{RIE
&P Op

2 (= %
% WS
<

<
Esyr?

REVISION GHRALE DU PLAN LOC®IRBANISME (P.L.U.)

REUNION PUBLIQUE DE CONCERTAT20N N

Gheco S 2 pamk

du 18 Décembre2025

Urbanisme
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La commune a approuve son Plan Local d'Urbanisme en 2003, modifie
ensuite par modification simplifiée et révision allégée, en 2008 puis 2014,

| C’est un document d’orientations stratégiques qui fixe les régles d’usages et
d’aménagementdes sols.

| Le PLU doit respecter les dispositions des codes de l'urbanisme et de
|’environnement.
Il doit intégrer les textes de loi (habitat, environnement et climat, littoral...) et les
servitudes d’utilité publique

| C’est un document réglementaire qui s’oppose a tous et s’applique dans
I'instruction des autorisations d’urbanisme (permis de construire, déclaration de
travaux, ...).



LES OBJECTIFS DE LA REVISION

Les motifs de la révision du PLU

Le conseil municipal a délibéré le 30 janvier 2023 pour fixer ses objectifs :

Assurer I'équilibre entre un développement urbain maitrisé de la commune privilégiant la proximité du centre bourg et
la préservation des marais et des terres agricoles dans un souci de gestion économe de l'espace

Maintenir et valoriser I'activité agricole et ostréicole
Requalifier le bourg afin d'y retrouver une atfractivité en coeur de village en modernisant et en améliorant le parc de
logements, en soutenant le commerce et I'artisanat, en (re)Jaménageant les espaces publics, en améliorant

déplacements et stationnement

Fixer des réserves nécessaires aux voies et ouvrages publics, aux installations d'intérét général ainsi qu'aux espaces verts
organiser I'évolution des équipements publics

Prendre en compte les confraintes liées aux réseaux et notamment la défense incendie et les eaux pluviales

Améliorer les mobilités et le stationnement et favoriser les modes de déplacements doux

Augmenter les exigences en matiére de qualité environnementale pour inscrire 'aménagement de la commune dans
une perspective de transition écologique et énergétique, promouvoir la nature en centre-bourg, mieux prendre en
compte les enjeux de |'atténuation et de I'adaptation au changement climatique, ainsi que ceux lié ala

permeéabilisation des sols et a la préservation de la biodiversité

Promouvoir le développement des performances énergétiques des batiments, encourager les énergies renouvelables



Le contexte legislatif,
Le SCOT revise en 2024



CONTEXTE LEGISLATIF

0«

MK 'y O2yUGSEGS fS3aA&afl AT ljdza yQl 0Saas
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La Loi Littoral
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La Loi Climatet Résiliencg2021)

objectifs :

* la réduction par 2, sur les 10 prochaines années (jusqu'en 208a)rythme

de consommationd'espaces agricoles, naturels ou forestiers (ENAF)

* puis l'atteinte, a horizon 2050, du principe de Zéro artificialisation nette (ZAN) 5



SCOT Schéma de Cohérence Territorial Pays Mare@&@®ono «
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2/ Un SCOT révisé ed024 dont les orientations et objectifs chiffrés doivent étre
respectés et traduits au PLU

LeSCoTn°2 approuvéle 5juillet 2024 est plusexigeant:

- sur la

préservation

environnementales,

des ressources

- sur f QF YS Ad2N& qualRéy paysagére des
aménagements,

- sur les réponsesspécifiqguesa apporter aux besoins

deshabitants.
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Principes d'application de la loi littoral et localisation a I'échelle du SCoT Communauté de communes du Bassin de Marennes
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® Secteur déja urbanisé
= Coupures d'urbanisation
Espace remarquable maritime
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Les étapes de la réevision
| a concertation



LESEETAPESBE LARREVISION

18/12/2025
Réunion
publique "2

Des documents & votre disposition en mairie et sur
le site internet de la commune depuis juin023

EXPOSITION
PERMANENTE
INFORMATIONS

®,
m

@) EXPOSITION

@) PERMANENCES

@) REUNION }L EN MAIRIE
,1{ PUBLIQUE 2
®) ReUNON
4‘1 PUBLIQUE 1
début 2026
remise dossier
d'arrét complet
2024 /2025 février 2026
construction du réglement ner
J Arrét du PLU

graphique et écrit
définition des OAP (orientations

R AN E septembre 2024 d'aménagement et de
,1 INFORMATIONS Tor semestre 2024 gébm du PADD (;rgf' pmgram'?;ﬁm)
CONCERTATION du PADD
AGRICOLE ET
AQUACOLE 1er trimestre 2024
fin 2023 Remise du diagnostic territorial
pré diagnostic: Etat initial de I'environnement
étude de
densification
validation des
f enjeux et pré
i orientations PHASE 2 PHASE 3
| PHASE | LE PROJET D' AMENAGEMENT ET DE REGLEMENT ET ZONAGE
i LE DIAGNOSTIC DEVELOPPEMENT DURABLES ORIENTATIONS D' AMENAGEMENT ET DE PROGRAMMATION
| LES ENJEUX LE PADD
|
L

®) ENQUETE

,1{ PUBLIQUE

6té 2026 rentrée 2026
2e trimestre 2026 Enquéte publique Approbation du PLU
Consultation des (1 mois)
Personnes Publiques
Associées
(administrations)
(3 mois)
PHASE 4

DE L'ARRET A L' APPROBATION DU PLU

Pour participer, pour construire le projet ensemble

| S’INFORMER

Des panneaux d’exposition a mesure des études
I Des points d’étape dans le magazine municipal

Une page sur le site internet de la mairie pour prendre
connaissance de | 'évolution du projet depuis chez vous

| POSER DES QUESTIONS, ECHANGER, FAIRE
DES PROPOSITIONS

Des réunions publiques programmeées
Un registre disponible en mairie depuis juillet 2023

pour recueillir vos propositions, questions,
observations

Vous pouvez nous écrire :
Monsieur le Maire

Mairie

4 Place de la mairie

17600 Nieulle sur Seudre
secretariat@nieullesurseudre.fr



Le contenu du PLU



LES PIECES DU PLU

LE RAPPORT DE
PRESENTATION

, 4

DEVELOPPEMENT DURABLES (PADD)

LE PROJET D'’AMENAGEMENT ET DE ‘

4

LES ORIENTATIONS LE REGLEMENT
D 'AMENAGEMENT ET DE GRAPHIQUE ET ECRIT
PROGRAMMATION (OAP)

S

LES ANNEXES




Le PADD

(PNER 2 BniénaBefent et développementDurables)
debattu en Conseil Municipal du 9/09/2024 et du 01/12/2025
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Article L.1515 du Code dé Q! NI I{nyodif# a$ la Loi Climat du 22/08/2021 par la Loi APER du
10/03/2023

Pour la réalisation des objectifs de réduction d'artificialisation des sbIXa@PADD fixe des objectifs chiffrés
de modération de la consommation de I'espace et de lutte contre |'étalement urbain.

Il ne peut prévoir I'ouverture a l'urbanisation d'espaces naturels, agricoles ou forestiers que s'il est justifié,
au moyen d'une étude de densification des zones déja urbanisées, que la capacité d'aménaqger et de
construire est déja mobilisée dans les espaces urbanisés.

Pour ce faire, il tient compte de la capacité a mobiliser effectivement les locaux vacants, les friches et les
espaces déja urbanisésX 0 n
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Préserver le cadre naturel exceptionnel de la commune, les continuités
écologiques, la trame verte du bourg, les paysages, le patrimoine bati traditionn

V  Préserverles marais de la Seudre,remarquablesR Q gmyint de vue environnemental et paysager,
supportdesactivitésagricoleset aquacolesdu terroire, inscrits dansle réseauNatura200Q

V  Préserverles fonctionnalités écologiqueset hydrologiques du marais garantir le maintien des
corridorsécologiquegchenaux,haiesx)

V  Protégerlesréservoirsde biodiversité et les corridorsécologiques
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/" » Coupure d'urbanisation (art L.121-22 du C.U.) |
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Préserver le cadre naturel exceptionnel de la commune, les continuités
écologiques, la trame verte du bourg, les paysages, le patrimoine bati traditionn
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Préserver le cadre naturel exceptionnel de la commune, les continuités écologiques, la
trame verte du bourg, les paysages, le patrimoine b

V  Conserverdes éléments de nature a caractére « ordinaire », en
pourtour de I@nveloppeurbaine et au sein du tissu bati (espaceverts
et parcs,jardinset potagers,vieuxmurs en pierre, réseaude venelleset
de fossé¥X)

T=7 77~

" Jeee Alignements d'arbres (art. L.151-19 du C.U.)
* Arbre remarquable (art. L.151-19 du C.U.)

R R

Espace Vert (art
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Préserver le cadre naturel exceptionnel de la commune, les continuités écologiques, la
trame verte du bourg, les paysages, le patrimoine bati traditionnel

V  Préserverf QA Yl Bb6rg et de son écrin paysager,les grands
paysages

A Maintenirdesvueset perspectivegjualitativessurle bourg

A Encourageet encadrerla requalificationdu bati, la mise en valeur
RQOSRAMEANS S &

A Poursuivrele traitement paysagerdes axes routiers, entrées et

traversesde bourg

A Stopperle développementde f Q dzND | §hdadeen eht@gsde
bourg

A Maitriser les gabaritset des volumesdansles espacesouverts en
couronnedu bourget auxabordsdef QS 3t A & S

A Poursuivreet renforcer le traitement paysagerdes abords de la
zoneR QI OGABAGSA
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Préserver le cadre naturel exceptionnel de la commune, les continuités écologiques, la
trame verte du bourg, les paysages, le patrimoine bati traditionnel

Vv Protéger et valoriserle patrimoinebéti, urbain et les paysages




Protéger les terres et les marais,accompagnerf Q S @ 2 deslaiitititBsagricoleset
aquacoles

Protéger le foncier agricoldes installations agricoles existantes et les outils de mises en valeur
¢CSYANI O2YLIiS RSa OFNIOGSNRAGAldzSa t20FtSa RS fQFOUGADBAGS | :
Permettref QA y & (et |d déploigredtik QS E LIt 2afjriddled|asprejeis

Prendreen compte les évolutions desactivités localiséesen périphérie directe du bourg, anticiper la mutation de certainsbatiments et
terrainsagricoles

< < < <

@ SIEGES ET INSTALLATIONS AGRICOLES




Protégeilesterreset lesmarais accompagnel®@volutiondesactivitésagricolest aquacoles

Activitésaquacoles

Protéger et valoriser les sites et les activités
aquacoles, leurs acces, le patrimoine de

« cabanes» typiques du bassin et de la Seudre
(implantées dans le Domaine Public Maritime)
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Etresoucieuxdu caractérerural de lacommuneet de la sensibilité du territoirdans
leschoixde développemenipour demain

V Préservef QA RIQRBtEe communedruraleé ol il fait bon vivre, entre marais Seudreet littoral

V Engagewun projet de développementSOUTENABLE

V Contenirprioritairement f Q dageNiéi«@ésidentielle» danst Q S y' @ 8rbathédul®urg, batie ou non, et en continuité directe du bourg,

\% Développerprogregsive[nenEt favoriser le renouvellerAnentA urbain notamment par kaalqrisation et [a mutation de b:éltimgnts existants,
fQFYSYIF3aASYSyid 2dz £+ YAaS Sy @FtSdNJ RQSaLJ) 0Sa NBaARd:SE &

VhNBFYA&ESNI S SyOIFRNBNJ f QdzNb I yA&al GAzy Sy SEGSyarzy &SapSdeN RS azy
aménagements,

V Redéfinir des emprises constructibles dédiées au logement

Leszones de type U oAUnon aménagées, non batieeclassée®n zonage de type A agricole
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Accueillirde nouvellespopulations favorisere renouvellemendémographique,
la diversitéde ménagest répondreauxbesoinsgdeshabitants

\%

Accompagner f QI OO dkS A fhouvelles
populations et leur parcours, favoriser le
renouvellement démographique pour assurer
le maintien des équipements, services et
commercesen place

Maintenir, requalifier les équipements
soutenir les commercesde proximité et les
servicesdu bourg

Assurer la qualité des déplacements et
mobilités, renforcerlesliens « doux

LLE-SUR-SEUDRE
Montauban
OAP graphiques

-
Tl Périmétre de [OAP
= ®  Principe de desserte
< Principe d'accés
-—

Sens de circulation (sens unique)

Sens dimplantation des constructions
(fai

— d
age prin
m c
m

Fonds de jardins privés contigis
Hales

* Secteur de gestion des eaux




Accueillirde nouvellespopulations favorisere renouvellemendémographique,
la diversitéde ménagest répondreauxbesoinsgdeshabitants

Il a été retenu dantégrer au projet communalet au PLUréviséles 2

. . . , . . s Accordé
projets résidentiels mixtes avec habitat locatif sociala I1@tude sur N Programmé
le secteur Montauban au nord-est du bourg et objets d@vant i il 2027/2028 "‘ )
projets des le début des études de révision mi 2023 aux motifs i

suivants:
- zonageconstructibleau PLU
- situation :
0 enextensionnord-est du bourg hors zone submersible
et procheentrée principaledu bourg
0 éloignée des installations et batis agricoles
(principalement concentrésau sud et nord-ouest du
bourg
- projets résidentielsdiversifiésaveclogementssociaux

Des permis ont été accordéssur ces 2 projets, (17 logementsen
tranche 1 en cours daménagementmi 2025 24 logements en
tranche2).

Lessurfacesde ces2 projets sont les seulessurfacesconstructibles
en « extension» de l@nveloppeurbainesdu PLUrévisé(1,60 ha).

La commune n@nvisage AUCUNEextension nouvelle du
bourg sur des espacesagricolesou naturels en dehors des
surfacesobjets d@Qpérationsen courset programmeéessur le
secteurde Montauban.



Accueillirde nouvellespopulations favorisere renouvellemendémographique,
la diversitéde ménagest répondreauxbesoinsgdeshabitants

La commune a identifi¢ des problématiques de
stationnement récurrents dans les bourgs et
quartiersrésidentiels

LePLUréviséinscrit donc4 emplacementsréserveés
dédiésa despetits parkingsde quartiers.

Elle souhaite égalementacquérir le batiment et le
terrain actuellement loués pour les ateliers
municipaux Un emplacementréservéest inscrit au
PLUa cet effet.

Liste des emplacements réservés
N® Destination Surface (m?) Beénéficiaire
1 Ateliers municipaux 3270 Commune
2 Ameénagement parking 4865 Commune
3 Amenagement parking 912 Commune
4 Aménagement parking 430 Commune
5 Ameénagement parking 503 Commune




SautenirlesadivitésS G f QSYLX 2A Sy &aQAYAONRKJI yi
optimisant sa situation privilégiée entre marais et littoral

vV  SautenirlesadivitéséconomiquesS & f QS Y LJX 2 A
A Poursuivrde confortementdeslesactivitésde centre-bourg: commercesserviceX,

A Soutenirf QS O 2 cal¥(BoSmerces serviceX) prioritairement en coeur de bourg autour du péle de commerces de
serviceset de santé,entre larue du Fournilet la Mairie

A ConteniflazoneR QI O (niis@idai@sst industrielledesGroies
V  Conforterla promotion du territoire etf QI Otoukishdueidg la commune

V  Accompagnetesfonctionsde loisirs,de tourisme et de détente

Le zonagdJx tZAE des Groies Le périmétre de diversit€entralité

commerciale 24



