REPUBLIQUE FRANCAISE
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COMMUNE DES HERBIERS

ENQUETE PUBLIQUE

Déclassement par anticipation d’une partie du domaine
public communal lotissement du Val de la Pelliniére :
- Cheminements piétonniers impasse Antoni Gaudi

Du lundi 4 aoilt au lundi 18 aoiit 2025
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Commissaire Enquéteur : Gérard ALLAIN

Destinataire : Monsieur le Maire des Herbiers
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1. PREAMBULE
Une enquéte publique a pour objet :
- D’informer le public sur la création d’un projet a venir.
- De lui permettre de s’exprimer en recueillant ses observations, remarques, avis,
propositions et suggestions.
- De réunir toutes les informations nécessaires a la connaissance de l'autorité compétente
pour sa prise de décision.
C'est un des outils de régulation de la démocratie sans &tre un référendum.
La présente enquéte publique, objet de I'arrété n° 2025-1002 de Monsieur le Maire des Herbiers en
date du 15 juillet 2025, porte sur I'utilité publique du projet de déclassement de plusieurs parties du
domaine public communal situées impasse Antoni Gaudi — lotissement du val de la Pélliniére :
> Section B n°® 2742, 2743 et 2744 a usage de chemins piétonniers pour surface estimée 565
m2.
Afin de communiquer les observations du public, le commissaire enquéteur adresse le mardi 19 ao(t
2025 par courriel a Monsieur le Maire des Herbiers un procés-verbal de synthése, objet du présent
document, en I'invitant a faire connaftre sous 15 jours ses réponses et compléments éventuels, soit au
plus tard le mardi 2 septembre 2025. Ces éléments seront annexés au rapport d’enquéte.

2. DEROULEMENT
L’enquéte s’est tenue pendant 15 jours consécutifs du lundi 4 aoGt 2025 & 9HOO au lundi 18 aolt 2025
a 17H00 conformément a I'arrété du maire précité.
Une permanence a été tenue, le lundi 18 ao(it 2025, de 14H00 & 17H00, en mairie des Herbiers,
préalablement a la cl6ture de I'enquéte.
Pendant toute la durée de I'enquéte :
- Le dossier « papier » est resté a disposition du public en mairie des Herbiers aux jours et
horaires habituels d’ouverture de celles-ci.
- Le dossier dématérialisé a pu étre consulté sur le site internet de la commune des Herbiers :
www.lesherbiers.fr .
Le public pouvait adresser ses observations et propositions sur le registre d’enquéte disponible en
mairie, par courrier postal adressé au commissaire enquéteur a la mairie des Herbiers, et par courrier
électronique a I'adresse : enquetepublique@lesherbiers.fr .

L’affichage des avis d’enquéte a été fait de maniére efficace et suffisante, ce qui permet de considérer
qu’avec les différentes publications mises en ceuvre, la lettre nominative en recommandé aux riverains
du site concerné par I'enquéte, la réunion de concertation du 9 juillet 2025, I'information du public a
été correctement effectuée.

Remarque du commissaire enquéteur : concernant les modalités de la permanence, celle-ci s’est
déroulée dans une salle accessible aux personnes a mobilité réduite. La qualité de I'accueil et les
moyens mis a disposition par la mairie est a souligner.

3. PARTICIPATION DU PUBLIC
La participation du public a été modeste, au regard du nombre d’habitants du quartier :

» 5 personnes sont venues ensemble rencontrer le commissaire enquéteur lors de la
permanence ;

» Aucune contribution n’a été déposée sur le registre, seule la mention d’un courriel regu
préalablement a été portée pour remise de la copie de celui-ci en mains propres au
commissaire enquéteur ;

» Aucune lettre n’a été regue ;

> 8 contributions ont été déposées par courriel, comprenant plusieurs observations.
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3.1. BILAN DES OBSERVATIONS

3.1.1. Courriels
e Col:M.et Mme LUTARD - Les Herbiers (85), déposé le 7/08/2025 a 19HO6.
« Dans le cadre de l'enquéte publique relative au déclassement par anticipation des

cheminements piétonniers de I'impasse Antoni Gaudi, nous souhaitons vous faire part de nos
observations et préoccupations en tant que riverains directement concernés par le projet de

reconstruction de 21 logements sociaux.

Bien que nous comprenions les enjeux liés a la requalification urbaine et & I'amélioration des
conditions de logement, nous tenons @ attirer votre attention sur plusieurs points qui nous

semblent essentiels :

1. Baisse de la valeur de notre bien immobilier Le passage de 14 a 21 logements sur une
surface restreinte risque d’impacter négativement la valeur de notre maison a proximité des
parkings, en raison de la densification du béti et de la modification du cadre de vie initialement
prévu dans le lotissement du Val de la Pelliniére (initialement prévu de 9 logements, puis
construits 14 en 201).

2. Insuffisance des places de stationnement Le projet prévoit seulement 5 nouvelles places de
stationnement en complément des 14 existantes, soit un total de 19 pour 21 logements. Cette
offre nous semble insuffisante et pourrait engendrer un stationnement anarchique dans les
rues avoisinantes, déja étroites et peu adaptées a une telle pression automobile.

3. Nuisances sonores et va-et-vient de véhicules L’augmentation du nombre de logements
entrainera mécaniquement une hausse du trafic automobile, des nuisances sonores et une
perte de tranquillité dans un quartier jusqu’ici résidentiel et paisible.

4. Inadéquation avec esprit du quartier Le Val de la Pelliniére a été congu comme un quartier
exemplaire en matiére d’urbanisme et d’architecture. Le projet actuel, bien que conforme aux
régles du PLUiH, semble s’éloigner de cette ambition initiale en densifiant fortement I'espace
sans garantie de qualité équivalente.

5. Dégradations de ’espace public Une fréquentation accrue pourrait accélérer la dégradation
des espaces publics, notamment des voiries, des espaces verts et des équipements collectifs,
sans garantie d’un renforcement de leur entretien.

6. Absence de moloch pour les ordures ménageéres et emballages Le projet ne semble pas
intégrer de solution adaptée pour la gestion des déchets, notamment l'installation de molochs
ou de points de collecte suffisants, ce qui pourrait engendrer des problemes de surplus,
d’hygiéne et de propreté.

7. Risques accrus liés @ la concentration de population La densité du projet sur une surface
aussi limitée souléve des interrogations en matiére de sécurité, de circulation, et de qualité de
vie pour les habitants actuels et futurs.

Nous espérons que ces remarques seront prises en compte dans I'analyse du projet et dans les
conclusions que vous transmettrez @ la municipalité. Nous restons bien entendu disponibles

pour tout complément d’information ».
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e Co2:M.ROBIN - Les Herbiers (85), déposé le 9/08/2025 a 14H06.
« Nous sommes tous conscient des efforts engagés sur le nouveau projet et la qualité de celui-
ci. Cependant :

Attendu que :

o initialement le le plan d'urbanisme prévoyait 9 logements sociaux sur cette tranche
e qu'ilen a été réalisé 14 logement
e que ces logements ont provoqué des dégradations d'ambiance, de déchets, de
stationnements
e que les places de stationnement initialement prévues ce sont révélées insuffisantes, et ont
occasionné des stationnements génants régulierement au niveaux des moloks et des
espaces verts
e que vous souhaitez désormais établir 21 logement sans aucune solution pour :
o les stationnements insuffisants
o les conténaires qui ne fonctionnent jamais malgré I'augmentation de la Taxe ou
redevance d'enlévement des ordures ménagéres (TEOM ou REOM) et ce depuis
au moins 3 ans
= jnitialement la taxe a commencée a 100 € par semestre
= qujourd'hui elle est @ 128 € avec une baisse notable de la qualité de
service, que faites vous de notre argent ?
e que vous n'avez exprimé aucune solution, ni envisagée ni envisageable, pour améliorer
ces points cruciaux pour notre quartier
Egalement, je tiens a souligner l'absence de trottoir dans les rues du quartier, et donc
l'augmentation de densification rajoute de I'insécurité pour les enfants y compris au niveau de
l'arrét de bus.

e Celui-ci est déja dangereux a cause de la route venant de Chambretaud en direction du
centre ville des Herbiers : les véhicules ne ralentissent pas a I'approche du quartier.
o plusieurs fois j'ai été victimes de véhicules arrivant trop rapidement et ne pouvant
pas s'arréter au niveau du petit rond point.
o Lesenfants eux sont a pieds pour prendre le bus

Je tiens également a vous rappeler que le quota de logements sociaux est supérieur dans notre
quartier par rapport aux autres quartier des Herbiers.

De plus I'augmentation du pourcentage de logements sociaux dans le quartier réduit la valeur
immobiliére de notre logement. Cependant cette baisse n'est pas répercutée sur les impéts.

Pour toutes ces raisons, j'émets un avis défavorable a la poursuite de ce projet en I'état.
En tant que citoyens qui paye ses impéts, en tant que résident au val de la Pelliniére :

j'attends un rapport concis et efficient sur les aménagements prévus en réponse & toutes mes
interrogations, celles des autres riverains et celles de I'association de quartier.

Ce rapport doit interrompre le projet et les travaux, tant qu'aucun accord avec l'association de
quartier n'a été signé.

Pour moi le projet n'est pas a remettre en cause, mais des solutions doivent étre apportées en
adéquation avec l'association de quartier avant la poursuite des démarches ».
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e Co3:Mme LERAY - Les Herbiers (85), déposé le 11/08/2025 a 15H15.

« Je cite : Val de la Pelliniére, un quartier exemplaire dans un écrin de verdure - quartier
d'habitat novateur - limiter les emprises imperméabilisées - longueurs de voiries limitées -
stationnement visiteurs sur des revétements perméables - place de la voiture restreinte - place
importante sera dédiée aux cheminements doux, piétonniers et cyclables le long de la coulée
verte pour faire du quartier un lieu de promenade agréable”

Clest ce & quoi j'ai souscrit, le 10 juillet 2006 en signant mon intention d'acquérir un terrain
pour y construire ma maison. Pour certains, cela peut étre le projet d'une vie. J'ai accepté les
exigences et respecté le cahier des charges. L'architecte urbaniste du cabinet In situ a veillé au
respect du cahier des charges, & I'harmonisation du lotissement sur la tranche 1 & 2. La tranche
3 semble exemptée ? Les nouvelles constructions des tranche 1 & 2 aussi, je le regrette !

En 2005, le projet du lotissement du val de La Pelliniére a été lancé. Un cahier des charges a eté
établi, débattu lors de réunions publiques. Les souscripteurs ont adhéré a ce projet. Ce
lotissement laissait place & une mixité logements dits sociaux et privés. Un nombre de
logements a été défini. Sur le lot faisant I'objet de la rénovation devait étre installé 9 logements
@ vocation sociale. In fine le projet Bénéteau en a installé 14.

Mon vécu, voisine immédiate de la parcelle appartenant a CDC.

- nuisances sonores du fait que les logements (5 logements R+1 avec terrasse) soient en
surplomb (barbecue, apéritif jusqu'a pas d'heure - disputes conjugales en pleine nuit - disputes
familiales - musique)

- nuisances liées aux incivilités - la collecte des déchets est une catastrophe - dépéts sauvages
- odeurs - sacs déchirés > le vent envoie chez mes voisins et moi ce qui peut voler

- dysfonctionnement des moloks quant & la collecte des déchets > cependant, la redevance
est augmentée de 9,72% au ler janvier 2025

- stationnements irrespectueux

L'augmentation du nombre de logements dans la zone de réfection est inacceptable pour
moi, pour les raisons suivantes :

o La sécurité relative a la circulation dans le quartier sera mise en difficulté
s +de véhicules
=+ de stationnement irrespectueux sur les voies peu larges
= |a circulation aux abords du lotissement (route de La Goriandiére,
contournement du parc du Landreau depuis Massabielle, route vers Coup De
Brisque) est & repensée (sans augmentation de logement, que dire avec une
augmentation ?) pour les vélos, les trottinettes, les voitures, les cars
v +d'incivilités dans les zones de collecte des déchets
= +devaetvient
= pas adapté a l'esprit du quartier
= dévalorisation de nos biens
L'augmentation du nombre de logements dans la zone de réfection est inacceptable pour moi
du fait du non respect des engagements du départ a savoir : 9 logements sociaux.

Notre quartier compte 38 logements sociaux & 45 studios dans le foyer jeunes travailleurs
concentrés sur la tranche 1.

L'entrée du lotissement :
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- @ droite, logements sociaux Résidence Oryon dont les murs extérieurs ne sont pas
entretenus, parking insuffisant,

- & gauche, logements sociaux, parcelle CDC, outre la dégradationdes logements, ils sont
abandonnés a la végétation, au manque de lumiére n'incitant pas les locataires & prendre
soin de leur environnement.

L'entrée du lotissement ne refléte pas I'environnement global de celui-ci. Les habitants de la
Pelliniére entretiennent leur environnement, ce qui contribue & faire de notre quartier un
beau quartier ol il fait bon vivre et est un lieu de promenade agréable.

Il est important de maintenir un équilibre entre les populations pour contribuer au bien vivre
ensemble.

Ce quartier est la fierté de ses habitants. Il a une @me, un esprit, aidez-nous & maintenir ces
valeurs en n'augmentant pas le nombre de logements sur la parcelle appartenant é CDC ».

e Co4:M.et Mme LANDREAU - Les Herbiers (85), déposé le 13/08/2025 & 14H55.
« Nous sommes habitants du Val de La Pelliniere depuis 2008.

Nous avons participé a la mise en place de ce projet dans le cadre des réunions publiques. Un
cahier des charges a été établi suite a débats. Ce lotissement laissait place & une mixité de
logements dits sociaux et privés. Nous y avons adhéré. Nous y aimons I'environnement, le cadre
de vie. Nous voulons que ce que ce qui a été créé perdure.

Le 9 juillet, en réunion avec la municipalité et les promoteurs, nous a été présenté le nouveau
projet de rénovation suite & la défaillance du projet MUSE.

Ce n'est pas la révision des chemins piétonniers de cette parcelle qui interpelle mais I'évolution
du projet (présenté aussi dans le texte de I'enquéte publique) qui pose question.

Initialement en 2005, sur cette parcelle devait s'installer 9 logements dits sociaux. L'entreprise
Beneteau en a installé en fait 14. Le nouveau projet présenté fait état de 21 logements (soit
+12 vs le premier projet)

En comptabilisant I'ensemble des logements sociaux sur la zone, le pourcentage est-il inférieur
a ceux des autres quartiers herbretais ? Est-ce qu'un rééquilibrage & la hausse est justifié ?

En écoutant sur le sujet Eric Piolle, maire de Grenoble et ardent défenseur de la mixité, nous
pensons qu'il ne densifierait pas plus le quartier de La Pelliniére.

Ce qui nous préoccupe aussi ce sont les infrastructures (parking, gestion des déchets gestion de
la mobilité -transport en commun, voies pour les piétons, vélos et trottinettes, gestion de la
circulation). Ont elles été pensées dans le cadre de cette densification?

o La sécurité relative a la circulation dans le quartier sera mise en difficulté si:
= +de véhicules circulent,
= +de places de parking en proximité des voies déja peu larges se créent
v |a circulation aux abords du lotissement (route de La Goriandiére,
contournement du parc Du Landreau depuis Massabielle, route vers Coup De
Brisque) n'est pas repensée pour les vélos, les trottinettes, les voitures, les
cars
o Lecivisme dans les zones de collecte des déchets est déja décrié. La croissance
d'usagers sans mesures adaptées ne facilitera pas une amélioration de la situation. (+
de molochs qui fonctionnent, des caméras) ».
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e Co5 : Mme LOISEAU Ghislaine - Les Herbiers (85), déposé le 15/08/2025 a 12H08.
« Je soussignée Madame LOISEAU Ghislaine propriétaire au 1 allée Paul Gauguin et riveraine
de I'impasse Antoni Gaudi, certifie avoir pris connaissance de I'arrété municipal.

Au vu de cet arrété, je constate que :

- Vous avez lancé celui-ci la premiére quinzaine d’Aout alors que beaucoup de personnes sont
absentes et que la mairie n’a envoyé son courrier & CDC Habitat que le 25 juillet et de ce fait
nous n’aurons aucune réponse avant le 18 Aoit en ce qui concerne le nombre de logements qui
passe de 14 a 21.

- Je ne comprends pas pourquoi augmenter les logements car cela va occasionner des nuisances
supplémentaires. A ce jour il y a un logement qui vient d’étre vacant et les locataires ont laissé
une caravane sur un emplacement (boites aux lettres dégradées, désordre aux pieds des
molloques car les gens ne vont pas @ la décheéterie et dépéts en tout genre « mobiliers «

- Le nombre de places de stationnement prévu n’est que de 19, alors que le jour de la réunion
du 09 juillet on nous avait annoncé 21, une place par logements. J'estime que ces
stationnements sont insuffisants étant donné qu’en moyenne, désormais il y a deux voitures
par foyer. Et les places visiteurs qu’en faites-vous ? De plus si vous envisagez de créer des places
de parkings sur la rue de la Goriandiere, & proximité de I'abri bus, cela s’avere dangereux pour
les enfants qui prennent le car scolaire ».

e Co6 : Mme LOISEAU Claudine - Les Herbiers (85), déposé le 17/08/2025 a 21H10.

« Suite au projet pour les maisons MUSE, nous avion été nombreux a souligner le nombre de
logements prévus, & savoir 21 logements versus 14 logements actuellement et 9 sur le projet
initial (d’ailleurs il avait été reconnu secondairement par la mairie que cela n’était pas adapté,
a juste titre comme la situation désastreuse de ces habitats nous le montre).

Augmenter le nombre de logements présente plusieurs problématiques :

- le stationnement qui passerait de 14 & 19 pour 21 logements !! (en sachant qu’il faut au
minimum 1 véhicule par foyer, et probablement 2 pour des grands logements type T3 T4)

- nous avons pu constater la difficulté de gestion des déchets par des personnes qui n’ont pas
la culture du tri (dépét des sac poubelles & cété des containers, dépdts sauvage de vaisselle de
jouets d’enfants de matériel de puériculture ...)

- une concentration humaine sur un espace restrait (entre 60 et 80 personnes ) avec risque
accru des nuisances (nombreuses interventions de la police ces derniéres années pour
nuisances sonores, violences physiques et verbales)

- I'argument de la "mixité sociale et intergénérationnelle" sonne un peu faux : d’une part les
propriétaires actuels a la pelletiere sont issus de différents niveaux sociaux et représentent
tous les dges; la pelletiére a son lot de logements sociaux et une concentration bien au delade
nombreux quartiers des Herbiers

Pour cela je ne cautionne pas le choix d’un déclassement du domaine public des cheminements
piétonniers de I'lmpasse Antonio Gaudi ».
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e Co7:M.ROY - Les Herbiers (85), déposé le 18/08/2025 & 10H15.
« Aprés consultation du dossier d'enquéte en mairie, et cheminement sur les sentiers objet de
cette enquéte, je vous fais part de mes observations.

1- La décision de déconstruire les 14 logements (du promoteur social SAMO filiale de la CDC),
fait suite a un vice caché de construction

2- Le promoteur a-t-il exercé les recours contre les responsables de ce vice caché rendant ces
logements insalubres ?

3- Le déclassement des chemins est proposé pour limiter la perte économique du promoteur
social CDC Habitat filiale de la CDC

4- Le promoteur social pour honorer ses engagements propose de construire 21 logements en
lieu et place des 14 logements a déconstruire

5- Le projet initial de cet "Ecoquartier "avec des régles de constructions particuliéres & mettre
en ceuvre comprenait 9 logements sociaux,

6 - Ces logements insalubres n'ont pas pour origine une catastrophe naturelle ot il aurait
fallu faire appel a la solidarité pour résoudre la situation.

7- La ville des Herbiers présente un taux d'environ 13% de logements sociaux, sur ce quartier
cette proposition porte le taux a plus de 25%, est-ce un bon choix équilibré? Les personnes qui
ont pratiqué ces sentiers ont pu constater depuis trés longtemps que la gestion du promoteur
social (SAMO) laissait a désirer dans le cadre de 14 logements. Comment fera-t-il pour
améliorer la situation avec 21 logements ???

Conclusion : est-ce aux riverains de proximité de subir les erreurs et les fautes des entreprises
de construction et du promoteur ?

En espérant vivement une solution préservant les intéréts des propriétaires qui ont fait le choix
de construire dans cet Ecoquartier en appelant le promoteur au respect de ses obligations ».

Co8 : Association des Riverains du Val de la Pélliniére représentée par M. et Mme CROATTO -
Les Herbiers (85), déposée le 18/08/2025 a 16H09.

« Suite a l'affichage du panneau d’enquéte publique relative au déclassement par anticipation
des cheminements piétonniers de I'impasse Antoni Gaudi, nous souhaitons vous faire part de
nos préoccupations en tant qu'habitants du Val de la Pelliniére

Pour rappel

e En 2005, le projet du lotissement du Val de La Pelliniére a été lancé. Un cahier des
charges détaillé a été établi, débattu lors de réunions publiques. Les souscripteurs ont
adhéré a ce projet et accepté ses nombreuses contraintes. Cela a été notre cas en 2008.

o Ces contraintes avaient pour but de donner une identité, un geste architectural fort et
moderne tout en s'inscrivant dans une démarche éco responsable. La qualité de ce projet
a été salué en 2007 par le Prix National de I'Art Urbain pour son exemplarité.

e Acetitre, le Val de la Pelliniére fait partie du patrimoine Herbretais et donne au territoire
une image de dynamisme et de modernité. Des municipalités sollicitent réguliérement
la ville ou I'association de quartier pour visiter notre lotissement et s'en inspirer. C'est
encore le cas récemment avec un contact de l'association par un élu de I'Eure début
Aolt.

o Ce lotissement devait laisser place a une mixité de logements sociaux et privés. Un
nombre de logements avait été défini. Sur le lot faisant I'objet du projet de rénovation
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devait étre installé 9 logements a vocation sociale. Finalement le projet Bénéteau en a
installé 14. Ce programme aujourd'hui défaillant (sans que personne n'en assume les
erreurs) est sujet a réfection. CDC a fait le choix de tout démolir et de reconstruire, mais
avec cette fois 21 Logements sur la méme surface. C'est un non-sens absolu, une
opération visant uniquement a amortir les colits reconstruction et a leur garantir plus de
revenus dans le futur. Et ce sont les résidents "historiques" qui en payent le prix. Cela
avait déja été le cas avec les maisons Bénéteau, ou, pour aider I'entreprise qui était en
difficulté, on était passé de 9 a 14 logements. Cela commence a faire beaucoup. Les
habitants de ce beau quartier n'ont pas & supporter ce genre d'arrangements qui de plus
nuisent a leur qualité de vie.
o Notre expérience de 13 ans avec une concentration de 14 logements est hélas largement
négative, d'ou nos craintes fondées:
o Probleme de stationnement
o Probléme de sécurité concernant la circulation accrue a proximité de l'arrét de
bus scolaire
o Dégradations du mobilier urbain (éclairages, boites aux lettres, molocks, jeux
pour enfants volontairement abimés, boite a livres vandalisée
abandon de poubelles et d'encombrants sur le devant du lotissement.
Incivilités
Violences conjugales récurrentes
abus d'alcool et tapage fréquents
o trafic de drogues dures (cocaine)
Nous ne nous sommes pas engagés dans ce projet pour subir les dérives d'un programme social
mal calculé, ni pour que nos enfants se sentent en insécurité. Mr Albert, ancien Maire des
Herbiers a I'origine du projet, a reconnu lui méme que de passer de 9 a 14 logements avait été

une erreur.

O O O O

Dans le bas du lotissement, le nombre de logements sociaux est moins concentré : barre de 5
et barre de 4 logements, permettant plus facilement l'intégration et la discussion en cas de
problémes, choses impossibles au niveau des maisons Bénéteau, tenter d'y intervenir était

risqué.

En outre, si le projet de 21 logements devait aboutir, la valeur de nos biens immobiliers subira
un net recul, que rien ne viendra compenser.

Pour toutes ces raisons, nous émettons un avis défavorable a la poursuite de ce projet en
I'état et demandons le maintien du nombre de logements a 14 maximum avec une
répartition plus équitable des bénéficiaires (PLAI, et surtout PLUS, PLS et PLI) ».

4. ANALYSE DES OBSERVATIONS PAR LE COMMISSAIRE ENQUETEUR
> Col:M. et Mme LUTARD ne s’opposent pas au projet, soulignant qu’ils comprennent les
enjeux liés au projet de requalification urbaine et de I'amélioration des conditions de
logement.
lls formulent néanmoins des inquiétudes quant a :

e Une baisse de valeur de leur patrimoine immobilier ;

e L’insuffisance de stationnement pour les véhicules ;

e Une hausse du trafic induisant des nuisances sonores et une perte de quiétude ;

e L’inadéquation avec I'esprit du quartier a travers I'augmentation de la densité des
constructions ;

e Une dégradation de I'espace public, de la qualité de vie ainsi que de la sécurité des
riverains actuels et futurs en lien avec cette densification ;
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e Enfin, ils portent une interrogation sur le dispositif de gestion des déchets qui ne leur
semble pas adapté au projet, avec des risques d’hygiéne et de malpropreté.

Ces observations n’entrent pas dans le champ de I'enquéte qui, je le rappelle porte sur le
déclassement de chemins piétonniers du domaine public communal afin de redéfinir 'assiette
de I'emprise actuelle pour un projet de reconstruction. Ces chemins seront recréés, a titre privé,
dans la méme emprise a travers un tracé différent et un linéaire plus important. Il ne s’agit donc
pas d’une enquéte publique sur les conditions d’urbanisation future des lieux, méme si ce projet
d’aliénation est motivé par une nouvelle organisation spatiale de I'emprise concernée, mais
bien d’une demande d’aliénation au profit du propriétaire des immeubles actuels, dont I'avant-
projet est conforme aux regles du PLUIH du pays des Herbiers.

Néanmoins, elles font I'objet d’une demande de réponse avec toutes précisions utiles & travers
le présent Procés-Verbal de synthese, pour étre annexées au présent rapport, ceci afin
d’alimenter l'instruction future de I'autorisation d’urbanisme consécutive & I'aliénation des
chemins piétonniers.

» Co2: M. ROBIN est opposé a la poursuite du projet en I'état. Il souligne :

e Que le plan d’urbanisme prévoyait 9 logements sociaux et qu’il en a été réalisé 14 ;

e Que les emplacements de stationnement initialement prévus se sont révélés insuffisantes,
occasionnant régulierement une géne pour accéder aux dispositifs de collecte des déchets
et aux espaces verts ;

® Que la collectivité souhaite construire 21 logements sans apporter de solution pour :

v le stationnement ;
v Le dispositif de collecte des déchets qui ne fonctionne jamais malgré des
augmentations de la redevance et une baisse notable de la qualité de service ;

e Qu’aucune solution d’'amélioration a ces problémes n’a été apportée ;

e Que l'absence de trottoirs dans les rues du quartier, et I'augmentation de densification
rajoute de I'insécurité pour les enfants y compris au niveau de I’arrét de bus, jugé
dangereux en raison du trafic de I'axe Chambretaud/Les Herbiers :

e Que l'augmentation de logements sociaux dans le quartier réduit la valeur immobiliére
des logements sans répercussion sur la pression fiscale.

Ces observations n’entrent pas dans le champ de I'enquéte qui, je le rappelle porte sur le
déclassement de chemins piétonniers du domaine public communal afin de redéfinir I'assiette
de I'emprise actuelle pour un projet de reconstruction. Ces chemins seront recréés, a titre privé,
dans la méme emprise a travers un tracé différent et un linéaire plus important. Il ne s’agit donc
pas d’une enquéte publique sur les conditions d’urbanisation future des lieux, méme si ce projet
d’aliénation est motivé par une nouvelle organisation spatiale de I'emprise concernée, mais
bien d’une demande d’aliénation au profit du propriétaire des immeubles actuels, dont I'avant-
projet est conforme aux regles du PLUIH du pays des Herbiers.

Néanmoins, elles font I'objet d’une demande de réponse avec toutes précisions utiles & travers
le présent Procés-Verbal de synthése, pour étre annexées au présent rapport, ceci afin
d’alimenter I'instruction future de I'autorisation d’urbanisme consécutive a I'aliénation des
chemins piétonniers.

Je considére donc que cette contribution ne traduit pas d’opposition au projet de déclassement
des chemins piétonniers, objet de I'enquéte.
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» Co3: Mme LEROY précise que I'augmentation du nombre de logements dans I'emprise
concernée est inacceptable. Elle rappelle en préambule ses motivations qui I'ont conduite a
construire sa maison dans ce quartier en raison de I'exemplarité du contenu du programme
d’aménagement en précisant sa proximité immédiate avec les logements sociaux et formule
plusieurs observations :

Concernant la situation existante :

e La construction de 14 logements sociaux alors qu’il en était prévu 9 ;

e Lesmultiples nuisances sonores provenant de ces logements, accentuées par le surplomb
de ceux en R+1 avec terrasse ;

e Les nuisances lies aux incivilités dont la collecte des déchet , les dépéts sauvages, les
odeurs... ;

o Le dysfonctionnement du dispositif de collecte des déchets, ainsi que I'augmentation de la
redevance ;

Concernant le projet de densification de logements :

e Lasécurité lide a la circulation des véhicules ;

e e stationnement irrespectueux sur des voies peu larges ;

e La circulation aux abords du lotissement pour les différents modes de déplacements :
vélos, voitures, trottinettes, cars;

e L’augmentation d’incivilités dans les zones de collecte des déchets ;

e [’augmentation du trafic (va et vient) ;

e [’inadaptation a I'esprit du quartier :

o La dévalorisation des biens privés ;

Mme LEROY compléte ses observations par un état des lieux des logements sociaux et studios
du foyer de jeunes travailleurs, concentrés dans la premiére tranche du lotissement, précisant
le manque d’entretien, la dégradation du béti et I'absence de maitrise de la végétation. Elle
souligne I'importance du maintien de I'équilibre des populations pour contribuer au mieux vivre
ensemble et conclut en demandant que le nombre de logements ne soit pas augmenté.

Ces observations n’entrent pas dans le champ de I'enquéte qui, je le rappelle porte sur le
déclassement de chemins piétonniers du domaine public communal afin de redéfinir I'assiette
de 'emprise actuelle pour un projet de reconstruction. Ces chemins seront recréés, a titre prive,
dans la méme emprise a travers un tracé différent et un linéaire plus important. Il ne s’agit donc
pas d’une enquéte publique sur les conditions d’urbanisation future des lieux, méme si ce projet
d’aliénation est motivé par une nouvelle organisation spatiale de I'emprise concernée, mais
bien d’une demande d’aliénation au profit du propriétaire des immeubles actuels, dont I'avant-
projet est conforme aux régles du PLUiH du pays des Herbiers.

Néanmoins, elles font I'objet d’une demande de réponse avec toutes précisions utiles a travers
le présent Procés-Verbal de synthése, pour étre annexées au présent rapport, ceci afin
d’alimenter l'instruction future de I'autorisation d’urbanisme consécutive a I'aliénation des
chemins piétonniers.

Je consideére donc que cette contribution ne traduit pas d’opposition au projet de déclassement
des chemins piétonniers, objet de I'enquéte.

Co4 : M. et Mme LANDREAU indiquent que la révision des chemins piétonniers ne les
préoccupe pas. Cette observation étant en rapport direct avec I'objet de I'enquéte, je
considére donc qu’ils ne sont pas opposés au déclassement.

Y/
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lls précisent qu’ils apprécient leur environnement et cadre de vie en souhaitant que cela

perdure et formulent ensuite des observations concernant I’évolution du nombre de logements

prévus dans I'emprise concernée et interrogent sur le pourcentage de logements sociaux par

rapport a celui des autres quartiers de la commune ainsi que la justification de cette évolution.

lls font part de leurs préoccupations concernant les infrastructures existantes au regard des

nécessiteés liées a la densification du projet a savoir :

e Lasécurité de la circulation : augmentation de la circulation des véhicules y compris aux
abords du lotissement dans les voies de liaison et de desserte ;

e Emplacements de stationnement insuffisants ;

e Le manque de civisme dans les zones de collecte des déchets, dont la capacité serait &
adapter, le souhait de vidéo-surveillance est exprimé.

Ces observations n’entrent pas dans le champ de I'enquéte qui, je le rappelle porte sur le
déclassement de chemins piétonniers du domaine public communal afin de redéfinir I'assiette
de I'emprise actuelle pour un projet de reconstruction. Ces chemins seront recréés, a titre privé,
dans la méme emprise a travers un tracé différent et un linéaire plus important. Il ne s’agit donc
pas d’une enquéte publique sur les conditions d’urbanisation future des lieux, méme si ce projet
d’aliénation est motivé par une nouvelle organisation spatiale de I'emprise concernée, mais
bien d’une demande d’aliénation au profit du propriétaire des immeubles actuels, dont I'avant-
projet est conforme aux regles du PLUIH du pays des Herbiers.

Néanmoins, elles font I'objet d’une demande de réponse avec toutes précisions utiles & travers
le présent Procés-Verbal de synthése, pour étre annexées au présent rapport, ceci afin
d’alimenter l'instruction future de I'autorisation d’urbanisme consécutive & I'aliénation des
chemins piétonniers.

» Co5 : Mme LOISEAU Ghislaine regrette que I'enquéte se soit tenue en aoliit, période ol des
personnes sont absentes.
Elle s’interroge sur le nombre de logements futurs et fait part de dégradations et incivilités dans
les lieux destinés a la collecte des déchets. Elle fait part également de ses préoccupations
concernant le nombre de place de stationnement, qu’elle juge insuffisant tant au regard du
nombre de logements que pour [‘accueil des visiteurs. Elle souligne que la création
d’emplacements rue de la Goriandiére présente un danger pour les enfants qui utilisent les
transports scolaires.
Cette contribution ne traduit pas d’opposition au projet de déclassement des chemins
piétonniers.

Concernant la période de I'enquéte, je rappelle que celle-ci a fait 'objet des mesures de
publicité réglementaires dont des courriers individuels auprés des riverains. Sur 10 courriers
adressés, 8 ont fait retour d’un accusé de réception, 2 ont été retournés & la mairie des Herbiers
avec la mention « n’habite pas & I'adresse indiquée ».

Une réunion de concertation, a laquelle ont été conviés I'ensemble des résidents du quartier,
s’est tenue le 9 juillet 2025, elle a réuni environ 50% de ceux-ci.

Les autres observations n’entrent pas dans le champ de I'enquéte qui, je le rappelle porte sur
le déclassement de chemins piétonniers du domaine public communal afin de redéfinir
I'assiette de 'emprise actuelle pour un projet de reconstruction. Ces chemins seront recréés, &
titre privé, dans la méme emprise a travers un tracé différent et un linéaire plus important. Il
ne s’agit donc pas d’une enquéte publique sur les conditions d’urbanisation future des lieux,
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méme si ce projet d’aliénation est motivé par une nouvelle organisation spatiale de I'emprise
concernée, mais bien d’une demande d’aliénation au profit du propriétaire des immeubles
actuels, dont I'avant- projet est conforme aux régles du PLUIH du pays des Herbiers.

Néanmoins, elles feront l'objet d’une demande de réponse avec toutes précisions utiles a
travers le Procés-Verbal de synthése qui sera adressé a M. le maire des Herbiers a I'issue de la
cléture de I'enquéte publique, pour étre annexées au présent rapport, ceci afin d’alimenter
Vinstruction future de I'autorisation d’urbanisme consécutive a I'aliénation des chemins
piétonniers.

> Co6 : Mme LOISEAU Claudine s’oppose au projet de déclassement des chemins pi€tonniers,
considérant dans son argumentation que I'augmentation de logements n’est pas adaptée au
quartier en raison de la gestion du stationnement jugé insuffisant, de la difficulté de gestion
des déchets et de la malpropreté induite par des comportements inadaptés. Elle souligne que
la densité de population dans I'espace concerné accroit les nuisances sonores, les violences
physiques et verbales dans un quartier dont le quota de logements sociaux serait au-dela des
autres quartiers de la commune.

Ces observations n’entrent pas dans le champ de I'enquéte qui, je le rappelle porte sur le
déclassement de chemins piétonniers du domaine public communal afin de redéfinir I'assiette
de I'emprise actuelle pour un projet de reconstruction. Ces chemins seront recréés, a titre prive,
dans la méme emprise a travers un tracé différent et un linéaire plus important. Il ne s’agit donc
pas d’une enquéte publique sur les conditions d’urbanisation future des lieux, ni des quotas de
logements sociaux dans le quartier, en comparaison avec ceux existants sur le territoire
communal, méme si ce projet d’aliénation est motivé par une nouvelle organisation spatiale de
I'emprise concernée, mais bien d’une demande d’aliénation au profit du propriétaire des
immeubles actuels, dont I'avant- projet est conforme aux régles du PLUIH du pays des Herbiers.

Néanmoins, elles feront 'objet d’une demande de réponse avec toutes précisions utiles a
travers le Procés-Verbal de synthése qui sera adressé a M. le maire des Herbiers a I'issue de la
cléture de I'enquéte publique, pour étre annexées au présent rapport, ceci afin d’alimenter
I'instruction future de I'autorisation d’urbanisme consécutive & l'aliénation des chemins
piétonniers.

Je considére donc que cette contribution ne traduit pas d’opposition au projet de déclassement
des chemins piétonniers, objet de I'enquéte.

Co7 : M. ROY ne formule pas d’opposition au déclassement des chemins piétonniers, il fait
part d’observations liées & la décision de déconstruction des 14 logements existants en
soulignant que le déclassement est proposé pour limiter la perte économique lors de la future
reconstruction et précise que le projet initial était de 9 logements sociaux. Il interroge sur le
quota de logements sociaux présent sur le territoire communal, qui serait de 13%, au regard
du projet qui porterait celui-ci a plus de 25%, considérant que ce n’est pas aux riverains de
subir les erreurs du passé.

Il conclut en souhaitant que les intéréts des propriétaires du quartier soient préserves.

A\ 74

Ces observations n’entrent pas dans le champ de I'enquéte qui, je le rappelle porte sur le
déclassement de chemins piétonniers du domaine public communal afin de redéfinir I'assiette
de I'emprise actuelle pour un projet de reconstruction. Ces chemins seront recréeés, a titre prive,
dans la méme emprise a travers un tracé différent et un linéaire plus important. Il ne s’agit donc
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pas d’une enquéte publique sur les conditions d’urbanisation future des lieux, ni des quotas de
logements sociaux dans le quartier, en comparaison avec ceux existants sur le territoire
communal, méme si ce projet d’aliénation est motivé par une nouvelle organisation spatiale de
I'emprise concernée, mais bien d’une demande d’aliénation au profit du propriétaire des
immeubles actuels, dont I'avant- projet est conforme aux régles du PLUIH du pays des Herbiers.

Néanmoins, elles feront I'objet d’une demande de réponse avec toutes précisions utiles &
travers le Procés-Verbal de synthese qui sera adressé a M. le maire des Herbiers & I'issue de la
cléture de I'enquéte publique, pour étre annexées au présent rapport, ceci afin d’alimenter
I'instruction future de I'autorisation d’urbanisme consécutive & I'aliénation des chemins
pietonniers.

Co8 : L’Association des Riverains du Val de la Pélliniére rappelle que les contraintes du cahier
des charges auquel elle a souscrit lors de la création du lotissement avaient pour but de donner
une identité forte au quartier, en s’inscrivant dans une démarche écoresponsable. Cette
exemplarité perdure et inspire toujours d’autres porteurs de projets.

Elle s’étonne de I'évolution du nombre de logements sociaux qui de 9 & I'origine, a évolué ¢ 14
et désormais porté a 21 dans le but d’amortir le codt des opérations, qui n’a pas & étre supporté
par les riverains en termes de qualité de vie.

Elle dresse le bilan depuis 13 années, jugé largement négatif en raison de problémes de
stationnement, de sécurité aux abords de I'arrét de bus scolaire, de dégradation des
équipements publics, de malpropreté urbaine ainsi que de vie collective, dont les violences
conjugales, les abus d’alcool entrainant des nuisances sonores et le trafic de stupéfiants.
L’association estime ne pas avoir & subir ces dérives.

Enfin, elle évoque une baisse de la valeur patrimoniale des biens, liée au projet de construction
des logements sociaux.

Elle conclut en s’opposant au projet de construction de 21 logements et demande le maintien
a 14 logements maximum a travers une répartition mieux équilibrée des attributaires.

Lors de la permanence du 18 aolit, je me suis entretenu avec les représentants de I’association
et d’autres riverains qui les accompagnaient. J'ai rappelé que ces observations n’entraient pas
dans le champ de I'enquéte qui porte sur le déclassement de chemins piétonniers du domaine
public communal, relevant du code de la voie routiére, afin de redéfinir I'assiette de I'emprise
actuelle pour un projet de reconstruction. Ces chemins seront recréés, a titre privé, dans la
méme emprise a travers un tracé différent et un linéaire plus important. Il ne s’agit donc pas
d’une enquéte publique sur les conditions d’urbanisation future des lieux, dépendant du code
de I'urbanisme, ni des quotas de logements sociaux dans le quartier, en comparaison avec ceux
existants sur le territoire communal, méme si ce projet d’aliénation est motivé par une nouvelle
organisation spatiale de I'emprise concernée, mais bien d’une demande d’aliénation au profit
du propriétaire des immeubles actuels, dont I'avant- projet est conforme aux régles du PLUiH
du pays des Herbiers.

Les personnes présentes ont bien compris le sens de mes explications, aussi je considére donc
que cette contribution ne traduit pas d’opposition au projet de déclassement des chemins
piétonniers, objet de I'enquéte.

Néanmoins, elles feront I'objet d’une demande de réponse avec toutes précisions utiles &

travers le Procés-Verbal de synthese qui sera adressé a M. le maire des Herbiers a I'issue de la
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cléture de I'enquéte publique, pour étre annexées au présent rapport, ceci afin d’alimenter
Vinstruction future de l'autorisation d’urbanisme consécutive a I'aliénation des chemins
piétonniers.

5. LES QUESTIONS DU COMMISSAIRE ENQUETEUR
Questionn®1 :

Densification de 9 logements prévue a I'origine du projet de lotissement portée a 14 logements sur la
parcelle faisant I'objet du déclassement des chemins piétonniers, puis dans le cadre du projet futur
évoluant de 14 a 21 logements.

Le porteur de projet peut-il préciser :
> Les raisons de ces deux évolutions consécutives du nombre de logements sur la parcelle
concernée ?

Question n°2 :

Perte de valeur immobiliere des propriétés avoisinantes du projet liée a une densification de
logements sociaux.

Le porteur de projet peut-il préciser :
> Sil'impact sur la valeur immobiliére des immeubles avoisinants est avéré ?
» Dans l'affirmative, ou dans la négative sur quelles bases ?

Question n°3 :
Emplacements de stationnements a l'issue du projet de construction de 21 logements.
Le porteur de projet peut-il préciser :

» Sile nombre de ces emplacements sera suffisant ?

> S'il peut avoir un impact pouvant engendrer des difficultés de circulation et de
stationnement dans les rues avoisinantes ?

> Sides propositions d’augmentation peuvent étre prises en compte, et comment ?

Question n°4 :

Hausse des nuisances sonores en raison de I'augmentation du trafic des véhicules dans le quartier.

Le porteur de projet peut-il préciser,
» Quelles mesures seront mises en ceuvre pour éviter la hausse des nuisances sonores ?

Question n°5 :

Inadéquation du projet de construction avec I'esprit d’origine du quartier, en termes d’urbanisme et
d’environnement.

Le porteur de projet peut-il préciser,
> Comment s’inscriront les nouvelles constructions en respectant cet esprit d’origine au
regard des régles d’urbanisme et d’intégration dans I’environnement existant ?

Question n®6 :
Augmentation de la fréquentation des espaces publics.
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Le porteur de projet peut-il indiquer,
» Quelles dispositions seront prises pour éviter la dégradation de ces espaces : voirie -
espaces verts - équipements collectifs, en raison d’un usage plus intensif lié ¢
I'augmentation de la population dans le quartier ?

Question n°7 :

Gestion des déchets.

Le dispositif actuel de dépét et de collecte est jugé insuffisant et préjudiciable aux régles d’hygiéne et
de salubrité publiques, le porteur de projet peut-il préciser ?

> Si des mesures permettant de combler cette insuffisance sont envisagées ?

> A quelle échéance ?

Question n°8 :

Vie collective, sécurité civile, circulation routiére et qualité de vie.
Le porteur de projet peut-il préciser,

> Si des études/diagnostics ont été réalisés en amont du projet de densification ?
» Dans I'affirmative, quelles en sont les conclusions ?

Fait en deux exemplaires, dont un pour retour aprés signature du porteur de projet au commissaire
enquéteur,

Aux Herbiers, le 19 ao(it2025,

M. le Maire de la ville des Herbiers, Le Commissaire Enquéteur,

 —

Christophe HOGARD Gérard ALLAIN
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Mémoire de réponse

Question n°1 : Densification de 9 logements prévue a I'origine du projet de lotissement portée a 14
logements sur la parcelle faisant I'objet du déclassement des chemins piétonniers, puis dans le cadre
du projet futur évoluant de 14 a 21 logements.

Le porteur de projet peut-il préciser :
> Les raisons de ces deux évolutions consécutives du nombre de logements sur la parcelle
concernée ?

Réponse de la Ville des Herbiers :

Il convient en premier lieu de rappeler que la capacité du lot n°23 avait été fixée a neuf
logements dans le cadre du premier permis d’aménager délivré en 2006 (référence n° 8510906H0002).

Par la suite, a la demande de la SAMO (bailleur social), 'aménageur a sollicité un permis
d’aménager modificatif, autorisant I'augmentation de cette capacité, portée de 9 & 14 logements.

Cette évolution a été rendue possible en application des dispositions de I'article L.442-10 du
Code de l'urbanisme, dans sa rédaction en vigueur du ler octobre 2007 au 27 mars 2014. Cet article
prévoyait que :

« Lorsque les deux tiers des propriétaires détenant ensemble les trois quarts au moins de la
superficie d’un lotissement, ou les trois quarts des propriétaires détenant au moins les deux tiers de
cette superficie, le demandent ou I'acceptent, I'autorité compétente peut prononcer la modification de
tout ou partie des documents, notamment du réglement et du cahier des charges relatifs d ce
lotissement, si cette modification est compatible avec la réglementation d’urbanisme applicable. »

Tel fut le cas en I'espéce.

En outre, le méme article disposait que, jusqu’a I'expiration d’un délai de cing ans & compter
de l'achéevement du lotissement, une telle modification ne pouvait intervenir qu’en I'absence
d’opposition du lotisseur, sous réserve que celui-ci soit encore propriétaire d’au moins un lot
constructible. Cette condition était également remplie.

Ainsi, la premiére opération réalisée, qui a été intégrée au programme expérimental «Muses»
du groupe Bénéteau, a été menée sur la base de 14 logements, conformément aux orientations du
Plan Local d’Urbanisme alors en vigueur et avec I'accord des propriétaires.

Le projet aujourd’hui soumis vise la construction de 21 logements (dont 7 maisons et 14
appartements), nombre qui s’inscrit pleinement dans les prescriptions du Plan Local d’Urbanisme
intercommunal valant Programme Local de I'Habitat (PLUiH) et de I'Orientation d’Aménagement et de
Programmation (OAP) sectorielle n°10. Il est a noter que les régles d'urbanisme figurant dans les
documents approuvés d'un lotissement sont devenues caduques aprés une période de dix ans a
compter de la délivrance de I'autorisation de lotir (2016), pour la premiére tranche du Val de la
Pelliniere, conformément a l'article L. 442-9 du Code de I'urbanisme.



Question n°2: Perte de valeur immobiliere des propriétés avoisinantes du projet liée a une
densification de logements sociaux.

Le porteur de projet peut-il préciser :
» Sil'impact sur la valeur immobiliére des immeubles avoisinants est averé ?
» Dans l'affirmative, ou dans la négative sur quelles bases ?

Réponse de la Ville des Herbiers :

L'impact d’un projet immobilier sur la valeur des biens environnants ne releve pas d’'une
compétence juridique de la collectivité et ne constitue pas un critére d’instruction des autorisations
d’urbanisme. Il n’existe, a ce jour, aucune donnée objective permettant d’établir un lien direct et
systématique entre la réalisation de logements sociaux et une diminution des valeurs foncieres.

En I'espéce, le projet vise au contraire une requalification qualitative du site :

e substitution d’un bati expérimental aujourd’hui dégradé par des constructions neuves
conformes aux normes environnementales en vigueur (RE2020, accessibilité PMR,
performance énergétique),

e traitement architectural et paysager soigné, inspiré des prescriptions initiales du lotissement
de la Pelliniére et en accord avec I'OAP n°10,

e renforcement de la trame verte et des cheminements piétons.

Ces éléments contribuent au maintien de I'attractivité résidentielle et a la préservation de la
valeur patrimoniale des biens avoisinants.

Question n°3 : Emplacements de stationnements a l'issue du projet de construction de 21 logements.
Le porteur de projet peut-il préciser :

Si le nombre de ces emplacements sera suffisant ?

S’il peut avoir un impact pouvant engendrer des difficultés de circulation et de
stationnement dans les rues avoisinantes ?

» Sides propositions d’augmentation peuvent étre prises en compte, et comment ?

Y VY

Réponse de la Ville des Herbiers :

Le projet prévoit une offre de stationnement supérieure a celle existante, avec la création de
sept emplacements supplémentaires (5 emplacements aménagés dans I'espace public adjacent a
I'opération et 2 places supplémentaires créées au sein de I'emprise fonciére de CDC Habitat). lly a
donc 21 places de stationnement et non 19 places. Cette précision, omise dans la notice initiale, vient
corriger I'évaluation de la capacité de stationnement. Le dimensionnement a été établi conformément
aux prescriptions du PLUiH et du Code de I'urbanisme.

Il convient de rappeler que, conformément a l'article L.151-34 et L.151-35 du Code de
I'urbanisme, les réglements des documents d’urbanisme peuvent, dans certains cas, ne pas imposer la
réalisation d’aires de stationnement, notamment pour les logements locatifs sociaux financés au



movyen d’un prét aidé par I'Etat. Lorsque le réglement ne prévoit pas une telle dérogation, I'obligation
demeure limitée a une aire de stationnement par logement.

En I'espéce, les emplacements projetés sont conforme au seuil minimal. Ils seront intégrés
dans un traitement végétalisé afin de réduire leur impact visuel et d’assurer une insertion harmonieuse
dans le paysage urbain.

L’offre proposée a été calibrée en tenant compte de la typologie des logements (maisons avec
jardins, appartements desservis par des cheminements piétons dédiés), afin de répondre
prioritairement aux besoins des résidents et de limiter tout report excessif sur la voirie environnante.

Par ailleurs, la Ville (en lien avec I'aménageur Oryon) maintient des emplacements publics de
stationnement a proximité immédiate, accessibles non seulement aux futurs habitants du projet mais
également a I'ensemble des riverains, comme c’est le cas actuellement.

Une réflexion est également engagée afin d’identifier de nouvelles possibilités de
stationnement public sur le secteur, de maniére a compenser les effets de la réglementation applicable
aux logements sociaux en matiére de stationnement.

Enfin, la voirie interne et les cheminements piétons feront I'objet d’une réorganisation, visant
a fluidifier les circulations et a répartir les emplacements de stationnement de part et d’autre du site.
Cette disposition permettra d’éviter la concentration des flux sur une voie unique et d’améliorer la
cohabitation entre les différents usagers.

Question n°4 : Hausse des nuisances sonores en raison de I'augmentation du trafic des véhicules dans
le quartier.

Le porteur de projet peut-il préciser,
> Quelles mesures seront mises en ceuvre pour éviter la hausse des nuisances sonores ?

Réponse de la Ville des Herbiers :

L'opération envisagée, faisant passer le nombre de logements de 14 & 21, ne devrait pas
engendrer un trafic supplémentaire de grande ampleur, dans la mesure ou la typologie des biens a été
modifiée. En effet, il s'agissait principalement de maisons de type T4 pouvant accueillir des familles
nombreuses avec une proportion potentiellement élevée de véhicules individuels. Néanmoins,
certaines mesures sont prévues :

° Aménagement de cheminements piétons sécurisés favorisant les mobilités douces (marche,
vélo), qui seront revus et méme prolongés par rapport a |'état initial,

e Conservation de I'organisation actuelle de la desserte routiére, approche des voies resserrée
dans le quartier du Val de la Pelliniére, choix de I'aménageur visant a réduire la place de la
voiture dans l'ensemble du quartier. Le site de CDC Habitat se situant dans la partie haute des
voies, il y a peu d'interaction avec I'ensemble du quartier,

e Plantationde haieset d'arbres en limite de parcelle pour constituer des écrans végétaux contre
les nuisances sonores afin de compenser celles qui seront modifiées.



Ainsi, I'impact sonore sera limité et compensé par une gestion apaisée de la circulation interne
et une intégration végétale renforcée.

Question n°5 : Inadéquation du projet de construction avec I'esprit d’origine du quartier, en termes
d’urbanisme et d’environnement.

Le porteur de projet peut-il préciser,
> Comment s’inscriront les nouvelles constructions en respectant cet esprit d’origine au
regard des régles d’urbanisme et d’intégration dans I'environnement existant ?

Réponse de la Ville des Herbiers

Le Val de la Pelliniere a été congu comme un lotissement exemplaire, primé pour sa qualité
architecturale et environnementale. Le projet de reconstruction reprend cette philosophie en
respectant :

o Le gabarit: constructions limitées a R+1, afin de préserver I'échelle résidentielle,

e La diversité : mixité de typologies (maisons + appartements) et diversité architecturale
encadrée par I'approche du cahier initial de prescriptions,

o L’intégration paysagére : renforcement de la trame verte, traitement qualitatif des clotures et
des aménagements extérieurs,

o Les mobilités douces: allongement des linéaires piétons (220 ml contre 168 ml existants).

Le projet a donc été pensé pour rester fidéle a I'esprit initial, tout en répondant aux enjeux
actuels (logement social, performance énergétique, qualité environnementale).

Question n°6 : Augmentation de la fréquentation des espaces publics.

Le porteur de projet peut-il indiguer,
» Quelles dispositions seront prises pour éviter la dégradation de ces espaces : voirie -
espaces verts - équipements collectifs, en raison d’un usage plus intensif lié a
I'augmentation de la population dans le quartier ?

Réponse de la Ville des Herbiers :

La collectivité et le bailleur social accordent une attention particuliere a la qualité des espaces
publics, véritables socles de cohésion sociale et d’attractivité résidentielle. Chacun, qu’il soit
propriétaire ou locataire, est ainsi invité a contribuer au bon entretien du site afin d’en préserver le
caractére accueillant et durable.

Le projet intégre plusieurs mesures spécifiques :

o la création d’espaces verts mutualisés dont I'entretien sera assuré conjointement par le
bailleur social et ses locataires, garantissant la pérennité et la beauté de ces lieux partagés ;

e l'organisation d’un réseau de cheminements clairs et distincts, répartissant équitablement les
usages et évitant toute concentration susceptible de nuire a la quiétude et a la sécurité de
tous.



Ces dispositions doivent permettre de maintenir, voire d’améliorer, la qualité et la durabilité
des espaces publics.

Question n°7 : Gestion des déchets.

Le dispositif actuel de dépét et de collecte est jugé insuffisant et préjudiciable aux régles d’hygiéne et
de salubrité publiques, le porteur de projet peut-il préciser ?

> Sides mesures permettant de combler cette insuffisance sont envisagées ?
> A quelle échéance ?

Réponse de la Ville des Herbiers :

La gestion de la collecte des déchets reléve de la compétence de la Communauté de communes
du Pays des Herbiers. Le projet fera I'objet d'une concertation avec cette derniére afin d'étudier, si
nécessaire, le redimensionnement des dispositifs actuels ou encore d'optimiser la gestion des
tournées. Un schéma directeur de collecte est actuellement en cours d'élaboration. Concernant le
projet du Val de la Pelliniére, porté par CDC Habitat, cela représente un apport supplémentaire
d'environ 10 équivalents habitants.

L'objectif est de garantir :

e ['accessibilité des points de collecte,
e le respect des régles d'hygiéne et de sécurité,
e ['intégration paysagére des équipements.

Ces mesures seront opérationnelles avant I'occupation des logements afin de prévenir toute
difficulté de gestion.

Question n°8 : Vie collective, sécurité civile, circulation routiére et qualité de vie.
Le porteur de projet peut-il préciser,

> Sides études/diagnostics ont été réalisés en amont du projet de densification ?
» Dans I'affirmative, quelles en sont les conclusions ?

Réponse de la Ville des Herbiers :

Il convient de préciser que plusieurs études et diagnostics préalables ont été réalisés afin de
préparer le projet dans des conditions conformes aux exigences réglementaires et techniques :

o Etudes urbaines : vérification de la cohérence avec le Plan Local d’Urbanisme intercommunal
valant Programme Local de I'Habitat (PLUiH) et I'Orientation d’Aménagement et de
Programmation (OAP) sectorielle n°10,

e FEtudes technigues : analyse de la voirie, des réseaux divers, du stationnement et de
I'accessibilité,

e Etudes environnementales et paysagéres: conservation et renforcement de la trame verte,
intégration harmonieuse des constructions dans le site, gestion des eaux pluviales.




Pour la conduite de ces études, CDC Habitat Social a mandaté une équipe pluridisciplinaire
composée de :

o Deux cabinets d’architectes (A.A.D.P et DGA),
e Un économiste (AFORPAQ),

e Un bureau d’études fluides (Picard Jore),

e Un bureau d’études structure (AREST),

e Un bureau d’études VRD (SCALE).

En matiére de concertation, une réunion publique s’est tenue le 9 juillet 2025, rassemblant
une quarantaine de riverains.

En réponse, la Ville des Herbiers a adressé un courrier daté du 25 juillet 2025 aux résidents du
Val de la Pelliniére, présentant les démarches en cours pour identifier des solutions d’amélioration du
projet, dans le respect des contraintes techniques et financieres de CDC Habitat Social.

Les études et diagnostics réalisés seront complétés lors de I'instruction du permis d’amenager,
avec la possibilité d’intégrer des prescriptions complémentaires visant arenforcer la sécurité, la qualité
de vie et la cohésion sociale dans le quartier.

La collectivité s’inscrit ainsi dans une démarche constructive, visant a concilier les exigences
des différents acteurs et a garantir un projet cohérent, sécurisé et respectueux de la qualité de vie
dans le quartier.



