ANNEXE N° 1

Annexe relative a I'application de I'article 52 de la loi Barnier
et de I'article L.111-1-4 du code de l'urbanisme

(Issu du Rapport de Présentation du Dossier de POS, octobre 1998 et actualisé en fonction des

évolutions du dossier de PLU)
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I- L'analyse du site et des paysages

1.1- UN SITE MARQUE PAR SON EXPLOITATION AGRICOLE

Le secteur de Champs Albert est dominé par son exploitation agricole. Le
paysage est caractéristique d'une zone de plaine ouverte, dédiée a I'agriculture
intensive:

- parcellaire de grande dimension
- couvert végétal réduit aux cultures ; aucun arbre ou alignement de haies, sauf
en marge de lazone

Les monocultures pratiquées ont entrainé un appauvirissement du milieu naturel
qui se traduit aujourd'hui par un intérét écologique faible.

Soulignons par ailleurs que la zone situe également a proximité de secteurs batis
du bourg (cb6té nord delazone).

1.2- LES ELEMENTS MARQUANTS DU PAYSAGE

Dans ce secteur, il 'y a pas réellement d'éléments marquants dans le paysage;
I'autoroute s'inteégre bien dans le paysage, étant donné sa position au pied des
coteaux bocagers d'Aiript et la Chesnaye et I'alternance entfre passages ouverts
et masques végétaux.

les marges de la plaine

De part et d'autre de la plaine, les éléments boisés des coteaux, de la vallée de
la Sévre et d'Eclette sont autant de points de repere qui ferment les vues.

Depuis l'est de |la commune, autour de l|'autoroute Al10, on apercoit

partiellement en silhouette la zone d'activités, notamment & partir des silos
jusqu’aux dernieres installations des Chamyps Albert.

1.3- UN RELIEF PEU MARQUE

Le site possede une pente générale crientée est-ouest, des coteaux bocagers
d'Aiript et la Chesnaye vers la vallée de la Sevre.
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Un relief secondaire partage le secteur en deux, selon des directions nord-sud. |l
s'‘agit de la vallée d'Ecelette qui vient creuser le plateau en son milieu et oriente
les écoulements vers la Sevre Niortaise.

La ZAC des Champs Albert s'inscrit dans le contact de voiries ;
- surla RD.7 gqui constitue un point haut d'acces coté Ouest,
- surl’A.10 qui la surplombe cété Sud
- surlavoieferrée cété Nord.
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1.4- LES VUES LOINTAINES, LES COVISIBILITES

La covisibilité est également réduite avec I'actuelle zone d'activités, dans la
mesure ou elles se situent sur deux versants opposés, et la RD 7 qui passe au
dessus de la voie ferrée avec son traitement paysager dense joue le role de
barriére visuelle. Ainsi, depuis la RN 11, la zone n'est pas visible puisqu'elle se situe
en contrebas parrapport dlaRD.7.

J R
’ la Plaine de CRe®F 1o

- pas de vues lointaines depuis le sud

La proximité des points hauts de Chavagné et Bouguoin ferme nettement le
paysage depuis le sud de la commune. Les villages de Chavagné, Bouguoin,
Tressauve, implantés sur des points hauts n‘'ont des vues que trés partielles vers le
site et plus largement vers le bourg de la Creche, du fait d'effets de masque
végétal des nombreux boisements qui les bordent.
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- des vues lointaines nord et nord-est

L'orientation générale de la plaine de Niort suivant une direction nord-est / sud-
ouest dégage des vues lointaines selon cette direction, méme au-deld de la
valée de la Sevre. Celles-ci sont d'autant plus importantes qu'elles
correspondent a I'axe de 'autoroute A10.

Dans ce contexte, lazone de Champs Albert constitue un secteur tres visible.
- covisibilités réduites avec les zones d'habitat
La zone est plus ou moins proche des zones habitées :

- a500m du centre de la Creche;

-4 2500m de Chavagné ;

- a1 500m de Tressauve.

Toutefois, la présence de rideaux boisés sur ces villages limite les covisibilités.

Concernant le bourg, il reste relativement impliqué en terme de covisibilité, car
le plus proche.

- covisibilité importante avec le secteur de Pain Perdu

De I'autre c6té de la voie SNCF, se trouve le secteur de Pain Perdu qui accueille
le centre d'animation et de congres.

L'absence de végétation haute, le relief créent des vues directes importantes
entre le bourg et la zone.

Commune de La Créche - Projeturbain de la zone de Champs Albert dans le cadre d'application de I'article L 111-1-4 6



Il. Les modailités d’application de I'article
L.111-1-4 du code de l'urbanisme

Le dernier alinéa de I'article L.111-1-4 du code de I'Urbanisme précise que
les dispositions relevant de I'inconstructibilité ne s’appliquent pas des lors que les
regles concernant ces zones, sont justifiées et motivées au regard notamment
des nuisances, de la sécurité, de la qualité architecturale, ainsi que de la qualité
de I'urbanisme et des paysages.

La municipadlité a pour objectif de soutenir des aménagements de quadilité sur les
zones économiques. Elle retient donc des aménagements facilitant I'insertion
des futures constructions dans le site et justifiant ainsi des possibilités de déroger
aux reculs imposés au titre du L.111-1-4 du Code de I'Urbanisme.
Les réductions des reculs pour les constructions et installations de la zone
économique sont les suivantes :

- de 20 mefres par rapport a la limite d’emprise de la I'Autoroute A.10 et
A.83 (au lieu de 100 métres mesuré a partir de I'axe des voies,

2.1- LES ENJEUX ET OBJECTIFS

La zone d'activités des Grands Champs a été créée lors de l'arrivée de
I'autoroute A 10 sur la commune, avec la création de I'échangeur. Aujourd'hui,
cette zone est presque totalement occupée.

En complément de la grande zone d'activités programmeée entre la RN11 et
I'A83, la Communauté de Communes Arc-en-Sevre a jugé opportun de
compléter 'offre de terrains en créant une zone dans le secteur de Champs
Albert & vocation d accueillir des activités logistiques et embranchées, & I'Est
des Grands Champs.

Les enjeux sont donc importants en terme notamment d’'équilibre de la zone
économique dans son contexte environnemental.

L'inscription au PADD de différentes mesures impose une maitrise de
I'urbanisation des zones économiques en général.

Rappelons que le dossier de ZAC (décliné dans les différentes pieces du dossier
de PLU) constitue un outil de maitrise des aménagements du secteur.
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Rappel du PADD :
o « Améliorer I'accueil de nouvelles activités sur I'espace économique
Aflansévre avec un cadre de haute qualité environnementale ...

o vadloriser I'image des zones d’'activités par un projet de haute qualité
environnementale (intégration paysagere des sites adaptée a leur impact
visuel, recherche architecturale pour les volumes d’acfivités...).»

LE SCHEMA DIRECTEUR DE L’ETUDE THALES (PARTIE OUEST)

g [T i il
e o i T
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2.1.1- LE PARTI D'AMENAGEMENT

Le schéma d’'aménagement de la ZAC précise les modalités de desserte,
d’organisation et d'intégration paysageére de la zone. Les voies structurantes et
les franges paysageres font'objet de plusieurs Emplacements Réservés au plan
de zonage du PLU ce qui permet de soutenirréglementairement
I'aménagement de la zone.

PRINCIPE D’AMENAGEMENT DE LA ZAC

2.1.2- LE DIMENSIONNEMENT DE L'OPERATION

L'extension de |la zone d'activités des Champs Albert fait I'objet d'une ZAC. Le
périmetre opérationnel couvre une superficie de 70 hectares environ. Il constitue
une importante réserve fonciere dans le prolongement Est du Centre Routiers.

Commune de La Créche - Projeturbain de la zone de Champs Albert dans le cadre d'application de I'article L 111-1-4 9



2.2- LE FONCTIONNEMENT URBAIN

les conditions d'acces

Le secteur présente certaines contraintes du point de vue de la desserte

puisque la zone est uniquement accessible par la RD.7 rattachant la Nationale
11 par un giratoire.
La RD.7 offre actuellement un débouché & proximité de l'entrée du centre
routier. Précisons aussi que la RD.247 permet le contournement des Grands
Champs par le Sud et proposant ainsi une connexion sur Rond-point de
I’échangeur autoroutier.

Dans ce contexte, I'extension de la zone nécessite la création d'un nouveau
carrefour sur la RD.7. Celui-ci est affiché au schéma d’aménagement de la ZAC
et est repris par le Document d'Orientation d’Aménagement (DOA) du PLU.

Cet aménagement permettra de greffer une desserte principale pour la zone.

Par rapport a celle-ci, Il est important de rappeler que le Schéma Directeur
(étude Thalés), repris au PADD et matérialise par le DOA, fait apparaitre des
possibilités de continuité de la voirie de desserte vers I'Est de la ZAC. Ce principe
vise d assurer a terme la création d'une voie de contournement de La Créche
permettant de résoudre une problématique s'affirmant de plus en plus, celle de
la superposition des déplacements liés a la zone économique et les
déplacements pendulaires sur le centre ville.

En outre, un Emplacement Réservé a été défini afin de permettre la réalisation
d'une voie de contoumement au sud de la zone des Champs Albert (N°2, G
destination de la CDC) afin de poursuivre le contournement existant au Sud du
centre routier. Cet ER soutient la méme perspective d'un contournement du
centre bourg de La Creche & plus ou moins long terme.

Cette ouverture vers I'Est constitue une premiere réponse a I'accroissement du
trafic poid-lourd et & I'augmentation générale des déplacements domicile-
travail congestionnant le centre-bourg aux heures de pointes. Cette ouverture
permet de mieux envisager une hiérarchisation des déplacements entre les
pdles économiques et le centre-bourg.

L'accroissement permanent des déplacements impose la prévision de mesures
de grande envergure.

Concernant le fransport des marchandises, rappelons que des
embranchements sont prévus sur la voie ferrée au Nord de la zone afin de
mettre a profit de la vocation spécifique de la zone pour la création d'un futur
pole multimodal.
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2.3- LES RELATIONS AVEC LES AUTRES ESPACES

les relations avec la zone des Grands Champs

Les acces communs 4 proximité du rond-point sur la RD.7 assurent de
bonnes relations entre les deux zones économiques, celle des Grands Champs G
I'Ouest et celle des Champs Albert coté Est. Cette voie constitue une des voies
principales d’acces aux zones économiques organisées de part et d’autre.

Toutefois, I'accroissement des déplacements (automobiles et poids-lourds) se
reportant de facon quasi exclusive sur la RD.7 risque de congestionner a terme
ce rond-point bien que d'un dimensionnement conséquent.

Un certain nombre de mesures précédemment décrites offre des ouvertures
devant assurer le désenclavement de I'ensemble économique d terme.

les relations avec les quartiers d'habitat

La position de la nouvelle zone économique dans le prolongement du
Centre Routier lui permet de bénéficier de la desserte de la RD.7 et de s'intégrer
dans une logique de déplacement a I'échelle de la commune.

Toutefois, le coté Nord de la ZAC, qui se rapproche des secteurs d’habitat du
bourg de La Creche, impose la définition de mesures spécifiques.

Celles-ci sont fraduites essentiellement & travers deux principes d’aménagement
visant & assurer la mise en ceuvre de coupures minimums avec I'habitat :

- Le premiers apparait a travers le plan de zonage qui prévoit pour la zone
AU (zone UC au POS antérieur) située sur le cété Nord-Ouest de la zone, la
réservation d'un espaces a planter d'une largeur de 10 métres minimum
sur toute la limite concernée. De plus, la définition d'une large zone N plus
au Nord permet de maintenir une coupure d’'urbanisation franche part
rapport au zones urbaines existante.

- Le second principe figure au DOA & travers 'orientation d’aménagement
n°10. Celle-ci impose un traitement paysager de I'ensemble des franges
Nord et Est de la zone. Ce fraitement doit permetire la mise en place de
plantations, voir d'un merlon planté assurant une isolation entre la zone
économique et I'habitat le plus proche.
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2.4- L'INSERTION DANS L'ENVIRONNEMENT

limiter les vues lointaines nord-nord-est

Etant donné la grande ouverture du site de la ZAC et son implantation sur
un versant déclinant progressivement vers le bourg, l'insertion des batiments
dans ce contexte paysager nécessite un parti pris d'aménagement pertinent et
dl'échelle de grandes perspectives paysageres.

L'aménagement de plantations d'alignement assez denses en marge de
I'opération et le long de la vairie structurantes confribuera a atteindre cet
objectif d'intégration paysagere.

Une attention particuliere pour I'implantation des volumes et leur traitement
architectural confribuera & facilité I'intégration de la zone.

Concernant le traitement des franges paysageres, plusieurs mesures sont

affichées au plan d’'aménagement de la ZAC et sont déclinées a I'intérieur du
DOA.
Des plantations sont prévues sur les limites de la zone en accompagnement des
voies de dessertes principales. Concernant le fraitement des franges en contact
avec I'espace agricole (coté Est), ou les enjeux d'intégration sont les plus forts,
celui-ci vise la mise en place de rideaux de plantations relativement denses de
type haie bocagere. Cette frange doit constituer une transition verte entre la
zone agricole et lazone d’'activités.

Si le traitement du pourtour de la zone est nécessaire a son intégration,
des mesures visant une organisafion inferne de qualité s'averent aussi
importantes. Des plantations sont donc aussi prévues en accompagnement des
dessertes afin de soutenir la qualité d’accueil de lazone économique.

Il est aussi prévu la création d'un grand mail arboré a l'intérieur de la zone
directement traduit au DOA. Répondant a un axe Nord-Sud, il divise la zone en
deux ensembles et permet ainsi d'organiser visuellement |la zone autour de cet
axe vert structurant.

Ce mail planté diminue I'impact des constructions, il créer une silhouette
structurée, lisible depuis|’'autoroute.

L'’ensemble de ces mesures permet de conforter le caractéere organisé du
secteur économique.
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soigner les marges c6té Pain Perdu

La proximité immédiate du centre d'animation et de congres (I'Hélianthe)
milite en faveur d'un traitement de qualité des vues depuis ce secteur, afin de lui
conserver son environnement et ne pas nuire a son image. Il conviendra de
traiter I'espace et les facades visibles avec les mémes obligations de qualité
qgu'en facade principale.

Les plantations d’accompagnement respectives aux zones permettront de
mieux soutenir leur intégration.
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lll. La conformité avec les objectifs de la loi
Barnier

3.1- LA SECURITE

L'objectif de sécurité repose en grande partie sur la question des conditions de
circulation et d’acces des différents secteurs.

En ce qui concerne la zone de Champs Albert, les contfraintes liees & la RD.7
(son statut, sa configuration en courbe, son franchissement des lignes SNCF),
rendent difficile tout acces en milieu de zone ou & proximité du secteur de Pain
Perdu.

Toutefois, c'est par la mise en ceuvre d'un gratoire, un aménagement
d'envergure et d'un dimensionnement répondant aux exigences d'un ensemble
économique que la desserte sera assurée et ainsi sécurisé.

L'accés de la zone existant a été positionné au niveau de l'entrée du centre
routier, avec la mise en place d'un ftourne-G-gauche en sens unique pour
accéder d la zone depuis La Creche.

Ainsi positionné, ce second acces est aisé depuis la RN.247, connecté a la RN 11
et branchée sur I'échangeur A83 par linfermédiaire d'un rond-point sur la
nationale.

La création d'un second rond point sur la RD.7 permet de reporter la circulation
de la partie des entreprises embranchées hors des faisceaux ferrés et optimise
I'efficacité des installations ferées.

Concernant les dessertes internes des zones, le reglement impose le respect
d'une largeur minimum des voies des dessertes a savoir, 7 méetres pour les voies
principales et 4 metres pour les voies secondaires. Ce dimensionnement
minimum permet d’assure une circulation sécurisé a l'intérieur de la zone.

Au final, la desserte des activités en place ne traverse pas les zones d'habitat. Le

tracé de la voie ferrée matérialise la dissociation claire entre les secteurs
résidentiels et secteurs économiques.
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3.2- LES NUISANCES

L'installation de nouvelles activités engendrera des nuisances sonores
supplémentaires pour les constructions isolées les plus proches au Nord.
Ces dernieres se positionnent dans le rapprochement d'une réserve a
destination d’un pdle multimodal.

Au contact de la zone AUZ2 et le secteur Nh, le schéma d’aménagement de la
LAC prévoit une frange verte qui remplira le réle d’'espace tampon entre les
deux secteurs. De plus, un espace a planter de 10 metres de large est disposée
le long de la voie ferée (co6té Nord) permet de maintenir un espace de
fransition & aménager en espace vert enfre la zone destinées aux activités
(AUz2) et une zone & caractere résidentiel (AU) située au Nord.

D'une part, ces mesures assureront des reculs minimums entre les installations et
les constructions respectives des zones. De leur éloignement dépend la
réduction des nuisances vis-a-vis de I'habitat.

Enfin, les traitements paysagers imposés sur les limites de zones garantissent la
mise en place de plantations et d'un merlon devant réduire considérablement
les nuisances sonores. Bien que d'une efficacité d'écran négligeable (10 métres
de forét dense permettent de réduire d'un décibel), la végétation est
psychologiquement percue comme un réducteur de bruit. Les arbres peuvent
apporter des modifications sensibles d I'ambiance acoustique dans un espace
urbain, par effet d'absorption et par effet de masque. La création d'un merlon
constitue toutefois, la solution la plus efficace pour la réduction des nuisances
sonres.

Concernant les nuisances engendrées par I'augmentation du trafic routier
aux abords du site et sur les RD.7 et RN.247, celles-ci générent des nuisances
sonores limitées sur des secteurs d"habitats positionnés en retrait.

A une échelle plus large de la ville, la sécurité des résidents n'est pas touchée
pour des raisons de détachement affirmé entre les espaces d’habitat et le site
d’activités.

Concernant les nuisances sonores liées aux infrastructures routieres des
mesures d'isolation acoustique devront étre prévues sur les constructions
destinées a I'hébergement de personnes conformément & la réglementation
en vigueur.

Rappelons que ces mesures doivent par exemple s'appliquer pour les
habitations des personnes dont la présence permanente est nécessaire.

Le regement de la zone AUz autorise les constructions liées au gardiennage ainsi
que les hotels et restaurants. Des mesures d'isolation s'imposent & ce type de
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constructions qui seraient implantés dans la bande des 100 metres mesurée de
part et d’'autre de |'axe des autoroutes et de la RN.11.

3.3- LA QUALITE DE L'URBANISME ET DES PAYSAGES

3.3.1- Les études soutenant la qualité de I'urbanisme et des
paysages :

Plusieurs études récentes permettent de garantirla qualité des futurs
aménagements des zones économiques de la commune :

* Le schéma directeur (étude Thalés) présente un principe d'aménagement
repris au PADD (économie et déplacement). Il impose de proposer une
bonne insertion des installations dans leur environnement par différentes
mesures.

* Le schéma d’aménagement de ZAC reprend les principes du schéma
directeur en précisant I'organisation du secteur et la distribution du réseau
de vairie inscrite au plan de zonage.

* La Charte Paysagere de l'espace économique ATLANSEVRE de 2004
définit les axes et les orientations stratégiques de valorisation paysagere
de l'espace économique Aflansevre. Elle permet de concevoir un
aménagement cohérent de I'espace en terme d'image et d'usage.

3.3.2- Les mesures adoptées :

Le plan d'aménagement de la ZAC traduit au Plan de zonage par le
zonage (Emplacements Réservés) et le DOA assure une insertion cohérente de
la ZAC dans son environnement urbain et agricole. Il impose la création de
relations simples et efficaces avec les grandes infrastructures routieres, avec les
autres zones d'activités et les zones d'habitat plus ou moins proches.

Le principe de desserte de la zone par lintermédiaire d'une voirie centrale
définit des découpages parcellaires simples induisant des implantations logiques
par rapport a celle-ci.

- Linsertion dans le paysage passe par la réservation de bandes vertes
autour et al’intérieur de lazone :
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La création de plantations sur la limite Est ouverte sur les espaces agricoles
permet de réduire fortement les effets de «fronts bdatis». Une haie bocagere
type «coupe venty plantée le long de la route de Tressauve jouera le réle
d'espace tampon avec les espaces agricoles. Elle diminuera par conséquent
I'impact visuel des futures constructions a I'échelle de grandes perspectives
paysageres.

En outre, la voie cenfrale Est-Ouest de 25m d’emprise est longée de
doubles allées d'arbres d'alignement permettant d’'affirmer son caractére
structurant dans la zone d’activités.

De plus, I'aménagement de la zone s'’accompagne de la plantation d'un mail
perpendiculaire a I'A.83 affiché au DOA. Il doit faire office de ligne de force
structurante dans la composition de cet espace.

Pour contribuer & maintenir une fransition avec l'espace naturel, pour
limiter une trop grande imperméabilisation des sols, les parcelles devront
également recevoir un traitement paysager sur leurs espaces libres.

Les éventuelles zones de dépdt devront étre cernées par des clotures végétales
d'un développement suffisant. Les aires de stationnement seront plantées
d'arbres haute-tige mais également de haies basses permettant une
fragmentation del'espace et éviter les effets de masse.

Concernant le recul des installations et constructions de la zone, il est fixé
a 20 metres minimums de la zone Ur. Cette mesure permet d'assurer le maintien
d'une marge minimale et continue le long de I'emprise ASF.

Le traitement paysager doit proposer un repéere d’échelle par rapport aux
futurs éléments construits et repousser le phénomeéne de front bati uniforme
(effet de barre) perceptibles notfamment & partir de I'autoroute.

Cette trame verte a pour finalité d’assurer I'intégration de la future zone dans un
contexte a caractére ouvert. Elle n'a pas pour objectif de masquer I'opération

mais, la mise en place de cefte trame vise la gestion la plus harmonieuse
possible du nouveau paysage qui se constituera a terme sur le secteur.

- Les conditions de maitrise des effluents :

En ce qui concerne la pollution, les risques ont été évalués et des mesures
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de traitements des effluents sont précisées aureglement de la ZAC.

Rappelons que la zone n'est plus concernée par la servitude d'utilité publique
générée par le captage de Pain Perdu, puisque celle-ci a été levé. Ce captage
n'est plus exploité depuis plusieurs années, le secteur n'est donc plus concerné
par la servitude AST1.

Toutefois, I'aménagement de la ZAC devra prévoir la création de bassins de
rétentions des eaux pluvidles, sur les limites Nord et Est rassemblant les points
altimétriques les plus bas, afin de répondre aux exigences réglementaires qui
s'impose au projet (loi surl'eau).

En matiere d’eaux usées, le schéma directeur d'assainissement affiche les
prévisions d’augmentations des capacités de la station d'épuration actuelle en
réponse aux Nouveaux besoins générés.

Une notice d'impact portant sur la création d'une station d'épuration traitant les
eaux useées de la ZAC Aflansevre a été réalisee en aoUf 2005. La station
collectera les effluents biodégradables, compatibles avec le traitement par
boues activées, provenant des entreprises implantées sur la ZAC.

De type boues activées, cefte station est dimensionnée pour une capacité
nominale de 3 000 équivalents-habitants.

Les eaux traitées seront rejetées dans la Sevre Niortaise.

3.4- LA QUALITE ARCHITECTURALE

Le caractere architectural et urbain de la zone est pris en compte a
travers plusieurs articles du reglement. Ainsi, des regles spécifiques imposent un
fraitement qualitatif des constructions tant sur leur implantation que sur leur
aspect.

3.4.1- La maitrise de I'organisation urbaine :

Les articles 6, 7, et 8 de |la zone AUz impose des reculs minimums des
constructions par rapport aux limites d'emprises publiques (10 metres), par
rapport aux limites de la RN.11 (20 metres) et par rapport a la zone Ur (20
meftres). Cette mesure est favorable & la constitution d'espaces aérés (avenues
paysagées et mise en place de franges vertes le long de certaines voies
structurantes.

Pour éviter les effets d'arriere de zone, le reglement impose un certain nombre
de mesures. Depuis I'A 10 et le secteur de Pain Perdu, il sera demandé de prévair
un traitement des facades sur ces marges se rapprochant de celui d'une
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facade principale (volume, matériaux, couleurs.. .).

D'une maniere générale au regard de l'emprise importante de la zone
concernée, son impact dans le paysage doit s‘accompagner d'un fraitement
architectural des batiments ambitieux pour participer & la valorisation du site et
marquer nettement la volonté locale de mettre en place une zone d'activités
de qualité.

3.4.2- La maitrise des teintes et des couleurs de batiments :
L'article 11 impose le choix des teintes et de matériaux propices a la
réduction des effets de « barres visuelles » générés par des bdtiments de grande

envergure. Les mesures de plantations affichées au plan de zonage participent
aussi a laréduction de ces effets de barres visuelles.
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IV- La fraduction réeglementaire

La prise en compte réglementaire de la loi Barnier dans le présent projet
passe en premier lieu par l'insertion de cette étude dans le PLU de la commune
de la Creche. Ce rapport tient lieu de rapport justificatif pour déroger a la regle
de l'inconstructibilité dans la bande des 75 ou 100m.

Pour s'assurer de la mise en ceuvre effective des principes dégagés dans cette
étude, répondant aux criteres de l'article L-111-1-4 du code de l'urbanisme,
différentes mesures sont traduites réglementairement sur le plan de zonage et le
reglement.

4.1- LA TRADUCTION SUR LES DOCUMENTS
GRAPHIQUES

Le plan de zonage et le Document d'Crientafion et d’Aménagement
soutiennent réglementairement le projet d'’aménagement de la zone des
Champs Albert. La mise en ceuvre des outils réglementaires est |a suivante :

Création d'un emplacement réservé pour la création d'une voie de
confournement Sud.
L'inscription au Document d’'Orientation et d’Aménagement de mesures
soutenant les principes organisationnels de lazone :

> création d'une voie de desserte principale et tfraversante de la zone,

» création d’'un mail structurant,

» création de franges de plantions sur les limites Nord et Est.

4.2- LA TRADUCTION DANS LE REGLEMENT

Le reglement a été rédigé en cohérence avec les prescriptions de la
Charte Paysagere relative a I'espace économique Atlansevre de 2004.

Les éléments permettant de garantir un aménagement de qualité sont repris
dans différents articles du reglement de lazone AUz et son secteur AUZ2.
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On peut citer notamment :

article 3 - Acceés et voiries :

Les acces doivent étre aménagés de facon a ne pas présenter un risque
pour la sécurité des usagers des voies publiques ou pour celle des personnes
utilisant ces acces. Les caractéristiques des accées doivent répondre 4 des
conditions satisfaisantes de desserte sans étre inférieure a 8 metres ;. défense
contre l'incendie, protection civile, collecte des ordures ménageres, etc...

En outre, le portail d’entrée dans la parcelle doit étre en recul par rapport a la
limite de propriété afin de permetire le stationnement temporaire de gros
porteurs.

1. Cerecul est au minimum & 18 m par rapport a la limite de propriété pour
les parcelles supérieures & 5000 m2,

2. Ce recul est au minimum de 12 m par rapport a la limite de propriété
pour les parcelles inférieures 5000 m2.

Largeur de chaussée de 7 meétres minimum pour les voies principales.

article 4 - Réseaux divers :

Tout mode d'occupation ou d'utilisation du sol doit étre raccordé au réseau
public d'assainissement.

L'évacuation directe des eaux usées non traitées est interdite dans les fossés,
cours d'eau et réseaux pluviaux.

article 6 - Implantation des constructions par rapport aux voies et emprises
publiques :

« Les constructions doivent s'implanter en observant un recul d’au moins égal a
10 métres.

Le long de la RD.7, toutes les constructions doivent respecter une marge de
recul au moins égal a 20 metres. Les constructions principales doivent aligner sur
cefte marge au moins un de leurs éléments constitutifs (facade, portion de
facade ou angle).

Le long des autoroutes, les constructions doivent respecter une marge de recul
au moins égal a 20 metres par rapport a la limite de zone Ur. »
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Ces mesures garantissent |'organisation urbaine des zones, dont la perception
est conditionnée par les voies de communication, en agissant sur le recul des
implantations des futurs batiments.

article 7 : Implantation des constructions par rapport aux limites sépardtives :

« Les constructions principales doivent respecter la direction donnée par la
trame parcellaire et les bandes boisées (implantation paralléle ou
perpendiculaire).

Les constructions doivent respecter un recul minimum dont |a distance L doit
éfre au moins égale a H/2 sans pouvoir étre inférieure a 8 metres. »

Ces mesures garantissent une disposition aérée des dessertes de la zone et une
bonne lisibilité des fonctions de la zone.

article 11 : Aspect des constructions :

Les constructions doivent respecter un corps de regles imposées a I'article 11 qui
se structure suivant 3 chapitres :

« 1. PRINCIPE GENERAL

Les constructions doivent présenter un volume, un aspect, des couleurs et des
matériaux de nature a ne pas porter atteinte a ceux des constructions
avoisinantes.

Le niveau RDC du batiment doit étre au plus pres du niveau du terrain naturel au
milieu de la plus grande longueur. Le choix et I'implantation de la construction
devront étre en accord avec la topographie originelle du temrain de facon &
limiter au strict minimum les travaux de terrassement.

2. DISPOSITIONS POUR LES BATIMENTS
a) facades

Les matériaux utilisés sont suivants: enduit teinté, bardage bois, bardage
meétdallique laqué ou plastique, sous réserve qu'ils soient de couleurs sombres.

* Les facades latérales et postérieures des constructions seront traitées avec le

méme soin que les facades principales. Il en sera de méme pour les
constructions annexes.
b) toitures

Les couvertures apparentes devront s’harmoniser avec les couleurs utilisées en
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facade.
3. DISPOSITIONS POUR LES CLOTURES
(Se reporter & la Charte Paysagere annexée au dossier de PLU)

4. ARCHITECTURE CONTEM PORAINE

Les regles préétablies ne doivent pas cependant interdire la réalisation de
programmes de création contemporaine qui se distingueront obligatoirement
par leur valeur exemplaire et par le respect de I'environnement. »

La topographie spécifique aux zones impose la définition de mesures ayant des
incidences sur l'organisation paysagere.

Les vues lointaines depuis I'autoroute A.10 donnent sur l'intérieur de la zone de
Champs Albert ; pour éviter les effets de fonds de zone souvent peu aménagés,
il est demandé de traiter les facades des batiments donnant sur le secteur dans
le méme souci de qualité que les facades principales (tant au niveau des
volumes que de l'aspect, des matériaux employés).

Les clotures seront uniformisées afin d'assurer une certaine unité. Elles devront
s"harmoniser avec les couleurs utilisées en facade.

La haie est composée d’essences mélangées d’'arbres conduits en haut jet,
d'arbres conduits en cépée et d'arbustes buissonnants choisis dans la palette
végétale. La liste figure a la Charte paysagére jointe en annexe.

Le reglement prévoit enfin d'ouvrir des possibilités de formes architecturales
contemporaines.

article 12 ; Stationnement des véhicules :

Les aires de stationnement devront recevoir des traitements paysagers de
qualité, les places réservées au stationnement des véhicules doivent
correspondre aux besoins des constructions admises dans |la zone et étfre
réalisées en dehors des voies publiques. La référence a la Charte Paysagere
prescrit un certain nombre de principe d’'organisation des plantations et des
stationnements.

article 13 : Espaces libres et plantations :
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Les constructions doivent respecter un corps de regles imposées a |'article 13 qui
se structure dela facon suivante :

« 1. Les plantations existantes doivent étre maintenues ou remplacées par des
plantations en nom bre équivalent.

2. Les espaces libres de toute construction ou infrastructure interne devront étre
plantés ou engazonnés.

3. Des rideaux de végétation suffisamment épais doivent étre plantés
conformément aux espaces a planter reportés sur le document graphique
(petits cercles).
Conformément al’article L. 111-4 du code de I'urbanisme, relatif alaloi 95 - 101,
dite loi Barnier, des composantes végétales veilleront G :

= assurerl'intégration de la zone d’activités dans le paysage environnant

= imiterlesimpacts visuels sur le paysage environnant

= atténuer les nuisances sonores sur le site, dues a la proximité de

I'autoroute A10
= assurerlasécurité vis a vis de la proximité des axes autoroutiers.

4. Le choix des plantations se fera parmi les essences traditionnelles présentes
danslarégion.
(Se reporter a la Charte Paysagere annexée au dossier de PLU)

B/ Accompagnement végétal le long des arteres principales

Des plantations d’'arbres G haut jet seront a prévoir le long des arteres
principales.
(Se reporter & la Charte Paysagere annexée au dossier de PLU)

C/ Aires de dépbts

Les aires de dépdbts et décharges devront étre masquées par une haie
bocagere de méme type que celle mise en place pour matéridliser les limites
parcellaires mitoyennes.

D/ Bassins de rétention et de lagunage

Seront prévues des plantations sur les abords ainsi que dans le fond des bassins.
(Se reporter & la Charte Paysagere annexée au dossier de PLU)

E/ Aires de stationnement
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Sur les aires de stationnement, un arbre de haute tige est exigé pour trois places.
La plantation alignée est interdite. Les arbres devront étre plantés par groupes
de trois a cing unités et séparés par des places de stationnement. Les arbres
seront choisis pami les especes suivantes : Tilla Platyphylla, Sorbus Torminalis ou
Acer Cam pestre.

(Se reporter & la Charte Paysagere annexée au dossier de PLU)

F/ Mise en place des coulées vertes

Les coulées vertes seront constituées de 60 % de plantations alternées de
bandes boisées et de boqueteaux, 30 % de prairies fleuries (les 10 % restant sont
réservés a la voie mixte). »

Les composantes paysageres spécifique de lazone AUz2 s'expriment par :
«

1. un mail boisé formant une porte végétale visible depuis les autoroutes et
com portant 6 rangées d’arbres de haute tige.

2. Une voie centrale EST OUEST de 25m d’emprise avec une double allée
d’arbres d’alignement pour affimer cette artéere structurante de la zone
d’activités

3. Une haie bocagere type « coupe vent» le long de la route de Tressauve
diminuera I'impact visuel des futures constructions pour la vision lointaine

4. Un cordon d’arbres en alignement le long de la limite avec les autoroutes
Al10 et A83 dans I'aire de I'emplacement réservé qui préfigure la future
voie de contournement. »

Le reglement prévoit la maditrise des espaces libres en agissant sur la proportion
des espaces verts et leur répartition dans la parcelle ainsi que le choix
d’essenceslocales en référence a la Charte Paysagere.
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ANNEXE N° ] b
Annexe relative I’article L.111-1-4

Projet Urbain de la zone de Baussais-Groies Perron
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I- L'analyse du site et des Paysages

1.1- UN SITE DOMINE PAR SON EXPLOITATION AGRICOLE

Actuellement, l'espace autour de la natfionale 11 est marqué par son
exploitation agricole. Le paysage est caractéristique d'une zone de plaine
ouverte, dédiée a I'agriculture intensive :

-parcellaire de grande dimension,
-couvert végéetal reduit aux cultures ; aucun arbre ou alignement de haies.

Les monocultures pratiquées ont enfrainé un appauviissement du milieu naturel
qui se traduit aujourd'hui par un intérét écologique faible.

1.2- LES ELEMENTS MARQUANTS DU PAYSAGE

Les alignements de la RN.11

Que ce soit de l'ouest, depuis le RD.142, ou de l'est, & partir du point haut de
Tressauve, les plantations d'alignement existantes le long de la RN.11T marquent
fortement le paysage, malgré les interruptions qui existent ; elles donnent la
direction, orientent le regard vers le bourg de la Créche ; elles coupent la plaine
selon une direction Sud-Ouest / Nord-Est, séparant nettement les deux parties de
la zone d'études :les Baussais a I'ouest, Groies Perrons a I'est.

A ce marquage de I'axe la RN.11, s’gjoute la large plate-forme de I'autoroute
A.83. Celle-ci découpe le territoire suivant un mouvement courbe qui passe au-
dessus de la RN.11. Hle marque aujourd’hui une limite franche entre les espaces
agricoles ouverts du Sud-Ouest du teritoire et la zone urbanisée de la
commune, nofamment de I'actuelle zone industrielle.

Le point haut de la zone hételiere

Si son altitude n'est pas tres élevee (70m), ce point a une grande importance
dans le paysage, dans la mesure ou il se situe le long de la RN.11, a l'entrée de la
Creche.

Cette position, autour du carrefour dénivelé avec la RD.5 lui confére un réle de
"porte" de la commune et justifie une amélioration de son fonctionnement.

En outre, avec sa position en haut de cbte depuis Niort, il n'y a pas de vues
lointaines depuis cet axe.
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Les zones de Baussais et des Groies-Perron présentent aujourd’hui des batiments
isolés dans la proximité du camrefour.

Les projets en cours ainsi que les perspectives de développement des zones &
plus ou moins long terme permettront le rattachement des constructions dans un
ensemble économique de grande envergure. La prévision de développement
s'accompagne d'un redimensionnement des dessertes, et de la connexion d la
RN.11.

Le coteau de la Sevre

Depuis un point de vue situé au niveau de la zone hételiere, ressort la ligne de
créte du coteau de la Sévre, avec ses éléments boisés ponctuels et la silhouette
de l'urbanisation en fond.

Cette vue lointaine est aujourd'hui marquée par la tfraversée de I'autoroute
suivant parallelement le fond de vallée a la Sevre. Les bretelles d'acceés
I'échangeur, la gare de péage, I'imposant remblai de I'A.83 franchissant la
nationale sont tres présents dans ce paysage ouvert.

Actuelle zone d'activités

Autre élément fort du paysage, la zone d'activités présente des caractéristiques
contrastant fotement avec son environnement :
- des éléments batis a caractere isolé de hauteursimportantes;
- des constructions présentant de larges emprises au sol;
- l'absence daménagements paysagers conséquents et a I'échelle des
installations.
Unrelief de talweg peu marqué
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COUPE LONGITUDINALE LE LONG DE LA YOIE COMMUNALE |1 (RUFFIGNY A RNI1)

RUFFIGRY
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COUPE LONGITUDINALE LE LONG DE LA VOIE COMMUNALE Il (RUFFIGNY A RN II)

les différences de niveau

Le site présente une double orientation:

- une pente générale suivant une direction est-ouest, parallele a la vallée
de la Sévre, avec des points hauts au niveau de Tressauve et des points
bas vers Francois et la vallée des Anglats ;
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- une pente secondaire d'orientatfion nord-sud avec un point haut au

niveau de la zone hoételiére et des points bas correspondant au passage
de l'autoroute.

les problemes hydrographiques

Il existe des phénomeénes de remontée de la nappe phréatique dans le secteur

de l'actuelle zone industrielle et dans le fond de thalweg fraversée par
I'autoroute A.83.

La zone actuellement non construite entre la RN.11 et la RN.247 est également
touchée par ce phénomene, mais seulement a proximité immédiate de la RN11.
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1. LES VUES LOINTAINES, LES COVISIBILITES
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- pas de vues lointaines nord-sud

Etant donné I'crientation est-ouest des lignes de créte, les zones ne sont visibles
que dans leur proximité bien qu’elles recouvrent des emprises importantes.
L'automobiliste usagé de la RN.11 ne percoit vértablement les zones
économiques (actuellement & dominante agricole) que dans leur traversé.

- des vues lointaines est-ouest

Par contre, a partir des points hauts comme Tressauve ou depuis le fterritoire
communal de Francois, les vues lointaines ne rencontrent quasiment pas
d'obstacle, si ce n'est les alignements d'arbresle long dela RN 11.

La plate-forme de I'A.83 offre aujourd’hui des vues importantes notfamment pour
les automobilistes se déplacant de I'Ouest vers I'Est. Les terains de la zone de
Baussais se relev e progressivement vers les constructions hotelieres au Sud.

L’automobiliste usagé de I'A.83 en provenance du Nord percoit plus fortement
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les zones économiques que celui en provenance de |'Est.

Les projets de développement urbain (affichés au Schéma Directeur de I'Etude
Thalés) qui portent sur ce secteur prévoient la création d'un large ensemble
économique sur des parcelles non aménagées aujourd’hui.

C’est un nouveau paysage & caractere urbain et économique qui se mettra en
place sur le secteur a terme.

- covisibilité de premier ordre avec RN.11 et A83

La RN.11 coupe le plateau sud de la Creche. Etant donné I'absence
d'obstacles visuels, cet axe de fransit offre de nombreuses vues, aussi bien au
nord-ouest, qu'au sud-est. Pourtant, du fait du relief et notfamment du haut de
cbote au niveau de la zone hoételiere actuelle, la découverte du paysage de La
Creche ne s'opere qu'au dernier moment quand on vient de Niort. Depuis La
Creche, le passage en surplomb de I'A83 crée une barriere visuelle importante
qui blogue fortement les vues dans cette direction.

L'autoroute A83, passant en remblais en fond de vallon, puis au-dessus de |la RN
11, dégage pour sa part des vues lointaines sur le secteur du Baussais, moins sur
la zone de Groies-Perron qui sera en partie masquée par les alignements de la
RN 11. Cette zone est par contre bien visible depuis le coteau de Chavagné.

La zone Beaussais-Groies Perron est donc a 80% visible, son aménagement
requiere donc une dttention tres soutenue.

- covisibilités réduites avec les zones d'habitat

Le secteur se trouve assez éloigné des principales zones d'habitat:
= dplus de 1000 m de Ruffigny ;
= a1500m des Verdilons ;
= 41000 m de Miseré.

En outre, Iimplantation de Ruffigny, des Verdillons et du bourg sur le coteau
descendant vers la Sevre, la présence de rideaux boisés en limite d'urbanisation,
limitent les covisibilités.

Pour la zone bordant la RN.247, les covisibilités n'existent que du coté de la zone
d'activités. Depuis Chavagné, le passage en remblais de la RN.247 masque les
terrains en bordure nord.

La frame boisée qui accompagne les secteurs d’habitat qui s'étendent de
Chévagné a Miseré les isole des secteurs de développement économiques.
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2. UN SITE TRANSFORME PAR LES GRANDES INFRASTRUCTURES
ROUTIERES

Entre la RN.11, I'autoroute A.10, la RN.247 et I'autoroute A 83, le territoire sud de
La Creche est profondément marqué par les infrastructures Viaires.

Le caractere d'espace agricole voué aux grandes cultures tend a disparaitre au
profit d'un ncoeud routier de premier ordre, avec |la constitution d'espaces
d'activités en partie liés au transit de marchandises.

Cette transformation du paysage modifie I'entrée Sud de la Creche; la coupure
verte qui la séparait de I'agglomération niortaise est remplacée par la coupure
physique que constitue I'A 83, avec son point de passage principal au niveau de
la RN.T11. On passe ainsi progressivement d'un paysage agricole & un paysage
urbain.
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Il. Les modalités d’application de I'article L.111-
1-4 du code de l'urbanisme

Le dernier alinéa de I'article L.111-1-4 du code de I'Urbanisme précise que
les dispositions relevant de I'inconstructibilité ne s'appliguent pas des lors que les
regles concernant ces zones, contenues dans le POS, sont justifiees et motiveées
au regard notamment des nuisances, de la sécurité, de la qualité architecturale,
ainsi que de la qualité de I'urbanisme et des paysages.

La municipadlité a pour objectif de soutenir des aménagements de qualité sur les
zones économiques caractérisant I'entrée Ouest de La Créche. Elle retient donc
des aménagements facilitant I'insertion des futures constructions dans le site et
justifiant ainsi des possibilités de déroger aux reculs imposée au titre du L.111-1-4
du Code de I'Urbanisme.
Les réductions des reculs pour les constructions et installations de la zone
économique sont les suivantes :
- de 20 mefres par rapport a la limite d’emprise de la I'Autoroute A.10 et
A.83 (au lieu de 100 métres mesuré a partir de I’axe des voies),
- de 20 metres par rapport a la limite d’emprise de la Nationale 11 (au lieu
de 75 meétres mesuré a partir de I'axe des voies).

2.1- LES ENJEUX ET OBJECTIFS

Dans ce contexte, et au regard de I'analyse menée au niveau de la
Communauté de Communes Arc-en-Sevre sur |'attractivité de la zone, il a été
décidé d’'étendre les zones d'activités dans les secteurs de Baussais et des
Groies Perron, pouvant profiter des effets d'appel de I'échangeur RN 11-A83.

Dans le cadre de la révision du PLU, I'enjeu est de définir une zone pour I'accueill
d'activités devant répondre aux objectifs suivants :

- bonne accessibilité depuis I'A 83, 1'A 10,la RN 11 et les zones d'habitat;

- possibilité de profiter de vues a partir de plusieurs axes (routier et autoroutier);
- superficie importante et fonctionnelle permettant des extensions a terme;

- intégration des futures activités dansle paysage.

A I'échelle plus fine des zones d'activités actuelles, I'objectif est de permettre

une extension cohérente des deux zones de part et d'autre de la RN.11 en
maitrisant leur impact notamment par la reconsidération de leurs abords et de
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leurs limites (particulierement concernées par les voies routieres).

Rappel du PADD :
o « Améliorer I'accueil de nouvelles activités sur I'espace économique
Aflansévre avec un cadre de haute qualité environnementale ...

o vadloriser I'image des zones d’'activités par un projet de haute qualité
environnementale (intégration paysagere des sites adaptée a leur impact
visuel, recherche architecturale pour les volumes d'activités...).»

RS e
-i'{?w??r--‘

LE SCHEMA DIRECTEUR DE L’ETUDE THALES (PARTIE OUEST)
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2.2- LE PROJET D'AMENAGEMENT

Le parti d'aménagement des zones économiques de Baussais-Groies
Perron précise les modalités de desserte, d'organisation et d’intégration
paysagére de la zone. Les franges paysageres font I'objet de trame
correspondant & des espaces G protéger ou a créer au titre du L.111-1-4 du
Code de I'Ubanisme afficher au plan de zonage du PLU afin soutenir
reglementairement I'aménagement de la zone.

3 '\.

Les Groies Perron

L

w

2.2.1- LES DIFFERENTS SECTEURS

LA CREATION D'UNE NOUVELLE ZONE AU NORD ET AU SUD DE LA RN 11 : BAUSSAIS
Au regard :
- des besoins en surface,
- dela vdonté de mise en valeur de la zone par rapport aux grands axes
de circulation,
- del'amorce d'urbanisation que constitue le secteur hotelier,
- leprojet de lofissement en cours,
Le choix du site d'accueil s'est porté sur le triangle défini parla RN 11, I'A 83 et
la limite communale de Francois au Nord-Ouest, dans le prolongement et le
contact d’un existant.
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NOUVELLE EMPRISE DE LA ZONE DE GROIES PERRON

D'ampleur notable (plus de 25ha), ce projet a pour objectif de permetire
la création d'un pdle de formation en appui sur la petite zone existante au sud
de la RN.11. Les aménagements de ces larges unités foncieres devront étre en
harmonie avec le caractere d’entrée de ville des abords de cet axe. Ainsi, les
propositions édictées permettront une continuité dans le fraitement et un
équilibre par rapport & Baussais.

2.2.2- PRINCIPES D'AMENAGEMENT DE LA ZONE DU BAUSSAIS

LES CONDITIONS D'ACCES

Pour des raisons de sécurité, les acces directs surla RN.11 sont écartés.

De méme, il n'est pas possible d'envisager un branchement direct de la zone sur
la voie d'accés ala gare de péage.

Dans ce cadre, I'acces principal ne peut se faire que sur la RD.107. Pour assurer
un fonctionnement le plus cohérent possible, celui-ci sera positionné dans I'axe
du débouché du passage sous la RN 11, ce qui permettra par la méme un
retraitement plus qualitatif de cet espace pour marquer son importance.
L'emplacement réservé N°6 affiché au plan de zonage du PLU soutient cet
objectif.

A terme, pour rejoindre la commune de Frangois, un débouché est prévu sur la
RD.I42 en s'appuyant sur le chemin existant.

UNE HIERARCHIE VIAIRE MARQUEE

A partir de I'acces principal est définie la voirie principale qui assure la desserte
primaire de la zone. Etant donné son fracé et la configuration de la zone, elle
peut suffire au cas ou seules des entreprises tres consommatrices d'espaces
s'installent.

Cependant, pour assurer une desserte plus fine du secteur et si des implantations
sur de plus petites parcelles sont envisagées, une frame secondaire a été
définie, qui s'appuie en grande partie sur des chemins existants.

La différenciation entre ces types de voirie est importante pour dessiner une
hiérarchie viaire claire ; cela passe notamment par des traitements différenciés
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en terme de profil, de plantations, d'éclairage, de traitement au sol. Pour la
vairie principale, est proposé un principe de plantations qui s'‘appuie sur la
création de plots d'arbres haute-tige assez denses qui ponctuent les
cheminements.

LA DEFINITION D'UN ESPACE CENTRAL

Au croisement de la voie principale et des voies secondaires, au milieu de la
zone, A proximité de la zone hoteliere, est défini un espace central qui vient
renforcer le repérage spatial et pourrait permettre I'émergence d'un pdle de
services a lI'échelle de lazone.

LES RELATIONS AVEC LES ZONES D'HABITAT

La future zone dactivités n'est pas en contact avec les zones d'habitat,
I’autoroute jouant le réle de frontiere avec ces secteurs.

La zone bénéficie d'une bonne accessibilité depuis les zones d'habitat du fait de
sa situation le long de la RN 11. Par contre la surcharge de trafic au carrefour de
la RN.11 et de la RD 107 nécessitera certainement une réflexion supplémentaire
a terme pour I'amélioration de son fonctionnement.

L'INSERTION DANS LENVIRONNEMENT

limiter les vues lointaines est-ouest

L'analyse paysagere a montré limportance des vues lointaines, notamment
depuis le territoire communal de Francois et depuis|’A 83.

Le site dans son état actuel ne présente pas de structure paysagere assez forte
pour que l'on puisse s'appuyer dessus pour intégrer le projet dans le paysage
(plaine de culture).

Sur la base de ce diagnostic, le projet propose la mise en place d'une nouvelle
trame paysagere suivant les axes structurants : RN 11, voie ferée et vallon en
limite Ouest de la commune. Constituée de bandes vertes (alignements, fonds
de vallon) qui permettent de limiter les vues lointaines en opérant une
structuration "verte" de I'espace, tout en laissant, lorsqu'on arrive au droit de la
zone, des vues proches, des facades d'activités. Ces bandes boisées seraient
constituées de mélanges d'essences champétres et forestieres afin de proposer
une structure a ce futur paysage urbain.
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les vues donnant surl’A 83

Les facades donnant sur I'A83 devront étre traitées comme des facades
principales et les dépbts seront soumis & des conditions de traitement paysager
afin de limiter leurimpact.

Un recul des constructions est calculé a parir des limites de zones entre Ur et
AUz . Il impose un recul minimum de 20 metres des constructions et installations.

soigner les fagcades sur la RN 11

Depuis cet axe, la zone d'activités n'est visible que lorsque I'on est arrivé a son
niveau ; la lecture est donc tres proche et rapide.

Les objectifs de qualité passent donc dans cette configuration par un soin
particulier porté sur le devant de la zone, la bande entre la route et les
batiments ef sur les facades. La proposition est la suivante :

- lamise en place d'une bande végétale d'une largeur de 20 métres le long
de la nationale 11 inconstructible, devant faire I'objet d’'un aménagement
paysager ; les zones de dépdt y seront interdites.

Cette volonté d'aménagement doit s’accompagner d'une remise en valeur de
la nationale elle-méme, passant notfamment par le fraitement du carrefour RN
11- RD 107, par le renforcement des plantations d'alignements, le traitement des
berges et du terre-plein central.

2.2.3- PRINCIPES D'AMENAGEMENT DE LA ZONE DE GROIES-PERRON

LE FONCTIONNEMENT URBAIN

Comme pour la zone du Baussais, les acces directs depuis la RN.11 sont interdits,
I'acceés se faisant également & partir d'un carrefour réaménagé au droit de la
voie passant sous la nationale.

La RD.5 qui marque la limite Ouest de la zone recevra I'entrée de la future zone
économique. Cet acces qui se rattache a un bdatiment existant est I'occasion
d'une redéfinition d’ensemble de la qualité d'accueil du secteur.

L'INSERTION DANS LENVIRONNEMENT

Sur la base de ce diagnostic, le projet propose la mise en place d'une nouvelle
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trame paysagere suivant les axes structurants : RN.11 et voie ferrée et le versant
remontant vers le Sud de la commune, vers Chavagné Miseré.

les vues donnant surl’A 83

Certains principes définis pour la zone du Baussais sont repris pour
I'aménagement de la zone de Groies Perron.

L'analyse paysagere a montré l'importance des vues lointaines, notamment
depuis le territoire communal de Francois et depuis|’A 83.

Le site dans son état actuel présente une structure paysagere, une trame
bocagere en arriere plan qu'il convient de conforter et de prolonger dans la
zone économique. Les mesures doivent permettre de disposer de pointe
d'appuie facilitant I'intégration du projet dans son contexte paysage (plaine de
culture ouverte sur sa partie basse).

Concernant les traitements paysagers proposés aux abords de I'A.83, ils seront
constitués de bandes vertes (alignements, haies bocageres) qui permettent de
limiter les vues lointaines en opérant une fransition "verte" entres les espaces et
les vocations des secteurs.

Un recul des constructions est proposé sur la base des limites de zones entre Ur
et AUz, Il impose un recul minimum de 20 metres des constructions et
installations.

soigner les facades sur la RN 11

Concernant le fraitement paysager des abords de la RN.11, I'objectif est de
concilier intégration a I'échelle des grands paysages tout en laissant, lorsqu'on
arive au droit de la zone, des vues proches, des facades d'activités. Ces
bandes boisées seraient constituées de mélanges d’essences champétres et
forestieres afin de proposer une structure a ce futur paysage urbain.

Depuis cet axe, la zone d'activités n'est visible que lorsque I'on est arrivé a son

niveau ; la lecture est donc tres proche et rapide.

Les objectifs de qualité passent donc dans cette configuration par un soin
particulier porté sur le devant de la zone, la bande entre la route et les
batiments et sur les facades. Les propositions sont les suivantes :

- lamise en place d'une bande végétale d’'une largeur de 20 metres le long

de la nationale 11 inconstructible, devant faire I'objet d’'un aménagement
paysager ; les zones de dépot y seront interdites.
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- la plantation de bandes boisées de 15 m en limite sud de la zone le long
de la voie ferrée ;

lll. La conformité aux objectifs de la loi Barnier

3.1- LA SECURITE

L'objectif de sécurité repose en grande partie sur la question des
conditions de circulation et d’acces des différents secteurs.

La contiguité avec des voiries a grande circulation confraint fortement les
conditions d'acceés. La sécurité de ceux-ci est donc assurée, en ce qui concerne
les zones du Baussais et de Groies Perron, en les positionnant de part et d'autre
du carrefour RN.11-RD.107, dans I'axe des débouchés de voies.

Les deux zones seront équipées a terme de leur acces respectifs de part et
d'autre de la RN.11 ce qui permet une clarification des fonctions et des
espaces. Le report des déplacements surla RN.11 en retrait de I'entrée Ouest de
La Creche permet une répartition du trafic sur cet axe.

Notons que coété Groie Perron, la RD.5 permet de rejoindre la RD.5 offrant des
acces directs en relation avec des secteurs d'habitat de la commune.

Concernant les dessertes internes des zones, le reglement impose le respect
d'une largeur minimum des voies des dessertes a savoir, 6 metres pour les voies
principales et 4 metres pour les voies secondaires. Ce dimensionnement
minimum permet d’assure une circulation sécurisé a l'intérieur de la zone.

L'installation possible dans ces zones d'établissements présentant des
risques pour les populations ne pose pas de problemes majeurs au regard de
I'éloignement par rapport aux zones d'habitat.

3.2- LES NUISANCES

les nuisances sonores

Comme pour la notion de sécurité routiere, le choix des différents secteurs
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(Baussais et Groies-Perron) n'engendre pas de nuisances sonores conséquentes
pour la population du fait du relatif éloignement des secteurs d'habitat. Les
trafics poids-lourds emprunteront des itinéraires (RN.11, A.83, Al.10) qui ne
touchent pas les zones d'habitat.

Concernant la zone des Groie Perron, celle-ci se rapproche des villages
s'étendant de Chavagné et de Miseré. La présence d'une végétation (haies et
petits boisements) associée a la zone d’'habitat constitfue une frange de
transition. Des mesures de protections de ces boisements et de ces haies sont
affichées au plan de zonage du PLU afin de pérenniser des composantes
d'intéréts jouant un réle dans la hiérarchisation des espaces et favorables a la
limitation des nuisances entre un pdle économique et un pdle d'habitat.

Concernant les nuisances sonores liées aux infrastructures routieres des
mesures d'isolation acoustique devront étre prévues sur les constructions
destinées & I'hébergement de personnes conformément a la réglementation en
vigueur.

Rappelons que ces mesures doivent par exemple s'appliquer pour les
habitations des personnes dont la présence permanente est nécessaire.

Le reglement de la zone AUz autorise les constructions liees au gardiennage ainsi
que les hotels et restaurants. Des mesures d'isolation s'imposent a ce type de
constructions qui seraient implantés dans la bande des 100 méetres mesurée de
part et d’'autre de |'axe des autoroutes et de la RN.11.

3.3- LA QUALITE DE L'URBANISME ET DES PAYSAGES :

3.3.1- Les études soutenant la qualité de I'urbanisme et des
paysages :

Plusieurs études récentes permettent de garantir la qualité des futurs
aménagements des zones économiques de la commune :

* Le schéma directeur (étude Thales) présente un principe d'aménagement
repris au PADD (économie et déplacement). Il impose de proposer une
bonne insertion des installations dans leur environnement par différentes
mesures :

* La Charte Paysagéere de l'espace économique ATLANSEVRE de 2004
définit les axes et les orientations stratégiques de valorisation paysagére
de l'espace économique Atflansevre. Elle permet de concevoir un
aménagement cohérent de I'espace en termes d'image et d'usage.
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3.3.2- Les mesures adoptées :

Le schéma directeur repris au PADD formalise les grands principes
d'aménagement de la zone. Ce principe repose sur la mise en place d'une
voirie primaire nettement définie et de voiries secondaires s'appuyant sur des
tracés existants. Cela permet une bonne intégration dans la trame parcellaire
actuelle, support du traitement paysager et induisant des découpages
parcellaires simples, support pour des implantations logiques des batiments par
rapport auxzones et par rapport aux axes.

L'insertion dans le paysage passe par la réservation de bandes vertes autour
et a l'intérieur de la zone :

Des bandes de plantations sont affichées au plan de zonage le long de la
RN.11, le long de la zone Ur, sur I'extrémité Nord de Baussais ainsi que sur la limite
Sud des Groie-Perrons. Ces lignes structurent et équilibrent le paysage de plaine
agricole. Ces franges assurent dans le méme temps une parfaite lisibilité a faible
distance des entreprises installées.

En outre, des plantations sont aussi affichées a I'intérieur de la zone de
Baussais afin d’assurer le respect de la structure parcellaire.

Pour confribuer a maintenir une transition avec l'espace naturel, pour
limiter une trop grande imperméabilisation des sols, les parcelles devront
également recevoir un traitement paysager sur leurs espaces libres.

Les éventuelles zones de dépdt devront étre cemées par des clétures végétales
d'un développement suffisant. Les aqires de stationnement seront plantées
d'arbres haute-tige mais également de haies basses permettant une
fragmentation de I'espace et éviterles effets de masse.

Concernant le recul des installations et constructions de la zone, il est fixé
a 20 metres minimums de la zone Ur. Cette mesure permet d’assurer le maintien
d'une marge minimadle et continue le long de I'emprise ASF.

Le traitement paysager doit proposer un repére d’échelle par rapport aux
futurs éléments construits et repousser le phénomene de front bati uniforme
(effet de barre) perceptibles notamment & partir de I'autoroute.

Cette trame verte a pour finalité d’assurer I'intégration de la future zone dans un
contexte a caractére ouvert. Elle n'a pas pour objectif de masquer I'opération
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mais, la mise en place de cefte trame vise la gestion la plus harmonieuse
possible du nouveau paysage qui se constituera a terme sur le secteur.

Les conditions de maditrise des effluents :

L'assainissement collectif des différents secteurs permettra de limiter les risques
de pollutions du fait d'installations défectueuses.

En outre, pour la zone du Baussais, la topographie, avec son versant unique,
simplifie la récupération et le fraitement des eaux de ruissellement.

En ce qui concerne la pollution, les risques ont été évaués et des mesures
de fraitements des effluents & I'échelle de I'ensemble des zones économique ¢
travers notamment le Schéma Directeur de I'étude Thales. Ainsi, celui-ci a été
repris assez préciseément dans le zonage du PLU qui prévoit la création de bassins
d'infiliration d’envergure dans le contact de I'échangeur.

La création d'une zone Nb exclusivement réservée au stockage des eaux
pluviales qui répond ainsi techniquement aux exigences du projet.

En matier d'eaux usées, le schéma directeur d'assainissement affiche les
prévisions d’augmentations des capacités de la station d’'épuration actuelle en
réponse aux Nouveaux besoins générés.

Une notice d'impact portant sur la création d'une station d'épuration traitant les
eaux usées des zones économiques Aflansevre a été réalisée en aolt 2005. La
station collectera les effluents biodégradables, compatibles avec le traitement
par boues activées, provenant des futures entreprises.

De type boues activées, cefte station est dimensionnée pour une capacité
nominale de 3 000 équivalents-habitants.

Les eaux traitées seront rejetées dans la Sevre Niortaise.

3.4- LA QUALITE ARCHITECTURALE

Le caractere architectural et urbain de la zone est pris en compte &
travers plusieurs articles du reglement. Ainsi, des regles spécifiques imposent un
traitement qualitatif des constructions tant sur leur implantation que sur leur
aspect.
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3.4.1- La maitrise de I'organisation urbaine :
La qualité urbaine sera assurée par :

Les articles 6, 7, et 8 de |la zone AUz impose des reculs minimums des
constructions par rapport aux limites d’emprises publiques (10 metres), par
rapport aux limites de la RN.11 (20 metres) et par rapport a la zone Ur (20
metres). Cette mesure est favorable a la constitution d'espaces aérés (avenues
paysagées et mise en place de franges vertes le long de certaines voies
structurantes.

Pour éviter les effets d'arriere de zone, le reglement impose un certain nombre
de mesures notamment un traitement harmonieux de I'ensemble des facades
(volume, matériaux, couleurs.. .).

D'une maniere générale au regard de l'emprise importante de la zone
concernée, son impact dans le paysage doit s‘accompagner d'un traitement
architectural des batiments ambitieux pour participer & la valorisation du site et
marquer nettement la volonté locale de mettre en place une zone d'activités
de qualité.

3.4.2- La maitrise des teintes et des couleurs de batiments :

L'article 11 impose le choix des teintes et de matériaux propices a la
réduction des effets de « barres visuelles » générés par des batiments de grande
envergure. Les mesures de plantations affichées au plan de zonage participent
aussi O laréduction de ces effets de barres visuelles.
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IV- La fraduction réeglementaire

La prise en compte réglementaire de la loi Barnier dans le projet présent
passe en premier lieu par l'insertion de cette étude dans le PLU de la commune
de la Creche. Ce rapport tenant lieu de rapport justificatif pour déroger a la
regle de l'inconstructibilité dans la lbande des 75 ou 100m.

Pour s'assurer de la mise en ceuvre effective des principes dégagés dans cette
étude, répondant aux cing criteres de l'article L-lll--4 du code de I'urbanisme,
différentes mesures sont traduites réglementairement sur le plan de zonage et le
reglement.

De plus, L'annexion du schéma directeur de 2000 élaboré par Thalés au PADD
du présent PLU lui confere une valeur réglementaire dont les principes généraux
d'aménagement devront étre respectés dans |'esprit.

Il est la base de toute réflexion lors de I'élaboration de dossiers de lotissement et
un appui réglementaire lors des discussions avec les candidats a linstallation
pour faire passer les principes qualitatifs gu'il met en place.

4.1- LA TRADUCTION SUR LES PLANS DE ZONAGE

Le plan de zonage soutien réglementairement le projet d’aménagement des
zones de Baussais et des Groies-Perron. La mise en oeuvre des outils
réglementaires est la suivante :

4.1.1- La zone de Baussais :

- Création d'un emplacement réservé pour la réalisation de I'acces a la
zone de Baussais (N°6, a destination de la Communauté de Communes)

- Définition d'un espace a planter au titre du L-123-1-7 du CU correspondant
a une bande inconstructible de 20m le long de la RN 11,

Cette frange caractérisant les abords d'un grand axe caractérisant de plus
I'entrée Ouest de La Creche doit recevoir un traitement paysager. De cette
frange est recalculés le recul s'imposant aux installations et constructions des
zones économiques. Sa largeur est de 20m mesuré a partir du bord de la
chaussée (soit environ 35 metres a partir de I'axe de la voie [20m+15m] ) ;

- Définition d'un espace a planter au titre du L-123-1-7 du CU correspondant
d une coulée verte boisée (petit talweg) caractérisant I'Ouest de la zone sur
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la limite de commune avec Francois.

- Définition d'un espace a planter au titre du L-123-1-7 du CU visant a
maintenir la structure parcellaire du secteur. Ces plantations imposent un
mode organisationnel des voies internes.

- Définition d'un espace a planter au tfitre du L-123-1-7 du CU d’une largeur
de 10 meftres le long de I'emprise de I'autoroute sur la limite Nord-Est de
zone.

4.1.2- La zone des Groies Perron :

- Définition d'un espace a planter au titre du L-123-1-7 du CU correspondant
a une bande inconstructible de 20m le long de la RN 11,

Cette frange doit recevoir un traitement paysager. Sa largeur est de 20m
mesuré a partir du bord de la chaussée (soit environ 35 metres a partir de
I'oxe de la voie [20m+15m] ) ;

- Définition d'un espace a planter au tfitre du L-123-1-7 du CU d'une largeur
de 15mle long de la voie ferrée, sur la limite sud de la zone,

- Définition d'un espace a planter au tfitre du L-123-1-7 du CU d'une largeur

de 10 meftres le long de I'emprise de I'autoroute sur la limite Nord-Est de
zone.

4.2- LA TRADUCTION DANS LE REGLEMENT
Le reglement a été rédigé en cohérence avec les prescriptions de la Charte
Paysagere relative al'espace économique Atlanseévre.
Les éléments permettant de garantir un aménagement de qualité sont repris
dans différents articles du reglement de lazone AUz.

On pevut citer notamment:
article 3 - Acces et voiries :

Les acces doivent étre aménagés de facon a ne pas présenter un risque
pour la sécurité des usagers des voies publiques ou pour celle des personnes
utilisant ces acces. Les caractéristiques des accées doivent répondre a des
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conditions satisfaisantes de desserte sans étre inférieure a 8 metres : défense
contre l'incendie, protection civile, collecte des ordures ménageres, etc...

En outre, le portail d’entrée dans la parcelle doit étre en recul par rapport a la
limite de propriété afin de permettre le stationnement temporaire de gros
porteurs.

1. Cerecul est au minimum & 18 m par rapport a la limite de propriété pour
les parcelles supérieures a 5000 m2,

2. Ce recul est au minimum de 12 m par rapport a la limite de propriété
pour les parcelles inférieures a 5000 m2.

Largeur de chaussée de 6 métres minimum pour les voies principales.

article 4 - Réseaux divers :

Tout mode d'occupation ou d'utilisation du sol doit étre raccordé au réseau
public d'assainissement.

L'évacuation directe des eaux usées non traitées est interdite dans les fossés,
cours d'eau et réseaux pluviaux.

article 6 - Implantation des constructions par rapport aux voies et emprises
publiques :

« Les constructions doivent s'implanter en observant un recul d’au moins égal a
10 méetres.

Le long de la RN.11 et de la RD.7, toutes les constructions doivent respecter une
marge de recul au moins eégal a 20 metres. Les constructions principales doivent
aligner sur cette marge au moins un de leurs éléments constitutifs (facade,
portion de facade ou angle).

Le long des autoroutes, les constructions doivent respecter une marge de recul
aumoins égal a 20 metres par rapport a la limite de zone Ur. »

Ces mesures garantissent |'organisation urbaine des zones, dont la perception
est conditionnée par les voies de communication, en agissant sur le recul des
implantations des futurs batiments. Elle vise la mise en place d'un ensemble
urbain homogene a I'arriere de bandes de plantations garantissant une lecture
claire de la zone.
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article 7 : Implantation des constructions par rapport aux limites séparatives :

« Les constructions principales doivent respecter la direction donnée par la
frame parcellaire et les bandes boisées (implantation parallele ou
perpendiculaire).

Les constructions doivent :
e respecter un recul minimum dontla distance L doit étre au moins égale a
H/2 sans pouvoair étre inférieure a 5 metres.
e ou sesituent en limite séparative avec H inférieure a 6 metres, H étant la
hauteur de la construction. »

Ces mesures garantissent une disposition aérée des dessertes de la zone et une
bonne lisibilité des fonctions de la zone.

article 11 : Aspect des constructions :

Les constructions doivent respecter un corps de regles imposées a l'article 11 qui
se structure suivant 3 chapitres :

« 1. PRINCIPE GENERAL

Les constructions doivent présenter un volume, un aspect, des couleurs et des
matériaux de nature a ne pas porter atteinte a ceux des constructions
avoisinantes.

Le niveau RDC du batiment doit étre au plus pres du niveau du terrain naturel au
milieu de la plus grande longueur. Le choix et I'implantation de la construction
devront étre en accord avec la topographie originelle du temrain de facon a
limiter au strict minimum les travaux de terrassement.

2. DISPOSITIONS POUR LES BATIMENTS
a) facades

Les matériaux utilisés sont suivants : enduit teinté, bardage bois, bardage
meétallique laqué ou plastique, sous réserve qu'ils soient de couleurs sombres.

 Les facades latérales et postérieures des constructions seront traitées avec le

méme soin que les facades principales. Il en sera de méme pour les
constructions annexes.
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b) toitures
Les couvertures apparentes devront s’harmoniser avec les couleurs utilisées en
facade.

3. DISPOSITIONS POUR LES CLOTURES
(Se reporter & la Charte Paysagere annexée au dossier de PLU)

4. ARCHITECTURE CONTEM PORAINE

Les regles préétablies ne doivent pas cependant interdire la réalisation de
programmes de création contemporaine qui se distingueront obligatoirement
par leur valeur exemplaire et par le respect de I'environnement. »

Les vues lointaines depuis I'autoroute A.83 donnent sur l'intérieur des zones
de Baussais-Groies Perron ; pour éviter les effets de fonds de zone souvent peu
aménageés, il est demandé de traiter les facades des batiments donnant sur le
secteur dans le méme souci de qualité que les facades principales (fant au
niveau des volumes que de l'aspect, des matériaux employés).

La topographie spécifique aux zones impose la définifion de mesures ayant des
incidences sur l’organisation paysagere.

Les clotures seront uniformisées afin d'assurer une certaine unité. Elles devront
s'harmoniser avec les couleurs utilisées en facade.

La haie est composée d’essences mélangées d’'arbres conduits en haut jet,
d’arbres conduits en cépée et d'arbustes buissonnants choisis dans la palette
végétale. La liste figure a la Charte Paysageére jointe en annexe.

Le reglement prévoit enfin d'ouvrir des possibilités de formes architecturales
confemporaines.

article 12 ;: Stationnement des véhicules :

Les aires de stationnement devront recevoir des tfraitements paysagers de
qualité, les places réservées au stationnement des véhicules doivent
correspondre aux besoins des constructions admises dans la zone et étre
réalisées en dehors des voies publiques. La référence a la Charte Paysagere
prescrit un certain nombre de principe d’'organisation des plantations et des
stationnements.
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Article 13 : Espaces libres et plantations :

Les constructions doivent respecter un corps de regles imposées a I'article 13 qui
se structure de la facon suivante :

« 1. Les plantations existantes doivent étre maintenues ou remplacées par des
plantations en nom bre équivalent.

2. Les espaces libres de toute construction ou infrastructure interne devront étre
plantés ou engazonnés.

3. Des rideaux de végétation suffisamment épais doivent étre plantés
conformément aux espaces a planter reportés sur le document graphique
(petits cercles).
Conformément al’article L. 111-4 du code de I'urbanisme, relatif & laloi 95 - 101,
dite loi Barnier, des composantes vegétales veilleront G :

= qgssurerl'intégration de la zone d’activités dans le paysage environnant

= imiterlesimpacts visuels sur le paysage environnant

= qfténuer les nuisances sonores sur le site, dues a la proximité de

I'autoroute A10
= qssurerlasécurité vis a vis de la proximité des axes autoroutiers.

4. Le choix des plantations se fera pami les essences traditionnelles présentes
danslarégion.
(Se reporter & la Charte Paysagere annexée au dossier de PLU)

B/ Accompagnement végétal le long des artéres principales

Des plantations d'arbres a haut jet seront & prévoir le long des arteres
principales.

(Se reporter & la Charte Paysagéere annexée au dossier de PLU)

C/ Aires de dépbts

Les aires de dépdbts et décharges devront étre masquées par une haie
bocagere de méme type que celle mise en place pour matéridliser les limites
parcellaires mitoyennes.

D/ Bassins de rétention et de lagunage
Seront prévues des plantations sur les abords ainsi que dans le fond des bassins.
(Se reporter & la Charte Paysagere annexée au dossier de PLU)

E/ Aires de stationnement

Sur les aires de stationnement, un arbre de haute tige est exige pour trois places.
La plantation alignée est interdite. Les arbres devront étre plantés par groupes
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de trois a cing unités et séparés par des places de stationnement. Les arbres
seront choisis pami les especes suivantes : Tilla Platyphylla, Sorbus Torminalis ou
Acer Cam pestre.

(Se reporter a la Charte Paysagere annexée au dossier de PLU)

F/ Mise en place des coulées vertes

Les coulées vertes seront constituées de 60 % de plantations alternées de
bandes boisées et de boqueteaux, 30 % de prairies fleuries (les 10 % restant sont
réserveés a la voie mixte). »

Le reglement prévoit la mditrise des espaces libres en agissant sur la proportion
des espaces verts et leur répartition dans la parcelle ainsi que le choix
d’essenceslocales en référence da la Charte Paysagere.
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