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Ledocumentprésentelesorientationsen matièreŘΩŀƳŞƴŀƎŜƳŜƴǘet de programmationǎΩŀǇǇƭƛǉǳŀƴǘsur
certainssecteursU et AUdu PLU. Il comprendnotamment:

Å Lesorientationsspécifiquesenmatièrede logementǎΩŀǇǇƭƛǉǳŀƴǘsur le territoire

Å Pourchacundessecteurs:

V Unétat deslieuxenvironnemental,urbainet paysager

V Lesenjeux générauxŘΩŀƳŞƴŀƎŜƳŜƴǘde ces secteursdevant servir de base à la définition des
orientations

Des orientationsŘΩŀƳŞƴŀƎŜƳŜƴǘet de programmation pourront être définies ultérieurement pour
ŘΩŀǳǘǊŜǎsecteursnotammentlorsdeƭΩƻǳǾŜǊǘǳǊŜàƭΩǳǊōŀƴƛǎŀǘƛƻƴdessecteursproposésen2AU.

Pourtoute nouvelleopérationdanslessecteursconcernéspar lesOAP,la mutualisationdesespacesde
stationnementdoit être favorisée.

Préambule
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Localisation des secteurs concernés par des OAP

Á LesOAPsectorielles:

- Les secteurs ŘΩŜȄǘŜƴǎƛƻƴouvertes à
ƭΩǳǊōŀƴƛǎŀǘƛƻƴpourƭΩƘŀōƛǘŀǘ

- Les secteurs ŘΩŜȄǘŜƴǎƛƻƴouvertes à
ƭΩǳǊōŀƴƛǎŀǘƛƻƴaffectée aux activités
économiques

- Lessecteursà optimisationfoncières

- LaCorniche

- Leprojet du Port

Á [Ωh!tthématiquegénéralede préservationdes
boisementsenmilieuurbain
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Les OAP pour les extensions 1AUh

Á LesMorinières

Á LesRouettes

Á LaGrégoirière

Á LaSauzaie/ LeLittoralis
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Les MorinièresðContexte global 

Á [ΩŜƳǇǊƛǎŜsesitueau Nord-Ouestdu centre-ville
deBrétignolles-sur-mer(800m).

- Le secteur se trouve en bordureŘΩǳƴŜzone
urbanisée,composéeà la fois de quartiers
pavillonnaires et ŘΩŜǎǇŀŎŜǎŘΩƘŞōŜǊƎŜƳŜƴǘǎ
touristiques.

- Le parc des Morinières, à ƭΩhǳŜǎǘdu site
forme, du Nord au Sud, une limite
ŘΩǳǊōŀƴƛǎŀǘƛƻƴà longterme.

- [ΩƻǇŞǊŀǘƛƻƴconstitue ƭΩŀŎƘŝǾŜƳŜƴǘdu tissu
urbanisédu quartier , avecun effet ŘΩŀƴƎƭŜ
de rue structurant pour ƭΩƛƳŀƎŜurbaine du
quartier.

Á Lesiteestbordépar2 rues:

- La rue du Prégneauqui possèdeun espace
dédiéauxmodesdouxet destrottoirs.

- La rue des Morinières qui ne possèdeaucun
trottoir.



6FUTUR PROCHE ςXardyEnvironnement ¦уфпψhǊƛŜƴǘŀǘƛƻƴ ŘΩ!ƳŞƴŀƎŜƳŜƴǘ Ŝǘ ŘŜ tǊƻƎǊŀƳƳŀǘƛƻƴ  

Les MorinièresðEtat des lieux urbain et paysager

Á Un secteur de 2,3 ha avec un léger dénivelé, une 
topographie qui présente une ligne de crête au 2/3 du 
site.

Á Cesiteestcomposédedifférentesentités:
- Champset frichespartiellementboisés
- Deuxparcellesprivéesurbanisées
- Parking

Á Il existe plusieurs accès possibles sur la rue du
Prégneauet sur la rue desMorinières.

Á Cesecteurestbordépar :
- Uncamping(Est)
- Une parcelle boisée (Ouest)
- La rue du Prégneau (Nord)
- La rue des Morinières

Lahaieséparantle campinget le siteestun élément
paysager important pour le fonctionnement du
campinget le confort destouristes.

Á LesecteurǎΩƛƴǎŎǊƛǘdansun secteururbaniséde densité
moyenne(10,5 à 13 logementsàƭΩƘŜŎǘŀǊŜύ.
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Les MorinièresðEtat des lieux urbain et paysager

мΦ ±ǳŜ ǾŜǊǎ ƭΩhǳŜǎǘ ǎǳǊ ƭŀ ǊǳŜ Řǳ 
Pregneau

нΦ ±ǳŜ ǾŜǊǎ ƭΩ9ǎǘ ǎǳǊ ƭŀ ǊǳŜ Řǳ 
Pregneau

3. Vue Est, depuis le parc des 
Morinières

4. Vue Nord sur la rue des Morinières, 
depuis le parc  des Morinières

6. Vue sur le parking, depuis le 
parc des Morinières

7. Vue Sud-est sur la parcelle

Á Uneemprisefoncièrequi sesitueà unecôtevariablede + 1,00 mètre à +
1,80mètresaudessusdesvoiesŘΩŀŎŎŝǎ.
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Les Morinières ðEnvironnement

1. Noyers en milieu de site 2. Limite Ouest du site

Á Unsiteprincipalementboisé,àƭΩŜȄŎŜǇǘƛƻƴ:

- Des parcellesprivées au Nord du site qui accueillent des
constructionset desjardins.

- Duparkingle longde la ruedesMorinières,enstabilisé

Á Le site ƴΩŀŎŎǳŜƛƭƭŜpas de plantations remarquables à
conserver.

Á Lahaieenbordureestdu site,permetŘΩƛǎƻƭŜǊle camping.

1

2

Périmètre étudié

Lepérimètreétudiédansle cadredeƭΩŀƴŀƭȅǎŜenvironnementale
de chaquesecteurva au-delà du périmètrede la zoneconcerné
parƭΩh!t. Cetteanalyseélargie,menéeenamont,a ainsipermis
dedélimiterle périmètredechaqueOAP

Boisement
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Les MorinièresðOrientations d'Aménagement et de Programmation

Á Un secteur de 2,3 ha dont 1,82 ha
aménageable,hors emprise des deux
constructionsexistantes

Á Un potentiel de 55 logementspour 25
logementsàƭΩƘŜŎǘŀǊŜproposé,dont :

- 30%de logementsaidés

- 10%de logementssociaux

ÁUn principe ŘΩƻǊƛŜƴǘŀǘƛƻƴdes façades
Nord/Sud.

ÁUn ŎǆǳǊŘΩƛƭƻǘà identifier en logements
groupésavec espacepublic et ouverture
versle parc.

ÁDes franges de quartiers avec un
traitementpaysageraffirmé.

ÁUnaccèsminimumrue du Prégneau

ÁUnaccèsrue desMorinières.
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Les Rouettes ðContexte global 

Á [ΩŜƳǇǊƛǎŜsesitue à proximité du centre-ville de
Brétignolles-sur-mer (300m), prèsdu lieu-dit des
Rouetteset du lotissementdesRouettesdont le
permisŘΩŀƳŞƴŀƎŜǊa été accordéle 10/06/2013
pour36 lots,

Á Ce secteur est entouré par des parcellesdéjà
urbaniséesou en passede ƭΩşǘǊŜΣà ƭΩŜȄŎŜǇǘƛƻƴ
des terrains à ƭΩ9ǎǘde la rue des Rouetteset
cellesauSuddu secteurqui sontagricoles.

Á Lesite est longé àƭΩ9ǎǘpar la rue des rouettes,
une rue relativement large,maisdépourvuede
trottoir.

Á [ΩƛƳǇŀǎǎŜdu Pré Chatelotest prolongéepar un
chemin qui traverse ƭΩŜƴǎŜƳōƭŜdu site et
débouche sur les terrains en cours de
viabilisationle longde la rue desRouettes.
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Les Rouettes ðEtat des lieux urbain et paysager

Á Un secteur qui présente différents types
ŘΩƻŎŎǳǇŀǘƛƻƴ:

- Desprairies
- Desjardins/potagersprivés
- Descheminements
- Des boisements et fourrés de

hauteursdiverses

Á Cesecteurestbordépar :
- Des espacesurbanisés (Nord et

Ouest)
- Des terrains boisés,en prairie et

en friche(Sud)
- Uncimetièreet sonparking(Sud)

Á Cesecteurest limité au Nord, àƭΩhǳŜǎǘet
au Sud par des secteurs déjà urbanisés. La
densitéde cesquartiersest peu élevée(de 9 à
10,5 logementsparhectare).

Á Cesiteestaccessiblepar.
- Larue desRouettes
- Larue du PréChatelot
- Leparkingdu cimetière
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Les Rouettes ðEtat des lieux urbain et paysager

1. Terrain viabilisé depuis la rue 
des Rouettes

2. Prairie depuis la rue des 
Rouettes

3. Vue Nord depuis la rue des 
Rouettes

4. Vue Nord de la parcelle au 
Sud du secteur, le long de la rue 
de la Goronnière

5. Vue est, depuis la rue du pré 
chatelot

6. Vue Nord, milieu de parcelle
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Les Rouettes ðEnvironnement

1

3

1. Prairie mésophile, est de la 
parcelle, depuis la rue des Rouettes

2. Boisement à intégrer depuis la 
rue des Rouettes

2

3. Fourrés mésophiles, Nord du 
cimétière

3. Prairie mésophile, centre de la 
parcelle

4

ÁCe site est majoritairement naturel et composé de prairies et
ŘΩŜǎǇŀŎŜǎboisés

ÁOnretrouvedeuxboisementsremarquablesauNorddu site:
- Desmilieuxnaturelsà conserver
- DesmilieuxŘΩƛƴǘŞǊşǘpaysagerà intégrerauprojet

Á AuNorddu secteuron trouve2 arbresremarquablesà conserver

Périmètre étudié

Lepérimètreétudiédansle cadredeƭΩŀƴŀƭȅǎŜenvironnementale
de chaquesecteurva au-delà du périmètrede la zoneconcerné
parƭΩh!t. Cetteanalyseélargie,menéeenamont,a ainsipermis
dedélimiterle périmètredechaqueOAP
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Les Rouettes ðOrientations d'Aménagement et de Programmation
Á UnsecteurŘΩŜƴǾƛǊƻƴ5,3 haaménageable.

Á Un potentiel de 132 logementssur une base
de25 logementsàƭΩƘŜŎǘŀǊŜminimumdont :

- 30%de logementsaidés

- 10%de logementssociaux

Á Despropositions:

- De constitution unŎǆǳǊde quartier qui
structureƭΩŜƴǎŜƳōƭŜà proposer.

- 5Ωǳƴilot denserue des Rouettes,pour
affirmerƭΩƛƳŀƎŜurbainedu quartier.

- Desvoiesstructurantespour affirmer les
perspectivessur le clocher.

- Une « ceinture verte » accompagnéede
liaisons douces en périphérie du
quartier.

- Une liaison douce structurante du
quartier accompagnéeŘΩǳƴŜcontinuité
verte.

- Une orientation préférentielle des
logements favorable aux apports
solaires.

- 1 accès minimum sur la rue des
Rouettes.

- 1 accèsrue du pré Chatelot
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La GrégoirièreðContexte global 

Á Lesecteurest situéau SuddeƭΩŀƎƎƭƻƳŞǊŀǘƛƻƴde
Bretignolles-sur-mer, à moins ŘΩ1km de son
centreville,prèsdu lieu-dit de la Grégoirière.

Á Cetteemprisese situe en limite SuddeƭΩŜǎǇŀŎŜ
urbanisé continu en contact direct avec des
espacesboiséset agricoles.

Á Le site étudié est délimité par 3 routes, aucune
ƴΩŞǘŀƴǘaménagéepour lespiétions:

- LaDépartementaleD38, qui imposeun recul
des constructions de 15 mètres hors
agglomérationet sur laquelle on ne peut
créerdesortie

- [ΩŀƭƭŞŜde la Grégoirièreet le chemindit du
moulin, qui débouchent tous deux sur la
D38. Leurssortiessontpeusécurisantes.

Á Lesite setrouve à proximitédu projet de port de
plaisance.
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La GrégoirièreðEtat des lieux urbain et paysager

Á [Ŝ ǎŜŎǘŜǳǊ ŘΩŞǘǳŘŜ ǎΩŞǘŜƴŘ ǎǳǊ ǳƴŜ ŜƳǇǊƛǎŜ ŘŜ ǇǊŝǎ 
de 3,8 hectares en propriété communale.

Á Cesiteaccueille3 typesŘΩŜǎǇŀŎŜǎ:
- Uneanciennecoloniede vacances: surcette

parcelle on retrouve donc des bâtiments
abandonnéset des espacesextérieurs non
entretenus

- Deuxparcellesprivéesavechabitation,
- Desprairieset espacesnaturels

Á Les bâtiments existants avec plus de 2000m²
ŘΩŜƳǇǊƛǎŜsur le site ne présententpasde caractère
remarquablepouvantjustifier leur conservation.

Á Leshaiestraversantle site marquent le paysageet
créentun caractèrebocager.

Á Cesecteurest entourépar desespacesagricoleset
naturelsboisés,àƭΩŜȄŎŜǇǘƛƻƴdu Norddu site.

Á On retrouve un quartier pavillonnairede densité
moyenne(12,5 logementsàƭΩƘŜŎǘŀǊŜǎύsur le Nord
du site.

Á Un passagesouterrain existe sous la RD38 il
pourraitêtre remisenservice.
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La GrégoirièreðEtat des lieux urbain et paysager

мΦ 5ŞōƻǳŎƘŞ ŘŜ ƭΩŀƭƭŞŜ ŘŜ ƭŀ 
Grégorièresur la D38

2. Parcelle privée, allée de la 
Grégorière

3. Vue Ouest, allée de la Gregorière 
avec haie et fossés

4. Emprise de la colonie de 
vacances et stockage

5. Vue Sud, chemin dit du 
moulin

4. Fourrés mésophiles, Sud du site
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La Grégoirière ðEnvironnement

1

3

1. Entrée de la colonie de vacance 2. Bâtiments désaffectés de la 
colonie de vacances

2

3. Prairie mésophile améliorée, 
vue Ouest

4. Fourrés mésophiles, vue Nord

4

ÁUn site majoritairement planté, mais sans milieu ni espèce
remarquable.

Á[ΩŀƭƛƎƴŜƳŜƴǘle longdeƭΩŀƭƭŞŜde la Grégoirièreest en mauvaisétat
etƴΩŀdoncpasŘΩƛƴǘŞǊşǘpaysager.

ÁLa plantation de conifères au Nord du site forme une barrière
visuelleavecla départementale.

Périmètre 

étudié

Lepérimètreétudiédansle cadredeƭΩŀƴŀƭȅǎŜenvironnementale
de chaquesecteurva au-delà du périmètrede la zoneconcerné
parƭΩh!t. Cetteanalyseélargie,menéeenamont,a ainsipermis
dedélimiterle périmètredechaqueOAP
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La GrégoirièreðOrientations d'Aménagement et de Programmation

Á Un quartier « vert » avecune bande
périphérique plantée permettant le
traitement de la frangeurbaineet de
qualifier les vues depuis la RD38 en
entréedeville

Á 95 logementsminimum

- 30% en logementsaidés (dont
10%en logementssociaux).

Á Des maisons de villes et des
logements intermédiaires implantés
de préférencele long deƭΩŀƭƭŞŜde la
Grégoirière et des lots libres
implantésauSuddu secteur

Á Un traitement qualitatif en front de
rue surƭΩŀƭƭŞŜde la Grégoirièreet sur
le chemindu Moulin

Á 3 accès maximum Allée de la
Grégoirière+ 1 accèssur le chemin
du Moulin

Á Une liaison douce support ŘΩǳƴŜ
continuité verte et traversant le site
permettant de relier le quartier au
réseaude liaisonsdoucesexistantes
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La Sauzaie/ Le LittoralisðContexte global 

Á [ΩŜƳǇǊƛǎŜsesituedansle hameaude la Sauzaie, à
près de 3km au Nord-Ouest du centre ville de
Brétignolles-sur-mer. Le secteur est situé sur la
partieNorddu lotissementLeLittoralis.

Á Cesiteest relativementprochede la mer (800m).

Á Le site est bordé au Nord-est par la
départementaleD38 qui permet de rejoindre le
centreville.

Á [ΩǳǊōŀƴƛǎŀǘƛƻƴpériphérique est diverse,
constituée majoritairementŘΩǳƴtissu urbain de
pavillonsindividuels

Á Le lotissementLe Littoralis a fait ƭΩƻōƧŜǘde deux
permisŘΩŀƳŞƴŀƎŜǊaccordésle 28/09/2012 et le
30/10/2015 avecdossierloi surƭΩŜŀǳau régime
déclaratifvalidé.
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La Sauzaie/ Le LittoralisðEtat des lieux urbain et paysager

Á Le secteur, ŘΩǳƴŜseule emprise, présente une
superficiede1 hectare.

Á Ce site est constitué de prairie. Au Nord-Est, deux
maisonsŘΩƘŀōƛǘŀǘƛƻƴsont implantées le long de la
RD38. Unezonehumidea été identifiée àƭΩ9ǎǘdu site,
entre le secteuret la RD38. Ladestructionde la zone
humide est limitée à la créationŘΩǳƴaccèsdepuisle
site vers la RD38 au Nord et permettant de desservir
ƭΩŜƴǎŜƳōƭŜdu lotissement. Le dossier loi sur ƭΩŜŀǳ
prévoit une compensation par la conception des
bassinsde rétentions. Au Sudde site, un espaceboisé
délimite le secteur avec les tranchesdu lotissement
déjàurbaniséet permet ainside créerune respiration
paysagèreauseindu quartier.

Á Cesecteurestbordépar :
- Desespacesurbanisés(Sudet Ouest)
- Desterrainsnaturelset agricoles(Nordet Est)

Á La densité globale des quartiers environnant est
relativement faible (environ 11 logements/ha), à
ƭΩŜȄŎŜǇǘƛƻƴdes premièrestranchesdu lotissementLe
Littoralis(16à 18 logements/ha).

Vue Sud-Est sur le D38 Vue Sud, depuis la D38

Vue Sud, depuis la D38 Localisation zone humide
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La Sauzaie/ Le LittoralisðOrientations d'Aménagement et de Programmation

Leprogramme:

Á 25 logements

Á Forme : logement individuel dense et
intermédiaire

Á Hauteurmaximale: R+1

Á Une marge de recul de 5m par rapport
auxlimitesde la RD38

Á Aménager une voie de liaison inter-
quartierstructurantepermettant de relier
ƭΩŜƴǎŜƳōƭŜdu lotissement à la RD38.
[ΩŀƳŞƴŀƎŜƳŜƴǘdu carrefour avec la
RD38 est à prévoir par un tourne à
gauche.

Á Aménagerdes voies internes permettant
desliaisonsavecle quartier

Á Profiter de ƭΩŀƳŞƴŀƎŜƳŜƴǘdu secteur
pour relier les deux parcelles bâties le
long de la RD38 à ƭΩ9ǎǘdu secteur, au
réseauŘΩŀǎǎŀƛƴƛǎǎŜƳŜƴǘcollectif

Á Préserverle boisementau Suddu secteur
afin de créer une respiration paysagère
auseindu quartier le Littoralis.
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LõOAP sur lõextension 1AUe (ZA du Peuble)


