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CADRE REGLEMENTAIRE 
Article L. 151-6 du Code de l’Urbanisme (extrait) : 

« 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, les déplacements et, en 
zone de montagne, sur les unités touristiques nouvelles. » 

Article R. 151-6 du Code de l’Urbanisme : 

« Les orientations d'aménagement et de programmation par 
quartier ou secteur définissent les conditions d'aménagement 
garantissant la prise en compte des qualités architecturales, 
urbaines et paysagères des espaces dans la continuité desquels 
s'inscrit la zone, notamment en entrée de ville. 

Le périmètre des quartiers ou secteurs auxquels ces orientations 
sont applicables est délimité dans le ou les documents graphiques 
prévus à l'article R. 151-10. » 

Article R. 151-7 du Code de l’Urbanisme : 

« Les orientations d'aménagement et de programmation peuvent 
comprendre des dispositions portant sur la conservation, la mise en 
valeur ou la requalification des éléments de paysage, quartiers, 
îlots, immeubles, espaces publics, monuments, sites et secteurs 
qu'elles ont identifiés et localisés pour des motifs d'ordre culturel, 

historique, architectural ou écologique, notamment dans les zones 
urbaines réglementées en application de l'article R. 151-19. » 

Article R. 151-8 du Code de l’Urbanisme : 

« Les orientations d'aménagement et de programmation des 
secteurs de zones urbaines ou de zones à urbaniser mentionnées au 
deuxième alinéa du R. 151-20 dont les conditions d'aménagement 
et d'équipement ne sont pas définies par des dispositions 
réglementaires garantissent la cohérence des projets 
d'aménagement et de construction avec le projet d'aménagement 
et de développement durables. 

Elles portent au moins sur : 

1° La qualité de l'insertion architecturale, urbaine et paysagère ; 

2° La mixité fonctionnelle et sociale ; 

3° La qualité environnementale et la prévention des risques ; 

4° Les besoins en matière de stationnement ; 

5° La desserte par les transports en commun ; 

6° La desserte des terrains par les voies et réseaux. 

Ces orientations d'aménagement et de programmation comportent un 
schéma d'aménagement qui précise les principales caractéristiques 
d'organisation spatiale du secteur. »
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LES ORIENTATIONS D’AMENAGEMENT ET DE PROGRAMMATION 

1. PRÉAMBULE 

1.1 PORTÉE DES ORIENTATIONS D’AMÉNAGEMENT ET DE PROGRAMMATION 
De manière générale, les Orientations d’Aménagement et de 
Programmation (OAP) n’induisent pas nécessairement une intervention 
de la collectivité en phase opérationnelle. 
Elles ont essentiellement pour fonction de rechercher : 

o Une organisation spatiale cohérente à l’échelle du périmètre 
concerné et de ses abords (mobilités, aspects paysagers ou 
patrimoniaux…) ; 

o Une optimisation foncière, dans une logique de maîtrise de la 
consommation d’espace et de lutte contre l’étalement urbain. 

Les OAP ne valent pas obligation de projet : tout dépend de la volonté des 
propriétaires. 

Sur cette base, un propriétaire (ou un collectif) peut tout à fait décider de 
garder son bien aussi longtemps qu’il le souhaite ou encore de le vendre. 
L’essentiel est que les principes retenus dans les OAP soient respectés en 
cas de projet. 
Sauf mention contraire dans l’OAP, l’aménagement du périmètre de 
l’OAP se fait sous forme d’une opération d’aménagement d’ensemble, en 
une ou plusieurs phases. 
 
 
 
 

1.2 LES SECTEURS ET THÉMATIQUES CONCERNÉS PAR LES OAP 
 
Deux types d’Orientations d’Aménagement et de Programmation ont été 
mises en place : 

o Des OAP « sectorielles », qui portent sur les secteurs à enjeux 
d’aménagement et qui ont une valeur règlementaire en ce qui 
concerne les éléments relatifs à la programmation. 

o Des OAP « thématiques », qui portent sur tout ou partie du 
territoire communal ;  
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LES OAP « SECTORIELLES » : 
Les OAP « sectorielles » ont vocation à définir, pour un secteur donné, les 
modalités d’aménagement envisagées. Elles se présentent sous forme 
écrite et graphique. Ces OAP peuvent être déclinées selon plusieurs axes :  

o Programmation : vocation, objectif de densité, objectif de mixité 
sociale, volumétries, principes d’implantation… 

o Mobilités et déplacements : accès au site, desserte interne, 
circulations des véhicules, continuités douces…  

o Paysage et environnement : éléments paysagers à conserver 
(haies, espaces naturels, patrimoine…), vues à mettre en valeur ou 
à préserver… 

 
Les OAP sectorielles portent sur 7 secteurs à vocation principale d’habitat. 
Ces secteurs sont identifiés au règlement graphique.  
 
LES OAP « THEMATIQUES » :  
Les OAP « thématiques » ont une portée pédagogique, et non 
réglementaire. A ce titre, elles présentent un certain nombre de 
recommandations.   
Les OAP « thématiques » portent sur la Trame verte, bleue et noire et sur 
les mobilités (pour afficher la liaison douce vers Boulay et l’armature à 
termes en cohérence avec les OAP sectorielles). 
 

OAP « sectorielles » à vocation principale d’habitat : 
 

Repérage sur le 
règlement graphique 

Nom de l’OAP 

1 Jardin de la Cure 

2 Centre culturel 

3 Parcelle privée 

4 Languernais 4 

5 Rue des Epis 

6 Le Petit Clin 

7 Boulay  
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Localisa tion des OAP « sectorielles » à vocation principale d’habitat : 
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2. LES OAP « SECTORIELLES » 
Les dispositions relatives aux OAP “sectorielles” comprennent un chapitre «  2.1 Eléments de lecture et cohérence avec les orientations du PADD » et un 
chapitre spécifique à chaque OAP. 
Les OAP doivent intégrer les dispositions du chapitre 2.1 au même titre que celles qui leur sont propres. 

2.1 ELÉMENTS DE LECTURE ET COHÉRENCE AVEC LES ORIENTATIONS DU PADD 
 

2.1.1 LES TYPOLOGIES D’HABITAT 
 
Ces typologies renvoient à des formes urbaines, et non à des éléments 
relevant du parcours résidentiel des ménages. Néanmoins, la diversité des 
typologies permet de répondre en particulier aux orientations de l’axe 2 du 
PADD : « PROPOSER UN DEVELOPPEMENT URBAIN ADAPTE AUX BESOINS 
DU TERRITOIRE » : 

• La densité moyenne est de l’ordre de 28 logements par hectare au 
sein des OAP sectorielles génératrices d’une consommation 
foncière, et de 36.5 logements par hectare en moyenne pour 
l’ensemble des OAP. Cela traduit des formes urbaines 
différenciées et adaptées du centre-bourg vers sa périphérie 
pavillonnaire avec une aspiration à optimiser le foncier disponible. 

• 30% minimum de cette production sont dédiés au logement 
locatif social et répartis sur toutes les OAP sectorielles pour un 
total de 45 logements estimés.  

• Les typologies d’habitat permettent de mettre en œuvre 
différents types de programme en lien avec le programme 
d’action du PLH 2023-2028. 
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• Les OAP suivantes visent à renforcer également l’offre 
commerciale et la diversification des activités et animations au 
sein du bourg en affichant la possibilité d’accueillir des Rez-de-
chaussée commerciaux ou de services marchands ou non 
marchands : 

o Jardin de la Cure 
o Renouvellement urbain autour du centre culturel actuel 
o Rue des Epis 

 

• Un échéancier de principe a été établi pour lisser la 
programmation sur le terme du PLU (10 ans) et reporter sous 
forme de numéros dans le tableau ci-après.   

o 1 : court terme (1 an - 3 à 4 ans) = 70 logements 
o 2 : moyen terme (3 à 4 ans – 7 à 8 ans) = 65 logements 
o 3 : long terme : au-delà de 8 ans = 15 logements

 
 

Bilan de la programmation des OAP sectorielles  
 

nom Surface Densité

Objectif 

minimum 

de 

logements

Part de 

locatif 

social

Objectif 

minimum 

de 

logements 

locatifs 

sociaux

Echéancier

Jardin de la Cure 1286 78 10 25% 3 1

Renouvellement urbain : centre culturel 1754 86 15 25% 4 3

Rue de la Duchesse Anne 3405 59 20 25% 5 1

Languernais 4 13865 29 40 35% 14 1

Rue des Epis 3651 41 15 25% 4 2

Le Petit Clin 14820 27 40 35% 14 2

Boulay 2415 41 10 15% 2 2

TOTAL 41196 36,4 150 30% 45  
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2.1.2 POUR UN URBANISME DE QUALITÉ S’APPUYANT SUR DES FORMES URBAINES RENOUVELÉES 
 
Les OAP ont fait l’objet d’une réflexion sur la faisabilité des programmes (densité, desserte, aménagements paysagers…) en concertation avec la commission 
urbanisme. 
 
L’optimisation du foncier au sein des OAP doit certes répondre aux objectifs globaux de réduction de la consommation d’espace naturel, agricole ou forestier 
mais elle doit aussi accompagner l’adaptation du tissu urbain du bourg et de Boulay au changement climatique et à la réduction des émissions de gaz à effet 
de serre. Ainsi le renforcement de la qualité de l’urbanisation au sein des OAP s’articule autour de 2 thématiques clés : 

• Les fonctions urbaines en vue de favoriser la mixité fonctionnelle et sociale des projets urbains 

• Le paysage urbain et l’environnement en vue de faciliter l’insertion paysagère et de maintenir, compenser ou renforcer la biodiversité 
A l’appui de ces thématiques, les « invariants » en termes d’aménagement ont fait l’objet de préconisations dans les OAP traduites sous formes schématiques. 
La lecture des fiches OAP est précisée ici :  
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NB : les dispositions en termes de hauteur et d’implantation s’imposent par rapport aux dispositions du règlement écrit. 

En outre, des précisions sont apportées sur la portée de ces invariants au sein des principes d’aménagement présentés ci-après. 

Programmation :
• Vocation habitat
• 40% de logements locatifs sociaux
• Typologie de logements envisageable : 

individuel dominant (R+1+a/c)
• 40 logements minimum

Fonctions urbaines : renforcer les connexions 
douces

Paysage urbain et environnement : 
• Assurer de manière pérenne la continuité de la 

trame verte et bleue via la préservation de la 
haie bocagère, l’épaississement de la transition 
paysagère

• Gérer la lisière entre urbain et paysage agricole 
: 

• préserver le caractère rural de la rue de 
la Fontaine d’Airin via le maintien du 
fossé, le renforcement de la haie 
bocagère.

• Valoriser le point de vue vers la vallée et le 
Bois Pierrot

• Mutualiser les fonctionnalités écologiques et de 
gestion douce des eaux pluviales au sein de la 
transition paysagère

• Soigner la frange bâtie en lisière par un 
traitement architectural homogène

• Pérenniser la transition paysagère en y 
implantant une continuité douce.

• Limiter l’imperméabilisation aux strictes besoins 
pour conserver des capacités d’infiltration des 
eaux de pluieLe schéma permettant de 

localiser les préconisations 
en vue de l’insertion 
urbaine de l’OAP Les « invariants » à mettre en 

œuvre dans la.les opération.s 
d’aménagement envisagée.s sur 
le secteur 

• Les prescriptions en termes de 
programmation 

• Les préconisations en termes 
d’aménagement urbain 
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2.1.2.1 LES FONCTIONS URBAINES 

Typologies d’habitat  

Les « typologies envisageables » mentionnées dans les OAP correspondent aux typologies d’habitat qu’il est possible de réaliser sur les secteurs 
correspondants.  

o Habitat individuel & habitat collectif : une maison individuelle est considérée comme un bâtiment d’habitation non collectif, c’est-à-dire un 
bâtiment dans lequel ne sont pas superposés plus de deux logements distincts desservis par des parties communes bâties. Une maison 
individuelle ne comporte donc qu’un seul logement et ne dispose que d’une entrée particulière. Le "collectif" est défini par opposition à 
l’individuel. 

o Habitat individuel groupé : logements individuels implantés en mitoyenneté, sur au moins une limite séparative. 
o Habitat intermédiaire : forme d’habitat entre la maison individuelle et le logement collectif. Il se caractérise par l’absence de parties communes 

(hall, cage d’escalier), la présence d’un accès individuel et d’un espace extérieur privatif pour chaque logement. 
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Contributions aux formes urbaines  

En complément, le renforcement de la qualité du paysage urbain s’appuie sur des préconisations visant à structurer le « front bâti » depuis la rue où 
la place. Cela induit d’implanter le bâti à l’alignement (existant ou à créer) où d’assurer la continuité de ce front bâti par des murs ou murets, rappelant 
les morphologies du tissu traditionnel du centre-bourg. 

Pour les opérations prévues en limite de l’espace urbanisé, en lisière avec l’espace agricole ou naturel, le bâti joue également un rôle de « vitrine » du 
paysage urbain depuis des points de vue plus ou moins lointains. Un soin particulier doit être porté au traitement architectural des constructions situées 
sur cette lisière qui resteront perceptibles au travers des écrans végétalisés, d’autant qu’il est recherché une optimisation de l’occupation du sol et 
donc une élévation du bâti. Le parti pris est d’inciter à « un traitement architectural homogène » des constructions notamment en termes de toitures 
et de volumes. 

Un soin particulier à la préservation de l’intimité des habitants sera porté à travers l’organisation des nouvelles constructions et de leurs ouvertures. 

De même, le parti pris de développer des logements collectifs et donc d’élever le bâti (max R+2+attique) doit être apprécié en lien avec l’habitat riverain 
(intimité, ensoleillement…). 

Fonctionnalités urbaines 

Les OAP sectorielles ont une vocation principale d’habitat. Elles s’inscrivent en grande partie au sein de l’enveloppe urbaine et en connexion avec le 
centre-bourg. Leur contribution à la forme urbaine passe également par la possibilité de créer en Rez-de-Chaussée des commerces, activités de 
services et notamment de s’appuyer sur la dynamique de renouvellement notamment initiée par le tiers-lieu du jardin de la Cure. 

Les besoins en stationnement spécifiques à ces usages doivent être pris en compte dans les projets d’aménagement. Cependant, afin d’optimiser 
l’occupation du sol, une mutualisation des besoins en stationnement sera systématiquement envisagée. 

  



 Orientations d’Aménagement et de Programmation – Arrêt 10 décembre 2024 

 

Plan Local d’Urbanisme approuvé le XX-XX-XXXX Commune de Saint-Molf             14 

Réseau « Eaux pluviales » 

Les capacités de perméabilité des sols pour les eaux pluviales doivent être préservées :  des coefficients d’imperméabilisation maximum sont à respecter 
dans le cadre des opérations d’aménagement et des mesures compensatoires sont à mettre en œuvre selon les dispositions du schéma directeur pluvial 
figurant en annexe du PLU. 

Les modalités d’aménagement suivantes contribuent à cet objectif :  

• Fossé et accotement de voirie à préserver 

• Espace de transition paysagère et de continuité écologique 

• Ossature paysagère à aménager 

Le recours aux techniques alternatives au « tout tuyau » est à privilégier : elles permettent de réduire les flux d’eaux pluviales le plus en amont 
possible en redonnant aux surfaces de ruissellement un rôle de régulation fondé sur la rétention et l’infiltration des eaux de pluie. Ces surfaces de 
ruissellement végétalisées peuvent également avoir un rôle qualitatif sur l’eau rejetée, un rôle paysager, contribuer à la biodiversité au sein du tissu 
urbain, être sources de captation de CO2 ou réguler les températures. Ce type d’aménagement peut rentrer dans le calcul du coefficient de pleine 
terre prévu au règlement dans la mesure où la fonctionnalité des sols est préservée ou restaurée. 

Enfin, la période de travaux doit préserver la fonctionnalité des sols, notamment ceux destinés à assurer le respect d’un coefficient de pleine terre, 
qui devront rester naturels et perméables en évitant les tassements, remblaiements mêmes temporaires. 
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Mobilités 

Les continuités douces sont à connecter à l’existant : l’OAP thématique « Mobilités » définit le maillage prioritaire des liaisons douces. 

Les voiries de desserte interne aux opérations d’aménagement prévues au sein des OAP doivent être dimensionnée en correspondance avec le gabarit 
de l’opération pour minimiser les espaces imperméabilisés, ce qui conduit à proposer plusieurs gabarits de voies en fonction de leur vocation de 
desserte d’un quartier ou d’un ilot bâti notamment. Les constructions prévues au sein des OAP devront être desservies par les voies internes à l’OAP. 

 

La gestion de la sécurité de la circulation des différents modes de déplacements nécessite une approche plus large d’aménagement de certains espaces 
publics en vue du partage de la voirie entre modes doux et véhicules motorisés. Une attention particulière est à porter aux carrefours existants ou à 
créer au droit des OAP à l’appui des voies internes des opérations d’aménagement. 

D’une manière générale, les opérations d’aménagement doivent veiller à ne pas enclaver les fonds de jardins périphériques afin de ne pas 
compromettre les possibilités de les insérer dans le tissu urbain : le Maintien d’ouverture vers les fonds de jardin répond à cet objectif. Ces ouvertures 
pourront permettre la connexion de ces jardins au tissu urbain si leur urbanisation est envisagée. Dans l’attente d’une opération d’aménagement sur 
ces secteurs, l’espace contribue à l’animation du quartier sous forme d’espace végétalisé. 
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2.1.2.2 LES PAYSAGES URBAINS ET L’ENVIRONNEMENT 
 

Protection et renforcement de la trame verte, bleue et noire au sein des OAP 

La mise en œuvre de la démarche « ERC » s’appuie sur le processus suivant :  

La première phase de l’évitement est présentée dans l’évaluation environnementale de la révision du PLU (rapport de présentation). 

La consolidation de l’évitement est précisée dans chacune des OAP : 

Ainsi, la végétation existante est systématiquement prise en compte comme support de l’insertion paysagère du projet et donc conservée dans la 
mesure du possible selon les dispositions prévues dans le règlement écrit et dans l’OAP thématique. Elle pourra contribuer au respect du coefficient 
de pleine terre exigé au règlement écrit. Cette végétation est identifiée de la manière suivante dans l’OAP : 

• Arbre à préserver 

• Haie bocagère à préserver 

• Marge de recul vis-à-vis de la haie à préserver 

• Espace de transition paysagère et de continuité écologique 

Les éventuelles destructions de zone humide relèvent de l’application des règles du SAGE Vilaine rappelées dans le règlement écrit.  
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La suppression de haie ou d’arbre devra être compensée selon les modalités prévues dans l’OAP thématique et/ou dans le règlement écrit. 

Les modalités de gestion pérennes des espaces verts correspondant aux marges de recul vis-à-vis de la haie à préserver et aux espaces de transition 
paysagère et de continuité écologique sont définies dans l’OAP thématique. 

La trame noire est prise en compte à deux niveaux tel que développé dans l’OAP thématique : 

1. La préservation de la trame verte et bleue favorable aux chiroptères 
2. La gestion de l’éclairage extérieur  
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Préservation de la ressource en eau 

Les opérations d’aménagement prévues dans les OAP entrainent l’imperméabilisation, la production d’eaux usées et des besoins nouveaux en eau 
potable et génèrent donc une pression sur la qualité et la quantité de ressource en eau via leurs incidences directes ou indirectes sur la qualité des 
milieux aquatiques (cours d’eau, zones humides…). 

Les orientations relatives à la limitation du ruissellement et à la qualité des eaux pluviales ont été vu ci-avant. 

L’ensemble des OAP est raccordable à l’assainissement collectif de la commune (moyennant pour certaines la réalisation d’un poste de refoulement) 
et la station d’épuration intercommunale de la Turballe est en capacité d’absorber l’évolution de la population. Le règlement écrit définit des 
prescriptions applicables aux permis de construire et aux opérations d’aménagement. 

La réutilisation des eaux pluviales peut diminuer les besoins en eau potable pour les usages compatibles et via le choix d’espèces végétales adaptées 
notamment. 

Les modalités d’aménagement et la conception des réseaux d’alimentation en eau potable doivent conduire à limiter drastiquement les risques de 
fuite. 
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Renforcement de la qualité des paysages urbains 

Le maintien des éléments paysagers existants, et en particulier, la végétation (voir ci-avant) constitue la principale clé d’insertion paysagère des projets 
urbains au sein de l’espace rural qui entoure le bourg de Saint Molf et Boulay. Un soin particulier est donc porté aux haies existantes en lisière des OAP 
en vue de les conserver de manière pérenne, voire de les renforcer par des plantations nouvelles. 

De même, les espaces végétalisés existants ou à créer listés ci-dessous et connectés avec les continuités douces contribuent à l’ambiance générale et 
à la qualité paysagère de l’OAP et au cadre de vie, considérant que ces espaces peuvent avoir une vocation d’espace vert, de convivialité, de jeux…: 

• Marge de recul vis-à-vis de la haie à préserver 

• Espace de transition paysagère et de continuité écologique 

• Ossature paysagère à aménager 

Par ailleurs l’implantation du bâti doit être réfléchie en vue de préserver ou mettre en valeur des perspectives qualitatives vers le paysage agricole et 
naturel en particulier au Languernais. 

• Vue remarquable à préserver 
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Adaptation au changement climatique : 

La protection de la végétation existante constitue un support naturel à l’infiltration des eaux de pluie et à la régulation climatique (ombre estivale, ilot 
de fraicheur, coupe-vent). L’OAP thématique « Trame verte, bleue et noire » précise les modalités de protection pérenne de la végétation existante. 

La conception des bâtiments doit s’adapter au changement climatique et en particulier aux phénomènes suivants : 

• Les vagues de chaleur 

• La sècheresse et le retrait gonflement argile 

• Les inondations. 

La conception des bâtiments doit limiter ses besoins en ressource 
et notamment en énergie fossile via une conception bioclimatique 
en s’appuyant sur les principes suivants : 

• Choisir une orientation de la construction et des ouvertures 
pour capter les rayons du soleil en hiver 

• Concevoir une construction (matériaux, isolation…) capable 
d’emmagasiner et de conserver la chaleur en hiver 

• Assurer les besoins en énergie par le recours à des 
installations de production d’énergie renouvelable. 

Le schéma ci-contre identifie les principaux leviers en vue de 
l’adaptation des bâtiments : 

 

Source : Guide des actions adaptatives au changement climatique – 
Observatoire national des effets du changement climatique  
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2.2 LE JARDIN DE LA CURE 
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2.3 CENTRE CULTUREL 
 

Programmation : 

• Vocation mixte habitat/services 
marchands ou non marchands 

• 25% de logements locatifs sociaux 
• Typologie de logements : collectifs 
• Hauteur maximale des 

constructions : R+2+attique ou 
comble 

• 10 logements minimum 
• Surface : 0.13 ha 

Fonctions urbaines : gérer la sécurité de 
l’accès VL rue de la Duchesse Anne 

Paysage urbain et environnement :  

• Souligner l’entrée du bourg originel 
grâce au volume bâti  

• Tirer parti de la frange boisée 
existante pour insérer les volumes 
bâtis  

• Assurer la transition paysagère avec 
le parc de la cure à travers un 
système de clôtures végétalisées 

• Limiter les ombres portées sur le 
voisinage (rue de la Cure) 
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Programmation : 

• Vocation mixte habitat/services en RdC 
• 25% de logements locatifs sociaux 
• Typologie de logements : collectifs dominants  
• Hauteur maximale des constructions : R+1+ 

combles 
• 15 logements minimum 
• Surface : 0.17 ha 

Paysage urbain et environnement : 

• Une implantation en peigne depuis la rue de la 
Duchesse Anne qui met en scène des pignons en 
cœur de bourg 

• Un jardin de lecture associé à une médiathèque 
• Une valorisation de la maison emblématique 

réhabilitée à l’angle de la rue de l’Abbé Biré  
• Une mise à distance vis-à-vis des limites 

séparatives à l’ouest 
Fonctions urbaines :  

• Un accès unique des véhicules depuis la place de 
l’église 

• Pas d’accès véhicule rue Duchesse Anne qui 
favorise une pratique piétonne et permet un 
potentiel de rez-de-chaussée actif 

• Intégration d’un potentiel de stationnement en 
cœur d’ilot, peu visible depuis l’espace public 
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2.4 PARCELLE PRIVÉE 
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Programmation : 

• Vocation habitat 
• 25% de logements locatifs sociaux 
• Typologie de logements envisageable : 

collectifs dominants (R+1+a/c) 
• 20 logements minimum 
• Surface : 0.34 ha 

Fonctions urbaines : sécuriser l’accès depuis la rue 
de la Duchesse Anne 

Paysage urbain et environnement :  

• Organiser l’implantation du bâti en 
préservant l’intimité des riverains 

• Limiter les ombres portées sur le voisinage 
• Limiter l’imperméabilisation aux stricts 

besoins pour conserver des capacités 
d’infiltration des eaux de pluie et des ilots 
de fraicheur 
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2.5 LANGUERNAIS 
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Programmation : 

• Vocation habitat 
• 35% de logements locatifs sociaux 
• Typologie de logements envisageable : individuel 

dominant (R+1+a/c) 
• 40 logements minimum 
• Surface : 1.4 ha 

Fonctions urbaines : renforcer les connexions douces 

Dimensionner l’accroche de la voirie de manière adaptée 
pour assurer la fonctionnalité de la circulation automobile 

Paysage urbain et environnement :  

• Assurer de manière pérenne la continuité de la 
trame verte et bleue via la préservation de la haie 
bocagère, l’épaississement de la transition 
paysagère 

• Gérer la lisière entre urbain et paysage agricole :  
• préserver le caractère rural de la rue de la 

Fontaine d’Airin via le maintien du fossé, le 
renforcement de la haie bocagère. 

• Valoriser le point de vue vers la vallée et le Bois 
Pierrot 

• Mutualiser les fonctionnalités écologiques et de 
gestion douce des eaux pluviales au sein de la 
transition paysagère 

• Soigner la frange bâtie en lisière par un traitement 
architectural homogène 

• Pérenniser la transition paysagère en y implantant 
une continuité douce. 

• Limiter l’imperméabilisation aux stricts besoins 
pour conserver des capacités d’infiltration des 
eaux de pluie 
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2.6 RUE DES EPIS 
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Programmation : 

• Vocation mixte habitat/services marchands 
en RdC 

• 25% de logements locatifs sociaux 
• Typologie de logements envisageable : 

collectifs dominants (R+1+a/c) 
• 15 à 20 logements minimum 
• Surface : 0.36 ha 

Fonctions urbaines : gérer les flux de circulation VL 
place de la Mairie, adapter la capacité de 
stationnement et répondre aux besoins des 
activités existantes et futures 

Paysage urbain et environnement :  

• Constituer un front bâti rue des Epis en 
soulignant l’alignement des façades en 
appui sur l’existant. 

• L’alignement génère un élargissement de 
la rue qui sera mis à profit pour maintenir 
des capacités de stationnement publiques 

• Limiter les ombres portées sur le voisinage 
• Limiter l’imperméabilisation aux stricts 

besoins pour conserver des capacités 
d’infiltration des eaux de pluie et des ilôts 
de fraicheur 
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2.7 LE PETIT CLIN 2 
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Programmation : 

• Vocation habitat 
• 35% de logements locatifs sociaux 
• Typologie de logements envisageable : 

individuel et collectif (R+1+attique ou 
comble) 

• 40 logements minimum 
• Surface : 1.5 ha, y compris la surface en 

zone humide* 
Fonctions urbaines :  

• Créer deux accès VL pour l’opération dans 
le prolongement de voies publiques 
existantes : éviter les culs-de-sac, limiter 
les besoins d’aménagement de carrefour 
sur la RD (route de la Turballe) 

• Préserver les continuités douces existantes 
et les renforcer 

• Sécuriser la traversée piétonne vers la ZAE 
du Mès 

Paysage urbain et environnement :  

• Mettre en œuvre la démarche « ERC » 
compte tenu de la présence de zones 
humides :  

• Eviter-Réduire : Concevoir un 
aménagement économe en 
emprise sur la zone humide 

• Mettre en valeur la zone humide 
préservée sous forme d’ossature 
paysagère du site à usage d’espace 
vert 

• Préserver les arbres existants 
• Limiter les ombres portées sur le voisinage 

 

* La programmation (part de logements locatifs sociaux, nombre minimum de logements) 
constitue un objectif minimum à respecter quelque soit le scénario retenu en termes de 
démarche « ERC » vis-à-vis des zones humides. 
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2.8 BOULAY 
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Programmation : 

• Vocation mixte habitat 
• 15% de logements locatifs sociaux 
• Typologie de logements envisageable : 

individuel dominant (R+1+a/c) 
• 10 logements minimum 
• Surface : 0.24 ha 

Fonctions urbaines :  

• Un seul accès VL pour l’opération 
susceptible d’être prolongé à termes dans 
le cadre de l’aménagement éventuel des 
fonds de jardins riverains : prévoir des 
espaces verts pour permettre les 
connexions de voirie, douces et des 
réseaux 

• Adapter la capacité de stationnement 
Paysage urbain et environnement :  

• Conforter l’alignement bâti existant à 
l’entrée du site 

• Organiser les ouvertures principales des 
logements dans le sens nord-sud pour 
préserver les intimités 

• Limiter les ombres portées sur le voisinage 
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6. LES OAP « THÉMATIQUES »  

6.1 OAP « MOBILITÉS » 
Au-delà des dispositions relatives aux circulations douces dans les OAP sectorielles, il s’agit de répondre aux objectifs du PADD : 
« Une accessibilité renforcée vers le bourg par les mobilités douces sécurisées notamment pour limiter la place de la voiture à Boulay et relier les écarts, et 
par la requalification de la rue de l’Océan en vue également de la sécurisation des piétons et des cyclistes » et de s’inscrire dans le plan vélo de CAP 
Atlantique. 
 

 

Le plan vélo prévoit les connexions suivantes : 

- Un itinéraire vers le nord, via le Pont d’Arme 
destiné à compléter Vélocéan 

- Une connexion vers Guérande depuis le sud du 
bourg. 
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La liaison Vélocéan-
Assérac - Guérande 
en projet 

Les liaisons à sécuriser 
entre les écarts et le 
bourg  

La confortation du 
maillage au sein du bourg  

Les principes de continuités douces 
sécurisées envisagées 
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6.2 OAP “CONTINUITÉS ÉCOLOGIQUES” 
 

6.2.1 POURQUOI UNE OAP “CONTINUITÉS ÉCOLOGIQUES”? 

Cette OAP a été rendue obligatoire par la loi Climat & Résilience du 22 aout 
2021. 
Elle cherche à valoriser la démarche ABC (Atelier de la Biodiversité 
Communal) menée avec le PNR de Brière en vue de renforcer les objectifs 
de préservation et de restauration de la biodiversité communale. 
La démarche de Trame verte et bleue s’inscrit en cohérence avec les 
orientations du PADD. 
Enfin, l’OAP thématique vise à accompagner la démarche « Eviter-Réduire-
Compenser » dans les projets d’aménagement à travers les dispositions 
suivantes : 

1 – prise en compte des caractéristiques écologiques des sites de projet 
2 - utilisation des essences locales, adaptées, de strates diversifiées dans 
les projets d’aménagement en vue de renforcer l’armature écologique, de 
la rendre plus attractive et dans le cadre des mesures de compensation 
liées aux démarches « ERC » 
3 – intégration de la nature en ville en multipliant les espaces végétalisés 
au sein du tissu urbain et en adaptant le bâti pour qu’il soit favorable à la 
biodiversité

 

  Des espaces sont de bonne « qualité écologique » lorsqu’ils sont attractifs pour la 
biodiversité, et qu’ils permettent aux espèces de se déplacer et de réaliser tout ou 
partie de leur cycle de vie (nourrissage, reproduction, repos…). Souvent liée à la 

richesse et la diversité végétale, elle est également gage d’une insertion paysagère 
réussie des nouvelles constructions et aménagements, c’est-à-dire l’adaptation 
harmonieuse des constructions à la trame bâtie proche et à son environnement. 
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6.2.2 MODALITÉS DE MISE EN OEUVRE DE LA TRAME VERTE ET BLEUE 
L’OAP TVB s’applique à l’ensemble du territoire. 

6.2.2.1  RAPPEL : L’ARMATURE DE LA TRAME VERTE ET BLEUE 
Les réservoirs de biodiversité sont portés par trois grands types 
d’habitats naturels : 

• Les marais salants (NATURA 2000), qui font l’objet d’outils 
de gestion concertés et contractuels (DOCOB notamment) 
en vue de préserver et de restaurer les différents habitats 
en lien avec le maintien de la saliculture. 

• Les mares à herbiers 

• Les prairies naturelles /oligotrophes 

Le maintien dans un bon état de conservation des mares 
et des prairies repose sur l’adaptation des usages et 
pratiques agricoles et notamment sur le maintien de 
l’élevage extensif, (boisement, retournement et drainage 
interdit, fauche tardive…). 

 

Les réservoirs de biodiversité sont dotés d’un zonage protecteur 
destiné à préserver ces lieux de nature remarquables. 

Toutefois, le PLU n’a pas vocation à règlementer les usages et 
pratiques agricoles qui restent admises au sein des zones Nd, Ns et 
Aap. 

 

Les modifications des lieux autorisés par le PLU au sein de ces zones doivent concourir à leur préservation, au renforcement de leur qualité écologique, à la 
renaturation notamment à travers la restauration et l’entretien du bocage dans sa globalité (voir ci-après) 

 

 



 

Les corridors sont favorables aux espèces emblématiques de la commune 
et notamment :  

• 2 espèces de chiroptères à enjeux au sein des boisements et du 
bocage : la Barbastelle d’Europe, le Grand rhinolophe 

• Le Triton marbré (mares des prairies naturelles) 

• La Vipère péliade (talus embroussaillés des marais salants) 

 

Les habitats suivants sont protégés au titre de l’article L151-23 dans le 
règlement du PLU et concourent à la préservation de la qualité écologique 
et/ou à la restauration des réservoirs et des corridors écologiques. L’OAP 
thématique complète le règlement écrit sur les modes de gestion adaptés. 

• Le bocage (haies, arbres remarquables) et les boisements 

• Les zones humides 

• Les zones sources et les cours d’eau 

• Les mares à herbiers

6.2.2.2  LES MODALITES DE GESTION DES HABITATS CONSTITUTIFS DES CORRIDORS ECOLOGIQUES

• Le bocage (haies, arbres remarquables) et les 
boisements 

Entretenir et préserver : Le système racinaire de l’arbre dépasse 

largement le diamètre de la 
couronne. On peut définir une zone 
minimale de protection des racines 
(notamment pendant un chantier) : 
diamètre de la couronne + 2 mètres 
tout autour. 

Cette surface pourra contribuer au 
coefficient de pleine terre exigé au 
règlement. 

 

Si l’on veut conserver l’arbre en 
bonne santé, toutes nuisances dans 
cette zone seront à proscrire, 
notamment les tranchées et la 

pollution. 

 

Les troubles à éviter pour l’arbre : 

• destruction du sol naturel sur un rayon de 4 m,  

• coupe des racines, 

• coups sur le tronc, 

• casse des branches,  

• stockage de terre ou de décharge au pied de l’arbre, 

• tassement du sol par les engins ou par la mise en place d’un 
revêtement de sol,  

• brûlures du tronc et des branches dûes à une source de chaleur 
à proximité,  

• déversement de produits chimiques,  

• modification du niveau et du cours des eaux souterraines,  

• problème des remblais en pied d’arbre. 
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Renforcer, restaurer la connectivité du maillage 
bocager 
La plantation doit contribuer à renforcer le maillage en permettant la 
connexion des linéaires existants (cf illustration ci-dessous) 

  

Compenser les abattages  
Cf le règlement écrit : « La suppression est subordonnée à la 
replantation simultanée de plantations d’essence locale, adaptées, de 
strates diversifiées en quantité et/ou linéaire équivalent. » 

La replantation doit renforcer la connectivité du maillage bocager telle 
que présentée à l’aide des schémas ci-contre et en lien avec le choix 
des espèces végétales utilisées : 

 

 

  
Une liste des espèces adaptées 
localement est jointe en annexe du 
règlement écrit (pièce 5).  
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• Zones humides 
Les dispositions applicables sont celles figurant dans le règlement écrit 
en cohérence avec le règlement du SAGE Vilaine. 

 

• Les mares à herbiers 
On peut considérer que les mesures prises vis-à-vis de la protection du 
bocage et des zones humides répondent à l’objectif de maintien des 
connectivités pour préserver les espaces de fonctionnalité adaptés aux 
amphibiens notamment. 

 

• Les zones sources et les cours d’eau  
L’OAP thématique constitue explicitement un cadre de gestion 
cohérent avec les orientations du SAGE Vilaine notamment et avec les 
dispositions ci-dessus relatives au bocage et aux zones humides à 
travers les dispositions suivantes : 

Entretenir et préserver :  

• Préserver les zones humides, cours d’eau correspondant aux 
écoulements des zones sources, les haies et les prairies 
riveraines 

• Eviter l’enfrichement des ripisylves 

• Eviter l’envasement des cours d’eau 

• Ne pas ajouter d’obstacle, ne pas enterrer, canaliser les cours 
d’eau entrainant la perturbation des écoulements 

• Œuvrer pour l’amélioration de la qualité de l’eau 

Renforcer, restaurer la connectivité au sein de l’espace 
bocager 

• Profiter de tout projet d’aménagement pour étudier 
l’opportunité de restaurer, renaturer les cours d’eau et zones 
sources 

• Renforcer les ripisylves et/ou le bocage environnants 

 

• Maintien et mise en réseau des espaces de pleine 
terre au sein du tissu urbain  

L’OAP thématique constitue un cadre complémentaire aux OAP 
sectorielles en vue de renforcer la nature en ville à travers les 
dispositions suivantes : 

Eviter, entretenir et préserver :  

• Maintenir les caractéristiques écologiques existantes autant 
que faire se peut 

• Maintenir la fonctionnalité du bocage (haie, zone humide 
et/ou prairie permanente) et notamment maintien d’une 
bande herbacée de 10 m favorable aux insectes pour les haies 
protégées situées au sein des OAP sectorielles du Petit Clin et 
du Languernais. 

Les surfaces ainsi maintenues pourront contribuer au coefficient 
de pleine terre exigé au règlement écrit. 

Réduire :  

• Limiter l’imperméabilisation et recourir à des revêtements 
adaptés selon les usages et poreux autant que possible 

• Mettre en œuvre une gestion différenciée des eaux pluviales 
favorable à la biodiversité : éviter le « tout-tuyau » en 
cohérence avec le SDAP 

Compenser et renforcer la connectivité avec l’espace 
bocager : 
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• Compenser la disparition des éléments appartenant à la trame 
verte et bleue selon les dispositions prévues ci-avant ou dans 
le règlement écrit 

• Installer de clôtures perméables à la petite faune. 

• Créer des espaces verts et de pleine terre ayant une vocation 
« relais » en vue de consolider les corridors situés en 
périphérie des zones bâties et urbaines (cf liste des plantations 
PNR) 

• Le cas échéant prévoir la renaturation d’un espace artificialisé. 

Les surfaces ainsi maintenues pourront contribuer au coefficient 
de pleine terre exigé au règlement écrit. 

 

 

6.2.3  PRISE EN COMPTE DE LA TRAME NOIRE A L’ECHELLE DE LA COMMUNE 
DEFINITION DE LA TRAME NOIRE  

« UNE TRAME NOCTURNE EST UN ENVIRONNEMENT PROPICE AUX 
DEPLACEMENTS ET CYCLES DE VIE DE LA BIODIVERSITE NOCTURNE ».  

Ces continuités sont formées par des réservoirs de biodiversité (vallées, 
boisements) liés par des corridors écologiques (cours d’eau favorables 
aux déplacements nocturnes).  

Trois axes d’intervention majeurs peuvent être retenus en vue de 
préserver la trame noire :  

- La conservation et la protection des corridors et réservoirs 
écologiques favorables aux espèces nocturnes : bocage, 
boisements, cours d’eau, plan d’eau…) 

- L’encadrement stricte des possibilités de construire en campagne 

- Les mesures de gestion de l’éclairage artificiel



 

 

Le territoire communal présente une pollution lumineuse 
particulièrement faible, à une échelle nationale, régionale et locale (cf. 
ci-contre). La pollution lumineuse se concentre logiquement sur le 
bourg.  

 

Dans le cadre de projets d’aménagement publics ou privés, on portera 
une attention particulière au niveau des solutions d’éclairage 
envisagées, notamment afin de mettre en œuvre des dispositifs et 
dispositions réduisant l’impact de la pollution lumineuse :  

- Limitation des dispositifs d’éclairage, en visant à ne pas multiplier les 
points lumineux ;  

- Choix du dispositif d’éclairage en termes de niveau de luminosité et 
de spectre (notamment éviter la lumière bleue) ;  

- Choix dans la gestion quotidienne de l’éclairage : durée et/ou 
horaires d’éclairage ;  

- Orientation de l’éclairage évitant d’éclairer vers le ciel (ULR = 0%).  

Par ailleurs, des dispositions sont envisageables pour rendre les bâtiments accueillants pour les chauves-souris. La notice ci-après propose des solutions 
(source : https://chauvesouris-pdl.org/wp-content/uploads/2022/12/B2_Fiche_Batiments_BD_v2016.pdf). 
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