dureté (1 seul proprio, CLB]

teord woisin | tude d 1. Absence & s mains & . O & laumoins 2 itai indivis)

Aecis aur forvd voisin (serinude d N i d\ i parcelle pivée, Pas d

1seud propiio, CUB)

Terrain enclave, Absence daumains unéseau, Pas de dureté [T seul proprio, CUB)

Terman enclavé, Abserce d au maing un iéseau. Pas de durese (1seul prapria. CLE

Teman enclavé, Abserce d au mains un 1éseau, Pas de duresé (1 seul proprio. CLB)

1| Aecds sur fered voisin [serstude d M d d paicele pivée, Paz de d 1 seud propiio, CUB)
14 fored v I e de p. gel. Sbsence d'aumans . O menne laumolns 2 ' o Indhis)
1| Moo Fored voisin o fbsence d'aumcins & . O & i i 2 igtai incivis)
1 ¢ fored voisin | de d . e ad de sur parcelle privée, Pas de durete [ zeud proprio, CLE)

265 2041|MOYENNE 5| Aoes sur fond voisin lsendtude de paszage). Absence d'au maoins un rdsesu, Duietd movenee [au moins 2 propridaies ouindiis]
10z 45| SIMPLE 1| Tatrain svec Fapade sur uoie. Tarrain dessen par le s potable, Telecirioid st Tasssinisement, Pas de duneté [ seul propiie, CUB]
o7 73| SIMPLE 2| Terrain svec fagade sur voie, Termain desseni par [2au potable, lelectricité et [asssinissement. Pas de dureté (1 seul proprio, CUR]
15 T38| SIMPLE 2| Terrain avec fagade sur vole, Ternain desseni par e au potable, leleciricité et [assairssement, Pas de duneté (1 seul propnia, CUb)
118 554| SIMPLE 1| Terrain svec Fagade sur uoie, Terrsin desseri par e au potable, Telectricité et Masssinissement, Pas de dureté [ seul proprio, CLE)
121 3| SIMFLE 3| Terrain avec fagade sur voie, Temain desservipar [ au potable, lelectricité et lassainissement, Pas de dureté (1 seul proprio, CUb)
125 1151| SIMPLE 3| Tenrain avec lagade sur vole, Terrain desseni par [2au potable, lelectiicité et [assainissement, Pas de dureté (1 s2ul proprio, CUb)
124 1043| SIMPLE 3| Terrain svea fagade sur vaie, Terrain dessenipar l'e au potsble, Telectricité et lass sirissement, Pas de duretés [ seul propria, U]
™ B3| SIMPLE 3| Terrain aves fagade sur vaie. Terrain dessenipar 230 potable, Telectricité et [asssinissement, Paz de dursté (1220l proprio, CLUB)
128 T33|SIMPLE 2| Terrain avec fagade sur vole, Temain dessen par [2.2u porable, [electiciié et [assanissement, Pas de dureté [1seul proprio, CUE]
13 a7a|SIMPLE 1| Terrain aveo fagade sur vaie, Terrain dessewipac l'e au potable, Telectriaité et lassainizsement. Pas de dureté [1 seul proprio, CUb]
163 051| SIMPLE 3| Terrain avec fagade sur voie, Terain dessemi par leau potable. lelectricité et lassainissement, Pas de dureté (1 seul proprio, CUB) | oui
166 544| SIMPLE 1| Terrain svec fagade sur vole, Tenain dessemi par e su potsble, lelectricité et laszsirssement, Pas de dureté (1 zeul proprio, CUB) | ol
161 S06| SIMPLE 2| Terrain avec fagade sur voie, Terrain desseni par ['e au potable, Telectrioité et lassasirissement, Pas de dureté [1 seul propric, CLUEB]
160 556 SIMPLE 2| Terrain avec fagade sur vaie, Temain dessenipar [2au potable, lelectricité et [assainissement, Pas de duneté (1 seul proprio, CUb)
165 37| SIMPLE 1| Terrain svec [agade sur vale, Tenain dessen par l'e au potsble, felecricié et [aszainEsement, Paz de dureté (1seul proprio, CUL)
170 1061| SIMPLE 3| Torrain sves fagade sur voie, Tetrain dessenipa ['o s potable, Telectriaité at Tassainissement. Pas de duneté (1 seul propria, CUB] | oui
el 555|SIMPLE 1| Terrain avec tagade sur voie, Terrain dessemipar [2au potable, [2lectricité et [asssinissement. Pas de durets (1 seul progria, CLBI
226 534|SIMPLE 1| Terrain avec fagade sur vale, Tenrain dessen par l'e au potsble, lelecticité et [assairssement, Paz de dureté (1 seul proprio, CUL)
228 £50{SIMPLE 2| Torrain aveo fagade sur voie, Terrain dessewipar l'eau potable, lelectrioité ot lassairissement, Pas de duneté (1 seul proprio, CUL)
220 2373 SIMPLE 6 Terrain svec fagade sur voie. Temain dessenipar [2au potable. lelectricité et [assainissement, Pas de dursté [1 s2ul proprio, CUb)
242 54| SIMPLE 1| Terrain svec fagade sur vole, Terrain desseml par l'e au potable, lelectriciié et laszsiressement, Pas de dureté (1220l proprio, CUB)

L’évaluation de la faisabilité des gisements fait notamment ressortir les gisements correspondant
a des parcelles de culture de pomme de terre dont la dureté est forte.

NB : les numéros de gisements ne se suivent pas nécessairement. Au total 287 gisements ont été
identifiés. A noter que les gisements sont identifiés a la parcelle.
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4.2.5 ETAT DE LA VACANCE

Sur I'ensemble de I'lle, les logements vacants représentent 2% de I'ensemble du parc et 1% a
Noirmoutier-en-I'lle selon le RGP INSEE 2020.

La tension sur le marché immobilier est extrémement forte et limite fortement la vacance.

4.3 Bilan des capacités d’urbanisation

A travers les étapes méthodologiques décrites précédemment, I'analyse a permis d’identifier un
potentiel théorique de 817 logements dans I’ensemble des gisements n’ayant pas encore fait
I’objet d’un permis de construire ou d’une déclaration préalable pour une surface cumulée de 32.5
ha environ. Pour 31%, ces gisements présentent une faisabilité simple.

Ce potentiel apparait important s’expliquant par I’extréme morcellement du foncier a I’échelle de
I'tle mais la complexité de la mise en ceuvre d’opérations d’aménagement est significative en lien
avec ce morcellement, malgré ou en raison de la pression immobiliere permanente.

e Tableau de synthése intermédiaire : FAISABILITE

SIMPLE | MOYENNE [JCOMIBBEREN Total général

Nombre de gisements 90 134 64 288
Nombre de logements 220 391 206 817

Cette ressource fonciere potentielle est donc effectivement a relativiser.

Les gisements sont soit morcelés, soit présentent des tailles variables mais qui restent limitées et
ne relévent pas d’une maitrise fonciere publique.

Ce qui ne permet pas d’assurer une production rapide de logements permanents pour répondre
aux objectifs du PLH si on se référe a la nature de la production privée orientée massivement vers
la résidence secondaire.

Un conventionnement est cependant en cours avec I'EPF sur des secteurs identifiés prioritaires
dans le cadre de I'étude de gisements fonciers portée par I'EPF et réalisée par Espelia et Citta
urbanisme paysage.

Sur la base du niveau de faisabilité identifié préalablement, il s’agit donc de passer du « potentiel
théorique » des capacités d’urbanisation au « potentiel pratique » effectivement mobilisable a
court terme.

A cet effet, un coefficient de mobilisation différencié est affecté globalement a chaque niveau de
faisabilité. Il a été considéré que :

= 50% des gisements de faisabilité simple pourraient é&tre mobilisés a court terme (pour
tenir compte du fait que tous les propriétaires de ces gisements n’envisagent pas
nécessairement de projet), sous réserve du contexte économique de 2024 ;

= 20% des gisements de faisabilité moyenne sont mobilisables a court terme (pour tenir
compte de la contrainte identifiée, parfois difficile a lever) ;

= 5% des gisements de faisabilité complexe sont mobilisables a court terme (pour tenir
compte des multiples contraintes identifiées).

Le tableau ci-dessous récapitule les résultats de I'identification des capacités d’urbanisation
encore inexploitées, apres affectation des coefficients de mobilisation différenciés.
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. Tableau de synthése final d’évaluation du potentiel
SIMPLE | MOYENNE [JCONIBEEREN Total général
Nombre théorique de logements 220 391 206 808
Coefficient de mobilisation sue le 50% 20% 59
terme du PLU
Potentiel pratique 110 78,2 10,3 199

Le « potentiel pratique » des capacités d’urbanisation est donc de I'ordre de 200 logements pour
la commune de Noirmoutier-en-I'ile soit 'équivalent de 4 années de constructions nouvelles
(objectifs PLH) mais sans fléchage vers le logement permanent et accessible. En effet, le PLU ne
prévoit aucune disposition dans ce sens soit sous forme d’OAP, de « servitude de mixité sociale »,
régulation des meublés de tourisme... telles que rendues possible par le code de 'urbanisme.

NB : ce potentiel a été évalué sur I'année 2024 et ne tient pas compte des conséquences de la

révision du PPRL en cours : il sera probablement revu a la baisse.
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4.4 Evaluation de la disponibilité du foncier communal
On a vu plus haut que la commune et la communauté de communes ménent une veille fonciére qui permet d’acquérir au coup par coup des biens en vue d’y
réaliser la politique publique du logement. La programmation assurée par ce biais atteint un peu plus de la moitié des objectifs du PLH. D’autres leviers
apparaissent nécessaires pour répondre aux objectifs du PLH. Les zones AUh du PLU en vigueur sont susceptibles de constituer une réponse.

= Localisation des zones 1AUh et 2AUh

NOIRMOUTIER-EN-LLE (85)




* Localisation des zones 1AUh et 2AUh dans le bourg de Noirmoutier-en-I'lle et au Vieil
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NOIRMOUTIER-EN-LLE (85)

ZONE 1AUH ET 2AUH

LEGENDE :

"7 Enveloppe_urbaine
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5 BILAN DES ZONES 1AUH :

Il reste des parcelles a viabiliser et/ou a construire sur les zones 1AUh. Toutefois, la commune
dispose de foncier uniquement au Champ Marteau qui puisse garantir la production de logements
a l'année : 49 logements sont prévus a court terme sur la partie restant a aménager dont 11
logements locatifs sociaux, 4 locatifs communaux et 23 en accession aidée, soit 38 logements
permanents (Locatif privé de la commune et Vendée Habitat).

5.1.1 BILAN DES ZONES 2AUH :

La maitrise fonciére communale? des zones 2AUh s’établit de la maniére suivante :

Nom du secteur Taille de la |Part de propriété fonciere de la
zone commune sur la zone en
pourcentage
NOROIT 0,4 0
TRAQUES/CHATTE (Vieil) 1,9 14%
PRAUX (Vieil) 04 26%
MADELEINE (Vieil) 0,6 37 %
LAGRIE 2,4 1%
LONGUES PIECES 1,2 0
FONTENELLE 1,7 62 %
PRE DU PAIN (Face allée des 0,7 15 %
Lutins)
LA TOUCHE (Face allée des 0,8 0
Lutins)
RUE DE LATOMBE 5,2 19 %
PUITS DE LA PASSE 1,3 37 %

Le secteur des Fontenelles ressort nettement avec 62% du périmeétre de la zone 2AUh identifié
en tant que propriété communale, d’un seul tenant. Il est exploité par des agriculteurs sous
forme de bail précaire et est donc mobilisable aisément.

La zone 2AUh des Fontenelles s’inscrit dans les limites de I'enveloppe urbaine et en continuité de
la centralité de Noirmoutier-en-I'lle. La zone 2AUh de la Madeleine est maitrisée a hauteur de 37%
seulement de la superficie, de maniére discontinue et est située au Vieil. Il en est de méme pour
le secteur du Puits de la Passe.

Par ailleurs, elle se situe dans I'isochrone « 15 min » pour un déplacement a pied par rapport au
centre-bourg et en particulier par rapport a I’école publique primaire de la rue Richer.

2 Source : Mairie
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<{ CALCULER UNE ISOCHRON&

DEPART = 47.0017/-2.2459 0}

isochrone

TEMPS 0 h 15 min

MODE DE TRANSPORT

= @

SENS DE PARCOURS
Départ v
PASSAGES AUTORISES
J Péages

v Ponts

5.1.1 CONCLUSION SUR LA CAPACITE DU SECTEUR DES FONTENELLES A S’INSCRIRE
DANS LA POLITIQUE PUBLIQUE DU LOGEMENT

Le bilan annuel du PLH fait état de la nécessité de continuer de produire du logement public et
notamment du locatif social pour atteindre les objectifs du PLH 2022-2027 et répondre a la
demande locative et au logement des actifs au plus pres des emplois et des services.

Les éléments ci-avant permettent également de relever que le niveau de disponibilité du foncier
(cf. notamment les gisements fonciers de faisabilité « simple » et les zones 1AU non aménagées)
ne garantit pas une mobilisation suffisante pour la création de nouveaux logements permanents
destinés aux familles d’actifs de I'ile et de la commune.

Le bilan des zones 2AUh fait ressortir le secteur des Fontenelles comme seul secteur en capacité
de mettre en ceuvre rapidement une opération publique de logements pour s’inscrire dans le
cadre du PLH 2022-2027.

5.2 L’inscription du projet des Fontenelles dans les engagements
locaux en faveur de I'adaptation au changement climatique :

La prise en compte des risques littoraux en amont du projet :
Le projet devra tenir compte de la révision du PAPI et du PPRL en cours.

Il convient de noter que la cote du terrain du site du projet de logements des Fontenelles voisine
de 6 m NGF se situe au-dessus du niveau extréme Xynthia moyen (4 m NGF).

L’atteinte de la neutralité carbone a I’horizon 2040 :
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La Communauté de communes de I'lle de Noirmoutier a décidé de s’engager dans une démarche
volontaire d’élaboration d’un Plan Climat Air Eau et Energie Territorial (PCAEET), appelé
Clim’actions validé en janvier 2024 qui s’appuie sur I'ambition d’atteindre la neutralité carbone en
2040 et a permis de faire émerger 8 axes. L'opération d’aménagement des Fontenelles doit plus
particulierement s’inscrire dans les axes A, B, C, D, F et G du programme d’action du PCAET

e Axe A:Unefle qui privilégie la mobilité douce

Le développement d’une offre de logements permanents dans I'ile et en particulier
en continuité du centre-bourg de Noirmoutier contribue a limiter les besoins en
déplacements motorisés et le recours aux mobilités douces du quotidien.

e Axe B:Uneile qui encourage I'adaptation des batiments

Le logement contribue largement & la production de gaz a effet de serred. Les
logements nouveaux doivent intégrer en amont, dans leur conception, la réduction
des consommations énergétiques.

e Axe C:Unefle quitient compte du changement climatique dans son aménagement

L'adaptation de I'lle a I'évolution du niveau de la mer et I'augmentation des
températures constituent un enjeu majeur. L'objectif est de réduire sa vulnérabilité.
La révision du PAPI et du PPRL s’inscrit dans cet enjeu. Le projet devra en tenir compte
et étre concu de maniere a éviter les ilots de chaleur.

La préservation des zones humides existantes dans le périmetre d’étude, voire leur
restauration limite I'altération des fonctionnalités écologiques du territoire.

e Axe D :Uneile qui développe une alimentation saine et locale
e AxeE : Unefle qui adapte son économie locale
e Axe F:Unefle ol I'eau est une ressource précieuse

La conception des opérations d’aménagement et des logements doit contribuer la
réduction des consommations d’eau et a améliorer la gestion des eaux pluviales,
notamment en limitant I'imperméabilisation des projets urbains, et en concevant des
espaces publics verts sans recours aux produits chimiques.

e Axe G: Uneile productive d’énergies renouvelables

Le logement contribue largement a la production de gaz a effet de serre®. Les
logements nouveaux doivent intégrer en amont, dans leur conception le recours aux
énergies renouvelables pour satisfaire les besoins.

e Axe H: Une fle mobilisée

5.3 Conclusion sur l'intérét général du projet

L'opération d’aménagement des Fontenelles permettra de répondre aux besoins constants en
logements permanents nécessaire au maintien des équilibres démographiques et économiques
de la commune de Noirmoutier-en-Ille et de I'lle de Noirmoutier d’'une maniére plus générale,
considérant que la production reste majoritairement orientée vers les résidences secondaires.

3 Les secteurs des transports et du bétiment contribuant a hauteur de 83 % des émissions de gaz a effet de serre (source : PCAET)

* Les secteurs des transports et du bdtiment contribuant a hauteur de 83 % des émissions de gaz a effet de serre (source : PCAET)
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Les politiques publiques ont permis par exemple de développer le parc locatif social depuis une
dizaine d’années (163 logements soit 3.5% du parc en 2014 et 258 logements soit 5.4% en 2023).

Cette opération publique de logements permet de maitriser de maniére durable le colt de
production des logements et de garantir leur maintien en tant que logement permanent et ainsi
assurer le logement des familles d’actifs de la commune et de I'ile et de répondre aux objectifs
du PLH.

L'opération d’aménagement des Fontenelles s’inscrira dans la trajectoire définie par le PCAEET
d’adaptation de I'ile de Noirmoutier au changement climatique et notamment par :

- La prise en compte du risque inondation et la gestion des eaux pluviales ;

- Le recours aux mobilités douces du quotidien est rendu possible par le choix du site des
Fontenelles en continuité du centre-bourg de Noirmoutier-en-I'lle, aprés évaluation des
différents scénarios en fonction de leur niveau de maitrise fonciere publique ;

- Le programme de logements visera la sobriété énergétique et en consommation d’eau ;

- La conception des espaces extérieurs visera la perméabilité des sols, le renforcement de
la biodiversité et I'absence d’ilot de chaleur.

L'opération d’aménagement des Fontenelles s’inscrit d’emblée dans son environnement en
intégrant en amont une démarche « Eviter-Réduire-Compenser » en lien avec la préservation
des zones humides pédologiques identifiées sur la réserve fonciére propriété de la commune de
I'tle de Noirmoutier. Ainsi, 'emprise fonciere communale identifiée en amont du projet totalise 1
ha. Le périmétre de I'opération d’aménagement est ramené a 0.5 ha environ, mais sera a affiner
en fonction des dispositions a mettre en place notamment pour la prise en compte du risque
inondation pluvial.

De ce fait, le projet des Fontenelles destiné a mettre en ceuvre une politique publique du
logement adaptée aux besoins de I'lle de Noirmoutier revét un caractére d’intérét général.
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6 NOTICE DE PRESENTATION RELATIVE A LA MISE EN
COMPATIBILITE DU PLAN LOCAL D’URBANISME DE LA
COMMUNE DE NOIRMOUTIER-EN-L’ILE

6.1 Diagnostic et état initial de I’environnement

La commune de Noirmoutier-en-I'lle se localise dans le département de la Vendée. Elle se situe
sur la partie nord de Noirmoutier séparée du reste de I'ile par des marais salants, accessible depuis
la RD 948 qui relie I'lle et le continent par le pont.

La superficie du territoire communal est de 19,97 km?2. En 2021, la commune comptait 4 485
habitants.

6.1.1 PRESENTATION DU SITE
La présente procédure concerne le secteur des Fontenelles situé au nord-ouest du centre-bourg
de Noirmoutier sur une parcelle agricole d’un seul tenant, propriété communale et exploité sous
forme de bail précaire pour la culture de la pomme de terre.

5 Source : INSEE, RP 2021
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Localisation du projet a I’échelle communale

DIACNOSTIQUE ECCLOCIQUE
PLU de Neirmoutier (85)

C ¢ LOCALISATION
f X e B e détuds

e MO MO TIER

L EN-UHE

6.1.2 MILIEU HUMAING6

6.1.2.1 DEMOGRAPHIE’

Une population permanente a la baisse

La commune de Noirmoutier-en-I'lle compte 4 485 habitants en 2021, contre 4 666 en 2015 et 4
567 en 2010.

Alors que la variation annuelle moyenne de la population était de +1,5% entre 1975 et 1982 due
en grande partie au solde migratoire (+1,4%), I'accroissement démographique ralentit depuis les
années 1990 en raison d’un solde naturel négatif (tendance commune a toutes les communes de
la fagade atlantique). Sur la période la plus récente (2015-2021), la variation annuelle moyenne
de la population est de -0,7 % avec notamment un solde naturel de -1,4%. Le solde migratoire
reste au contraire élevé (1,4% entre 2010 et 2015 et 0,7% entre 2015 et 2021), limitant ainsi la
baisse de la population.

Le maintien d’'une population permanente est un enjeu majeur pour la commune et pour l'ile,
en vue de maintenir une dynamique sociale et économique a I’année.

% Source : INSEE, RP 2021
7 Source : INSEE, RP 2021
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Le maintien d’'une population permanente est un enjeu majeur pour la commune et pour l'ile,

en vue de maintenir une dynamique sociale et économique a I’année.

Une population vieillissante

A l'instar des territoires littoraux vendéens, les habitants de I'lle sont plutot agés. La part des
personnes agées de plus de 60 ans représente 50% de la population de la commune de
Noirmoutier-en-Ille en 2021. Cette part reste inférieure au 52,6% de plus de 60 ans de la
commune de Barbatre mais supérieure a la représentation de cette population au sein des
commune de La Guériniére et de I'Epine (respectivement 42,9% et 45,5%). Ce chiffre atteste d’'un
vieillissement général de la population identifié a I’échelle nationale et plus marqué pour la

commune.
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Evolution de la population par tranche d'age
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Ainsi, au maintien d’une population permanente s’ajoute I’enjeu de son renouvellement.

Des ménages de plus en plus petits

Le nombre de personnes par ménage ne cesse de diminuer depuis les années 1970.
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Evolution de la taille des ménages
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En termes de composition des ménages, les éléments suivants peuvent étre soulignés :

- Les ménages d’une seule personne sont les plus représentés sur la commune (42%)
- 38% des ménages sont composés de couples sans enfants ;

- 13% des ménages sont composés de couples avec enfants

- 7% de familles monoparentales.

Composition des ménages en 2021
B Ménages d'1 pers. B Ménages sans famille B Couples sans enfant
m Couples avec enfant(s) Familles monoparentales
VENDEE
CC DE L'ILE DE NOIRMOUTIER
NOIRMOUTIER EN L'ILE 42 0 38 13
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En 2021, plus de 61,9% des ménages se sont installés depuis plus de 10 ans sur la commune,
témoignant d’une certaine stabilité des ménages. 25,2% des ménages ont emménagé il y a moins
de 5 ans sur la commune, dont 10,1% depuis moins de 2 ans contre 30.5% pour la moyenne
départementale

Part des ménages en fonction de leur ancienneté
d'emménagement (en 2021)

B Depuis moins2ans ®MDe2ad4ans M®MDe5aY9ans 10 ans ou plus

NOIRMOUTIER EN L'ILE CC DE L'ILE DE NOIRMOUTIER VENDEE

Les ménages familiaux (couples avec enfants et familles monoparentales) représentent 20% des
ménages contre 32% pour la moyenne départementale en 2021 révélant les difficultés pour se
loger sur I'lle : peu de locatifs, des prix trés élevés.

6.1.2.2 HABITAT

Un parc de résidences secondaires dominant

Depuis 1968, la part de cette catégorie de logements, n’a eu de cesse d’augmenter jusqu’a
représenter en 2021 68,7% du parc de logement de la commune en 2021.
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Répartition des logements par catégorie en
2021

NOIRMOUTIER EN L'ILE CC DE L'ILE DE NOIRMOUTIER VENDEE

M Résidences principales M Résidences secondaires Logements vacants

L’hébergement de court séjour : un marché économique en plein essor et concurrencant le parc
permanent
Le diagnostic mené dans le cadre de I'élaboration du PLUi de la CCIN contient le constat suivant :

L’échantillon des logements mis en ligne sur les plates-formes de location de courts séjours
analysé en juin 2023 apporte des premiers renseignements :

- Un total de 1250 logements identifiés au 06 juin 2023 sur deux de ces plateformes de
location en ligne, soit 8% du parc de logements qui relevent de cette offre dédiée aux
courts séjours ;

- Une offre présente sur tous les quartiers urbanisés de I'lle de Noirmoutier ;

- Une mise en location de ces meublés au moins 120 jours par an pour 67% de cette offre ;

- Un taux de remplissage a 'année d’environ 60%, avec un pic estival d’une offre quasi-
compléte et une réservation entre le quart et le tiers en janvier.

Cette offre vient accentuer le caractére dynamique de la présence de la population sur l'ile, en
contraste avec une population permanente qui diminue.

Cette mobilisation du parc d’habitat pour constituer de I’hébergement de court séjour vient en
concurrence avec les résidences pour une population permanente.

L‘offre en hébergement de court séjour est par ailleurs surreprésentée dans la commune de
Noirmoutier-en-I'ile.
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Un marché de 'immobilier pour les hauts revenus

L’attractivité résidentielle et la dynamique touristique générent une forte pression sur le marché
immobilier de I'lle de Noirmoutier. Les prix de I'immobilier sont particulierement élevés sur la
commune de Noirmoutier-en-Ille. Le prix moyen au m? pour une maison est de 5 715 € et de 4
526 € pour un appartement.

<1395 € e S - 07T €

b

Prix de 'immobilier (Source : meilleurs agents)

Ce prix s’inscrit dans une dynamique générale de prix élevés sur la cote atlantique mais qui reste
toutefois exacerbée sur la commune.

Une majorité de propriétaires

Les trois-quarts du parc des résidences principales appartiennent a des propriétaires, une
situation stable sur la derniere décennie et proche de la Vendée (72% en 2021) mais qui exclue
une partie des familles et des actifs de I'lle qui n’ont pas la capacité financiere de se loger sur l'ile,
ou qui sont confrontés a la difficulté et au colt des déplacements domicile-travail.

Résidences principales selon le statut d'occupation en
2021 (en %)

M Propriétaire M Locataire Logé(s) gratuitement

COMMUNE (%) INTERCO (%) DEPARTEMENT (%)
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La maison individuelle reste le modéle majoritaire

La part de la maison individuelle reste le modeéle prédominant, bien que sa part soit nettement
inférieure a la moyenne départementale, attestant d’'une mixité des formes baties en lien avec la
vocation touristique et la rareté du foncier sur I'lle : de 2013 a 2023, 59,7% du parc de logements
autorisés reléevent de la maison individuelle,Ll’individuel groupé compte pour 12,6% des
constructions, et le collectif pour 18,1%.

typologies des logements crEES entre 2013 et 2023

M Individuel pur W Individuel groupé | Collectif Résidence

VENDEE 14,4% 10,6%

NOIRMOUTIER EN L'ILE 59,7% 12,6% 18,1%

Une mixité sociale a consolider

Le parc de logements locatifs sociaux de I'lle totalise 258 logements en juin 2024, soit 5.4% du
parc de résidences principales en 2023 contre 3.5 en 2014. 41 logements supplémentaires ont été
réalisés entre 2019 et 2023 dont 23 pour la commune de Noirmoutier-en-Ille.

La demande locative sociale a I’échelle de I'ile a évolué de la maniére suivante :

La demande locative sociale
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Elle confirme I’augmentation des besoins en logements abordables depuis une dizaine
d’années, en particulier pour la commune de Noirmoutier-en-I'lle. Le parcours résidentiel est
aujourd’hui bloqué par le marché de I'habitat, avec des difficultés pour un locataire du parc
social comme privé d’accéder a la propriété et permettre une rotation fluide du parc.

Une production de logements fluctuante

A I'échelle de I'lle de Noirmoutier, le niveau de production récent se situe en dessous de la
moyenne des 8 derniéres années et en dessous (87%) des objectifs annuels du PLH.

La construction neuve
Production de logements et objectifs du PLH

lle de Noirmoutier: Objectif PLH*
atteint a hauteur de 87% sur la période
2022 - 2023

300 7000

200

3000

. Objectif PLH* +100 logts/ans
100 -
0 I I I I 1000

2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

Collectif Enrésidence WM Individuel groupe B Individuel pur esssObjectif e—lendée

dil
de la Vendee

La production de logements oscille autour d’'une moyenne de 77 logements par an depuis 2013
sur la commune, soit une production moyenne au-dessus des objectifs du PADD en raison d’un
pic de production en 2014. Sur la période 2019-2023, la moyenne est de 68 logements par an. Elle
reste pour I'année 2022 supérieure aux objectifs du PLH (60 logements par an). Cependant, en
2023 cette production diminue fortement a 47 logements ce qui ne permet pas de s’inscrire au
sein des objectifs du PLH.
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EVOLUTION DU NOMBRE DE logements autorisés
(entre 2013 et 2023)

e NOIRMOUTIER EN L'ILE
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Mais la constante augmentation du nombre de résidences secondaires couplée a cette baisse de
production de logement ne permet pas de répondre a la demande de résidences principales.

6.1.3 CONSOMMATION DE L’'ESPACE

L'article 191 de la Loi Climat & Résilience exprime que : « Afin d'atteindre I'objectif national
d'absence de toute artificialisation nette des sols en 2050, le rythme de l'artificialisation des
sols dans les dix années suivant la promulgation de la présente loi doit étre tel que, sur cette
période, la consommation totale d'espace observée a lI'échelle nationale soit inférieure a la moitié
de celle observée sur les dix années précédant cette date. »

Ainsi, sur la commune de Noirmoutier-en-Ille, la consommation d’espace sur la période de
référence de 2011 a 2020 est de 26,2 hectares dont 46% est a destination de |’habitat et 35% pour
les activités économiques.

Habitat Activité Infrastructure Autre Total
Consommation
d’espace 2011- 10,4 ha 10,4 ha 4,7 ha 0,7 ha 26,2 ha
2020
Part dans la
consommation en 39,7 39,7 17,9 2,7 100
%

Répartition du flux de consommation d’espaces par destination entre 2011 et 2020 (Source :
Portail de I'artificialisation des sols -Cerema)

Sur la période jusqu’en 2031, la consommation ne devrait théoriquement pas dépasser 50%
minimum de la consommation totale sur la période de référence. Ainsi, 13.1 ha pourront étre
consommés au maximum sur la période 2021-2030.

Depuis 2021, la consommation d’espace se poursuit. Afin de déterminer la surface d’ENAF
consommeée jusqu’en 2023, il s’agira de prendre en compte les permis de construire accordés hors
de I'enveloppe urbaine.
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Les permis de construire localisés ci-dessous identifient ceux délivrés depuis 2021, dans et hors
de I'enveloppe urbaine.

La consommation d’ENAF associée aux permis situés hors de I'enveloppe urbaine est de 5.56 ha
depuis 2021.

A noter que la parcelle concernée par le projet d’ouverture a 'urbanisation se localise au sein de
I’enveloppe urbaine.

NOIRMOUTIER-EN-L1LE (85)

CONSOMMATION DEPUIS 2021

LEGENDE :

i Enveloppe_urbaine

Permis accordé depuis 2021 hors enveloppe urbaine
I Permis accordé depuis 2021

; Réalisation : Ouest am, Juliet 2024
- o TTO0 | ¥ Source : Cadastre.gouv
S SRR SCR : RGFY3 f Lambert-93 (EPSG:2154)

L’emprise de projet sur le secteur des Fontenelles sera au maximum de 5 000m2 suite a la mise
en place d’une démarche « Eviter Réduire Compenser » imposée par la présence d’une zone
humide. Le projet urbain n’engendrerait pas de consommation fonciére excessive susceptible
de remettre en cause I'objectif de réduction de la consommation d’ENAF introduit par la loi
Climat & Résilience.

6.1.4 CONTEXTE ECONOMIQUES

8 Source : INSEE, RP 2021
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En 2021, le taux d’activité parmiles 15 ans ou plus est de 42,6%. Ce pourcentage est inférieur a la
moyenne départementale (54,2%). 75,1 % des actifs travaillent a I'intérieur de la commune,
proportion bien supérieure a I’échelle intercommunale (54,7%) et a I'échelle départementale
(33,8%) expliquée par le role de la commune dans l'armature territoriale et son poids
démographique dans I'lle.

LIEU DE TRAVAIL DES ACTIFS EN 2021
80 75,1
70 66,2
60 54,7
50 45,3
40 33,8
30 24,9
20
10

NOIRMOUTIEREN L'ILE ~ CC DE L'ILE DE NOIRMOUTIER VENDEE

Actifs travaillant dans la commune de résidence

M Actifs travaillant dans une autre commune

Le secteur « commerce, transports, services divers » compte le plus grand nombre d’emplois sur
la commune, en 2021, en lien avec le poids de I’économie touristique :

v/ Commerce, transports, services divers :47,9% ;

Administration publique, enseignement, santé, action sociale :25,4 % ;
Agriculture : 9,5 % ;

Construction : 8,8 % ;

Industrie : 8,4 %.

AN N NN

EMPLOIS PAR SECTEURS D'ACTIVITES (%)

Administration publique, enseignement,
santé, action sociale

Commerce, transports, services divers
Construction

Industrie

Agriculture

0 10 20 30 40 50 60

w2021 m2015

En 2021, I'lle de Noirmoutier est considérée comme un péle d’emplois, elle présente un taux
d’emploi de 64,2%. Et Noirmoutier-en-I'lle totalise 64,5% des emplois de I'ile.

L’enjeu autour du logement des actifs est ainsi rappelé : la difficulté a trouver un logement
complexifie les recrutements dans de nombreux secteurs d’activités (emplois saisonniers,
santé...) et fragilise les activités économiques de I'ile.
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6.1.5 CONTEXTE AGRICOLE

L'économie agricole de I'lle repose sur la péche, la saliculture, la conchyliculture, I'aquaculture, la
production de pommes de terre, les productions animales et végétales.

D’apres le diagnostic agricole établi par la Chambre d’Agriculture en 2023, le site d’étude a un
usage agricole ; la parcelle est référencée en culture de « pomme de terre de consommation ».
Elle présente toutefois un enjeu faible en raison d’un bail agricole précaire.

Il s’agit d’une parcelle agricole cernée par des logements pavillonnaires au sein de I’enveloppe
urbaine.

6.1.6 MILIEUX NATURELS & BIODIVERSITE

6.1.6.1 ZONAGES REGLEMENTAIRES ET D’ INVENTAIRES RELATIFS AUX MILIEUX NATURELS

Zonages réglementaires

Aucune zone Natura 2000 ne recoupe le site d’étude.

Cependant, dans un rayon d’1km autour du site se trouve une zone de protection spécial (ZPS) «
Marais breton, Baie de Bourgneuf, lle de Noirmoutier et foret de Monts ».

14



Déclaration de projet emportant mise en compatibilité du PLU de Noirmoutier-en-l'ile J ouest am"
DOCUMENT DE TRAVAIL

Zonages d’inventaires

Aucune zone naturelle d’intérét écologique, faunistique et floristique (ZNIEFF) ne recoupe le site
d’étude.
Les ZNIEFF les plus proches du site d’étude (rayon de 1km) sont les suivantes :

- ZNIEFF de type 2 « lle de Noirmoutier »
- ZNIEFF de type 1 « Marais salé de Noirmoutier, La Bosse, Luzeronde »
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Le site d’étude se situant au sein de I’enveloppe urbaine, et étant occupé par la culture de
pomme de terre, il n’y a pas de connexion avec les sites NATURA 2000 et ZNIEFF environnants.
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6.1.6.2 AU TITRE DE LA TRAME VERTE ET BLEUE
Le projet se situe a proximité d’un réservoir de biodiversité au titre du Schéma Régional de
Cohérence Ecologique.

= — 4 Schéma Régional de Cohérence
blOd Iver lte Ecologique (SRCE)

DU TERRITOIRE

Réservoirs écologiques A
Source : SRCE

‘\\»l

Légende
—SRCE cours d'eau
~~Corridors cours d'eau
~~Grands corridors
“iLimites des Communes
ICorridors territoires
== Corridors vallée
= SRCE réservoirs
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Projet d’Aménagement et de Développement Durables Axe 1. les du
Noirmoutier en I'Ile @m La plaine agricole et marais, supports
d'activités pnmaires & préserver

@D Milieux naturels ou présentant des
qualiés paysagéres fortes (dunes, plages,
boisements...)

e Optimisation de l'enveloppe urbaine
les des

quartiers

Axe 2. Promouvoir une ville active

@7z  Zones & urbaniser 3 court-moyen terme 3
vocation principale d'habitat

Zones & urbaniser & long terme A vocation
principale dhabiat

@Zp lones b urbaniser & lont terme sans
vocation définie

@z Tones & vocation principale d'activités
(existantes ou futures)

Centralités & conforter  (commerce,
services ...)

Entrée de ville & requalifier (vocation
commercisle affemée)

Axe 3. Assurer une gestion dynamique des
richesses st des risques llés au littoral

< 0

Réaffirmer le rdle stratégique du port de
I'Herbaudiére

Cunt / Mows 2000

% Vocation touristique *culture - patrimoine®
1 du port au Boucaud
| ] Cor et ge
H § 1a station d'épuration
|
i Assurer une Intégration paysagére de
2 qualité aux campings
 J PR les b5 &
les d' en
)\/ prenant  en comgte les  situations
g8 ciraoia existantes
W cimaoia Plan Lokl I Urbanisro | PADD | Vorsion posie anprobasior ok projes oo PLU f 10 mars

Les orientations du PADD du PLU rappellent que le site d’étude s’inscrit au sein de I’enveloppe
urbaine. A ce titre, il n’entretient pas de lien avec les supports de la trame verte et bleue
communale reposant sur les marais et les continuités écologiques a renforcer.

6.1.6.3 A L’ECHELLE DU SITE

Une prospection réalisée le 5 février 2024 et le 2 décembre 2024 par une écologue botaniste et
pédologue a permis de caractériser le site au plan des habitats-flore, des zones humides et de la
faune’®.

Ses conclusions sont les suivantes :

Enjeux relatifs aux habitats

= Une absence d’habitat protégé ou de plante protégée ;

° Voir rapport d’inventaire en annexe.
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Cartographie des habitats
- s Bes eb

-s(f : 5/

Enjeux relatifs a la faune

= Une absence d’enjeu pour la faune car le site est entierement artificialisé.

Enjeux relatifs aux zones humides

= 19 sondages pédologiques ont été réalisés dans l'aire d’étude. 10 sondages sont
indicateurs de zone humide.

Localisation des sondages pédologiques

DIAGNOSTIQUE ECOLOGIQUE
PLU de Noirmoutier (85)

: Ouet e, Décambre 2034
usst Q' T
' B 507 RGPE | Lt 93 (EPSG.3154)
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Les zones humides totalisent une surface de 6 865 m?, soit prés de 65 % de I'aire d’étude (10 510
m3).
Les enjeux du secteur reposent sur les zones humides pédologiques identifiées (fort enjeu).

Le site d’étude présente un enjeu zone humide fort sur la partie sud de la parcelle et impose de
mener une démarche « Eviter-Réduire-Compenser » afin de limiter ses incidences sur
I’environnement.

A noter que d’emblée, la commune a choisi de limiter au maximum les incidences du projet sur
les zones humides en ne retenant en tant que périmétre opérationnel que la partie nord située
en dehors des zones humides prospectées. Toutefois, un évitement total n’est pas envisageable
dans la mesure ou 'acces au site ne peut s’envisager que par la rue des Fontenelles au sud, la
petite voie en impasse en limite nord-est étant privée.

6.1.7 CYCLE DE L’'EAU

6.1.7.1  EAU POTABLE
Le site d’étude est raccordé au réseau d’eau potable en limite nord est de la parcelle et au niveau
du chemin des Fontenelles.

La pression touristique a I'échelle de la Vendée qui entraine une pression estivale sur la
ressource en eau constitue une préoccupation qui se renforce compte tenu des évolutions
climatiques pour I'lle de Noirmoutier comme I’ensemble de la Vendée : la maitrise des besoins
en eau potable et la performance du réseau d’alimentation représentent des enjeux pour le
projet.

6.1.7.2  EAUX USEES
Le site d’étude est raccordé au réseau d’eaux usées.

La station de la Salaisiere recoit les eaux usées de la commune de Noirmoutier-en-I'lle. Elle
présente une capacité de 37 617 équivalents habitants hors lagunage de secours d’'une capacité
de 13 500 équivalents habitants. Elle dispose d’une deuxieme filiere de traitement pouvant étre
mobilisée pendant la période d’été et une troisieme par lagunage aéré, utilisée en cas de
défaillance des autres filieres. La capacité épuratoire totale est donc de l'ordre de 67 500
équivalents habitants.

En 2022, 100% des analyses sur les rejets étaient conformes.

La capacité de traitement des eaux usées est apte a accueillir un projet de logements sur le site.

6.1.7.3  EAUX PLUVIALES

Le site d’étude est desservi par le réseau d’eaux pluviales constitué par les fossés de la rue des
Fontenelles. Le schéma directeur d’assainissement pluvial est en cours d’élaboration et
déterminera les éventuels enjeux pour le projet d’'aménagement a venir en termes de gestion des
eaux pluviales.

Les dispositions a mettre en ceuvre aux vues des incidences du projet sur le régime des eaux
pluviales nécessitent une approche fine en vue de prévoir les solutions techniques les plus
adaptées.
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6.1.8 PAYSAGES ET PATRIMOINE

Un site a proximité du bourg

Le centre-bourg de Noirmoutier-en-I'lle se constitue d’un centre dont le point d’appel est son
chateau. Les constructions s’y caractérisent par leur continuité. Les implantations sont denses et
en ordre continu le long des voies et espaces publics. Il s’agit d’un paysage trés minéral avec une
architecture variée.

A la périphérie du centre-bourg comme sur le reste de I'ile, on retrouve un paysage urbain avec
un traitement architectural homogéne des constructions : toitures en tuile, murs blanc et
huisseries a dominante bleue, cl6tures de type mur bahut enduites et de couleur blanche...

La parcelle est une enclave agricole qui contraste avec le tissu pavillonnaire. La porosité avec le
quartier d’habitat est assurée par la fagade sur la rue des Fontenelles, les autres limites étant
matérialisées par les clotures minérales en limite des parcelles baties inégales sur le plan qualitatif
(parpaing brut a I'arriere-plan de la photo ci-dessous).

Ce type d’ambiance urbaine constitue une référence dans cette partie de I'lle ol cohabitent
habitat et culture de la pomme de terre.

L'illustration ci-apres met en évidence I'évolution du bati autour du site : Le bati récent qui s’est
étiré le long des anciens chemins d’exploitation et des voies nouvelles s’est attaché a reprendre
les codes architecturaux des constructions des hameaux traditionnels.

51



Déclaration de projet emportant mise en compatibilité du PLU de Noirmoutier-en-l'ile s
DOCUMENT DE TRAVAIL ‘) Ouest dm

Sem | Périmeétre d’étude

©1GN - 202 Mentions légales CGU Données 3 caractiéve personnel © Gestion des cookies

Habitations récentes existantes (R+1) en limite Ouest de la zone 2AUh
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Périmétre du SPR de Noirmoutier-en-I'lle a proximité du site.

A noter qu’il n’existe pas d’enjeu de co-visibilité avec le Chateau ni avec I'abbaye de la Blanche au
nord.
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Des plaines agricoles a proximité

A I'Ouest et au Nord du site d’étude se trouve des parcelles agricoles destinées a la culture de la
pomme de terre.

6.1.9 DECHETS
Un point de collecte sélective des déchets existe non loin du périmétre d’étude.

6.1.10QUALITE DE L’AIR

Aucune station de mesure de la qualité de I’air ne se trouve a proximité du périmétre d’étude.

Celui-ci se trouve a l'interface d’un espace présentant des risques d’émission de polluants de Iair :
le secteur résidentiel est responsable des émissions de composés organiques volatiles liées
notamment au chauffage fioul et des particules fines issues du chauffage au bois.°

6.1.11EMISSIONS DE GAZ A EFFET DE SERRE

En 2021, les émissions de GES s’élevent a 47 kilotonnes équivalent CO2 soit 2% des émissions
régionales. Rapporté a la population, les habitants de I'fle (INSEE) ont un impact plus modéré que
la moyenne vendéenne et régionale.

10 PCAEET
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6.1.12RISQUES NATURELS ET TECHNOLOGIQUES

Le Dossier Départemental des Risques Majeurs (DDRM) de Vendée a été mis a jour en 2019. Il
recense les 12 types de risques présents sur le département, et identifie les communes
concernées par le biais de cartes de synthese. Le tableau ci-dessous précis par quel risque la
commune de Noirmoutier-en-I'lle est concernée.

Risque Constats pour la Commune
wn U
$ 9 | Littoraux ,
T 3 Commune concernée
-(Q m
o c
Inondation Commune non concernée
Cavité /
éboulemen | Commune non concernée
:0_7, Mouvement | !
?L de terrain Retrait )
. Tout le département est
= gonflement ,
g . concerné
S argile
Lo
©
" . Tout le département est
o Sismique .
S concerné
2
= Feu de forét Commune concernée
Météorologique Tout le département est
Radon concerné
o | Industriel Commune non concernée
(] P
3 Rupture de barrage Commune non concernée
(%]
$ @ | Transport de matiéres Tout le département est
O = ,
2 9 | dangereuses concerné
® c .
$ | Minier )
S - - Commune non concernée
Radiologique

Le PPRL a été approuvé en 2015. La révision de ce document a été initié début 2023.

Il identifie des zones inondables sur la commune. Le site d’étude n’est cependant concerné par
aucun de ces zonages. En effet, la cote la plus basse du secteur se situe a 4.3 m NGF! 3 la limite
sud-est du périmetre le long de la rue des Fontenelles, soit au-dessus de la cote du niveau extréme

Xynthia moyen (4 m NGF- niveau de référence actuel du PPRL 2015).

A noter que le PPRL est en cours de révision et est susceptible de modifier la cote de référence de
I’aléas submersion inondation.

' Source : altimétrie Lidar - CCIN
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Il convient de noter que dans le cadre de la démarche « ERC » entrainée par la nécessité de
préserver les zones humides situées au sud du site, seule la partie nord dont la c6te NGF moyenne
se situe a environ 6 m NGF fera I'objet d’un projet, sous réserve cependant de disposer d’une
desserte principale sur la rue des Fontenelles.

X Légende ~

P oS
pw"mml une adeesse ou Un e di tiser e Dandeac
“Recharche: Ihx 2 wa Camrab) - SANS PRECISER (A

o /e parcelle. s35r 53 wiece cadasrae

-pourisim wparad ks diméns aheitrpms, somer b cate
& obtene coe schele gaghcue de “10a" & lade s "

2808 anbas ddrom de acane

- K5 pomatons AMchees CoNCAMENt umement & parcels

QU YOS WeZ 28 BCIONNS (COMDUT DB,

Clis do loctuse-
=12 parcelie ezt pas suee 0 20me md&h (20 Blanche).
Techamp “cone(=) o8 e mnce” méie
= b parcelie ot sAKe on pate ou dams wb*mn-
phdd o4 (797 blews owrowge). & champ “cote(5) de referenca”
ndcue las comes de réfarence & respectes
- e Bandes de packibon, zones e chocs mécanigues o daka
nmapmmhumumauna- zonace
ouge. 4 1o rer

Mises en garde -

- cotwe cate PReTcIe o3t un outl creé par s Communaus de
Communes sur i bace de s cate regiementare du PPRL arrite
1o 30 ocich w205 aur e Prét de s Verdés. Seaice document |
seuts o lbimece S

.q)ﬁ s provennent du referentel

annum ¥ 530t dne memum colbcke far awon
omemmdant au Nkea G teran mawR! (FFecEon moyeme
da 0.3m),
Seul un giomete. par un relers Bpogapiioue it it pace.
et Bourms [aktude exacw ot oicalle 6un leran (récaon
conte el

Source : PPRL, CDC lle de Noirmoutir

6.1.13NUISANCES SONORES
Le site d’étude n’est pas a I'origine de nuisances sonores. |l se situe dans une ambiance rurale.
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7 SYNTHESE DES ENJEUX ENVIRONNEMENTAUX

Thématique

Caractéristiques des
incidences prévisibles

Modalités de prise
en compte dans le
PLU

Occupation du
sol
/Consommation
d’espace

Prélevement de terres de
culture de pomme de terre
d’une superficie d’environ

0.5 ha (a préciser en
fonction du mode de
gestion de la zone humide)

Absence de consommation
d’ENAF du fait de la
situation en enveloppe
urbaine du secteur

Incidences directes
limitées sur I'économie
agricole en lien avec le

statut d’exploitation sous

forme de bail précaire et
I'affichage en 2AU du
secteur depuis 2013

Hydrographie

Absence d’enjeu car
absence de cours d’eau
Gestion du pluvial (a
préciser)

A préciser

Incidence ponctuelle

La démarche « ERC » a L A préciser en lien
NATUR,A, 2000 , . prévisible sur la zone P .
et Milieux exclu I'emprise de la zone . C s avec le projet et
. B . humide pour créer I'accées
naturels & humide pédologique du . . ses mesures
biodiversité au projet depuis la rue .
iodiversite sud de la parcelle compensatoires
des Fontenelles
Proximité du SPR mais
absence de co-visibilité o
). . . Aucune incidence notable
Paysages S’inscrire dans le tissu L /
) . prévisible
urbain existant
Risques, Risque inondation a
nuisances et préciser en lien avec la A préciser /

santé humaine

révision du PPRL et du PAPI
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8 PORTEE DES EVOLUTIONS DES PIECES DU PLU

A I'appui de la Déclaration de projet attestant du caractere d’intérét général du projet (cf. chapitre 3 : Le caracteére d’intérét général du projet), il s’agit de
faire évoluer le reglement graphique (zonage) et I'OAP du secteur 2AUh des Fontenelles.
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8.1 Extraits des évolutions a apporter aux pieéces du PLU

Reglement graphique en wgueur (zonage) du PLU de N0|rmout|er -en-Ille
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Orientation d’Aménagement et de Programmation (OAP) en vigueur du PLU de Noirmoutier-en-I'ile

FONTENELLE (diagnostic)

ETAT INITIAL DU SITE

Zone agricole d’un seul tenant située au

Contexte et localisation nord-ouest du bourg

Surface 1,7 ha

Zonage POS Zone 1NAc (court terme) au POS en vigueur
Zonage PLU 2AUh

Emprise fonciére
communale

1 ha, soit prés de 60% de la zone

Potentiel constructible en
nombre de logements

42 logements

Biodiversité Pas d’espéces remarquables recensées
Parcelles agricoles qui n‘ont pas la fonction

Agriculture de corridor écologique

Gestion de I'eau & réseaux En zone d’assainissement collectif

Paysage & Patrimoine

Tissu pavillonnaire avoisinant relativement
dense (environ 20 logements a I'hectare,
voirie comprise)

Risques & Nuisances

/

Mobilité & Modes doux

Accés possibles depuis une voie partant du
chemin des Longues Piéces et depuis la rue
des Fontenelles

OAP

PRINCIPE URBAIN

Ce secteur a pour vocation principale I'habitat.

Cette orientation d‘aménagement propose d‘utiliser au maximum le
réseau viaire existant qui encadre la zone, a savoir la rue Fontenelle et
le chemin des Longues Piéces.

Ce principe aura pour conséquence la moindre création de réseaux
nouveaux ainsi que la formation d’un front bati le long de la rue des
Fontenelles, les futurs habitants ayant directement accés a cette rue
depuis leur logement.

L'axe de desserte principal reliera le chemin des Longues Piéces a la rue
des Fontenelles (nord-sud).

Des cheminements doux (piétonnier et vélo) permettront d‘assurer les
liaisons interquartiers.

PRINCIPE PAYSAGER

Le traitement paysager des liaisons douces et de I'entrée ouest du
quartier permettront une amélioration du cadre de vie.

8 crtapia

- Plan Local d’Urbanisime > OAP > Version pour approbation le 19 mars 2013
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Révision du PI3

£,

12 rue det Fontanelles
i w2

Fontenelle

Délimitation du pénmetre

Principe  d'accés a la  zone
(Emplacement reserve a délimiter)

Principe d'acceés a prévair Sous
réserve de secunsation du
carrefour

Principe de  desserte  {lracé &
adapter lors de I'aménagement de
la zane)

Principe  de  haison  douce &
développer

Principe de valonsation des apports
solaires

Densité du bat

25m

tho, cadasre DGI

il crranpia

> Plan Local d'Urbanisme

> QAP > Version pour approbation ic 19 mars 2013
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8.2 Explication des évolutions a apporter aux pieces du PLU

Au réglement graphique (zonage) en vigueur, le site concerné par la Déclaration de projet est classé en zone 2AUh, « secteur naturel réservés dans le PLU
pour I'urbanisation a destination d’habitat ». Il fait également I'objet d’'une OAP « Fontenelle » dont la vocation est I'habitat.

Concernant le classement en zone 2AUh, le reglement écrit de la zone 2AU est particulierement encadré. Il précise que « Cette zone comprend des secteurs
a caractere naturel réservés dans le PLU pour 'urbanisation future de la ville sous la forme de plans d’‘aménagement d’ensemble, notamment dans le cadre
de procédures de zones d’‘aménagement concerté (ZAC), la cohérence de 'aménagement étant recherchée a I’échelle de la commune. Ainsi, les secteurs
concernés sont destinés a étre ouverts a I'urbanisation sur le moyen ou le long terme.

I s’agit de secteurs destinés a étre ouverts ultérieurement pour les motifs suivants :
- les voiries publiques et réseaux existants en leur périphérie immédiate n’ont pas une capacité suffisante pour desservir I'ensemble des constructions a
y implanter,
- la situation, la configuration, etc. n’autorisent pas un aménagement cohérent et raisonné, et/ou,

- le potentiel est a préserver. L’'ouverture a I'urbanisation de ces secteurs est subordonnée a une modification ou une révision du Plan Local d’Urbanisme,
réalisée, le cas échéant, suite a I’extension des réseaux en coordination avec les orientations du schéma d’assainissement. »

A cet égard, il ne permet pas la mise en ceuvre du projet.

Une évolution est nécessaire pour permettre 'aménagement cohérent du secteur sous forme d’une opération d’'aménagement d’ensemble. Son passage en
1AUh est donc prévu.

Un secteur 1AUh existe dans le PLU actuellement en vigueur ; elle est qualifiée comme une « zone qui comprend des secteurs a caractere naturel destinés a
étre ouvert a I'urbanisation dans le cadre de la mise en ceuvre d’une opération d’habitat et des activités compatibles avec I’habitat. Les équipements de voirie
et réseaux divers existants a la périphérie immédiate des différents secteurs de la zone présentent une capacité suffisante pour desservir les constructions a
implanter sur 'ensemble des terrains concernés.

L’ouverture a I'urbanisation de ces secteurs doit étre compatible avec les informations graphiques et écrites contenues dans les orientations d’aménagement
qui viennent compléter les dispositions réglementaires du PLU. »

Dans le cadre de I'évolution du PLU, I'objectif est de s’appuyer sur la définition et le reglement écrit de ce secteur 1AUh induisant donc la création d’une
nouvelle zone 1AUh.
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La zone 2AUh sera transformée sur la partie nord de la parcelle (hors zone humide) en zone 1AUh et sur ’'emprise nécessaire a sa desserte automobile
depuis la rue des Fontenelles.

Le périmetre définitif et I’évolution de I’OAP seront établis a I'issue des études de programmation et études préalables en cours
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EXTRAIT DU REGISTRE DES DELIBERATIONS
DE LA COMMUNAUTE DE COMMUNES DE L'ILE DE NOIRMOUTIER
B.P. n° 714 - 85330 NOIRMOUTIER EN L'ILE

SEANCE DU 17 DECEMBRE 2025

Délibération n° 2025_153_D_URB

L'an deux mil vingt-cing, le mercredi 17 décembre a 18 heures, les membres du Conseil de la Communauté
de Communes de I'lle de Noirmoutier, régulierement convoqués, se sont réunis en séance ordinaire a la
Communauté de Communes de I'lle de Noirmoutier.

Etaient présents :

Monsieur Fabien GABORIT, Président ;

Messieurs Jacques BOBIN, 1¢" Vice-Président, Louis GIBIER, 2¢me Vice-Président, Patrice DE BONNAFOS,
3¢éme Vice-Président, Madame Catherine COESLIER, 5¢me Vice-Présidente ;

Messieurs Patrice AUBERNON, Jean-Maurice FOUASSON, Philippe GAUTIER, Cyril PETRARU, Conseillers
communautaires ;

Mesdames Laurence DATTIN-KROTOFF, Nicole GROLEAU, Sylvie GUEGUEN, Agnés GUYARD, Anne
LAROCHE-JOUBERT, Manuela RABALLAND, Martine RACINET, Jessica TESSIER, Conseilleres
communautaires.

Excusés ayant donné procuration :
Yan BALAT a Manuela RABALLAND ; Jean-Pierre BRUNET a Nicole GROLEAU ; Dominique CHANTOIN a
Anne LAROCHE-JOUBERT.

Absents/Excusés :
Muriel COUILLON, Bernard GUITTON, Jean-Francois LALANNE, Laurent SOULARD.

Nombre de conseillers | Nombre de | Nombre de | Nombre de suffrages | Votes pour Vote contre | Abstention
en exercice présents pouvoirs exprimés
24 17 3 20 20 0 0
Monsieur Jean-Maurice FOUASSON a été élu secrétaire de séance.
OBJET: SCoT/PLU/PLH/AMENAGEMENT - Déclaration de projet n° 1 valant mise en compatibilité du

PLU de Noirmoutier-en-I'ile - Bilan de la concertation

La présente délibération a pour objet de dresser le bilan de la concertation préalable, relative a la procédure
de deéclaration de projet n°1 emportant la mise en compatibilit¢ du Plan Local d'Urbanisme (PLU) de la
Commune de Noirmoutier-en-I'lle.

Rappel des objectifs de la procédure et de la concertation :

Les objectifs poursuivis par la procédure de déclaration de projet n° 1 répondent a une volonté communale de
Noirmoutier-en-Ille de lancer un projet de construction de logements & I'année dans le cadre du Programme
Local d’Habitat adopté le 9 juin 2022.

La compétence urbanisme a été transférée a la Communauté de Communes de I'ile de Noirmoutier (CCIN)
le 1¢" juillet 2021.
La procédure de déclaration de projet est menée a l'initiative du Président de la CCIN.

Ce projet d’intérét général a pour but de créer des logements a I'année.
La procédure est soumise a évaluation environnementale. Une concertation préalable s’avére nécessaire.
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Le secteur concerné par la procédure se situe rue des Fontenelles. Il est classé actuellement en 2AU. Le
foncier appartient a la commune. Les terrains, qui faisaient 'objet de baux agricoles précaires, sont aujourd’hui
non exploités.

Une étude des potentialités faune, flore, zone humide a été menée et a révélé I'existence de zones humides.
Une démarche « Eviter-Réduire-Compenser » (ERC) a été menée en vue de tenir compte des zones humides
dans le cadre de 'évaluation environnementale de la procédure d’urbanisme.

Concomitamment a la procédure d’'urbanisme, la commune a lancé des études préalables en vue de définir le
programme et ses modalités d’'aménagement, ce qui a permet de conforter la démarche « ERC » au sein du
PLU.

Déroulement de la concertation :

1. Une premiére phase de concertation a consisté a présenter les éléments de cadrage justifiant l'intérét
général de la procédure ainsi qu’un apergu des enjeux environnementaux a prendre en compte sous forme
d’une notice de concertation et d’un registre consultable aux heures d’ouverture habituelles au siége de la
CCIN et a la mairie de Noirmoutier-en-Ile.

Ces éléments ont été relayés :

e sur le site de la mairie de Noirmoutier-en-Ille & I'adresse https://www.ville-noirmoutier.fr/projet-des-
fontenelles/ et sur le site de la Communautés de Communes de I'lle de Noirmoutier a I'adresse
https://www.cdc-iledenoirmoutier.com/logement-habitat/amenagement-du-territoire ;

e sur les réseaux sociaux de la mairie de Noirmoutier-en-I'fle.

Cela a permis a toute personne de prendre connaissance des enjeux a un stade précoce de la procédure.

2. Une seconde phase de concertation a consisté a :

a. Mettre a disposition le dossier de procédure y compris les propositions de traduction réglementaire ;

b. Organiser une réunion publique (le 1" septembre 2025).

Ces éléments ont été relayés :

e sur le site de la mairie de Noirmoutier-en-Ille & Iladresse  https:/www.ville-
noirmoutier.fr/actualites/projet-des-fontenelles/ et sur le site de la Communautés de Communes de I'ile
de Noirmoutier a 'adresse https://www.cdc-iledenoirmoutier.com/actus-et-
agenda/actualites/modification-du-plu-de-noirmoutier-en-lile et https://www.cdc-
iledenoirmoutier.com/logement-habitat/amenagement-du-territoire.;

e surla page Facebook de la mairie de Noirmoutier-en-I'lle.

Cette seconde phase a permis de présenter les modalités de traduction de la démarche « ERC » dans le
PLU, en particulier via une Orientation d’Aménagement et de Programmation (OAP) sectorielle dédiée.

Synthése des contributions et réponses apportées :

e Les registres papiers n’ont fait I'objet d’'aucune remarque.

e Une contribution a été réceptionnée par voie numérique, via l'adresse mail urbanisme2-
noirmoutier@iledenoirmoutier.org.

e La réunion publique a été I'occasion d’échanges avec les participants (une trentaine). Les points soulevés
ont porté sur l'articulation entre zone humide et zone inondable et sur I'organisation de la circulation
automobile et des acces de la future opération d’aménagement.

La concertation préalable ne remet pas en cause les objectifs et le programme prévu par la procédure. Elle a
en outre mis I'accent sur la prise en compte des conditions de circulation nouvelles induites par le projet qui
nécessiteront d’adapter le plan de circulation de la Commune de Noirmoutier-en-I'lle aux abords du site.

A lissue de cette concertation, le bilan est présenté devant le Conseil communautaire.

Apreés en avoir délibéré,

- Vu le Plan Local d’'Urbanisme de Noirmoutier-en-I'lle dont la derniére modification a été approuvée le
16 septembre 2021 ;

- Vu larrété n° 2023_343_A_URB en date du 29 novembre 2023, prescrivant la procédure de déclaration
de projet n° 1 valant mise en compatibilité du PLU de Noirmoutier-en-I'ile ;

- Vu le Code de I'Urbanisme, et notamment ses articles L.300-6, L.123-14, L.103-2 et suivants, L.132-7,
L.153-54 a L.153-59, R.153-15, R.153-20 a R.153-22 ;

- Vu le Code de I'Environnement, et notamment ses articles L.122-1 et suivants, L.211-1 et suivants, L.121-
16 et suivants, et R.121-19 et suivants ;
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Vu les modalités de concertation de la déclaration de projet n° 1 valant mise en compatibilité du PLU de
Noirmoutier-en-Ille définies par la délibération n° 2024-109-D-URB en date du 5 septembre 2024 ;
Considérant I'intérét général du projet, ;

Considérant la nécessité de mettre en compatibilité le PLU avec ce projet ;

Considérant que le bilan de cette concertation tel qu’il est annexé a la présente délibération, démontre que
les modalités de la concertation définies par la délibération n° 2024-109-D-URB en date du
5 septembre 2024 ont été mises en ceuvre et qu’elles ont permis une participation effective du public ;
Considérant que ce bilan de la concertation préalable démontre que les observations du public ont été
examinées ;

Considérant qu’il apparait au regard des résultats de la concertation préalable, une compréhension du
public de I'intérét général a mener une opération de construction de logements sociaux rue des Fontenelles
et qu’aucune observation n’est de nature a remettre en cause les orientations générales du projet ;

le Conseil communautaire, a 'unanimité des suffrages exprimés :

confirme que la concertation relative a la procédure de mise en compatibilité du Plan Local d'Urbanisme

par déclaration de projet s'est déroulée conformément aux modalités fixées par délibération du

14 mars 2024 ;

décide de tirer un bilan positif de la concertation tel qu'il est relaté en annexe et de I'approuver ;

autorise le Président a poursuivre la procédure de déclaration de projet emportant mise en compatibilité du

PLU de la Commune de Noirmoutier-en-I'lle et notamment :

o mener la réunion d’examen conjoint avec les Personnes Publiques Associées ;

o établir le mémoire en réponse a 'avis de la MRAe lorsqu’il aura été publié ;

o soumettre le dossier de déclaration de projet emportant mise en compatibilité du PLU ainsi que I'avis
de la MRAe, le mémoire en réponse ainsi que le procés-verbal de la réunion d’examen conjoint a
Enquéte Publique.

Fait et délibéré les jour, mois et an ci-dessus,
pour copie conforme, au registre sont les signatures.

Le Président,
Fabien GABORIT.

&(oP n-m%.
85330

3/3



Bilan de la concertation

1. Modalités de mise en ceuvre : Premiere phase de concertation

1.1.Registre disponible a la Communauté de communes

DEPARTEMENTD € (A VENDTE

COMMUNED COMMUVAUTE HE oMMUUES OE L TWE PE
No MoV N &L

REGISTRE

~

DENQUETEPUBLIQUE

MIYE & DigPosiTion OV PURMUC

OBJET : Modu \'\a\hm\ die Plan Local ' Uulawisme
(Ol.\) ) iﬁ \.& Ci) e Mune U‘A" k‘ﬁ \«I\AOLL\.‘.\ LA 4 .u“» -

DeMEC TFonvTENCUES

dote .{/\w\ C-‘w.(Ctht\'uv = fou ci«_c;\\L;u 2-2¢ .

Modéle 542130 - 1204

Figure 1 : registre CCIN

Aucune remarque n’a été formulée sur le registre.
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1.1.Registre disponible a la Mairie de Noirmoutier-en-I'lle

&S CONQUERANT

Figure 2 Registre commune de Noirmoutier-en-I'lle

1.2.Modalités d’information
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Noirmoutier MAIRE

1 Rechorches

Accuel > Projet des Fontenalies

PROJET DES FONTENELLES

Dans le cadre de sa politique de I'habitat, la Ville multiplie les initiatives pour proposer de nouveaux
logements a l'année. Ainsi, la alancé une Itation pour un prog: ruedesF les. Les
habitants sont invités a consulter la présentation de ce projet et envoyer leurs observations s'ils le souhaitent.

Plus de 5 684 m* pour loger les habitants .

Lo dassier © dessous est desti erta 13 popuation. ¢ e préarable Z comgal ' PLU de
Notrmautinr-en- i Ces modalites ont ste détnies par b Winecation en date du b septembes 2074 prise par i Communaute de communes

e Gossicr 2eésente 5ne premkes analyse des enjeun ot des arientations & preadre on comple ar e projet d aménagoment du secteur ces Fontenelics.

Les Chimants du dussier seront pricisds & Fssue d une premibre phase o1Eauses pralables o1 de faisale, notimement o rgard Ges cngux ermironnomentaun.

U dassier pagher o1 s A s position s public

© 4 Facou! du service wbankune de 1 Vil ot consultable sur kes horaires douverture de ka mairke [ g au vordredi de Bh30 3 12030 ct 6o 14h00 3 1730 ¢saut
weodradi 17h00N Le public poust des 5o sponbie e Danksine) ou omoyer parmal &
urbanisne@vile normoutiertr
@ 4 Pucrusit s Comiminacth de communes et consuabibe sur s horsires 0 svertine (do Lnd s endied de 100 4 17630 6t de 14600 5 171301
i) Lo public pet emettr e ot wr €izonihe b | acoue] 0z emvayer des cbvecations par mail s urbaname2
roirmoutier filedencirmoutierceg

rered ot

frov
Dossier : Notice de concertation pour la Déclaration de projet emportant mise en compatibilité du
PLAN LOCAL D’'URBANISME DE LA COMMUNE DE NOIRMOUTIER-ENUILE

Jarvoinr 2025 | Trangais | POF | 19Mo

! L

piater Consuter Ielacharper

m— wooevent
2024 109 D URB

9 Sestemtre 2024 Fraecas | POF | 3230 |

Consulior
; HARITAY FY| OGIMINT
TELECHARGER EN POF MR PARTAGER
Mairie de Horaires
- Noirmoutier-en-I'ile d'ouverture
Place de IHitel de Vile Oulundi s vendred NOUSCONIACTER
B5230 Noumautie en 1T D0 12630/ 34n 170

Noirmouticr . -
. AR (ot verdredi: 170

ACCUOL ACCLSSDLITE PARTELLIVENT € FLANDU SITC MONTONSLIGALLS CONFDINTWUITE ©CRLAST

Figure 3 Commune concertation janvier 2025
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Ville de Noirmoutier-en-I'ile
e 5 février - Q@

#logement

Plus de 5 684 m® pour loger les habitants

Dans le cadre de sa politique de I'habitat, la Ville multiplie les initiatives pour proposer de
nouveaux logements a I'année.

.~ Premiére étape : la commune lance une consultation pour un programme, rue des
Fontenelles. Les habitants sont invités a consulter la présentation de ce projet et envoyer leurs
observations s'ils le souhaitent.

Comment faire?

Un dossier papier est mis a disposition du public :

- a l'accueil du service urbanisme de la Ville, du lundi au vendredi de 8h30 a 12h30 et de14h00
a 17h30 (sauf vendredi 17h00). Observations sur un recueil papier ou par mail a : urbanisme@ville-
noirmoutier.fr

- a I'accueil de la Communauté de communes, du lundi au vendredi de 9h00 a 12h30 et de
14h00 & 17h30 (fermé mercredi et vendredi aprés-midi). Observations sur un recueil papier ou par
mail a : urbanisme2-noirmoutier@iledenoirmoutier.org

L. M + d'infos ici : https://www.ville-noirmoutier.fr/.../projet-des-fontenelles/

#noirmoutier #logement #habitat #politiquepublique @Communauté de Communes lle de
Noirmoutier

VILLE-NOIRMOUTIER.FR

Projet des Fontenelles - Noirmoutier-en-I'ile (85)

Figure 4 Commune Février 2025

2. Deuxieme phase de concertation :

2.1.Modalités d’information complémentaires

4/12



MAIRIE VIVRE SEDIVERTIR DECOUVRIR Q Rechercher (L,

-

Acousil > Actuslites > Urbanisme > Projet des [ontensiles - Réunion publique be 1ar septembre

—— PROJET DES FONTENELLES : REUNION PUBLIQUE
LE 1IERSEPTEMBRE

Une réunion publique est prévue le 1er septembre de 17h a 19h a I'Hétel de Ville dans la salle du Conseil pour
la déclaration et la mise en compatibilité du Plan Local d'Urbanisme.

: ; @
Plus de 5 684 m® pour loger les habitants
Le projet situd rue des 10000m2. habitables, 4 826 m’*
ot Jocatifs ReL.1I53git o s ot
de C B A des venelies pour les moblités douces pour dessecvir les logements, Afn de réabiser cotte
opération, la Ville met tow la parcelic w 3 feuro symboligue. Les logements scront géres par un ballicur social

Lobjectif de ce projet est de permettre 3 des jeunes nolrmoutrins/nes n'ayant pas les moyens de loger sur Ile d'avolr accés & des lopements soclaux 3 des prix
abordables. La ville 2 pour ambition de garder des jeunes qui sans ce projet seraient amends 5 quitter Tl faute de mayens.

er 3 bien e projet, u Plan Local 6 mhcessaire,

La Vilie, porteuse du profet. e la Communauté de communes do Iie de Nolrmoutier imvitent les habitants & une réunion pubique ke lundi 1cr septembre, de 170 3

19 e la salle du Conset de [Hitel de Ve, Ce moment dechang: 3 0e présenter e projet en détail et de répondre tions oe chacun
Actuaded pubide le jeudi 21 acdt 2028
[
TELtuRGER ENPOE nevmnen PARTAGER
W priceoot RETOUR AUX ACTUALITES suvr [l

Mairie de Horaires

Noirmouticr

Noirmoutier-en-I'lle

Place de I Hatl de Ville
85330 Noirmoutier +n e

— 33251359999

ACCUER ACCESSEILITE - HARTIELLEMENT CONFORME

d'ouverture

D lundi au vendredi
8430 17030/ 14h - 17h30
(sauf vendred: 170)

PLANDUSITE MENTIONS LEGALES.

NOUS CONTACTER

CONFIDENTIALITE ©CREASHT

Figure 5 Commune Aout 2025 — Invitation a la réunion publique
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26/11/2025 1529 Modification du PLU de Noirmoutier-en-f'lie | Noirmoutier Communauté de Communes

Accueil / Actus et Agenda / Actualités / Modification du PLU de Noirmoutier-en-I'lle

Actualité publiée le 13/11/2025

Concertadon des
habitants

La concertation préalable relative a la procédure de
déclaration de projet emportant mise en compatibilité du
PLU de Noirmoutier en l'ile pour le projet de logements a
I'année rue des Fontenelles touche a sa fin.

G Imprimer < Partager

https.//www.cdc-iledenoin ier. /act t-agenda/actualites/modification-du-plu-de-noirmoutier-en-lile 12

Figure 6 CCIN novembre 2025 — relance concertation
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26/11/2025 1529 Modification du PLU de Noirmoutier-en-flle | Noirmoutier Communauté de Communes

CONCERTATION DES HABITANTS

La concertation préalable relative a la procédure de déclaration de projet emportant mise en
compatibilité du PLU de Noirmoutier en I'ile pour le projet de logements a I'année rue des
Fontenelles touche a sa fin : vous étes invités a faire part de vos observations avant le ler
décembre. Vous aurez cependant I'occasion de vous exprimer dans le cadre de I'enquéte publique
qui aura lieu en 2026. Le dossier d'enquéte publique contiendra les avis des différentes institutions
consultées (état, Région, Département, SCOT, Chambre d'agriculture, Chambre de commerces
Chambre des métiers, section régionale de la conchyliculture...) . Nous ne manquerons pas de vous
tenir informé de sa tenue le moment venu.

Un dossier papier est mis a disposition du public

* al'accueil du service urbanisme de la Ville et consultable sur les horaires d'ouverture de la
mairie (du lundi au vendredi de 8h30 a 12h30 et de14h00 a 17h30 (sauf vendredi 17h00)). Le
public peut émettre des observations sur un recueil papier disponible en mairie (service
urbanisme) ou envoyer des observations par mail a : urbanisme@ville-noirmoutier.fr

* 3 l'accueil de la Communauté de communes et consultable sur les horaires d’'ouverture (du
lundi au vendredi de 9h00 a 12h30 et de 14h00 a 17h30 (fermé mercredi et vendredi apreés-
midi). Le public peut émettre des observations sur un recueil papier disponible a I'accueil ou
envoyer des observations par mail a : urbanisme2-noirmoutier@iledenoirmoutier.org

DOCUMENTS UTILES PROJET DES FONTENELLES

Délibération et notice Voir »

https.//www.cdc-iledenoirmoutier.com/actus-et-agenda/actualites/modification-du-plu-de-noirmoutier-en-lile
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26/11/2025 15:28 Aménagement du territoire | Noirmoutier Communauté de Communes

DELIBERATION PORTANT SUR LES MODALITES DE
CONCERTATION

13/11/2025 | PDF | 319 Ko

& Télécharger [ Consulter

13/11/2025 | PDF | 10118 Ko

&, Télécharger [7 Consulter

https://www.cdc-iledenoirmoutier.com/logement-habitat/amenagement-du-territoire
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26/11/2025 15:28 Aménagement du territoire | Noirmoutier Communauté de Communes

PROJET DES FONTENELLES : MODIFICATION DU
PLU DE NOIRMOUTIER-EN-L'ILE

CONCERTATION DES HABITANTS

La concertation préalable relative a la procédure de déclaration de projet emportant mise en compatibilité du
PLU de Noirmoutier en l'ile pour le projet de logements a I'année rue des Fontenelles touche a sa fin : vous
étes invités a faire part de vos observations avant le 1°* décembre. Vous aurez cependant I'occasion de vous
exprimer dans le cadre de I'enquéte publique qui aura lieu en 2026. Le dossier d'enquéte publique contiendra
les avis des différentes institutions consultées (état, Région, Département, SCOT, Chambre d'agriculture,
Chambre de commerces Chambre des métiers, section régionale de la conchyliculture...) . Nous ne
manquerons pas de vous tenir informé de sa tenue le moment venu.

Un dossier papier est mis a disposition du public

* a l'accueil du service urbanisme de la Ville et consultable sur les horaires d'ouverture de la
mairie (du lundi au vendredi de 8h30 a 12h30 et de14h00 a 17h30 (sauf vendredi 17h00)). Le
public peut émettre des observations sur un recueil papier disponible en mairie (service
urbanisme) ou envoyer des observations par mail a : urbanisme@ville-noirmoutier.fr

a 'accueil de la Communauté de communes et consultable sur les horaires d'ouverture (du
lundi au vendredi de 9h00 a 12h30 et de 14h00 a 17h30 (fermé mercredi et vendredi aprés-
midi). Le public peut émettre des observations sur un recueil papier disponible a I'accueil ou
envoyer des observations par mail a : urbanisme2-noirmoutier@iledenoirmoutier.org

https.//www.cdc-ileder X /log i nent-du-territoire

718
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Noirmouticr MAIRIF  VIVRF DECOLVRIR Q Rechercrer W

Accueil > Actualités > Urbanisme > Projet des Fontenelles : Concertation des habitants

PROJET DES FONTENELLES : CONCERTATION DES
HABITANTS

La concertation préalable concernant la modification du Plan Local d'Urbanisme (PLU) de Noirmoutier-en-I'lle
pour le projet de logements rue des Fontenelles se termine bientét. Vous pouvez encore donner votre avis
jusqu'au 1er décembre.

Plus de 5 684 m* pour loger les habitants

Le projet situé rue des rf: le de , 5 684m2 de 4 B26 nv* sera un espace naturel afin de recréer
un éco systéme. Le projet prévoit d'une de en locatifs sociaux en rez-de-chaussée et R+1. |1 s'agit de logements intermédiaires et
de mai Ce nouveau { isera grice & ces venelles pour les mobilités douces pour desservir les logements. Afin de réaliser cette

P Ia Ville met a di ion d'un opérateur la parcelle via un bail emphytéotioue a leuro L Les seront gérés par un bailleur social.

L'objectif de ce projet est de permettre 3 des jeunes noirmoutrins/nes n‘ayant pas les moyens de loger sur Ile d'avoir accés 3 des logements soclaux & des prix
abordables. La ville a pour ambition de garder des jeunes qui sans ce projet seraient amenés a quitter |'le faute de moyens.

Afin de mener a bien ce projet, une mise en compatibilité du Plan Local d'Urbanisme est nécessaire.

La Ville, porteuse du projet, et la C de de I'lle de invitent les 2 une réunion publique le lundi 1er septembre, de 17h 3
19, dans la salle du Consell de I'Hbtel de Ville, Ce moment d'échange permettra de présenter le projet en détail et de répondre aux questions de chacun

Concertation des habitants

La concertation préalable concernant ka modification du Plan Local d Urbanisme (PLU) de Noirmoutier-en-le pour le projet de logements rue des Fontenalles se termine
bientét,
Vous pouvez encore donner votre avis jusqu'au 1er décembre.

Ensuile, une enquéte publique aura fieu en 2026, Elle permellra a chacun de s'exprimer a nouveas
Le dossier de cette enquéte comprendea les avis des différentes institutions (Etat, Régicn. Département, SCOT, Chambres d agriculture, de commerce, des métiers,
conchyliculture, etc.).

Nous vous informerons de |a date de cette enguéte en temps voulu.

Un dossier papier est mis a disposition du public

® A l'accueil du service urbanisme de la Ville et consultable sur les horaires douverture de la mairie (du hundi au vendredi de 8230 3 12h30 et de14h00 3 17h30
{sauf vendredi 17h00]). Le public peut émettre des observations sur un recucil papicr disponible en mairie (service urbanisme) ou envoyer des observations par
mail 4 urbanisme@ville-nolrmoutier.tr @

® alaccueildelaC édec et consultable sur les horaires d'ouverture (du lundi au vendredi de 9h00 3 12h30 et de 14h00 & 17h30 (fermé
mercredi ot vendeodi aprés-midi). Le public peut émettre des observations sur un recucil papicr disponible & laccucil ou envoyer des observations par mail 3

urbanisme2-noirmoutier@iledencirmoutier.org & »

Actualité publide le samedi 01 novembre 2025

URBANISME

Figure 7 Commune novembre 2025 Relance de la concertation
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TELECHARGER EN PDF IMPRIMER PARTAGER
. PRECEDENT RETOUR AUX ACTUALITES SUIVANT .
Mairie de Horaires
. Noirmoutier-en-I'ile d'ouverture
\\WJ Place de | Hotel de Ville Du lundi 3u vendredi: NOUS CONTACTER
i 2w 85330 Nolrmoutier-en-| Tle 8h30-12h30/ 14h-17h30
Noirmoutier isauf vendreai: 17h)

=+ 133(0)251359999

ACCUEIL ACCESSIBILITE : PARTIELLEMENT CONFORME PLANDUSITE MENTIONS LEGALES

CONFIDENTIALITE

© CREASIT

2.2.0bservation transmise par mail
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Idée 3: une partie de terrain avec des tiny houses a louer + I'autre partie du terrain pour des personnes
voudraient installer leur tiny house a I'année sur des petits terrains viabilisés (terrains a louer donc)

Idée 4: un mix entre idée 1 et idée 2

Idée 5: un mix entre idée 1 et idée 3

Idée 6: un mix entre une partie de terrain pour des maisons individuelles et une autre partie avec des
terrains a louer a I'année pour des tiny houses

Informations/précisions sur les tiny houses pour les personnes qui ne connaissent pas:
-https://www.mma.fr/zeroblabla/tiny-house-jardin.html|

-https://www.architectes.org/actualites/quelle-autorisation-durbanisme-est-necessaire-pour-linstallation-
dune-tiny-house-114279

-Elles dénatureraient le paysage des maisons blanches aux volets bleus mais feraient beaucoup de bien a
I'environnement et en particulier a une ile qui a besoin d'étre préservée +++ Elles luttent naturellement
contre |'artificialisation des sols (qui prend en compte I'urbanisation et la fragmentation de
I'environnement par des infrastructures). Ca pourrait étre intéressant puisqu'il y a des parcelles agricoles
autour du site d'étude (nord et ouest)? L'artificialisation des sols est "le probléme numéro 1 pour la
disparition de la biodiversité" Stéphane Moncorps directeur du comité frangais de I'UICN. Et favoriser la
mixité du logement donne de la visibilité a la ville.

Il'y en a 4 au camping clair matin.

Cordialement,
Marion Germain
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