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LES RAISONS DE LA MODIFICATION SIMPLIFIEE N°1 DU PLU

La commune de Saint-Jean-des-Mauvrets dispose d’un Plan Local d’Urbanisme (PLU) approuvé le 13 janvier 2014,
Aprés 1 an d’application du PLU, il est apparu nécessaire de procéder a quelques ajustements :

- Pour réparer deux erreurs matérielles consistant, d'une part, a supprimer dans le texte de 'OAP du secteur
UA3 et sur le plan du PADD la référence a une liaison douce a aménager, et, d'autre part, au niveau du PADD
de mettre en cohérence la surface du secteur stratégique de la Place de I'Eglise avec celle mentionnée dans le
Rapport de Présentation ;

- Pour enlever 'obligation de démolition d’'un batiment au niveau du secteur UA3 de la rue St-Almand ;

- Pour préciser les prescriptions applicables au niveau des murs a protéger identifiés au titre de I'article L.123-1-
5-7° du code de 'urbanisme ;

- Pour tenir compte des premiers mois d’application du PLU afin d’adapter a la marge certaines dispositions au
niveau du site UA1 « Place de I'Eglise » faisant 'objet d'OAP.

Ces évolutions envisagées peuvent entrer dans le cadre d'une procédure de modification simplifiée en application des
articles L.123-13-2 et L.123-13-3 du code de I'urbanisme, dans la mesure ou la modification envisagée ne majore pas de
plus de 20% les possibilités de construction, ne diminue pas les possibilités de construire, ne réduit pas la surface d’une
zone urbaine ou a urbaniser.

Article L123-13-1 du Code de 'urbanisme

Sous réserve des cas ou une révision s'impose en application des dispositions de l'article L. 123-13, le plan local
d'urbanisme fait I'objet d'une procédure de modification lorsque I'établissement public de coopération intercommunale
ou, dans le cas prévu au deuxiéme alinéa de l'article L. 123-6, la commune envisage de modifier le réglement, les
orientations d'aménagement et de programmation ou le programme d'orientations et d'actions.

La procédure de modification est engagée a linitiative du président de ['établissement public de coopération
intercommunale ou, dans le cas prévu au deuxieme alinéa de l'article L. 123-6, du maire qui établit le projet de
modification et le notifie au préfet et personnes publiques associées mentionnées aux | et Ill de l'article L. 121-4
avant l'ouverture de l'enquéte publique ou, lorsqu'l est fait application des dispositions de [article
L. 123-13-3, avant la mise a disposition du public du projet.

Lorsque le projet de modification porte sur l'ouverture a I'urbanisation d'une zone, une délibération motivée de I'organe
délibérant de ['établissement public compétent ou du conseil municipal justifie I'utilité de cette ouverture au regard des
capacités d'urbanisation encore inexploitées dans les zones déja urbanisées et la faisabilité opérationnelle d'un projet
dans ces zones.

Article L123-13-2 du Code de 'urbanisme

Sauf dans le cas des majorations des possibilités de construire prévues au sixiéme alinéa de l'article L. 123-1-11 ainsi
qu'aux articles L. 127-1, L. 128-1 et L. 128-2, lorsque le projet de modification a pour effet :

1° Soit de majorer de plus de 20 % les possibilités de construction résultant, dans une zone, de l'application de
I'ensemble des régles du plan ;

2° Soit de diminuer ces possibilités de construire ;
3° Soit de réduire la surface d'une zone urbaine ou a urbaniser ;

Il est soumis a enquéte publique par le président de I'établissement public de coopération intercommunale ou, dans le
cas prévu au deuxieme alinéa de l'article L. 123-6, le maire.
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L'enquéte publique est réalisée conformément au chapitre Il du titre Il du livre ler du code de I'environnement. Lorsque
la modification d'un plan local d'urbanisme intercommunal ne concerne que certaines communes, I'enquéte publique
peut n'étre organisée que sur le territoire de ces communes. Le cas échéant, les avis émis par les personnes associées
mentionnées aux | et Ill de I'article L. 121-4 sont joints au dossier d'enquéte.

A l'issue de I'enquéte publique, ce projet, éventuellement modifié pour tenir compte des avis qui ont été joints au dossier,
des observations du public et du rapport du commissaire ou de la commission d'enquéte, est approuvé par délibération
de l'organe délibérant de I'établissement public de coopération intercommunale ou, dans le cas prévu au deuxiéme
alinéa de l'article L. 123-6, du conseil municipal.

Article L123-13-3 du Code de I'urbanisme

|.- En dehors des cas mentionnés a l'article L. 123-13-2, et dans le cas des majorations des possibilités de construire
prévues au sixieme alinéa de l'article L. 123-1-11 ainsi qu'aux articles L. 127-1, L. 128-1 et L. 128-2, le projet de
modification peut, a l'initiative du président de I'établissement public de coopération intercommunale ou, dans le cas
prévu au deuxieme alinéa de l'article L. 123-6, du maire, étre adopté selon une procédure simplifiée. Il en est de méme
lorsque le projet de modification a uniqguement pour objet la rectification d'une erreur matérielle.

Il.-Le projet de modification, I'exposé de ses motifs et, le cas échéant, les avis émis par les personnes associées
mentionnées aux | et Il de l'article L. 121-4 sont mis a disposition du public pendant un mois, dans des conditions lui
permettant de formuler ses observations. Ces observations sont enregistrées et conservées. Les modalités de la mise a
disposition sont précisées, selon le cas, par l'organe délibérant de I'établissement public compétent ou par le conseil
municipal et portées a la connaissance du public au moins huit jours avant le début de cette mise a disposition.

Lorsque la modification simplifiée d'un plan local d'urbanisme intercommunal n'intéresse qu'une ou plusieurs communes,
la mise a disposition du public peut n'étre organisée que sur le territoire de ces communes.
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L’OBJET DE LA MODIFICATION SIMPLIFIEE N°1 DU PLU

REPARERERREURS MATERIELLES

- Réparer une erreur matérielle consistant a supprimer dans le texte de 'OAP du secteur UA3 et sur le plan
du PADD la référence a une liaison douce a aménager, dans la mesure ou suite a une remarque faite lors
de 'enquéte publique le conseil avait décidé de supprimer cette liaison douce ; ce qui a bien été fait au
moment de I'approbation du PLU sur le schéma de 'OAP mais pas dans les 2 autres piéces pré-citées.

Extrait de la délibération d’approbation du PLU en date du 13 janvier 2014 mentionnant I'évolution & apporter au
dossier sur ce point au moment de I'approbation, suite & une remarque formulée lors de I'enquéte publique :

- Les remarques formul ®es | or s dqgae lds dbservatiortstdie p u b |
Préfet sur le sujet sont prises en compte de la maniére suivante
- OAPdelarue StAimands uppression de | dempl acement r ®s
et | ®g re r®ducti on-oudsepodr eerommpit ee dée |l Ca@B®Rag
jardin lié a la propriété hatie
i RO : ; 7
Les Rochelles 4
47 A
~ T Le Chateau
1 de Saint-Jean
Lust:lar.es
SAINT-JEAN-DES-MAUVRETS
Modification Simplifiée n°1 du Plan Local d'Urbanisme
PROJET D'AMENAGEMENT ET DE DEVELOPPEMENT DURABLES
L'AGGLOMERATION
Janvier 2015 W’Lw\ <
LSha
Carte du PADD de | 6aggl om®r ation sur | aquelle est n
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Extrait de | 60OAP dans | e cadre de |l a modification s

LE BOURG / Rue St Almand :
Opération d'un seul tenant comprenant au minimum & logements avec une dominante d'habitat
individuel pur pouvant intégrer aussi de I'habitat individuel groupé.

Préservation du mur existant en schiste, qui peut seulement étre interrompu pour le passage de la
voie de desserte comme le principe en est indigué sur le schéma.

Mize en ceuvre d'une forme urbaine respectant les caractéristiques du tissu urbain de bourg ancien :
accroches béaties a l'alignement, implantation en limite(s) séparative(s), avec également une
orientation préférentielle des volumes principaux selon un axe nord-est/sud-ouest afin d'optimiser
les apports solaires. La portion de la voie de desserte 4 créer perpendiculaire 3 la rue 5t Almand sera
donc animée par des accroches baties en pignon.

- Réparer une erreur matérielle au niveau du PADD (qui se répercute dans le texte de 'OAP et dans le
réglement écit), en ce qui concerne la surface du secteur stratégique de la Place de I'Eglise. Il était
conservé une référence a 0.7 ha p9 du PADD (correspondant aux 1¢res réflexions sur un foncier plus important),
alors que p18 et 62 du tome 2 du Rapport de Présentation du PLU opposable on parle respectivement de 6000
m? et de 0.61 ha ce qui est plus proche de la réalité (www.cadastre.gouv.fr donne 6045 m?). Or en appliquant
une densité a I'hectare de 20 logements cela fait un différentiel de 2 unités, on passe donc de 15 a 13
logements.

Extrait du PADD dans le cadre de la modification simplifiée n°1 du PLU
2. Limiter les surfaces & urbaniser 3 la stricte satisfaction de I"objectif démographique

EE» |[dentifier 5 secteurs de développement de 'urbanisation a I'echelle de ce PLU :

= S-ecteur strategrque de-la p{ace de {Eg}rse d'une tapacrte—de—ﬁ—?—hee%afea—ﬁ-&waﬁi—&eeiﬁrr
: : : Jlogementsiha;

=  Secteur stratégique de la place de :Eglise. d'une capacité de 0.561 hectares pouvant accueillir
au minimum treize logements, scit une densité minimale de 20 logementsha ;

=  Secteur stratégique de la Limousine, d'une capacité 6.5 hectares pouvant accueillir environ
100 logements, soit une densité minimale de 15 logements/ha ;

=  Secteur du sechoir 3 tabac, d'une capacité de 0.52 hectares pouvant accueillir environ 6 a 8
logements, soit une densité minimale de 15 logements/ha ;

=  Secteur des Commerces, d'une capacite de 0.49 hectares pouvant accueillir environ 6 & 8
logements, soit une densité minimale de 15 logementsfha ;

=  Secteur de l'lmpasse de la Treille, d'une capacité de 0.43 hectares pouvant accueillir environ 6
a & logements, soit une densité minimale de 15 logements/ha ;
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Exta i

t de | 60OAP dans |l e cadre de |l a modificat

LE BOURG / Place de I'Eglise :

Opération d'un seul tenant comprenant au minimum 25 13 logements et pouvant intégrer des
commerces/services ou éguipement en pied du batiment donnant sur la Place de I'Eglise, afin de
conforter la vocation de centralité du secteur des Places. Un espace peut étre aussi dédie & I'accueil

d'un equipement & I"arriére du batiment donnant sur la Place de I'Eglise.

Extrait du Réglement écrit de la zone UA dans le cadre de la maodification simplifiée n°1 du PLU

UA/ARTICLE 2

L

OCCUPATIONS ET UTTLISATIONS DU SOL SOUMISES A DES
CONDITIONS PARTICTULIERES

Rappels :

1-

Doit faire I'objet d'une déclaration préalable, sur 'ensemble du territoire communal, 1édification d'une cldture
en application de I'article F.421-12-d) du code de l'urbanisme, conformément a la délibération prise par le
conseil mumeipal.

Doivent faire 1'objet d'une déclaration préalable, les travaux, installations et aménagements listés a Darticle
F.421-23 du code de I'orbanisme, et notamment 2 ce titre tous travaux ayant pour effet de détruire un élément de
paysage (végétal ou biti), une mare ou un cheminement hydrauligue identifiés en application de Uarticle L. 123-
1-3-7% du code de 'urbanisme.

II. Expression de la régle :

Sous réserve :

-)

dans 'ensemble de la zone
-de ne présenter aucun danger ni entrainer aucune nuisance ou insalubrité pouwvant causer des dommages ou
troubles importants aux personnes. aux biens et aux éléments naturels,

-d’étre compatibles avec le caractére de la zone et les éguipements publics existants ou prévus,
pourle sectenr UAT Place de I'Eglise »

de respecter les dispositions figurant aux Orientations d’ Aménagement et de Programmation (piéce n°3),
de correspondre a une opération d'un seul tenant comprenant au minimum 5-legements 13 logements,

de mettre en ceuvre vn programme de logements mtégrant au muinimum 38%e—de 4 logements locatifs socianx en
application de Iarticle L.123-1-5-16° du code de I"urbanisme,
pourle secteur UA2 Impasse de la Treille @

de respecter les dispositions figurant aux Orientations d’ Ameénagement et de Programmation (piéce n®3),

de correspondre a une opération d'un seul tenant comprenant au minimum 6 logements,

de mettre en cewvre un programme de logements intégrant au minimm 50% de logements aidés en application de
Uarticle L.123-1-3-167 du code de I'urbanizme,

on

BENLEVERQBLIGATION DE DEMONIEYN BATIMENT AU NIWVBA SECTEURIDE LA RIEBT-ALMAND

Lors de I'élaboration du PLU, au niveau du site de densification urbaine de la rue St-Almand, il avait été prévu de démolir

un petit batiment ancien faisant saillie sur la rue, afin de dégager la visibilité et permettre un élargissement du trottoir.

Aprés réflexion, et surtout des échanges avec le Conseil Général sur les possibilités de faire ralentir les véhicules dans la
traversée du bourg, il est apparu plus intéressant de conserver ce petit batiment, afin de provoquer un effet de

rétrécissement sur la voie.

Il est donc nécessaire de modifier plusieurs pieces du dossier de PLU dans lesquelles la démolition de ce batiment était
exigée : texte et schéma de 'OAP, réglement écrit (article UA2), réglement — document graphique (mention a supprimer

sur le plan et au niveau de la légende, puisqu'il s'agissait du seul batiment concerné par cette prescription).
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Batiment en saillie sur la ru
StAlmand

Extrait de | 60OAP dans | e cadre de |l a modificat

LE BOURG / Rue St Almand :
Opération d'un seul tenant comprenant au minimum & logements avec une dominante d'habitat

individuel pur pouvant intégrer aussi de I'habitat individuel groupé.

10

Préservation du mur existant en schiste, qui peut seulement &tre interrompu pour le passage de la
voie de desserte comme le principe en est indigué sur le schéma.

Mize en ceuvre d'une forme urbaine respectant les caractéristiques du tissu urbain de bourg ancien :
accroches béaties a l'alignement, implantation en limite(s) séparative(s), avec également une
orientation préférentielle des volumes principaux selon un axe nord-est/sud-ouest afin d'optimiser
les apports solaires. La portion de la voie de desserte 4 créer perpendiculaire 3 la rue 5t Almand sera
donc animée par des accroches baties en pignon.

Extrait du Régleméatit de la zone UA dans le cadre de la modification simplifiée n°1 du PLU

¢ pourle secteur U423 Rue St Almand :
= de respecter les dispositions figurant aux Onentations d’Ameénagement et de Programmation (pigce n°3) et

2 ST desctafi s T ooloems oy Clomaasacgsd cre e 3o o P S

- de correspondre 3 une opération d’un seul tenant comprenant au minimum 6 logements,
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Extrait du RéglemeBtocument graphique dans le cadre de la modification simplifiée n°1 du PLU

= et =y gl pidaealbil i-Arla-réalisatan de Fopdration &n
7] apmication de-Pertohe k42 3-E b s e
A SUFPRIMER

Eléement de paysage identifié au titre de
I'article L.123-1-5 7* du Code de l'urbanisme

Boisemnent, parc cu jardin protége
Hae
Arbre isolé prolége

=m0 Chaminement hydraulique protégé intégrant des mares
Mare
Patrimoine bati

Mur

|:| Station botanigue (Orpin d'Angers, Gagée de bohime

PRECISER LES PRESICRIB APPLICABLESIWEAU DES MURS @QTESER NDEFIES AU TITRERRTICLE. 123

15-7° DU CODE BHRBANISME

Aprés 1 an de pratique du PLU, il est apparu que la réglementation mise en ceuvre sur les murs en schiste
identifiés comme présentant un intérét patrimonial du fait qu'ils participent de la singularité et de la grande qualité
des espaces publics de la commune, n’était pas complétement aboutie.

Il est tout d’abord apparu que la seule obligation écrite de les conserver et de les protéger de tout aménagement pouvant
remettre en cause leur intérét patrimonial n’était peut-étre pas une grande garantie. Ainsi en n’instaurant pas une
distance minimale d'implantation pour les constructions, par rapport a ces murs, on pouvait voir au moment des travaux
au mieux une fragilisation de ces murs et au pire une destruction pure et simple (ex. : manceuvre malencontreuse d’'un
engin).

Dés lors, il est apparu nécessaire de renforcer la reglementation en définissant a I'article 9 « Emprise au sol » une
marge de 3 m inconstructible le long des murs protégés.

Alinverse, il est aussi apparu que les quelques possibilités de destruction partielle d’'un mur protégé étaient insuffisantes
(élargissement d’un acces existant, création d'un nouvel accés ou le passage d'un voie), et qu'il convenait a minima de
citer le passage d'une liaison douce ou de réseaux.

En outre, afin de préserver la forme urbaine caractéristique du vieux-bourg de St-Jean-des-Mauvrets (implantations
baties relayées par des murs), il est apparu judicieux de permettre « une implantation a I'alignement d’une
construction en lieu et place d’'un mur protégé a condition que le reste du mur soit conservé ».

Légérement en marge de ce sujet, la modification simplifiée est également mise a profit pour mettre en cohérence
la protection des murs sur le site UB1 Rue du Golfe (faire figurer a 'OAP les mémes protections que sur le
Réglement — Document graphique), ainsi que sur le site UA1 Place de I'Eglise. Pour ce demnier site, 'OAP et le
reglement imposant des implantations baties a I'alignement en fagade sur la place de I'Eglise, il n’était pas cohérent dans
le méme temps de protéger le mur existant ('OAP et le Réglement — Document graphique sont modifiés en ce sens).
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Extrait du RéglemiBtocument graphique dans le cadre de la modification simplifi§e n°1 du PL

- L—-f-: J-_I%rﬁ' r-"’ﬁ‘ 7 I
. = £ ‘_-' 7

AJOUTER CES PORTIONS DE PROTECTION DE MUR EN
COMERENCE AVEC L'DAP

SUFPRIMER CETTE FORTION DE PROTECTION DU MUR
EN COHERENCE AVEC L'OAF

Extrait des OAP dans le cadre de la modification simplifiée n°1 du PLU

ST JEAN DES MAUVRETS ST JEAN DES MAUVRETS
™ 6u PLAN LOCAL - @ Voie & aménager
1 " 4 du PLAN LOCAL.

OAPBOURG  AVANT Modiication simpliiée n°1

OAPBOURG APRES Modification simplifise n*t

Janvier 2015

Janvier 2015

s "5 - " s
P06 LA TREILLE ; 7 g w06 LA TRERLE

ADAPTER A LA MARGETAEIES DISPOSITIGNSNIVEAU DU SIHA1« PLACE DEHGLISB FAISANT3QBJET
D2 OAP

Une réflexion pour un passage a I'opérationnel sur le site UA1 « Place de I'Eglise » a mis en évidence que dans le
contexte actuel de trés grande atonie du marché de la construction neuve, certaines orientations et prescriptions définies
pour ce site étaient difficiles a tenir ... au risque de ne voir aucune opération se faire. Ce qui serait dommageable en
terme d'intérét général puisque en fagade sur la Place de I'Eglise la commune souhaite pouvoir développer une
opération mixte logements locatifs sociaux et regroupement des services de santé.

Il est donc proposé les adaptations suivantes qui restent a la marge, ne remettant pas en cause I'esprit du projet initial :
- Etre plus précis sur le nombre de logements locatifs sociaux attendus pour éviter des interprétations ;
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- Revoir les principes de desserte en ne conservant qu'un seul point de connexion automobile sur la rue de la
Fontaine, en décalant trés légérement le positionnement du principe de desserte depuis la place de I'Eglise sur
la partie Est du site et en mettant plus en évidence le principe de liaison douce a créer en paralléle de la rue de
la Fontaine ;

- Assouplir les régles d'implantation par rapport aux voies et emprises publiques tout en conservant le principe
d’accroches baties a I'alignement rappelant la forme urbain du bourg ancien.

Extrait des OAP dansldre de la modification simplifiée n°1 du PLU

LE BOURG / Place de I'Eglise :

Opération d’un seul tenant comprenant au minimum 25 13 logements et pouvant intégrer des
commerces/services ou éguipement en pied du bitiment donnant sur la Place de I'Eglise, afin de
conforter la vocation de centralité du secteur des Places. Un espace peut étre aussi dédié & "accueil
d'un éguipement & I'arrigre du batiment donnant sur la Place de I'Eglise.

Opération mettant en ceuvre un programme de logements intégrant au minimum 4 logements
locatifs sociaux (soit 30% du programme global de 13 logements). Cependant, si le programme de
logements était plus important, le nombre de logements locatifs sociaux n"aurait pas nécessairement
besoin d'étre majore.

Structuration de la Place de I'Eglise par un b&Hmert ou plusieurs batiments implantés 3 I'alignement
comprenant au minimum 2 niveaux. En cas de discontinuité batie, celle-ci devra étre compensée par
la mise en place d'un mur de cléture assurant |a lizison entre les différents batiments.

Mise en ceuvre d'une forme urbaine respectant les caracteristiques du tissu urbain de bourg ancien ;
accroches baties a I'alignement, implantation en limite(s) séparative(s).

Préservation des murs existanis en schiste. lls peuvent cependant étre interrompus ponctuellement
par le passage de wvoies, de ligisons douces ou réseaux, ou étre interrompus du fait d'une
implantation batie & I'alignement ou sur limite séparative. La desserte automobile pourra se faire par
un accés depuis la Place de I'Eglise etfou par au maximum 1 petite voie se raccrochant sur la rue de
La Fontaine (si le projet intégre ces 2 acces il n'est pas exige de bouclage entre les 2).

Une liaison douce doit étre aménagée er-eeeurdHet 3 partir de la Place de I'Eglise au sein du site (en
partie par exemple au long du mur a conserver rue de la Fontaine), afin d'éviter de renvoyer les
piétons sur la rue de la Fontaine, du fait de son étroitesse,

Afin de minimiser la place de la voiture dans cette opération et tenir compte de la proximité de

parkings publics en nombre important, il n'est pas exige I'aménagement de places de stationnement
pour les visiteurs au sein de ['opération.
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LES INCIDENCES DE LA MODIFICATION SIMPLIFIEE N°1 DU PLU SUR

L’ENVIRONNEMENT

Les incidences de la modification simplifiée n°1 du PLU sur I'environnement sont négligeables compte tenu des points
qui sont concernés par cette modification.

On peut seulement mettre en évidence que la protection des murs sera peut-étre plus efficace avec les ajustements
réglementaires apportés.
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