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1. Qu’est-ce que le PLUi ?




Qu’est-ce qu’un Plan Local d’Urbanisme intercommunal ?

QU'EST-CE QU'UN PLUI ?

UN DOCUMENT STRATEGIQUE

Le PLUi traduit le projet politique d'aménagement et de
développement durable du territoire du Pays de Blain
Communauté pour les 10 a 15 prochaines années. Il déclinera
et précisera les orientations du Projet de Territoire engagé en
2021 et du SCoT du Pole Métropolitain Nantes Saint-Nazaire

UNE DEMARCHE SOLIDAIRE

Le PLUi garantit la cohérence et la
complémentarité du developpement de chaque
commune de l'intercommunalité pour repondre
aux besoins de I'ensemble de la population
(logements, équipements...).

©
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UN OUTIL REGLEMENTAIRE

Le PLUi est le document qui réeglemente le
droit des sols de chaque parcelle, publique
ou privée. Il remplacera a terme I'ensemble
@ des documents d'urbanisme communaux.
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Principes de construction du PLUi

Principe n°1 : CO-CONSTRUIRE LE PROJET
v" Articulation entre échelles intercommunale et communales
v Association d’acteurs multiples

Principe n°2 : ADOPTER UNE POSTURE PROSPECTIVE
v Réflexions tenant compte des impératifs du développement durable
v Intégration des enjeux liés au changement climatique
v Projection vers un nouveau modeéle d’aménagement
(Zéro Artificialisation Nette 2050 > sobriété fonciere)

Principe n°3 : ABOUTIR A UN DOCUMENT PRAGMATIQUE
v" Harmoniser et encadrer 'aménagement du territoire

v" Accompagner les projets et réflexions dans le respect du cadre réglementaire
de la procédure

v Avoir un document accessible, lisible et compris de tous



Articulation cadre légal, plans et programmes

Etat Loi Climat et Résilience, Loi littoral, Loi ALUR, Loi Grenelle II...

o SRADDET Pays de la Loire, SDAGE Loire
Région

Bretagne
) Compatibilité
Bassin de vie PCAET Schéma de Cohérence Territoriale
LE T S L e </ Nantes Saint-Nazaire
Prise en
compte Compatibilité
Intercommunalité PLUi du Pays de Blain
Commune

Projet de territoire

Prise en
Plans et compte »
Conformité

rogrammes L : .
prog Autorisations durbanisme
(Permis daménager,
Parcelle permis de construire...)




Loi Climat & Résilience

» lIssue des travaux de la Convention citoyenne pour le climat :
» lutter contre le déreglement climatique
» renforcer la résilience face a ses effets

» Rappel de quelques mesures clés:

&)

Un renforcement de la protection
judiciaire de l'environnement

Des citoyens mieux informés

PUB| Une publicité mieux encadrée

?

Des villes moins polluées

Moins d'emballages dans la vie

des Francais Moins d'avion, plus de trains

?

.
)

Un soutien aux énergies Des logements mieux isolés

renouvelables

Objectif sobriété fonciere
en lien avec U'objectif ZAN 2050
5 (Zéro Artificialisation Nette)

Une alimentation plus durable

DG 2
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Pieces constitutives du PLUi

LE DIAGNOSTIC
Quels constats ? Quels points de convergence ou de divergences ? Quelles
dynamiques ? Quels enjeux ?

Quels objectifs ? Quel projet politique ? Quels degrés
d’ambition ? Quel territoire dans 15 ans ?

LES OAP THEMATIQUES ET SECTORIELLES

LE REGLEMENT ET LE ZONAGE

Pieces opposables > Quelles régles pour mener a bien notre projet ? OU
construire et comment ?

Quoi préserver et comment ?



Feuille de route de la démarche PLUi

DIAGNOSTIC TERRITORIAL ORIENTATION D’AMENAGEMENT DE LARRET A LAPPROBATION
ET ETAT INITIAL DE ET DE PROGRAMMATION (OAP) DU PLUI
L'ENVIRONNEMENT
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LANCEMENT PROJET D’AMENAGEMENT TRADUCTION GRAPHIQUE
ET DE DEVELOPPEMENT ET REGLEMENTAIRE
DURABLES (PADD)

—

Nous sommes ici @



Un PADD construit autour de 2 piliers et 4 axes:

Pilier 1- Identité rurale et transition environnementale Pilier 2- Armature territoriale

Axe Introductif au pilier 2 / Renforcer une organisation

Axe 1. Réussir la transition environnementale du territoriale qui valorise les atouts et complémentarités des
territoire et contribuer a I'atténuation du changement communes
climatique

Axe3. Développer et renforcer les activités économiques

en cohérence avec les valeurs défendues sur le territoire
Axe 2. Prendre en compte et valoriser le cadre de vie

rural du territoire

Axe 4. Développer une offre d’habitat diversifiée,
misant sur la qualité de vie



Des questions, des
remarques sur la
démarche du PLUi ?



2. Les pieces reglementaires du PLUi
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Reglement

PLAN LOCAL
D'URBANISME
INTERCOMMUNAL
REGLEMENT GRAPHIQUE - ZONAGE
]

./.'I'

~

Plan de zonage

L
BLAIN
URetYAR.
4 Dispositions applicables a la zone UB —
Préambule
Logement v
Hébergemant v
Chapitre 1: et destinati
‘COMMERCE ET ACTIVITE DE SERVICE R >= l t 24 .t
P r——— eglement ecri
Restauration v

[autres hébergements touristiques

— Définit, pour chaque zone du territoire, les regles

Cinéma v

T i d’occupation et d’utilisation du sol, précisant ce qui
T est autorisé, interdit ou soumis a conditions pour
encadrer les projets daménagement et de

construction.

et industriels d

Etablissements d'enseignement, de santé et d'action sacizle

Salles d'art et de spectacles

quise
Lieu de culte

v
v
Equipements sportifs v
v
v

Autres dquipements recevant du public

AUTRES ACTIVITES DE: TERTIAIRE

Industrie v

Entrepéts ‘ v

o]
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Reglement
Plan de zonage

- Délimite les différentes zones du territoire (urbaine,
a urbaniser, agricole, naturelle, etc.)

- permet d’identifier pour chaque parcelle les regles
applicables, en lien avec le reglement écrit

Plan des prescriptions graphiques

- fait apparaitre les prescriptions spécifiques
s‘appliqguant a certaines parties du territoire
(périmetres de  protection, alignements a
respecter....)

Exemple d’un plan de zonage surla communauté de commune du Pays de Honfleur-Beuzeville
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Orientations d’Aménagement et de Programmation

OAP Thématique

Définit en lien avec les enjeux du territoire :

- Principes d’organisation en matiere de patrimoine,
trame verte et bleue, paysage...

OAP Sectorielle

Schéma d’aménagement :

- Vise a organiser laménagement futur d’'un secteur
géographique destiné a étre urbanisé, densifié,
requalifié ou restructuré

15



Des questions, des
remarques sur la
composition du PLUi ?



3. Mode d’emploi du PLUi




Mode d’emploi pour la mise en ceuvre de mon projet

1. Jutilise le plan de zonage et les regles graphiques pour identifier la zone ou se trouve le terrain de mon projet

2. Jelis les régles générales applicables a toutes les zones pour connaitre les prescriptions a respecter

3. Je lis les regles spécifiques applicables au terrain sur lequel j’ai un projet de travaux pour connaitre les régles
spécifiques a respecter

4. Si mon projet est concerné par un élément patrimonial identifié au reglement graphique, je lis également
les regles spécifiques applicables au patrimoine

Dans tous les cas, je respecte les servitudes qui peuvent étre applicables, lesquelles sont constitutives de
regles.

5. Je prends également en compte le contenu des OAP et j'applique les dispositions qui y sont définies, en
plus de celles du reglement

- OAP thématiques applicables sur l’'ensemble du territoire

- OAP sectorielle si le terrain d’assiette de mon projet est compris dans un périmétre OAP

18



1. Jutilise le plan de zonage
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Exemple d’un plan de zonage surla communauté de commune du Pays de Honfleur-Beuzeville
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1. Jutilise le plan de zonage

ZONE AU
(A URBANISER)

ZONE U (URBAINE)

—> Secteurs déja urbanisés et

secteurs ou les équipements publics — Secteurs destinés a étre ouverts
existants ou en cours de réalisation a l'urbanisation a plus ou moins
ont une capacité suffisante pour long terme

desservir les constructions a

implanter
ZONE A (AGRICOLE)

- Secteurs de la commune,

ZONE N (NATURELLE) équipés ou non, a protéger en
raison du potentiel agronomique,
—> Secteurs naturels de la commune, biologique ou économique des

équipés ou non, a protéger terres agricoles



1. Jutilise le plan de zonage

/Zone urbaine\ / o s \

Zone urbaine  Espace Villages de Blain

centrale  pavillonnaire et secteurs batis Zone a urbaniser pour de
constructibles du 'habitat
Gavre
Urbaines
spécifiques
o ! ! N J g &

Zone urbaine a Zone urbaine 3 Zone a urbaniser Zone a urbaniser

vocation - vocation pour de l'activité pour de
économique d'equipements économique '’équipement

publics et d'intérét
collectif
21



2. Je lis les regles géneérales

APRES L'ARRETE DU 22 MARS 2023 MODIFIANT LA DEFINITION DES SOUS-DESTINATIONS

5 destinations

? e
‘ Exploitation agricole

(e @ et forestiére

_’_‘! ©) Habitation

Jis @ Commerces et

activités de service

ﬁﬁ @ Equipements dintérét collectif

et services publics

Autres activités des secteurs
primaire, secondaire ou tertiaire

23 sous-destinations

Exploitation agricole
Exploitation forestiere

Logement
Hébergement

Artisanat et commerce de détail
Restauration
Commerce de gros
Activité de service avec 'accueil d'une clientele
Hatels
Autre hébergement touristique
Cinéma
Locaux et bureaux accueillant du public des administrations publiques et assimilés
Locaux techniques et industriels des administrations publiques et assimilés
Etablissements d'enseignement, de santé et d'action sociale
Salles d'art et de spectacles
Equipements sportifs
Lieux de culte
Autres équipements recevant du public

Industrie
Entrepot
Bureau
Centre de congres et d'exposition
Cuisine dédiée a la vente en ligne

22



2. Je lis les regles générales

Destination

Sous destination

MNorme minimale de stationnement automobile

Habitation

Logement

1 place par logement en zone UA

Dans le reste des zones :

e 2 places par logement sauf pour la commune de
Blain ot 1 place par logement présentant une
surface de plancher inférieure ou égale a8 40m?

sera exigee.

Hébergement

Un nombre d'emplacements suffisant doit é&tre préwvu

hors voirie pour satisfaire aux besoins du projet et a

l'accueil des usagers.

vélo

Destination ou sous-destination de
la construction

Nombre de places minimum requis

Habitation (uniguement pour les
constructions comprenant

plusieurs logements)

Au minimum une place par logement jusqu’a deux piéces
principales,

Au minimum deux places par logement a partir de trois
piéces principales.




3. Je lis les regles spécifiques a ma zone urbaine

Les régles concernent ...

Les clotures
Le traitement paysager de la parcelle (espaces
de pleine terre, plantations, etc.)

Les annexes et abris de jardin

Les piscines Les extensions
La construction principale (implantation,
Le stationnement architecture, etc.)

24



3. Je lis les regles spécifiques a ma zone urbaine

Les clotures

Le PLUi differencie les clotures ' Clétures au-dela
visibles depuis l'espace public de de lamarge de
celles en fond de parcelle ou en limite ’/J recul, en limite
separative. Ainsi, il peut definir une separative ou en
marge de recul. Les régles different t fond de parcelle.
selon que la cl6ture se situe dans
ou en dehors de cette marge.
Clétures en
alignement sur rue
La marge de recul se calcule ou lespace public,
/ ou dans la marge

a partir d'un espace public ou circulé :

rue, cheminement, place... de recul.

25



3. Je lis les regles spécifiques a ma zon ain

> Laspect W cistuce végétale seule

Cloturg plelng Une cléture qui trouve toute sa place a la campagne

~ H des lames de
‘ CIOture plelne bois occultantes
Le PLUi peut interdire les clotures
opagues notamment lorsqu'elles sont
implantées sur la rue. Ces dispositifs

occultants sont plus adaptés en

limites séparatives. " —
Cléture ajourée :
‘ des lamelles de
Cloture ajoucrée i
laissant passer
Le PLUi peut imposer une cloture la lumiére

ajourée, c'est a dire comptant autant
de pleins que de vides.

o ‘ Cléture végétale doublée
‘ Clotuce :

Des clotures végétales adaptées aux milieux urbains

matéciaux bruts St mindiate:
un mur magonne

Le PLUi impose de recouvrir les recouvert dun

matériaux bruts. enduit

—— |

Clature mixte doublée d'une haie Grille doublée d'une haie

Un dispositif particulierement
adapté aux clotures au
contact d'espaces naturels

ou cheminements

Cldture végétalisée doublée dun grillage



3. Je lis les regles spécifiques

Cas d'un elgmement régufier :

.i p—

Cas dun afgnement irdguber !

i

Exemple : En zone UA - Les constructions nouvelles
doivent étre édifiées :

Soit a l'alignement des voies et emprises publiques
existantes, modifiées ou a créer,

Soit dans le prolongement des alighements des
constructions existantes dans le cas ou les
constructions existantes contiglies et ne constituent
pas une ruine ne sont pas implantées a l’'alignement

27



4. Je prends connaissance des prescriptions graphiques

v Les prescriptions graphiques :

Patrimoine

Le patrimoine bati a protéger au titre de Uarticle 1.151-19 du code
de Uurbanisme,

Le petit patrimoine et murs d’intérét patrimonial au titre de Uarticle

L.151-19 du code de 'urbanisme

Environnement

Les boisements protégés au titre de Uarticle L.113-1 du code de
l'urbanisme (EBC)

Les boisements protégés au titre de Uarticle L.151-19 du code de
l'urbanisme (Espace Paysager a Protéger)

Les marges de recul le long des cours d’eau

Les zones humides identifiées au titre de Uarticle L.151-23 du code

de l'urbanisme

Les mares a protéger au titre de Uarticle L.151-23 du code de
l'urbanisme

Prescriptions ponctuelles

Batiment pouvant faire |'objet d'un changement de destination (habitat)

® @

Batiment pouvant faire I'objet d'un changement de destination (économie) @
Patrimoine a préserver au titre de |'article L.151-19 du Code de |'Urbanisme
A Détail des éléments batis du petit patrimoine rural et religieux
Prescriptions linéaires

®®1  Cheminement dou»
==mm Protection de la diversité commerciale

Murs/murets a protéger
Doc

Prescriptions surfaciques

Espace boisé classé

Eléments de paysage a conserver

Périmetres d'Orientations d'’Aménagement et de Frogrammation
Secteurs de taille et de capacité d'accueil limités (STECAL)

Mares et etangs identifiés

H0008H

Emplacements réservés ai

Zones humides a protéger
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4. Je prends connaissance des prescriptions graphiques

v" Les prescriptions graphiques (suite):

Prescriptions ponctuelles

@® Batiment pouvant faire I'objet d'un changement de destination (habitat) au

Destination des batiments @® Batiment pouvant faire I'objet d'un changement de destination (économie)

: Patrimoine a préserver au titre de |'article L.151-19 du Code de |'Urbanisme
* Les batiments pouvant changer de destination en zone A et N au titre de Uarticle L.151-11duf a pétail des éléments batis du petit patrimoine rural et religieux
code de l'urbanisme vers de 'habitation ou économie :

« Les linéaires commerciaux a protéger i Prescriptions linéaires

A Cheminement doux au titre de l'article

Secteur de p I’Oj et E— Protection de la diversité commerciale

Murs/murets a protéger au titre de I'art

Les emplacements réservés, au titre de Uarticle L.151-41 du code de l'urbanisme el

Les périmetre soumis a Orientations d’Aménagement et de Programmation sectorielles, au

titre de Uarticle L.151-7 du code de l'urbanisme Prescrlptlons surfamques

AU008HE

Les Secteurs de Taille et de Capacité d’Accueil Limitée au sens de Uarticle L.151-13 du code
de U'urbanisme :

Espace boisé classé
Eléments de paysage a conserver au titre de l'article L.151-19 d

s s , Périmeétres d'Orientations d'’Aménagement et de Programmation
Mobilite et déplacement

Secteurs de taille et de capacite d'accueil limités (STECAL) au tit

+ Les sentiers et cheminements doux & protéger ou a créer au titre de Uarticle L.151-38 du Mares et étangs identifiés au titre de |'article L.151-XX du Code «
code de l'urbanisme i 55 Emplacements réservés au titre de I'article L.151-41 du Code de

* Les marges de recul des principaux axes Zones humides a protéger au titre de l'article L.151-23 du Code

B B R R A R R A R B A A B S AN B SE NS EGSEERESSENSEEGEEEREESEEEEEEEEEE ’,
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5. Je prends en compte les OAP

OAP Patrimoine

Identifier les différentes typologies de
patrimoine sur le territoire et leurs
éléments qualitatifs a conserver

Assurer l'entretien, la préservation, la
conservation et |la valorisation du
patrimoine.

Intégrer le patrimoine dans sa
contribution aux paysages urbains, a la
cohérence architecturale et a la qualité de
vie des quartiers.

Encourager l'atteinte d'objectifs qualitatifs
dans les travaux soumis a autorisation.

OAP Paysage

Offrir aux habitants une compréhension
approfondie du paysage (son histoire, son
fonctionnement, sa composition, son
usage...).

Assurer un cadre de vie agréable pour les
habitants tout en respectant les objectifs
de densification urbaine.

Intégrer les projets d'aménagement dans
le paysage pour éviter des interventions
non souhaitées et souvent irréversibles.

Renforcer le reglement du PLUI pour
permettre une intégration harmonieuse
des projets dans leur environnement et le

paysage.

OAP Trame verte et bleue

Enrayer la perte de biodiversité a I'échelle
de l'application de ce document et de
concourir a son amélioration, en
préservant et en remettant en état les
réservoirs et continuités écologiques du
territoire

Enjeux socio-économiques : lutte contre
les effets du réchauffement climatique,
atténuation de l'intensité des crues et
inondation, captage carbone, cadre de vie
arboré en milieu urbain, bénéfices pour
I'agriculture



OAP Patrimoine

1- Les typologies du patrimoine bati

* Le petit patrimoine public et privé

* Le patrimoine public ou anciennement public
+ Les édifices remarquables

* Lesfermes et maisons rurales

* Les maisons de bourg

* Les maisons bourgeoises et de maitre

x Exemple anepassuivie:

Cas n°1 : La pente de |z toiture est respectée, mais le matériau n'est pas identique

Cas n°2 : La pante de |z toiture entre la maison initiale et Pextension n’est pas conservee.

[ 1

(1111

1

| ¢
1

| #
1

Schéma Citadia,

2- Orientations thématiques mises en place pour la
protection du patrimoine

+ Protéger le petit patrimoine

* Protéger, restaurer et transformer les toitures
* Protéger, restaurer et transformer les facades
* Volumeétrie du batiment

+ Clbtures et espaces extérieurs

* |solation du bati

Avant H Aprés

[
| BE8
MMM o |8 77 6

p— |
Y =13 H

- ifi-1i |

FAi JII_ jm O i + Raspect e THgNement des cuverturos austmies

« Dimensicns ot portons respechies

es i 5 " Mgt achiecs it Berin Le patrimoine a protéger est en
£t § § ke

| A cours de recensement par les

B g T [T T communes et intégres pei;/tc‘v
i petit au reglement graphique
1 BE=RRE:E par Citadia.

a_ B

+  Pas daignement avac ks cuverties aesianks
+ Desdmensions el des portions dfiérentes
« Aspect srchileckral non covrant

Exsmpie e modticaton duns Bpads



OAP Paysage

A. Paysage naturel, milieux arborés et bocager

ORIENTATION A1 Préserver les boisements et le réseau bocager
ORIENTATION A.2 Maintenir et restaurer les haies bocageres
ORIENTATION A.3 Préserver les prairies inondables
ORIENTATION A.4 Préserver le paysage rural

B. Milieux humides et aquatiques

ORIENTATION B.1 Mettre en valeur le canal de Nantes a Brest
ORIENTATION B.2 : Mise en valeur des milieux aquatiques
ORIENTATION B.3 Assurer la gestion durable des marais

C. Intégrer le bati dans le paysage rural

ORIENTATION C.1 Conserver une ambiance bocagere aux abords des
batiments agricoles
ORIENTATION C.2. Intégrer les batiments agricoles dans le paysage

D. Renforcer les qualités des interfaces entre espaces urbanisés et
espaces naturels ou agricole

ORIENTATION D.1 Végétaliser les lisieres baties

ORIENTATION D.2 : Apporter une attention particuliére sur les entrées
de ville pour une meilleure qualité paysagere, une plus grande lisibilité
et sécurité tous modes

ORIENTATION D.3. Concilier esthétique et fonction écologique dans les
zones urbanisées

E. Concevoir des clotures paysageéres et écologiques

ORIENTATION 2.C.1. Inscrire les clétures dans une composition
paysagéere harmonieuse 14

ORIENTATION 2.C.1 Renforcer la continuité des paysages en
préservant la transparence visuelle

ORIENTATION 2.C.3 Privilégier des clétures vivantes et
végétales

ORIENTATION 2.C.4 Préserver la perméabilité écologique et
favoriser la biodiversité

Multiplication et
diversification des filtres
végeétaux

Exemples de gestion paysagere aux abords du bati isolé



OAP trame verte et bleue

Cartographie

> OAP TVB
Maintenir les réservoirs de biodiversité et les espaces relais (e e rbieue |

ORIENTATION 1 Protéger la forét du Gavre en reconnaissant son réle de réservoir de
biodiversité majeur

ORIENTATION 2 Conserver les réservoirs de biodiversité humide et maintenir les
zones humides dans leurs emprises

ORIENTATION 3 Valoriser les cours d'eau en limitant I'imperméabilisation et berges
et en protégeant la ripisylve

ORIENTATION 4 Conserver les réservoirs de biodiversité du territoire notamment
grace a la préservation du maillage bocager

Maintenir les corridors écologiques

ORIENTATION 5 Maintenir les corridors écologiques du territoire

’9!9,1'.‘ EVE

ORIENTATION 6 Résorber la pollution lumineuse lorsque que cela est possible

ORIENTATION 7 Résorber lorsque que cela est possible les secteurs de conflits
routiers vis a vis de la faune

Maintenir les corridors écologiques
ORIENTATION 8 Préserver strictement les passages fonctionnels L L S Y iy

Préserver les zones tamg

il Preserver les zones tampon des corridors verts du tesritoire




5. Je prends en compte les OAP

Contenu d’une OAP sectorielle

Schéma d’aménagement Fiche détaillant les principes

Précise les éléments inscrits sur le schéma.

Principe détaillant aspect et la qualité de

laménagement (forme bétie, le gabarit de la
+ voie, les éléments a préserver, etc).

Une programmation est affichée : nombre

minimal de logements attendus, présence de

logements sociaux, etc.

Représentation graphique des
intentions d’aménagement
localisation des acces principaux,
des cheminements doux, de la voirie,
la destination des batiments, des
protections environnementales

34



Des questions, des
remarques sur le
mode d’emploi du

PLUI ?




4. Modalité de concertation




Etapes a venir

2026
Enquéte publique
v Partage du projet PLUi aux habitants et acteurs du territoire
v' Possibilité de contribuer au projet via le dépdt d'observations,
rencontre avec le commissaire-enquéteur

Fin 2026
v Approbation du Plan Local d'Urbanisme intercommunal

37
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