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Le role du Plan Local d'Urbanisme ﬁﬁ

» Le PLU est un document de planification et opérationnel
* Il analyse le fonctionnement et les enjeux du territoire

* || définit des objectifs d'aménagement, de développement,
d'environnement, pour 10 a 15 ans environ

* Il fixe les regles d'utilisation du sol qui s'imposent aux
opérations d'aménagement et de construction

> Le PLU doit assurer la cohérence des politiques menées sur la
commune
habitat, économie, équipements, infrastructures, transports, eau
et assainissement, milieux naturels, patrimoines ....

» Le PLU traduit un projet collectif

* || se construit en association et concertation : CdC Bassin de
Marennes, Pays Marennes Oléron, DDTM Charente-Maritime,
habitants ...

* Il ne peut étre la somme de projets ou de souhaits individuels



Documents
Graphiques

Rapport de

Présentation Réglement

Présente et Exprime les Traduisent
explique les orientations le projet et
choix générales prescrivent

PADD : Projet d’Aménagement et de Développement Durables
OAP : Orientations d'aménagement et de Programmation

Informent et
complétent
les regles
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La révision du PLU conduit a
requestionner les choix et les
contenus du document en
vigueur :

Pour prendre en compte les
évolutions du cadre législatif
et les nouvelles regles qui
s'imposent au PLU

Pour prendre en compte les
besoins nouveaux ou
prévisibles sur le territoire
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Extrait du zonage

du PLU en vigueur




Le PLU traduit a I'échelle locale des textes et orientations supérieures

> La hiérarchie des
normes en matiere
d'urbanisme

Socle législatif
Prescriptions nationales
Schémas régionaux

SCOT
Pays Marennes Oléron

autres
PLU
plans et
Le Gua schémas

Opérations publiques
et privées

SCOT : Schéma de Cohérence Territoriale



LePLUdoitétre conforme 3 latoiLiworal ]
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La Loi Littoral fixe des
principes de protection
d'espaces et d'encadrement
de [l'urbanisation .. qui
doivent étre appliqués de
manieére précise sur le
territoire communal

Comblement des
"dents creuses"
dans certains cas Extension -

Urbanisation limitée dans
les espaces définis comme

hors agglo ou réfection du proches du rivage
village  bati existant
» 4 _
: Protection
el stricte des
espaces et
milieux (zones
humides ..)

Extension de
l'urbanisation
en continuité
des espaces
urbains
agglomérés
(bourg/villages)

la bande de 100

espaces déja
urbanisés

Inconstructibilité dans

metres en dehors des

remarquables

Aménagements
|égers et nécessité
pour les activités
exigeant la
proximité de |'eau

Schéma source Le Parisien
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Les espaces remarquables, qui
integrent la bande des 100 metres :

les marais, compris dans les
périmetres de sites Natura 2000

les zones humides qui prolongent les
marais et entourent les cours d'eau

Les espaces boisés significatifs :

le boisements humides dans les
espaces remarquables et le long des
cours d’eau principaux (Mérard,
Monard, Gorce),

les boisements étendus sur le plateau
agricole




» Des secteurs urbains qui
peuvent étre densifiés et
étendus (sous réserve d'autres
régles ou contraintes) :

~ Croix de

I'agglomération du bourg, de N R Chalons
Terres de la Chin, a Fief des ;
Justices

Belles
Ezines

les villages de Souhe, Saint-
Martin, Chalons, Montsanson
et Dercie

erres de |
F]

o’

2

Un secteur urbain qui peut

seulement étre densifié : : S
Agglomération et Villages
- Entité du Centre-Bourg

. |
Ia rue des FlefS | | - Quartiers d'extensions constituées et continues,
ﬁ formant les limites actuelles d'Agglomération

Montsanson

le secteur d'habitat le long de

r | | Secteurs d'extension en cours de I'agglomération
Sur les autres secteurs, seule s
I'extension du bati existant g |

peut étre autorisé .' Autres espaces urbanisés

~ Entités de Villages

Secteurs déja urbanisés

autres que l'agglomération et les villages
5 T AR VAR, R, S
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¢ AN Extrait du projet de PPRL

- zones inondables

» Le Gua est concerné par
plusieurs types de risques
naturels : submersion marine, -
remontées de nappes,
mouvements d'argiles ...

! e =
MY m
Y
»

» Lesrisques d'inondation par
la Seudre impactent des
secteurs habités/batis sur
I'ensemble des villages
(notamment Chalons, Souhe),
ainsi que les marges sud du
bourg

> Le PLU prend en compte les b .
zonages du projet de Plan de 'y . =
Prévention des Risques "' '
"Littoral"
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» Le SCOT du Pays Marennes
Oléron est en cours de révision

» |l détermine les grands axes des
politiques d'environnement,
d'urbanisme, économique

> |l fixe des objectifs a atteindre et
des limites quantitatives a ne pas
dépasser (consommation
d'espaces ..)

» Le PLU doit étre compatible avec
le SCOT



Des problématiques et enjeux généraux

Les grands enjeux actuels des
politiques d'aménagement :

Lutte contre le
changement climatique

.

—

Développement énergies
renouvelables, maitrise de
I'énergie et d@émissions GES
')

=/

Préservation des espaces
agricoles et forestiers

Préservation des
espaces naturels et de
la blodwersue

Lutte contre
I'étalement urbain

/

g\?_gﬁl H
/ ’l__ulm = mum[:'/

Une thématique centrale :

Réduire les consommations d'espaces
et l'artificialisation des sols

» Un principe inscrit dans le code de
I'urbanisme

» Des doctrines actuelles qui visent
une réduction de l'ordre de 30%
par rapport aux pratiques passées

» Un objectif régional (SRADDET) qui
tend vers un effort de réduction
de 50%

SRADDET : Schéma régional d'aménagement, de
développement durable et d’égalité des territoires
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L'optimisation des enveloppes d'espaces déja urbanisés

» Etude des capacités en
densification et mutation
des espaces urbanisés Yod

- 2 grandes opérations en
cours (Omégua) ou a engager
(ZAC de Champlain)

- environ 2,3 ha potentiels
distribués sur plusieurs sites,
notamment ouest du bourg

- des emprises d'activités dont
la mutation est possible, a
envisager ou a préciser

Document de travail

Saint-Martin

Montsanson

Bourg et secteurs
environnnants

Dercie

* & &

L]
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"~ Préservation des
qualités patrimoniales

Besoins en
activités, équipements,
infrastructures

P

Choix de densités et
d'économie d’espaces

Besoins en mobilité,

Prévention des

risques et nuisances

modes de déplacements

~ Capacités des réseaux
/

acces numeériques

N

)

14



Des objectifs généraux définis a I'engagement de la révision

La délibération municipale de prescription de la révision du PLU définir les axes
généraux a poursuivre dans le cadre de la procédure :

= Permettre l'accueil de nouveaux habitants dans un environnement préservé
= Reconsidérer les effets de la loi « Littoral ».

= Mieux prendre en compte le risque inondation

= Rédffirmer le réle prépondérant des centralités

= Ftendre et repositionner un péle d’équipements publics dans le centre bourg
= Faciliter la diversification du parc de logements.

= Maitriser la localisation des activités commerciales et artisanales

= QOrganiser un développement cohérent de la ZAE "des Justices"

= Protéger et mettre en valeur les espaces naturels et agricoles

= Favoriser le développement des liaisons douces

= Développer des objectifs de qualité paysagére sur le territoire communal.



--1\

prise en compte des
enjeux et intégration
aux orientations

o des | zonage
orientations Mise au
o - point
—) e ——) DD ) C—)
o e  Reglement
Evaluation - . / l
environnementale : \ /
Evaluation
environnementale :

r

incidences des choix et
mesures ERC

(éviter, réduire, compenser)

Ajustement
du projet

16
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0 Un territoire "carrefour" a plusieurs
points de vue :

* entrée sud du Bassin de Marennes, au
croisement de plusieurs axes interurbains

e carrefour des aires d'influences et
d'attractivités de Royan, Saintes,
Rochefort, Saujon, Marennes,

* interface de 3 grands types de paysages :
bassin de la Seudre, presqu'ile de
Marennes, plateau cultiver et bocager

 Une certaine attractivité résidentielle et
économique : territoire de possibles
reports de développements s'inscrivant
difficilement en facades littorales

Communes du Pays Marennes Oléron
(autre que Le Gua)

Cours d'eau du Bassin de Marennes

0 Des milieux naturels et paysages et de Ile ¢Oléron

I Espaces urbanisés du Bassin de

sensibles : marais Seudre, cours d'eau et Marennes et de lle d'Okéron e —

Villes centres d'unités urbaines

leurs zones humides, continuités agricoles (au sens de FINSEE)

. Entités paysageéres sur le territoire de le Gua :
« 7 =" Aires de proximité des villes moyennes
et boisées

faul |:| Les marais et la vallée de la Seudre
== Autoroutes |:| La Presqu'ile de Marennes

|:| La Campagne de Pont-I'Abbé-Gémozac -

—— Routes départementales principales




de Margot

Chenal

(] Constats:

- Des marais et milieux humides d'intéréts
majeurs, au sud et le long des cours d'eau

- Des boisements plus ou moins étendus et
de vastes espaces agricoles au nord.

- Des entités fragilisées par la régression des
activités traditionnelles, la mutation des
pratiques et le délaissement

RD 733

ROCHEFORT
RD 131
MARENNES

SAINTES

& Mérard

- Sartiéres soumises aux marées

- Marais salé

~ Prairie humide

- Ripisylve et boisement humide
- Chénaie-frénaie
- Chénaie-acéraie

Bocage humide

- Peupleraie

0 Haije

E Réseau hydrographique

1 g
i___i Limite communale

19
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Protection des espaces naturels et des milieux littoraux m

RD 733

ROCHEFORT
RD 131

MARENMES

NEUILLE
-SUR-SEUDRE

SAINTES

Pointe de Pélard

SAINT-MARTIN

Réservoirs

MONTSANSON - Réservoir des milieux aquatiques

A SEUDR
LA SEUDRE Prise:du

T i N
Grand Jas Réservoir des milieux humides

- Reéservoirs des landes et milieux boisés

(d Orientation du projet : su |, Comidors
Rng::’j l-_ Corridor des milieux aguatiques
» L'inconstructibilité des milieux de marais, humides, B C:: lm'":“"“”’“l‘““ b
\ /' Corridor des landes et milieux boisés

boisés et de bocages dans le cadre de la "Trame o U\ ctements fragmentant
Verte et Bleue" et des espaces remarquables du e ke ¢ ‘\_v,’,f» wm— it principales
. Urbanisation
littoral Bton

... en tenant compte des aménagements nécessaires
aux activités traditionnelles conchylicoles ou
agricoles, et a la préservation du patrimoine
(saloches, tonnes de chasse traditionnelles) 20



Préservation des paysages et des patrimoines

(J Constats:

— Deux grandes entités paysageres aux identités fortes et de vastes
horizons (marais de la Seudre et plateau agricole), qui marquent le
caractere de la commune en tant que "territoire de transition"

— Des noyaux urbains du centre-bourg et des villages, qui recelent des
qualités architecturales et paysageres : alignements baties des rues,
architectures de pierre, jardins et potagers, ouvertures sur le Monard et les
Marais ...

- Un monument classé (église de Saint Laurent) et un territoire reconnu a
forte sensible archéologique (59 sites répertoriés)

- Un "petit" patrimoine bati diversifié, représentatif de I'histoire locale :
moulins, lavoirs, demeures bourgeoises, saloches ...



Préservation des patrimoines paysagers et batis ﬁﬁ

 Orientation du projet :

» L'affirmation de limites urbaines et paysageres claires :

— les "ruptures" paysageres associées a certaines voies (rues du Bassin/du Monard, RD131-route
de Marennes, RD1 d'entrée est du bourg),

— le front urbain du nord du bourg, de la rue Pierre Loti jusqu'a Croix de Chalons,
- les chemins, marais et terres cultivés de ceintures des villages,

- les ensembles de jardins formant des "écrins" autour du bourg et des villages (c6té Est du
vieux-bourg, coté Est et sud de Souhe, au sud de Montsanson, autour de Dercie ...),

— les démarcations entre le périurbain et les villages (rue des Fiefs / Saint Martin, Croix de
Chalons / Chéalons

» La préservation des sites, architectures et éléments batis reconnus comme patrimoine collectif
- l'organisation des tissus centraux du bourg et des villages (alignements, hauteurs ...),

— les valeurs architecturales traditionnelles dans les coeurs anciens : murs en pierre, facades en
moellons et en pierre de taille, toitures en tuiles, formes des ouvertures principales ...

- le bati ponctuel a caractéere patrimonial : moulins et lavoirs, chateau, logis...

- La qualité d'aménagement des espaces collectifs des villages

22



Préservation des patrimoines paysagers et batis m

Carte illustrative des orientations du PADD

SerEneasaasn?” ¥

Réseaux écologiques, paysages agricoles et boisés
a préserver

= Réservoirs de milieux humides et boisés

= Réservoirs aquatiques des cours d'eau

Tissus batis et espaces de développements a organiser
Principaux corridors en espaces agricoles

[ Espaces urbains agglomérés et de continuités urbaines existants et boisés

O Mise en valeur et renforcement du Centre-bourg - Limites paysagéres et coupures urbaines
Q Préservation du caractére des Villages
Réseaux viaires et de déplacements cyclables

17 Sites principaux d'équipements et de commerces de proximité

7777 Secteur de développement engagé de la ZAC de Champlain

Secteur de développements résidentiels et de renouvellements

= Préservation des axes interurbains

Sécurisation et requalification des voies
urbaines

Principes de maillage viaire dans les

=" secteurs de développements

._[j-lli,l_llf Secteur de développement de la zone d'activités économiques
H[I[J]]l secteur de développement et d'aménagement d'équipements el 4 ) &
: iaisons cyclables principales existantes

E Secteurs actuels d'implantations de bati ostréicole " ou a aménager



Evolutions de la population ﬁﬁ

(d Constats:
— Environ 2.100 habitants actuellement (donnée 2016)

— Une croissance continue (env. + 10 hab. par an), plus modérée que I'ensemble de la CCBM et
qui a tendance a ralentir depuis la fin des années 2000.

— Vieillissement (35% > a 60 ans) et arrivée de familles moins "peuplées" - moyenne de 2,1
personnes par ménage

— Contexte départemental dynamique et positionnement "rétro-littoral" plutot favorable

Evolution passée et projetée de la population

O Orientation du projet : 15.403

Une perspective de /. AOO

envisageant environ 2.300
habitants a I'horizon 2030

croissance confortée, 14}70///.//

0D

> N
£Z.U

[ e
12.47:1/
. 1.860 . . .

1999 2007 2016 2030

—f—|e Gua -8 CdC Bassin de Marennes
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Evolutions et besoins en logements m

(] Constats:

— Des facteurs d'attractivité : notoriété, attrait général du littoral, proximité immédiate des
bassins d'emplois de Royan — Marennes — Saujon, bon niveau d'offre en équipements et
services urbains

— Des besoins identifiés en habitat sur le secteur : marché locatif tendu, manque de diversité
de l'offre en logements en dehors de la zone urbaine principale de Marennes,
problématiques de précarité (sociale, énergétique).

Evolution et composition du parc de logements

- 1.120 logements en 2016. 1200
Une croissance d'environ 14 résidences e
principales par an depuis 1999, 1000 . 6% '
conjuguant aménagements de grande s
envergure (Belles Ezines) et opérations
individuelles ou de petite taille 600
- Des concentrations de résidences
secondaires dans les villages (Souhe,
Dercie, Saint Martin) et une hausse
apparente des logements vacants sur la 0
1999 2007 2010 2015

période récente (89 logements ?)
B Résidences principales B Résidences secondaires B Logements vacants

25



Evolutions et besoins en logements ﬁﬁ

O Orientation du projet :

» Environ 150 résidences principales a produire sur 10 ans

» Une programmation des besoins en logements qui doit intégrer :
- une mixité d'offre d'habitat, adaptée a différents budgets et attentes de ménages
- une possible hausse des résidences secondaires (effets de reports depuis le littoral)

- le réinvestissement sur le bati (logements ou activités) vacant et/ou dégradé, dans le
cadre des programmes d'aides (CCBM / Département) ou d'interventions directes
d'investisseurs

» Une planification revue des sites de développements, pour répondre aux besoins :
- de renforcement de la prise en compte de la Loi Littoral,

- de modération des consommations d'espaces par rapport aux pratiques passées :
* 6,4 hectares urbanisés entre 2006 et 2018 (12 ans)
* 670 m? en moyenne par logement produit sur cette période

26



Organisation de développement urbain pour I'habitat ﬁﬁ

O Orientation du projet :

» L'engagement de la ZAC de Champlain :
- 125 logements au total

- 40% d'offre a colits modérés (logements sociaux
+ terrains pour primo-accédants)

» La valorisation des terrains non batis dans les
enveloppes urbanisées du bourg et ponctuellement
dans les villages (env. 2,3 ha estimés a ce jour)

Secteur
complémentaire de

» La programmation d'un secteur complémentaire de développements

possibles développements et renouvellements
urbains, entre ZAC de Champlain et rue des Belles
Ezines

» Un développement modéré des villages, préservant
les spécificités urbaines, paysageres et
patrimoniales



Développement économique et aménagement commercial ﬁﬁ

(] Constats:

— Des fragilités économiques :
. baisse relative du nombre d'emplois sur Le Gua (574 en 2007, 550 en 2016) et la CCBM

. ménages aux revenus globalement modestes, jeunes souvent peu dipldmées et confrontés a
des difficultés de mobilité

— Des activités conchylicoles et agricoles qui se Flandn
maintiennent, mais en pertes d'emplois composition
’ P P de fa ZAE

Omégua
— Un pole économique intercommunal d'importance

"Fief des Justices - Omegua”, dont Ile
développement est favorisé par la position de
carrefour du secteur et de la commune

- Un enjeu de maitrise des localisations des &
commerces et services de proximité, pour éviter .
leur dispersions périphériques a proximité de la ZAE | ©
et des axes routiers

- Un tissu relativement développé et diversifié
d'entreprises artisanales et de services




Développement économique et aménagement commercial ﬁﬁ

O Orientation du projet :
» Pour les activités agricoles et conchylicoles :

— la protection des espaces cultivés, de prairies ou marais aménagés, supports de ces activités

- la préservation et réglementation des sites de constructions et d'installations pour ces
activités :

* identification des sites existants ou possibles au sein des grands espaces protégés,

 principe de zones d'éloignement de I'habitat de 100 m minimum autour du bati agricole

- Une attention portée a la gestion des eaux usées et pluviales issues des espaces urbanisés :

* raccordement obligatoire au réseau d'assainissement des constructions nouvelles,
* obligation de gestion quantitative des eaux pluviales, conformément au schéma pluvial,

* amélioration des ouvrages de collecte et de traitement des eaux pluviales, en amont des
marais

29



Développement économique et aménagement commercial ﬁﬁ
O Orientation du projet :
» Pour les activités artisanales, commerciales, industrielles :

— Prévoir une extension supplémentaire de la zone économique intercommunal, coté ouest
d'Omégua, sur un format similaire aux aménagements précédents (env. 6 ha)

— Favoriser la relocalisation sur ce secteur des activités productives (artisanales/industrielles)
ou grands commerces, ne pouvant ou ne souhaitant pas rester dans le bourg

— Donne la priorité au développement du tissu commercial (commerces réguliers / petits
commerces) et de services aux habitants dans le centre-bourg

— Encadrer les possibilités d'activités nouvelles en dehors du péle intercommunal et du centre-
bourg :
» @viter une dispersion a leurs périphéries (notamment le long de la route de Royan),

» @viter de créer ou aggraver des nuisances portées sur les habitations

30



Développement économique et aménagement commercial ﬁﬁ

 Orientation du projet :

» Pour les activités touristiques :

— Promouvoir un tourisme durable, fondé sur la préservation et la valorisation des richesses
patrimoniales, paysageres, culturelles du territoire

— Accompagner les actions menées par la CdC du Bassin de Marennes :

* jtinérance douce chemins et
( \) J\.?_ R Circuits des chemins de la Seudre

itinéraires cyclables) ™~

* patrimoine bati des centres et

onctuels, : :

* activités et productions ostréicoles,

* hébergements en petites structures et Zi/é / }

chez I'habitant

e possible création d'une aire de PSS )\5: 5 <\ :
camping-cars (étude CCBM en cours) : al h\/ ‘\{_:7



Aménagement et développement d'équipements, réseaux, déplacements ii“
O Constats :
- Des besoins essentiels en équipements de proximité globalement couverts

— La présence d'établissements spécifiques d'intérét général : centre de gérontologie "La
Coralline", les sites de foyers d'accueil et d'aide par le travail

— Des sites de terrains publics pouvant étre valorisés pour de nouveaux équipements, a
proximité de la médiatheque et au sud du stade

— Des dysfonctionnements ou insuffisances de réseaux a traiter, sur le réseau d'assainissement
eaux usées, la collecte des eaux pluviales urbaines et la défense incendie

— Des contraintes de sécurités routieres et des besoins d'aménagement a prendre en compte :
* routes de liaisons interurbaines (RD728, RD733, RD131 ouest)

* voies urbaines (RD131-rue S. Champlain, RD1-entrée de ville sud, rue de la Croix de
Chalons, rue des Fiefs)

32



Aménagement et développement d'équipements, réseaux, déplacements ﬁﬁ

O Orientation du projet :

» En matiére d'équipements :

- Engagement d'un nouveau PoOle Santé qui permet d'engager la revalorisation d'un
grand espace délaissé, possiblement accompagné de création d'un nouvel équipement

— Assurer les capacités éventuelles d'adaptation / extension des sites de foyers d'accueil
et d'aide par le travail

— Rendre possible un renforcement des équipements sportifs et de loisirs, dont
I'éventuelle aménagement d'une aire d'accueil de camping cars

— Conserver une capacité d'extension supplémentaire du cimetiere, et d'adaptation des
sites d'équipements intercommunaux de la STEP et de la déchetterie

33



Aménagement et développement d'équipements, réseaux, déplacements

O Orientation du projet :

> En matiere de réseaux :

— Poursuite de I'amélioration des réseaux publics d'eau et d'assainissement

* rénovation du réseau de collecte des eaux usées pour réduire les entrées d'eau
parasites et optimiser ainsi les capacités épuratoires de la station intercommunale,

* articulation entre extensions urbaines et extension du réseau eaux usées,

* traitement des insuffisances en matiere de collecte et de traitement des eaux
pluviales sur le domaine public,

* mise a niveau de la défense incendie (partie du bourg, Dercie, Souhe, Montsanson).

- Déploiement des réseaux numériques et d'énergie

* mise en place privilégiée de réseaux d'électricité enterrés,
» coordination d'intervention des gestionnaires numérique / autres réseaux,

e prévision de fourreaux pour le tres haut débit dans I'aménagement des opérations
d'ensemble

34
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Aménagement et développement d'équipements, réseaux, déplacements m

O Orientation du projet :

» En matiere de déplacements :

- La limitation de |'urbanisation et des acces directs le long des
axes routiers : ensemble des routes hors agglomération, route
de Royan, partie ouest de la rue Samuel Champlain

- la requalification des voies supports de développements urbains
linéaires : rue Samuel Champlain, rue de la Croix de Chalons, rue
des Fiefs,

- le développement du maillage viaire et de liaisons douces sur
I'axe ZAC de Champlain — Belles Ezines — Centre-bourg,

- La poursuite des aménagements et circuits cyclables
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