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INTRODUCTION 
 

La commune de Talmont-Saint-Hilaire dispose d’un Plan Local d’Urbanisme (PLU) approuvé par 

délibération du Conseil Municipal en date du 13 décembre 2012. 

Le PLU est un document évolutif qui doit s'adapter aux modifications des textes législatifs et 

réglementaires, ainsi qu’aux projets d’aménagement et de constructions que souhaite développer la 

commune afin de mettre en œuvre son projet de territoire.  

Ce présent projet d’adaptation du document d’urbanisme porte sur une modification du 

règlement visant à modifier le règlement de la zone UBm, initialement définie afin d’intégrer le projet de 

ZAC des Minées dans le PLU.  

Après plusieurs années de vie de la ZAC, il s’avère que le programme et les orientations d’aménagement 

retenus sur ce site ne sont pas adaptés au marché local (densité minimale induite trop importante, formes 

urbaines ne répondant pas à la demande exprimée ni aux capacités budgétaires des ménages du 

territoire…).  

Les conditions de l’aménagement de cette zone de 4.5 hectares sont donc à revoir afin de 

permettre l’aménagement d’une zone aujourd’hui viabilisée mais non construite et bénéficiant d’un 

positionnement privilégié au sein de l’agglomération talmondaise.  

Les équipements de la ZAC ont en effet été aménagés (voies structurantes et réseaux réalisés par la 

commune, école privée au Sud de la ZAC…) et seuls quelques programmes isolés ont été commercialisés. 

Il s’agit donc d’assouplir le PLU afin de permettre la mise en œuvre de projets d’aménagement 

sur ce site stratégique du cœur de ville, tout en répondant aux objectifs définis par la 

Collectivité. 
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La présente modification vise notamment à la suppression du Plan d’Aménagement de Zone intégré au 

règlement du PLU approuvé en 2012. Il est ainsi proposé qu’une Orientation d’Aménagement et de 

Programmation précisant les principes d’aménagement retenus par la collectivité se substitue à ce 

document de PAZ.. Il apporte également des adaptations au règlement afin d’en faciliter la bonne 

compréhension et l’application.  

Portée des Orientations d’Aménagement et de Programmation :  

 

Les OAP sont opposables lors de la délivrance des autorisations d’urbanisme non pas en termes de 

conformité mais en termes de « compatibilité », c’est-à-dire qu’il ne doit pas y avoir de contradiction 

majeure entre l’orientation et la mesure d’exécution. Autrement dit, le projet ne doit pas remettre en 

cause les orientations. Le projet doit les mettre en œuvre.  

  

Situation du secteur des Minées, 2015 



          Talmont Saint-Hilaire > Plan Local d’Urbanisme / Modification / Notice de présentation                                5 

1. CHOIX DE LA PROCEDURE 
 

 

Le présent projet d’adaptation du document d’urbanisme s’inscrit dans le champ d’application de l’article L. 

153-36 du Code de l’urbanisme et donc de la procédure de modification.  

 

 

Article L.153-36  du Code de l’Urbanisme : 

« Sous réserve des cas où une révision s'impose en application des dispositions de l'article L. 153-31*, le 

plan local d'urbanisme est modifié […] lorsque la commune décide de modifier le règlement, les 

orientations d'aménagement et de programmation ou le programme d'orientations et d'actions.  

 

Article L.153-37 du Code de l’Urbanisme : La procédure de modification est engagée à l'initiative […] 

du maire qui établit le projet de modification. 

 

*Au titre de l’article L.153-31 du Code de l’Urbanisme : 

« Le plan local d'urbanisme est révisé lorsque […] la commune décide : 

1° Soit de changer les orientations définies par le projet d'aménagement et de développement 

durables ; 

2° Soit de réduire un espace boisé classé, une zone agricole ou une zone naturelle et forestière ; 

3° Soit de réduire une protection édictée en raison des risques de nuisance, de la qualité des sites, 

des paysages ou des milieux naturels, ou d'une évolution de nature à induire de graves risques de 

nuisance. » 

Les dispositions proposées portent uniquement sur la zone UBm, son règlement, et la réalisation d’une 

OAP au sein de ce secteur. 

Les modifications envisagées :  

1. Ne portent pas atteinte aux orientations définies par le PADD  

2. Ne réduisent pas un espace boisé classé, une zone agricole ou une zone naturelle et 

forestière, 

3. Ne réduisent pas une protection édictée en raison des risques de nuisances, de la qualité 

des sites, des paysages ou des milieux naturels, ou d'une évolution de nature à induire de 

graves risques de nuisance. 

http://www.legifrance.gouv.fr/affichCodeArticle.do?cidTexte=LEGITEXT000006074075&idArticle=LEGIARTI000006814792&dateTexte=&categorieLien=cid
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MODIFICATION DU REGLEMENT DE LA ZONE 

UBM 
A. Contexte   

 

La commune de Talmont-Saint-Hilaire souhaite apporter une modification au règlement de son PLU pour 

permettre la réalisation d’opérations d’aménagement ou de constructions d’ensemble au sein de la ZAC 

des Minées. Cette ZAC dispose d’un règlement spécifique « UBm » au sein du PLU. 

Le dossier de réalisation de la ZAC des Minées fut approuvé par Conseil Municipal le 17 Octobre 2005  Les 

dispositions d’urbanisme se substituaient alors à celles du Plan d’Occupation des Sols en vigueur. 

Les principes d’aménagement furent élaborés sous maîtrise d’ouvrage communale par Mme Blanchet, 

architecte urbaniste.  

Le dossier de création de la ZAC fixait les principaux objectifs du projet :  

- ouvrir à l’urbanisation des terrains en grande partie soumis à une réflexion préalable de schéma 

global de cohérence pour répondre à la pression foncière ; 

- coordonner la mise en œuvre de cette urbanisation compte tenu du nombre important des unités 

foncières ; 

- accueillir des équipements spécifiques tels un groupe scolaire ; 

- préserver l’environnement et les qualités paysagères du site ; 

- développer une offre variée de terrains à bâtir afin d’assurer la mixité et la variété dans la typologie 

de l’habitat et du cadre bâti.   

 

Le programme prévisionnel des constructions à édifier dans la zone prévoit, outre la construction d’un 

groupe scolaire maternel et primaire, la construction d’un habitat pavillonnaire individuel ou groupé 

reposant sur la mixité et la diversité de l’habitat, assurées par : 

- une variété du parcellaire tant en surface qu’en densité du bâti : des parcelles étroites généreront 

plus facilement des façades continues sur rue alors qu’un parcellaire plus diffus créera un bâti 

dispersé et discontinu ; 

- une variété de la typologie des opérations : habitat groupé ou maisons individuelles ; 

- une variété dans le statut d’occupation, en recherchant la possibilité d’y intégrer de l’habitat social ; 

- une implantation des groupes d’habitation et de l’habitat dense le long des voies et espaces publics 

principaux, afin d’en renforcer le statut d’espaces structurants ; 

- une implantation de l’habitat diffus en périphérie de la zone, à proximité des secteurs à dominante 

végétale (haies, zones naturelles, etc). 

 

Ces objectifs d’aménagement ont été traduits dans un règlement, élaboré au stade du dossier de réalisation 

et dans un schéma d’implantation des constructions au sein de la ZAC. 

 

Lors de l’élaboration du PLU, un zonage spécifique UBm a été affecté à la ZAC des Minées. Les articles du 

règlement du PLU ont été rédigés pour s’adapter au plan d’aménagement de zone et renvoient au schéma 

général des eaux pluviales de la ZAC ainsi qu’au schéma d’implantation des constructions au sein de la ZAC 

annexé au règlement.  
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B. Plan d’Aménagement de Zone : principes à modifier 

 

 

Le plan d’aménagement de zone de la ZAC des Minées, tel qu’il était inclus dans le règlement en vigueur 

et complété par la réglementation de la zone UBm, imposait des règles d’aménagement qui impliquaient 

certaines dispositions non adaptées au marché local : 

 

1 – Le PAZ imposait notamment une accroche des constructions sur l’axe « Voie A » à l’Est de l’îlot 

2, incluant des angles d’implantation obligatoires sur l’espace public le long de cette voie.  

 

2 – L’alignement (ou recul de 3 ou 5m) des constructions sur la voie principale : cela induisait 

pour le lot n°9 une configuration des parcelles orientées au Nord, ce qui ne correspond pas au marché 

local ni aux principes de bioclimatisme recherchés dans le règlement du PLU. 

 

Secteur des Minées, zone UBm  

P
la

n
 d

’A
m

é
n
a
g
e
m

e
n
t d

e
 la

 Z
A
C
 d

e
s
 M

in
é
e
s
  // P

é
rim

è
tre

 : 4
5
 2

3
5
 m

²
 

1 

2 
3 



          Talmont Saint-Hilaire > Plan Local d’Urbanisme / Modification / Notice de présentation                                8 

3 – L’accès sur les îlots 11 et 13 en façade contraint l’aménagement des constructions : l’accroche sur la 

voie ne permet pas de disposer d’accès en fond de parcelle.  

 

Ces points seront modifiés par une réécriture 

du règlement de la zone UBm, complété par 

une OAP dont les dispositions sont présentés 

au sein des chapitres 3 et 4 de la présente 

notice. 

 

Il s’agit concrètement d’apporter deux 

modifications principales : 

 

- De modifier partiellement le règlement 

de la zone UBm afin d’assouplir les 

règles de constructibilité. 

 

- De réaliser une Orientation d’Aménagement et de Programmation sur ce secteur. Le projet 

devra être compatible avec ses principes d’aménagement et les mettre en œuvre. 

 

C. Principes à maintenir 

La présente modification du PLU doit par ailleurs permettre de conserver les orientations globales 

précédemment annexées au règlement. Ainsi le Plan d’Aménagement de la Zone des Minées comprend les 

principes urbains suivants que la collectivité souhaite maintenir afin de garantir la qualité urbaine du projet 

et son insertion dans le contexte talmondais :   

- Le maintien de l’organisation viaire ainsi que la desserte interne des îlots, à définir au cas par cas 

- Les principes bioclimatiques, notamment une orientation des constructions garantissant un 

ensoleillement optimal 

- Le principe de front urbain le long de l’axe principal 

Le maintien de la trame verte et des liaisons douces 

- Mixité sociale 

La ZAC a défini un programme équilibré entre locatif, locatif social et accession, adapté aux besoins de 

la commune. Le parc résidentiel doit ainsi proposer une variété de logements en terme de taille, de 

statut d’occupation et de forme d’habitat pour favoriser le développement de la mixité sociale et 

générationnelle. Des programmes de logements locatifs sociaux et d’accession aidée ont été réalisés 

sur les îlots 4 et 5, respectivement par les bailleurs sociaux Vendée Logement et Vendée Habitat, sous 

forme de logements collectifs, de logements intermédiaires et de maisons de ville en bande ». 
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2.  MODIFICATIONS REGLEMENTAIRES 

SUR LA ZONE UBM 
 

Les modifications réglementaires présentées ci-après résultent d’une concertation avec les aménageurs et 

du souhait de clarifier l’interprétation de certaines dispositions du règlement afin d’assouplir les 

dispositions applicables à la ZAC des Minées et résultant notamment de l’application du Plan 

d’Aménagement de Zone (PAZ) annexé au règlement du PLU en vigueur.  

L’objectif est de permettre la construction d’habitations nouvelles dans ce secteur proche du centre-ville et 

des équipements d’enseignements, sportifs et de loisirs. Seuls les articles modifiés sont présentés ci-

dessous. L’ensemble du règlement en zone UBm en dehors ce des articles demeure donc inchangé.  

Toute référence au PAZ, au schéma de cohérence du secteur et au plan des implantations est supprimée. 
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Zone UBm 

article concerné 
Texte avant la modification Texte après la modification 

Justification 

Article UBm 1  

 

Occupations et 

Utilisations du sol 

interdites 

 

Dans toute la zone sont interdites les 

occupations et utilisations du sol 

suivantes : 

8. Les annexes et garages 

individuels sur terrain nu, non 

construit. 

11. Les éoliennes 

personnelles. 

12. Les constructions isolées 

non comprises dans des 

opérations d’ensemble telles 

que lotissements, groupes 

d’habitations, ensembles 

hôteliers, commerciaux ou 

équipements publics et les 

opérations ne s’intégrant pas 

dans le schéma de cohérence 

du secteur annexé au présent 

règlement 

 

 

 

8. Les annexes et garages individuels sur 

terrain nu, non construit. 

 

11. Les éoliennes personnelles. 

 

12. Les constructions isolées non comprises 

dans des Les opérations d’ensemble telles que 

lotissements, groupes d’habitations, ensembles 

hôteliers, commerciaux ou équipements publics 

et les opérations ne s’intégrant pas dans 

l’Orientation d’Aménagement et de 

Programmation Les Minées (se reporter à la 

pièce n°4 : Orientations d’Aménagement et de 

Programmation). 

 

JUSTIFICATION :  

 

8. La distinction entre garages individuels et 

autres annexes n’est pas nécessaire, 

notamment au regard de la définition des 

annexes figurant dans les dispositions 

générales du règlement. 

 11. Il convient de lever l’interdiction de 

l’installation d’éoliennes personnelles afin de 

favoriser les énergies renouvelables. 

 12. Les constructions s’inscrivent 

nécessairement dans une opération 

d’ensemble sur ce secteur. Le schéma de 

cohérence du secteur n’étant plus d’actualité 

au sein du règlement, il convient ici de 

supprimer le renvoi à ce document. 
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Zone UBm 

article concerné 
Texte avant la modification Texte après la modification 

Justification 

Article UBm 2 

 

 Occupations et 

Utilisations du sol 

soumises à 

conditions 

particulières 

 

En exception à l’application de l’article 

1, dans toute la zone, sont admises, 

sous conditions, les occupations et 

utilisations du sol suivantes : 

1. L’extension des constructions 
régulièrement édifiées avant 
l’approbation du PLU (conseil 
municipal du 13/12/2012), 
ayant une destination dont la 
création est interdite à l’article 

UBm 1. 

2. Les ouvrages de transport et 
de distribution d’énergie 
électrique. 

3. Les constructions destinées à 
une activité d’entreposage dès 
lors qu’elle est liée à une autre 
activité exercée sur le même 
terrain d’assiette ou sur un 
terrain contigu. 

4. Les installations classées pour 
la protection de 
l’environnement soumises à 
autorisation ou déclaration en 
application des articles L. 511-
1 et suivants du code de 
l’environnement, à 
condition qu’elles répondent à 
des besoins nécessaires à la 
vie et à la commodité des 
usagers et habitants de la 
zone, et/ou qu’elles 
n’entraînent pas pour leur 
voisinage des nuisances 
incompatibles avec le 
fonctionnement du quartier. 

 

(alinéa 1 à 4 : pas de changement) 

 

5.  Les constructions et installations 

nécessaires aux services publics ou d’intérêt 

collectif, afin de permettre l’implantation ou 

l’extension de structures publiques ou privées, 

médicales ou para médicales (notamment les 

établissements d’hébergement pour personnes 

âgées dépendantes, EHPAD), nécessaires aux 

besoins de la population actuelle et future. 

JUSTIFICATION :  Le règlement du secteur 

des Minées doit permettre l’extension de la 

structure de l’EHPAD Sainte-Marie, au Nord de 

la zone.  
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En exception à l’application de l’article 

1, dans toute la zone, sont admises, 

sous conditions, les occupations et 

utilisations du sol suivantes : 

(alinéa 1 à 6 et 8 à 9 : pas de 

changement) 

 

7. Dans le cas où le terrain est situé 

dans le périmètre d’une Zone 

d’Aménagement Concerté, tout projet 

doit être compatible avec les 

orientations définies dans le plan 

d’aménagement de la zone annexé aux 

documents graphiques du règlement 

(se reporter à la pièce 3.b.). 

 

7. Dans le cas où le terrain est situé dans le 

périmètre d’une Orientation d’Aménagement et 

de Programmation, tout projet doit être 

compatible avec les orientations définies par 

celle-ci (se reporter à la pièce n°4) 

 

 

JUSTIFICATION :  Le PAZ n’étant plus 

d’actualité au sein du règlement, il convient ici 

de supprimer le renvoi à ce document. 
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Zone UBm 

article concerné 
Texte avant la modification Texte après la modification 

Justification 

Article UBm 3 

 

Conditions de 

desserte des 

terrains par les 

voies publiques ou 

privées et d’accès 

aux voies ouvertes 

au public 

 

3.1 Conditions de desserte des 

terrains par les voies publiques ou 

privées : 

 

 En cas d’impossibilité avérée, il peut 

être admis exceptionnellement des 

voies en impasse. Elles doivent 

comporter à leur extrémité une aire de 

manœuvre suffisante pour le 

retournement des véhicules et des 

engins de lutte contre l’incendie et 

d’enlèvement des ordures ménagères. 

 

En cas d’impossibilité avérée, il peut être admis 

exceptionnellement des voies en impasse. Elles 

doivent comporter à leur extrémité une aire de 

manœuvre suffisante pour le retournement des 

véhicules et des engins de lutte contre 

l’incendie et d’enlèvement des ordures 

ménagères. 

Les voies en impasses sont autorisées dès lors 

que l’opération intègre un dispositif de 

stockage des ordures ménagères en entrée de 

voie. Ce dispositif de stockage devra être 

soigneusement intégré (masque paysager par 

exemple) Dès lors que la voie desservira plus 

de 10 logements, un dispositif de retournement 

sera exigé  

JUSTIFICATION : Les voies en impasse 

peuvent être autorisées lorsque celles-ci 

desservent un faible nombre de constructions, 

et ce, sans nécessiter de dispositif de 

retournement. En effet, l’imposition 

systématique d’un dispositif de retournement 

en cas de voie en impasse n’est pas adapté, à 

plusieurs titres : 

- consommation excessive de foncier 

- impossibilité de mettre en œuvre des 

dispositifs de gestion des ordures 

ménagères en entrée de rue par 

exemple 

Toutefois, les voies en impasse desservant plus 

de 10 habitations devront comporter un 

dispositif de retournement. Ce dispositif est 

exigé pour des raisons de sécurité : à partir de 

10 logements, le trafic routier devient plus 

important, la longueur de la voie également et 

le dispositif de retournement s’impose pour des 

questions de sécurité 

Les définitions des notions d’accès et de voie 

telles que rédigées à l’Article 5, p.9 et p.11 du 

règlement en vigueur sont conservées. 
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Zone UBm 

article concerné 
Texte avant la modification Texte après la modification 

Justification 

Article UBm 6 

 

Implantation des 

constructions par 

rapport aux voies 

et emprises 

publiques 

 

6.1. Constructions nouvelles 

L’implantation des constructions par 

rapport aux voies et emprises 

publiques doit respecter le plan 

d’implantation général de la ZAC 

figurant sur le plan d’aménagement de 

la zone annexé au présent règlement. 

Les constructions doivent être 

implantées en limite de voie ou 

d’emprise publique ou respecter un 

recul de 3 ou 5 mètres par rapport à la 

voie ou l’emprise publique. 

 

 

 

 

 

L’implantation des constructions par rapport 

aux voies et emprises publiques doit respecter 

le plan d’implantation général de la ZAC 

figurant sur le plan d’aménagement de la zone 

annexé au présent règlement. 

 

Les constructions doivent être implantées en 

limite de voie ou d’emprise publique ou 

respecter un recul de 3 mètres minimum par 

rapport à la voie ou l’emprise publique.  

Les garages doivent respecter un recul de 5 

mètres minimum par rapport à la voie d’accès à 

la parcelle. La distance se mesure à partir du 

point de l’entrée véhicules du garage le plus 

proche de la voie d’accès.  

 

 

JUSTIFICATION : Le PAZ n’étant plus 

d’actualité au sein du règlement, il convient ici 

de supprimer le renvoi à ce document. 

La définition d’une valeur précise concernant 

les reculs pose problème : la notion de front 

urbain sur voie implique pour les constructions 

situées au Nord de la voie d’avoir des jardins 

et/ou garages à l’arrière de la maison en fond 

de parcelle. Par ailleurs, la définition d’une 

implantation à exactement 0, 3 ou 5 mètres de 

l’alignement pose question quant à certaines 

configurations de terrains (terrains en angle 

par exemple).  

La présente modification vise donc à assouplir 

le règlement de telle sorte que des 

implantations autres que 0, 3 ou 5 m par 

rapport à l’alignement puissent être autorisées. 

Par ailleurs il convient d’imposer un recul 

minimum des garages pour que le 

stationnement s’effectue sur l’avant des 

parcelles et non sur l’espace public.  
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Des implantations différentes sont 

possibles dans les cas suivants : 

lorsque la continuité visuelle du bâti est 

en partie assurée sur l’ensemble de la 

limite de voie ou d’emprise publique 

par des éléments de type : mur, 

porche, portail… 

- lorsque la construction 

projetée est une annexe placée à 

l'arrière d’une construction. 

- Lorsque le projet concerne un 

ouvrage de transport et de distribution 

d’énergie électrique 

 

Des implantations différentes sont possibles 

dans les cas suivants : 

lorsque la continuité visuelle du bâti est en 

partie assurée sur l’ensemble de la limite de 

voie ou d’emprise publique par des éléments de 

type : mur, porche, portail… 

 lorsque la construction projetée est 

une annexe placée à l'arrière d’une 

construction. 

 

 -Lorsque le projet concerne un 

ouvrage de transport et de distribution 

d’énergie électrique 

 

Les constructions principales pourront être 

édifiées à l’alignement de la voie ou de 

l’emprise publique, il s’avère que le 

caractère d’exceptionnalité concernant 

des implantations différentes selon le type 

de construction n’a plus lieu d’être. 

 

Le croquis illustrant le principe 

d’alignement est de fait supprimé. 

 

L’exception concernant les ouvrages de 

transport et de distribution d’énergie 

électrique est conservée. 

 

6.2 Extensions, rénovations, 

adaptations ou changements de 

destination 

Les constructions doivent être 

implantées en limite de voie ou 

d’emprise publique ou respecter un 

recul de 3 ou 5 mètres par rapport à la 

voie ou l’emprise publique. 

Des implantations différentes sont 

possibles dans le cas où la construction 

projetée est une extension, une 

rénovation, une adaptation ou un 

changement de destination d’une 

La construction de l’extension ne doit pas 

conduire à une aggravation du non-respect de 

la règle générale. 

Les constructions doivent être implantées en 

limite de voie ou d’emprise publique ou 

respecter un recul de 3 mètres minimum par 

rapport à la voie ou l’emprise publique.  

 

Des implantations différentes sont possibles 

dans le cas où la construction projetée est une 

extension, une rénovation, une adaptation ou 

un changement de destination d’une 

construction existante située en recul d’au 
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construction existante située en recul 

différent de 3 ou 5 mètres. 

 

moins 3 mètres par rapport à l’alignement pour 

les constructions principales ou à au moins 5 

mètres de l’alignement pour les garages.  

 

Nouvel article : 

UBm 6.4 : 

Implantation des 

constructions par 

rapport aux limites 

bocagères 

UBm 6 / UBm 7  (…) Dans tous les 

cas, en limite de haies bocagères 

conservées ou créées, les constructions 

devront observer un recul minimum de 

3 mètres par rapport à cette limite, 

sauf indication contraire au plan 

d’implantation annexé au présent 

règlement. 

Dans tous les cas, en limite de haies bocagères 

conservées ou créées, les constructions devront 

observer un recul minimum de 3 mètres par 

rapport à cette limite, sauf indication contraire 

au plan d’implantation annexé au présent 

règlement. 

La protection des haies doit être mentionnée 

dès lors que l’article fait mention de 

l’implantation des nouvelles constructions, 

nouvelles ou en extensions.  

Le PAZ n’étant plus d’actualité au sein du 

règlement, il convient ici de supprimer le renvoi 

à ce document 
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Zone UBm 

article concerné 
Texte avant la modification Texte après la modification 

Justification 

Article UBm 7 

 

Implantation des 

constructions par 

rapport aux limites 

séparatives  

La bande de constructibilité principale 

s’applique, à compter de la voie sur 

une profondeur de 15 mètres. 

7.1 Constructions nouvelles 

Dans la bande de constructibilité 

principale 

Les constructions doivent être 

implantées en retrait de toutes les 

limites séparatives. Ce retrait doit être 

au minimum de 3 mètres, soit en 

retrait par rapport à une ou les deux 

limites séparatives latérales lorsque les 

constructions sont en recul de 5 mètres 

de l’alignement. 

 

 

La bande de constructibilité principale s’applique, à 

compter de la voie sur une profondeur de 15 mètres. 

Suppression de la notion de bande de 

constructibilité 

Les constructions doivent être implantées en retrait de 

toutes les limites séparatives. Ce retrait doit être au 

minimum de 3 mètres soit en retrait par rapport à une 

ou les deux limites séparatives latérales lorsque les 

constructions sont en recul de 5 mètres de 

l’alignement. 

 

 

JUSTIFICATION : Au regard de la 

configuration de la ZAC des Minées et de 

l’orientation vers des terrains de petite taille en 

lot libre, la notion de bande de constructibilité 

principal / secondaire n’est pas adaptée. Celle-

ci est donc supprimée.  
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Le retrait par rapport aux limites 

séparatives latérales, lorsqu’il existe, 

doit être au moins égal à 3 mètres. 

Les constructions doivent être 

implantées en retrait des limites 

séparatives arrière ou de fond de 

terrain. Ce retrait doit être au moins 

égal à 3 mètres. 

 

Les constructions doivent être implantées soit 

d’une limite séparative latérale à l’autre soit en 

retrait de 3 mètres minimum par rapport à 

l’une ou aux deux limites séparatives latérale. 

 

Les implantations par rapport aux limites 

séparatives sont libres, un retrait minimal de 3 

mètres devant toutefois être observé en cas de 

retrait et pour les constructions de faible 

emprise au sol (exemple de terrain de taille 

restreinte pouvant nécessiter l’implantation du 

cabanon de jardin en limite) 

Nouvel article : 

UBm 7.4 : 

Implantation des 

constructions par 

rapport aux haies 

bocagères 

UBm 6 / UBm 7  (…) Dans tous les 

cas, en limite de haies bocagères 

conservées ou créées, les constructions 

devront observer un recul minimum de 

3 mètres par rapport à cette limite, 

sauf indication contraire au plan 

d’implantation annexé au présent 

règlement. 

Dans tous les cas, en limite de haies bocagères 

conservées ou créées, les constructions devront 

observer un recul minimum de 3 mètres par 

rapport à cette limite, sauf indication contraire 

au plan d’implantation annexé au présent 

règlement. 

La protection des haies doit être mentionnée 

dès lors que l’article fait mention de 

l’implantation des nouvelles constructions, 

nouvelles ou en extensions.  

Le PAZ n’étant plus d’actualité au sein du 

règlement, il convient ici de supprimer le renvoi 

à ce document 
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Zone UBm 

article concerné 
Texte avant la modification Texte après la modification 

Justification 

Article UBm 11 

 

Aspect extérieur 

des 

constructions et 

aménagement de 

leurs abords 

11.2 Constructions existantes : aménagement et 

restauration 

11.2.1Dispositions générales 

Dès lors qu’une construction présente un intérêt 

architectural au regard notamment des matériaux 

constructifs employés, de sa composition, de son 

ordonnancement, tous travaux réalisés, y compris les 

ravalements, doivent mettre en valeur les 

caractéristiques de ladite construction. Ces dispositions 

ne font pas obstacle à la réalisation d’extensions de 

conception architecturale contemporaine, dès lors que 

sont mis en valeur les éléments d’intérêt de la 

construction initiale. 

 

11.2 Constructions existantes : 

extensions, rénovations, 

adaptations ou changements de 

destination 

Il convient de prévoir que les règles 

s’appliquent aux extensions 

également en les mentionnant dans 

l’intitulé de l’article 11.2 

 11.3 Constructions nouvelles 

11.3.2. Façades 

Les façades donnant sur voie doivent être conçues, tant 

par les matériaux utilisés que par la conception des 

saillies, percements et soubassement, en harmonie 

avec les façades des constructions voisines si celles-ci 

présentent un intérêt architectural, urbain ou 

historique, afin de préserver le paysage urbain dans 

lequel s’insère le projet. 

 

 

En complément : Les façades 

aveugles ou nues, c’est-à-dire ne 

comportant pas d’ouverture, ne sont 

pas autorisées dès lors qu’elles 

donnent sur la voie ou l’emprise 

publique 

 

 

 

JUSTIFICATION : Les cas 

particuliers des terrains en angle, 

sur lesquels la configuration des 

constructions selon l’emprise 

publique nécessitera un pignon 

visible depuis la voie, doivent être 

prise en compte dans le règlement. 

Ainsi, l’interdiction de pignon sur 

rue est levée. 

Le PAZ n’étant plus d’actualité au 

sein du règlement, il convient ici de 

supprimer le renvoi à ce document. 
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11.3.3 Toitures 

Toitures à pente 

(…) Les toitures à pente doivent avoir leur faîtage disposé de 

manière à ce que le pignon ne donne pas sur la voie ou 

l’emprise publique 

11.3.3 Toitures à pente : Le pignon 

aveugle ou nu, c'est-à-dire ne 

comportant pas d’ouverture, donnant 

sur voie ou emprise publique est 

interdit  

 

Les cas particuliers des terrains en 

angle, sur lesquels la configuration 

des constructions selon l’emprise 

publique nécessitera un pignon 

visible depuis la voie, doivent être 

prise en compte dans le règlement. 

Ainsi, l’interdiction de pignon sur 

rue est levée. Par contre, les 

pignons nus donnant sur l’espace 

public, ne contribuant pas à la 

valorisation architecturale et à la 

perception esthétique des 

constructions, sont 

proscrits Définition :  

Pignon : Partie supérieure, en 

général triangulaire, d'un mur de 

bâtiment, portant les versants du 

toit. Face latérale d'un bâtiment, 
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sans ouvertures importantes 

 

Le PAZ n’étant plus d’actualité au 

sein du règlement, il convient ici de 

supprimer le renvoi à ce document.  
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11.4 Clôtures (constructions existantes et nouvelles) 

11.4.1. Dispositions générales 

Les clôtures devront s’intégrer en harmonie avec 

l’environnement bâti ou végétal. 

Selon les indications portées au plan d’implantation à 

l’intérieur de la zone, annexé au présent règlement :  

- pour les constructions à l’alignement, les clôtures 

prolongeront la façade en bordure de voie avec les 

mêmes matériaux que les constructions et d’une 

hauteur maximale de 1.80 mètre 

- pour les constructions en recul avec jardinet ouvert 

en façade, les clôtures seront en recul dans le 

prolongement de la façade avec les mêmes matériaux 

et une hauteur maximale de 1.80 mètre 

- pour les autres cas et constructions en recul, les 

clôtures seront autorisées à l’alignement de la rue et 

seront composées d’un muret en maçonnerie de 

même nature que la construction principale, d’une 

hauteur de 0.80 mètre maximum. Elles pourront être 

surmontées d’une grille métallique ou bois ajourée 

(vides supérieurs à 70%) dont la hauteur maximale 

sera de 1.80 mètre à partir su sol. 

- Dans le cadre d’un lotissement ou d’un groupe 

d’habitations, les clôtures devront faire l’objet d’un 

projet d’ensemble cohérent. 

 

En limite séparative, les clôtures seront végétales doublées 

d’une clôture grillagée d’une hauteur maximale de 1.80 mètre. 

11.4 Dispositions générales 

Les clôtures préfabriquées en plaques 

béton sont interdites. 

A l'alignement ou en limite de voie, 

les clôtures seront réalisées en 

maçonnerie enduite sur les deux faces 

et peintes dans les tons en harmonie 

avec le bâtiment principal et d'une 

hauteur comprise entre 0,80 et 1,20 

mètres. Elles pourront être 

surmontées d'une grille ou d’une lisse 

métallique ou en bois ou en PVC 

ajourée pour une hauteur maximale 

totale d'1,80 mètres à partir du sol. 

 

 Dans le cas de constructions 

implantées à l'alignement ou 

en limite de voie, les clôtures 

prolongeant la façade en 

bordure de voie ou d'emprise 

publique seront réalisées en 

maçonnerie enduite sur les 

deux faces et peintes dans 

les tons en harmonie avec le 

bâtiment principal et d'une 

hauteur maximale d'1,80 

mètres".  

 Dans le cas de constructions 

implantées en recul compris 

entre 3 et 5 mètres de 

L’article 11.4..1 est supprimé en 

l’absence de renvoi à un article 

11.4.2 

 

Les règles concernant l’implantation 

des clôtures en limite de voie ou à 

l’alignement sont réécrites ainsi que 

les dispositions concernant les 

clôtures dans le prolongement des 

façades des constructions 

implantées en limite de voie ou à 

l’alignement ou en recul de 3 à 5 

mètres de cette limite 

 

Un assouplissement du règlement 

en vigueur concernant les matériaux 

de clôture est souhaitable afin de 

conserver le principe d’intégration 

des matériaux préconisé mais sans 

contraindre au seul matériau 

identique à la construction 

principale (difficulté d’application / 

suivi) 

 

Le règlement doit permettre la 

possibilité d’installer les clôtures en 

alignement de la voie. 
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Un écran visuel plein de 1.80 mètre de haut sera toléré au 

droit des façades arrières sur le jardin sur une longueur de 5 

mètres maximum.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

l'alignement ou de la limite 

de voie, avec jardinet ouvert 

en façade, les clôtures 

prolongeant la façade de la 

construction seront réalisées 

en maçonnerie enduite sur 

les deux faces et peintes 

dans les tons en harmonie 

avec le bâtiment principal et 

d'une hauteur maximale 

d'1,80 mètres". 

 Pour les autres cas et 

constructions en recul, les 

clôtures seront autorisées à 

l’alignement de la rue et 

seront composées d’un 

muret en maçonnerie de 

même nature que la 

construction principale, d’une 

hauteur de 0.80 mètre 

maximum. Elles pourront 

être surmontées d’une grille 

métallique ou bois ajourée 

(vides supérieurs à 70%) 

dont la hauteur maximale 

sera de 1.80 mètre à partir 

su sol 

En limite séparative, les 

clôtures seront végétales 

doublées d’une clôture 

grillagée d’une hauteur 

maximale de 1.80 mètre. Un 

Le PAZ n'étant plus d'actualité au 

sein du règlement, il convient ici de 

supprimer le renvoi à ce document. 
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En limite des haies bocagères, les clôtures seront végétales et, 

écran visuel plein de 1.80 

mètre de haut sera toléré au 

droit des façades arrières sur 

le jardin sur une longueur de 

5 mètres maximum 

 

 

En limite des haies bocagères 

existantes, les clôtures seront 

constituées d'un grillage d'une 

hauteur maximale d'1,80 mètres 

éventuellement doublé d'une haie à 

planter 
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si nécessaire, doublées d’un grillage d’une hauteur maximale 

de 1.80 mètre. 
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A l’alignement En recul de 3 à 5 mètres En recul au-delà de 5 mètres 
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11.5 Dispositions diverses 

11.5.2 Locaux annexes et équipements techniques 

11.5 Dispositions diverses 

11.5.2 Locaux techniques et 

équipements techniques 

Les locaux annexes prennent la 

dénomination de locaux techniques. 

 

Les annexes proprement dites (abri 

de jardin, garage, etc.) ne sont pas 

concernées par cet article 5 dont il 

convient de réécrire l’intitulé.  
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Zone UBm 

article concerné 
Texte avant la modification Texte après la modification 

Justification 

Article UBm 14 

 

Coefficient 

d’occupation du Sol 

Aucun COS n’est affecté à la ZAC. Le 

droit à construire est déterminé pour 

chacun des îlots par une surface de 

plancher autorisée, dont le total ne 

dépassera pas la surface de plancher 

maximale constructible sur l’ensemble 

du périmètre de la ZAC : soit 45 

234.90 m² équivalent à l’application 

d’un COS de 0.3. 

Le transfert de surface de plancher 

d’un îlot à l’autre n’est pas autorisé. 

La surface de plancher maximale 

autorisée par îlot est la suivante. Le 

plan des implantations au sein de la 

ZAC des Minées est annexé au présent 

règlement 

Aucun COS n’est affecté à la ZAC. Le droit à 

construire est déterminé pour chacun des îlots 

par une surface de plancher autorisée, dont le 

total ne dépassera pas la surface de plancher 

maximale constructible sur l’ensemble du 

périmètre de la ZAC : soit 45 234.90 m² 

équivalent à l’application d’un COS de 0.3. 

 

Le transfert de surface de plancher d’un îlot à 

l’autre n’est pas autorisé. 

 

La surface de plancher maximale autorisée par 

îlot est la suivante. Le plan des implantations 

au sein de la ZAC des Minées est annexé au 

présent règlement 

JUSTIFICATION : Le COS a été supprimé 

par la loi ALUR, de ce fait, il convient de ne plus 

en faire mention dans le présent règlement 

Par ailleurs, le PAZ n’étant plus d’actualité au 

sein du règlement, il convient ici de supprimer 

le renvoi à ce document. 
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4. REALISATION D’UNE ORIENTATION 

D’AMENAGEMENT ET DE PROGRAMMATION 
A. Portée juridique des OAP 

 

La présente OAP sera une pièce constitutive du PLU modifié en lieu et place du Plan d’Aménagement de 

Zone. La législation en terme de contenu des OAP est inscrite dans les articles suivants : 

Article L 151-6  du Code de l’Urbanisme 

Les orientations d'aménagement et de programmation comprennent, en cohérence avec le projet 

d'aménagement et de développement durables, des dispositions portant sur l'aménagement, l'habitat, les 

transports et les déplacements.  

 

Article L 151-7  du Code de l’Urbanisme 

Les orientations d'aménagement et de programmation peuvent notamment :  

 

1° Définir les actions et opérations nécessaires pour mettre en valeur l'environnement, notamment les 

continuités écologiques, les paysages, les entrées de villes et le patrimoine, lutter contre l'insalubrité, 

permettre le renouvellement urbain et assurer le développement de la commune ;  

2° Favoriser la mixité fonctionnelle en prévoyant qu'en cas de réalisation d'opérations d'aménagement, de 

construction ou de réhabilitation un pourcentage de ces opérations est destiné à la réalisation de 

commerces ;  

3° Comporter un échéancier prévisionnel de l'ouverture à l'urbanisation des zones à urbaniser et de la 

réalisation des équipements correspondants ;  

4° Porter sur des quartiers ou des secteurs à mettre en valeur, réhabiliter, restructurer ou aménager ;  

5° Prendre la forme de schémas d'aménagement et préciser les principales caractéristiques des voies et 

espaces publics ; 

 6° Adapter la délimitation des périmètres, en fonction de la qualité de la desserte, où s'applique le 

plafonnement à proximité des transports 

Pour rappel, Les OAP sont opposables aux demandes d’autorisation d’urbanisme dans un rapport de 

compatibilité. Seul le règlement du PLU est opposable aux autorisations d’urbanisme dans un rapport de 

conformité.  

Aussi, pour garantir l’efficacité de l’OAP des Minées, le règlement est mis en cohérence avec celle-ci. 
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B. Proposition d’OAP 

 

 

 

La présente modification du PLU implique de supprimer le Plan d’Aménagement de Zone annexé au 

règlement en vigueur. Les principes d’aménagement du secteur des Minées sont désormais définis au sein 

de l’Orientation d’Aménagement et de Programmation telle qu’illustrée ci-dessus.  
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C. Principes d’aménagement 

 

 

Desserte interne Eléments existants à préserver Principes de composition urbaine 

 Desserte 

o Accès principaux au Nord depuis la 

Rue Saint Martin et au Sud depuis 

l’Avenue des Sports 

 Desserte interne 

o Sur les voies de desserte 

principale (avenue des Olympiades 

et avenue Pierre de Coubertin), se 

brancheront des voies de desserte 

secondaire, soit en impasse 

débouchant sur des placettes 

traitées de manière qualitative, soit 

en jonction des voies principales 

o Dans l’ensemble, les voies feront 

l’objet d’un traitement paysager 

(mobilier urbain, plantations…) 

 Mobilité douce 

o Un principe de liaison douce à 

travers la zone est à prévoir à la 

fois le long des voies principales 

(avenue des Olympiades et avenue 

Pierre de Coubertin) et entre les 

îlots.  

 

 Patrimoine végétal 

o Maintien des plantations 

existantes qui structurent 

l’organisation du secteur par 

îlots. 

o Les haies bocagères devront 

être préservées, leur 

suppression ponctuelle pourra 

être étudiée lors de la création 

des accès et voies secondaires 

lorsque cela s’avère strictement 

nécessaire. 

o Les haies les plus intéressantes 

devront être incluses dans les 

espaces communs du futur 

projet. 

 

 Trame bleue et potentiel 

de gestion du pluvial 

o Pour la gestion des eaux 

pluviales, les noues paysagères 

ou végétalisées seront 

privilégiées. 

 

 Mixité des fonctions 

o La principale affectation des 

constructions concernera l’habitat. 

 Couture urbaine 

o Il est recommandé de prendre en 

compte les caractéristiques 

d’implantation et de volume des 

constructions voisines dans la 

définition du parti architectural des 

constructions qui seront édifiées. 

o Les formes urbaines alternatives 

sont recommandées : maisons de 

ville, en bande, logements 

intermédiaires et logements 

collectifs en lien avec le 

positionnement du secteur et sa 

vocation principalement 

résidentielle. 

o Zonage UBm 

 Orientation climatique des 

constructions 

o Les faîtages seront globalement 

orientés Est Ouest de manière à 

permettre un ensoleillement optimal. 

o S’assurer d’une orientation 

du bâti optimale par rapport à 

l’ensoleillement, aux ombres 

portées, et au vent 

 Densité minimale à atteindre 

o 20 logements / hectare  densité à 

atteindre pour l’ensemble des 

tranches réalisées à l’intérieur de 

l’opération 
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5. EVALUATIONS GENERALES DES 

INCIDENCES DU PROJET 

 

La carte ci-dessus présente la zone Natura 2000 située sur la commune.  

La zone de projet est essentiellement occupée par une surface en herbe. Ce site ne présente pas de 

milieux similaires à ceux recensés sur le site Natura 2000 (dunes, marais, forêts alluviales).  

La Site Natura 2000 le plus proche est « Marais de Talmont et zones littorales entre les Sables et Jard » 

qui se situe à environ 500 m du secteur des Minées concerné par la présente modification. 

Au titre de l’article R121-16 du Code de l’Urbanisme, font l’objet d’une évaluation 

environnementale, les procédures d’évolution (y compris modification) des documents 

d’urbanisme « qui permettent la réalisation de travaux, aménagements, ouvrages ou 

installations susceptibles d’affecter de manière significative un site Natura 2000 ». 

Les éléments présentés ci-avant permettent de conclure à l’absence d’impacts significatifs 

d’habitat sur le site Natura 2000 situé à 500 m du secteur en projet. En effet, la présente 

modification porte sur la modification du règlement d’une ZAC incluse dans le PLU en vigueur, 

et dont les équipements ont déjà été réalisés. Il s’agit ici de revoir la forme urbaine des 

opérations, cette modification n’induisant aucun impact sur la zone Natura 2000 située à 

proximité. 

La réalisation d’une évaluation environnementale à ce titre n’apparaît donc pas nécessaire. 
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