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Les principales composantes de la modification

Mise en place d’une OAP sur le secteur « houlevard de Gaulle »
Clarifications des termes et définitions utilisés dans le PLU

Ajustements du reglement pour les extensions et annexes des habitations
existantes

Gabarits des constructions nouvelles
Logements sociaux et zone UA

Adaptation du PLU au projet du Petit Séminaire



Mise en place d'une 0AP
sur le secteur « boulevard de Gaulle »
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Pourquoi une OAP ?

Un axe en mouvement / projets récents

Densification
Commerces et activités

Des enjeux de mobilité et de

stationnements / changement de statut

Déviation de la Turballe
Services et logements collectifs

Un potentiel encore important / une

nécessité d'anticiper les évolutions
Logements potentiels

Espace public

Formes urbaines

Résequx... 4 I




Origine : un faubourg pavillonnaire

Un axe non urbanisé en 1949
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: Origine : un faubourg pavillonnaire

Une urbanisation éparse au début des années 1970
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Origine : un faubourg pavillonnaire




Une échelle initiale : la maison individuelle sur rdc surélevé
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Un changement d'échelle récent
Unepremlere vugue d operutmns sous forme de petlts lotissements
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Un changement d'échelle récent

Des opérations récentes de renouvellement urbain : bati mixte

30 Boulevard du genéral de Gaulle

10 logements sociaux

Bureaux

Commerces

70 logement/ha

Stationnement aérien (15 places)

.......



Un changement d'échelle récent

Des opérations récentes de renouvellement urbain : bati mixte

32 Boulevard du général de Gaulle

3 logements

3 bureaux

Commerces

Stationnement aérien (12 places)




Un changement d'échelle récent

Un secteur en pleine mututmn urhulne depms 2015
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Source ADS Ville de Guérande

Nbre surface Ratio/
Date arrété porteur projet Local commercial SP Total Stationnement
Log opération log/ha

u 09/02/2017 JET LA BAULE 1 (commerce ) 0,1434 70 aérien
2 commerces + 1 prof libérale
30/01/2015 ACP IMMO 3 (médicale) 421 - aérien
14/03/2017 SCIAR VRO WENN 2 maison médicale 763 - aérien
24/09/2018 SCI MOJITO 5 1 (tertiaire) 0,0713 526 70 aérien
10/04/2015 L'avant-garde CISN 41 2 (commerces) 0,3049 2564 134 parking sous sol
15/10/2015 AD! 24 1 (commerce) 0,23 1580 104 parking aérien et rdc 1 I
Total log 85



Un changement d'échelle récent

Un secteur en pleine mutation urbaine depuis 2015
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Source ADS I////e de Guérande

Nbre surface Ratio/
Date arrété porteur projet Local commercial SP Total Stationnement
Log opération log/ha

u 09/02/2017 JET LA BAULE 1 (commerce ) 0,1434 70 aérien
2 commerces + 1 prof libérale

30/01/2015 ACP IMMO 3 (médicale) 421 - aérien
14/03/2017 SCIAR VRO WENN 2 maison médicale 763 - aérien
ﬂ 24/09/2018 SCI MOJITO 5 1 (tertiaire) 0,0713 526 70 aérien
ﬂ 10/04/2015 L'avant-garde CISN 41 2 (commerces) 0,3049 2564 134 parking sous sol
ﬂ 15/10/2015 ADI 24 1 (commerce) 0,23 1580 104 parking aérien et rdc 13 I
. Total log 85
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- Un potentiel qui demeure important : principes de I'UBa

Les zones UBa ; un intermédiaire « sous
pression » entre faubourgs et environnement
pavillonnaire

Accompagner une offre sociale renforcée
par rapport av UB (30% contre 25%)

Une constructibilité supplémentaire :
permettre une densification sous la forme
d'immeubles collectifs le long des voies
publiques (voir ci-contre)

Voie publique

Bande

de constructibilite
mentaire

supple-

Bande de constructibilité
supplémentaire de 15m

a partir de la rue

N
I15m
en UBa

4
N

Au dela de
15m :régles
de UB

/

Régles de la zone UB
applicables au dela

de 15m

T >
Implantationa
l'alignement ou en
retrait possibles
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- Unaxe structurant pour ville

D99 : Trafic moyen journalier
annuel : 8801 véhicules
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' Un axe structurant pour ville

YL

Le projet de déviation
modifierait
considérablement
I"ampleur du trafic sur
la D99.
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 Un rapport contrarié du boulevard d la ville ?
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r~ Une logique de pavillons en
centre de parcelle, situés le long

— du boulevard
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 Un rapport contrarié du boulevard d la ville ?
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~ Contrastée par des angles
% atypiques constitués par les
— Voies historiques
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' Un rapport contrarié du boulevard a la ville ?
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r~ Des impasses tournant le dos au
% boulevard
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| Un gabarit relativement contraint




| Une faible capacité de stationnement
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Peu de stationnements sur voie mais des poches Accompagner un stationnement « au besoin »
0SSOCiEes OuX COmMErces et services... et un report ou anticiper une offre de nouvelles poches
. sur les rues perpendiculaires «SUT Xe » 0U « en retrait »?
> i [ T ","'" s b l!c' .r-\i. ’ ‘ P— , :




Un glissement de la centralité commerciale ?

Les déplacements de
commerces depuis le faubourg
Sainte-Anne pose la question
du dynamisme d terme de la
centralité commergante
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Conclusion : Une OAP d organiser par séquences ?
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Séquence d’entrée de ville en
lien avec I'0AP Champ de
Courses : passage d'un axe
routier d un boulevard urbain

(G APE
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" Segqgnce rgcemment
densifiée : articuler le bvd
avec le faubourg

Séquence mixte avec un noyau
commercial : prévoir un
stationnement public et un effet




Proposition de contenu pour ['0AP

Programme, mixité sociale et fonctionnelle / Définir des
séquences urbaines aux fonctions et intensités différenciées
Encadrement du commerce, hauteur rdc, etc.

Part de logement social, type de logements ?

Gabarits, insertion architecturale et urbaine des

constructions / changement de statut
Densité min/max

Encadrement par « configuration / projet »
Gestion des alignements et des reculs

Organisation de |a desserte et caractéristiques des

voies / Anticiper les évolutions d’usage et de fréquentation.
Gestion du stationnement public et privé
Gestion des acces

Insertion paysagére et qualité environnementale des

aménagements / Définir des récurrences d I'échelle du ﬂ
houlevard




| Un outil 3D en création pour échanger sur les gabarits




Clarifications des termes et
définitions utilisés dans le PLU




: Termes et définitions du PLU

Incohérences et difficultés d'interprétation constatées par les instructeurs :

Définition des annexes comme inférieure @ 30m> pose probléme en zone U
Volume principal et volume secondaire en zone UE
Définition de la voirie ambigie (voies de dessertes, voies privées)

Un lexique national de I'vrbanisme est sorti depuis le PLU / référence pour les

termes d'urbanisme les plus courants
Proposition de reprendre les définitions du lexique
Préciser si besoin ces définitions en lien avec le PLU

Clarifier le reglement en gardant Iesprit de la regle / éviter des blocages non

souhaités
Considérer le cas des emprises publiques, des voies privées ouvertes d la circulation, des dessertes internes
Les annexes supérieures @ 30 m* ne bénéficie pas de certaines dérogations propres aux annexes

28 I



Ajustements du reglement pour les
extensions et annexes des habitations existantes
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' Extensions et annexes des habitations existantes

Un principe général dans le PLU : Les habitations existantes bénéficient d'une

extension minimale, méme si le réglement pour le neuf ne le permet pas.
Déclinaison de ce principe dans les zones A et N conformément d Iarticle L151-12 du CU
Dérogation d 'emprise au sol et au coefficient de pleine terre en zone U

Dérogation @ certaines regles d'implantation et de hauteurs pour prolonger des existants

Des situations bloguantes repérées par les instructeurs
Exemple des projets d'extension dans la bande de constructibilité supplémentaire en UBa :

Bande de constructibilité Reégles de la zone UB

supplémentaire de 15m applicables au deld Clarifier la possibilité d'utiliser le réglement
de lo zone UB pour les extensions et les

a partir de la rue de 15m

annexes dans la bande de constructibilité
supplémentaire

Implantation i
l'alignement ou en
retrait possibles

7]
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' Extensions et annexes des habitations existantes

Des situations bloguantes repérées par les instructeurs
Implantation des annexes en zone UD

Permettre une implantation libre des
® § annexes basses (au liev de 0 ou 6m),
e } notamment vis-d-vis des haies.
2 % \ s'implanter en limite )
Retrait de 6m minimum | =

par rapport aux limites
A séparatives J

o
——
/‘,/
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h=7m max

— au point le
C Min60% : plus haut
; el :
_— d'espaces verts |- :
de pleine terre
€ A Ry
__ N
f .
\\\
\
\
|
| -
\ =
_oad 7 TS s ™
\ gt /' Emprise au sol max. |
A ot = 5 ’ de 15% (30m? min.
X = Retrait de 5m minimum | pourextension)
\ = - parrapport a la voie s =3
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Extensions et annexes des habitations existantes

Des situations bloguantes repérées par les instructeurs
Obligation d'implantation en limite séparative en zone UH

> Obligation de s’implanter sur au moins une limite séparative Duns cerEmHS cus purn[:u' Ie rs [grund terrum
> Limite principale choisie par le porteur de projet sauf béti existant UVEC h[ltl EXIS[U ﬂt En mI|IEU de p[erE"E],
ou dispositions contraires dans le reglement de 'AVAP 7 oys 7 ° o ¢

'imposition d'implantation en limite peut
bloquer certains projets

@ Limite principale :
Implantation a I'alignement
. ou retrait maximal de 10m

Proposition de garder
cette regle importante
pour I'esprit du secteur,
h=dm au sommet § oL et de gérer les cas
de fagade ou ; ¢ T
I'acrotére Lo pﬂrtICU|IEfS

%:boo"fe 3
Ceo,, €

point le plus hatity. =

‘ Si retrait, recul |

@ st ital 4 % - e ‘.. ..'-.. 9/;( s
Possibilité d’un retrait minimal de 3m |

supérieure dans le
prolongement d’une @ 0
\_séquence bétie ancienne Siretrait, recul min |

de 6m pour une

. ouverture al'étage |

@ Limite de dégagement : : e
 Retrait minimal de 10m [ Emprise au sol max. ( Min. 60%

de 25% (30m? min. d’espaces verts 32
pour extension) ) de pleine terre




Gabarits des constructions nouvelles




Gabarit des constructions nouvelles

Des gabarits relativement contraints dans certains secteurs
motivés par la maitrise de la densification dans les espaces sensibles et

|l cohérence avec le bdti patrimonial.
Difficulté assumée de faire rentrer les gabarits « classiques » de maisons individuelles
Interrogation sur un léger assouplissement de la hauteur

@ Possibilité ®—
d’implantation sur Largeur defacade |
une limite séparative limitée a 8m (hors N
maximum / annexes) Si retrait, recul min
. - . de 3m

Les régles imposent un i\
R+comble max. et limite lo ‘ i
largeur de pignon. g
Passer d 7m50 en houteur ?  [RCNVPURNIEINSSEE S SS
- par rapport alavoie ' N
N

_‘/’
>,
> . . . \
> @ Si retrait, recul min
} de 6m pour une

. " >\ 5 P . ouverture a l'étage
[ Empriseausol max. | 7 K < ® ‘
de 25% (30m?2 min. A \,// Min. 50% Les annexes b'asses -
pour extension) | d’espaces verts peuvent toujours

de pleine terre s'implanter en limite 34
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'~ Gabarit des constructions nouvelles

Des gabarits relativement contraints dans certains secteurs
motivés par la maitrise de la densification dans les espaces sensibles et

|l cohérence avec le bdti patrimonial.
Difficulté assumée de faire rentrer les gabarits « classiques » de maisons individuelles

Interrogation sur un léger assouplissement de lo hauteur S —————
@ ~ TJ limitée & 8m (hors
Retrait de 3m ‘minim.um ) J /\ ""‘;;»_:.;: \L annexes) J
par rapport  la voie > \\\\5 Y. /A

Méme question d
proximité des

PR h=6m / 4m a proxi-
mité de la limite

/ Auptleplushaut: 5
k \_ séparative  /

h=9m /7m a proxi- |
mité de la limite |
\_  séparative  /

limites séparatives
enzone UB

S
Si retrait, recul min ‘

‘ de 3m
X

@ Si retrait, recul min |

£ ‘ ‘(:v ‘e .
2 de 6m pour une

; . B N Vi = ™ s 1rg
@ 7 AN ' S A ey of Min. 35% \ | ouverture al'étage |
Surface de station- - : : . \ .
i B J// ; d’espaces verts
nement a prevoir, 3 R de pleine terre
accessible depuis la : 7 \_ /
\_voie: 3m({l) x Sm(L) / a Emprise au sol max. ¥
de 35% (30m? min.

\ pour extension) o



Logements sociaux et zone UA




Plusieurs interrogations sur les projets en UA

a N A
Bande principale comprise entre O et | Bande secondaire au dela de 15m (12m

. 15m (12m en UADb) a partir de lavoie | | en UAb) a partir de la voie

M ‘

Hauteurs faibles en

Largeur de bande bande secondaire

principale limitante pour
les garages enterrés

(" Emprise au sol max. E

- de 25% dans la
: bande secondaire
P k. p.
\ 4 Min. 50% d’espaces N of
\ verts de pleine A) Imp[ll'tﬂnt dE
terre dans la bande I c
\__ secondaire p eine terre en
D Implantation a

bande secondaire

® : >

Largeur de pignon
limité a 8m (hors @
annexes) dans la

I'alighement obligatoire
(sauf cas particuliers)
\ P

Si retrait, recul min A

de 2m et 4m pour

minimum & une ouverture a
‘\\ y /"I .\\1, I’étage "_//“ j

®Implantation sur une\\
limite séparative

\__ bande secondaire /




Des regles qui tradvisent des enjeux patrimoniaux

Le PLU a assoupli certaines regles pour permettre des projets

tout en veillant au respect du paysage et du patrimoine

Coefficient de pleine terre plutdt qu'une inconstructibilité stricte en second rang
Gabarit resserré en bande secondaire plutdt que des regles de recul entrainant une
inconstructibilité de fait...

Bande principale étendue avec une modulation des gabarits avec I'AVAP

Proposition de ne pas remettre en cause cet équilibre
et de favoriser I'émergence des projets envisagés par des ojustements limités,

comme par exemple :

Prise en compte des espaces de pleine terre dans lo bande principale

Ajustement de la regle sur I'étage attique

Petit bonus de hauteur pour le logement social en bande secondaire (permettre R+1)
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Adaptation du PLU au projet du Petit Séminaire
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' Adaptation du PLU ou projet du Petit Séminaire

Passage en UA de la partie %
reconvertie en logement
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Les différentes étapes de lo modification du PLU
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2 20 ARRET APPRO
’30/ mai2019  juin 2019 Juil. 2019 déc. 2019

Lancement, CUPILZ, Réunions techniques,
COPILT  Réunion publique  Conseil Municipal

) Eval. Environnementale en continve
) concertation ] Enquete publique
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