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 Introduction 
 

Conformément aux dispositions de l’article L.123-1-4 du code de l’urbanisme, les 

Orientations d’Aménagement et de programmation du Plan Local d’Urbanisme de 

la commune du Pouliguen sont organisées en 2 parties : 

 

 un premier chapitre concernant l’échéancier prévisionnel d’ouverture à 

l'urbanisation en vue de satisfaire les besoins en logements identifiés sur 

la commune ; cette partie contient les indicateurs choisis afin d'établir la 

trame d'analyse nécessaire à l’évaluation triennale des besoins en 

logements (art. L123-12-1 du CU). 

 un deuxième chapitre constitué d'orientations d'aménagement,  

 

  

 

 

Contenu des orientations d'aménagement et de programmation 

article L123-1-4 du code de l’urbanisme, créé par la loi n° 2010-788 du 12 juillet 

2010 (Grenelle II) - art. 19 (V) 

 

Dans le respect des orientations définies par le projet d'aménagement et de 

développement durables, les orientations d'aménagement et de programmation 

comprennent des dispositions portant sur l'aménagement (…). 

Les orientations peuvent définir les actions et opérations nécessaires pour mettre 

en valeur l'environnement, les paysages, les entrées de villes (…), permettre le 

renouvellement urbain et assurer le développement de la commune.  

Elles peuvent comporter un échéancier prévisionnel de l'ouverture à l'urbanisation 

des zones à urbaniser et de la réalisation des équipements correspondants.  

Elles peuvent porter sur des quartiers ou des secteurs à mettre en valeur, 

réhabiliter, restructurer ou aménager.  

Elles peuvent prendre la forme de schémas d'aménagement et préciser les 

principales caractéristiques des voies et espaces publics. 

 

 

http://www.legifrance.gouv.fr/affichTexteArticle.do;jsessionid=357B8424553BD5BF1ADF0F3287350E5A.tpdjo16v_3?cidTexte=JORFTEXT000022470434&idArticle=LEGIARTI000022472854&dateTexte=20100713
http://www.legifrance.gouv.fr/affichTexteArticle.do;jsessionid=357B8424553BD5BF1ADF0F3287350E5A.tpdjo16v_3?cidTexte=JORFTEXT000022470434&idArticle=LEGIARTI000022472854&dateTexte=20100713
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 1. Échéancier prévisionnel d’ouverture à l’urbanisation 
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CENTRE-VILLE 
Surface aménageable : 0,5 ha environ 

Densité minimale : 100 logements/ha 

Programmation minimale : 50 
logements 
Programmation sociale minimale : 30% 
de logements locatif sociaux, dont 70% 
au moins de PLAI et/ou PLUS et 20% 
de logements en accession aidée 
 

MOYEN / LONG TERME*, 
Nécessite le déplacement préalable de 
l’école publique Paul Lesage et le 

déplacement des salles, notamment 
associatives, localisées derrière l’école. 

JAUNASSE – MONFORT - DUCHESSE 
ANNE – LLANTWIT MAJOR – PORTE 

JOIE  
Surface aménageable : 2,9 ha environ 

Densité minimale : 56 logements/ha 
Programmation minimale : 150 
logements (+ 15 logements du projet 
Jaunasse) 
Programmation sociale minimale : 30% 
de logements locatif sociaux, dont 70% 
au moins de PLAI (prêt locatif aidé 

d'intégration) et/ou PLUS (prêt locatif à 
usage social), et 20% de logements en 

accession aidée 
 
COURT-MOYEN et LONG TERME* 
Nécessite le déplacement préalable des 
équipements présents 

CHEMIN DU PELUE 
Surface aménageable : 0,7 ha environ 

Densité minimale : 20 logements/ha 

Programmation minimale : 15 
logements 
Programmation sociale minimale : 30% 
de logements locatif sociaux, dont 70% 
au moins de PLAI et/ou PLUS  

  
SUR LA DUREE DE VIE DU PLU* 

CORNIN 
Surface aménageable : 1,5 ha environ 

Densité minimale : 20 logements/ha 
Programmation minimale : 30 
logements 
Programmation sociale minimale : 30% 

de logements locatif sociaux, dont 70% 
au moins de PLAI et/ou PLUS, et 20% 
de logements en accession aidée 
 
COURT TERME* 

* Sur la base d’une durée de vie de PLU estimée à environ 10 ans, cet échéancier logements définit quatre temporalités d’urbanisation :  

- Court terme : premières zones urbanisées, à savoir dans les 3 à 4 premières années environ après l’approbation du PLU 

- Moyen terme : deuxièmes zones urbanisées 

- Long terme : zones urbanisées en dernier lieu, dans les 3 à 4 dernières années environ du PLU 

- Sur la durée de vie du PLU : l’urbanisation peut avoir lieu en plusieurs fois tout au long de la durée de vie du PLU  



 

 7      Commune du Pouliguen > Plan Local d’Urbanisme > 3.OAP >      7 

La carte page précédente localise les secteurs envisagés pour des 
ouvertures à l’urbanisation à vocation principale d’habitat ainsi que les 
principaux projets de renouvellement urbain à destination d’habitat 
également au sein ou en extension du centre-ville. Les besoins en 
ouvertures à l’urbanisation ont été estimés en tenant compte :    

- Des potentiels d’optimisation du tissu urbain existant (mutabilité des 
îlots, « dents creuses ») 

- Des objectifs de densité fixés par le SCoT de Cap Atlantique : l’objectif 

de densité moyen dans les espaces les moins urbains doit être de 20/25 

logements par hectare.  

Afin que la commune du Pouliguen ne continue pas à perdre de la 
population comme cela a été le cas au cours de la dernière décennie, 

une production d’opérations d’habitat et une intervention publique est 
nécessaire pour maintenir la population voire pour l’accroitre.  

Ainsi, le PLU affiche pour ambition la production minimale de 25 
logements par an sur la durée de vie du PLU, estimée à 10 ans. Cette 
production de logements permettrait un gain hypothétique compris entre 

100 et 350 personnes sur la durée de vie du PLU en fonction de la 
stabilisation ou non de la part de résidences secondaires et de 
logements vacants dans le parc total et de la poursuite de la diminution 
du nombre de personnes par ménage.  

 Comblement des dents creuses   

Tout d’abord, le potentiel de densification dans le tissu urbain a été 
comptabilisé. Ainsi, le potentiel en dents creuses et divisions parcellaires 
diffuses s’élève à 40 logements (un coefficient de rétention de 50% sur 

ce potentiel privé a été appliqué pour tenir compte des phénomènes de 

rétention foncière). Ce potentiel en comblement de dents creuses et 
divisions parcellaires diffuses ne tient pas compte des opportunités de 
densification de l’enveloppe urbaine existante portée par une logique de 
projet et pour lesquelles des orientations d’aménagement et de 
programmation ont été réalisées (voir ci-après).    

A ce potentiel s’ajoute celui du secteur du Chemin du Pelué (15 
logements). Celui-ci est considéré comme stratégique en raison de sa 
localisation et de sa superficie (le territoire du Pouliguen est urbanisé au 
4/5ème et les emprises foncières importantes deviennent très rares).  
Une orientation d’aménagement a donc été réalisée. 

En outre, un permis a été déposé sur le terrain situé au nord de la 
commune le long du boulevard du Général De Gaulle. Permettant la 

réalisation d’une centaine de logements environ, ceux-ci ont été 
comptabilisés comme coups partis.   

 Renouvellement et îlots mutables   

Deux projets de renouvellement urbain ont été identifiés sur des terrains 
appartenant à la commune :  

 Un dans le centre-ville, en lieu et place de l’actuelle école Paul 
Lesage, qui, suite à son déplacement à proximité de l’école 

publique actuelle, constituant ainsi un véritable pôle scolaire 
rassemblé, permettrait de libérer du foncier au cœur du centre-
ville pour accueillir 50 logements minimum.  

 Un autre sur la Place Duchesse Anne, le parking des Cirques et 
une frange derrière l’avenue Porte Joie, permettant d’accueillir 
150 logements au total. Une étude permettant d’envisager la 
composition et la réalisation d’un projet d’ensemble en lien avec le 

centre-ville est menée. Elle doit permettre de tenir compte des 
liaisons à conserver, créer, renforcer, des formes urbaines à 
développer, etc. Ce secteur peut être divisé en trois sous-secteurs 
différents aux type d’urbanisation (renouvellement urbain, 
comblement de dent creuse et extension limitée) et échéances de 
réalisation différents. Toutefois, même si les caractéristiques 

originelles de ce site sont variées, il a été souhaité un zonage 

identique pour l’ensemble du secteur et une comptabilisation 
commune du potentiel réalisable pour marquer la volonté d’y 
réaliser un projet d’ensemble. Par ailleurs, la commune est 
propriétaire d’une partie du secteur. 

Le potentiel de densification au sein de l’enveloppe urbaine (dents 
creuses + renouvellement) atteint les 255 logements environ.  
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 Extensions de l’urbanisation   

Pour rappel, un objectif annuel minimal de 25 logements est fixé par le 
PADD. Les projets de renouvellement et le comblement des dents 
creuses permettent la réalisation de 255 logements sur toute la durée 
du PLU et même au-delà. Le projet de PLU s’appuie donc de manière 
très privilégiée sur le renouvellement urbain et l’optimisation du tissu 
urbain.  

En sus, le PLU prévoit l’ouverture à l’urbanisation de la zone de Cornin, 

sur laquelle il est envisagé la réalisation sur le court terme d’une 
opération de type éco-quartier de 30 logements. 

 Mixité sociale   

Le Pouliguen étant une commune de plus de 3 500 habitants située dans 
une agglomération de plus de 50 000 habitants, elle est soumise aux 
dispositions de l’article 55 de la loi Solidarité et Renouvellement Urbains 
(SRU).  

Ainsi, 20% de son parc de résidences principales devrait se composer de 

logements sociaux. Les logements sociaux comptabilisés par la loi SRU 
sont les suivants : les  logements  HLM,  les  logements  des  personnes  
publiques  particulières  (communes  ...)  les  logements  privés 
conventionnés  (c’est  à  dire  attribués  sous condition  de  ressources  
et  avec  un  loyer  plafonné).  Sont  également  pris  en  compte  les  
logements-foyers  et  les  places  de  centre d’hébergement et de 
réinsertion sociale (CHRS) à raison de 3 places pour un logement. 

En outre, le SCoT de Cap Atlantique fixe un objectif de 30% de logement 
social minimum dans les opérations d’aménagement et de construction 

réalisées sous forme de ZAC, lotissement, permis groupés. Les 

communes du SCoT peuvent ventiler les logements sociaux sur plusieurs 
secteurs en fonction notamment, d’un nécessaire rééquilibrage de la 
mixité des quartiers ou en fonction de la proximité aux services de 
transport.  

Ainsi, afin de tendre vers l’objectif de 20% du parc de résidences 
principales en logements sociaux et tout en répondant aux objectifs du 
SCoT et en allant même au-delà, la commune du Pouliguen fixe les 
règles suivantes :  

 En zones UA, UB et 1AU : 

Les opérations d’aménagement et de construction 
réalisées sous forme de ZAC, de lotissement soumis à 

permis d’aménager et de permis de construire valant 

division, devront prévoir au moins :  
 30% de logements locatif sociaux, dont 70% au moins 

de logements de type PLAI et/ou PLUS ;  
 Et 20% de logements en accession aidée. 

Dans le cas où les pourcentages minimums fixés ci-dessus ne 
donnent pas un nombre entier au regard du nombre total de 

logements prévus, le résultat est arrondi à l’unité la plus proche. 
Si la décimale est égale à 0.5, c’est le nombre entier 
immédiatement supérieur qui est retenu. 
 

 En zone UA et UB également : 
 

En outre, les créations de collectifs destinés à l’habitation 

devront dédier au moins : 
 s’ils créent entre 300 et 600m² :  

o 20% de la surface de plancher aux logements 
locatifs sociaux ;  

o Et 10% de la surface de plancher aux logements en 
accession aidée.  

 Au-delà de 600m² de surface de plancher : 
o le taux de 20% passe à 30%. La formule a appliquer 

est la suivante :  
Surface de plancher affecté aux logements locatifs 
sociaux = (Superficie totale de plancher construit – 

600m²) x 30% + 120 m². 70% au moins de la 
surface créée à destination de logements locatifs 

sociaux devront être dédiés aux PLAI et/ou PLUS ;  
o Et 10% de la surface de plancher aux logements en 

accession aidée. 
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Au total, 83 logements locatifs sociaux pourront être réalisés, soit 28% 
de la production totale et 51 logements en accession aidée soit plus de 
17% de la production totale. A ces logements, il faut ajouter 33 
logements locatifs sociaux en projet aujourd’hui (bd du Général de 
Gaulle), comptabilisés comme « coups partis ».  

À la fin de la durée de vie du PLU, estimée à 10 ans, le parc pourrait se 
composer d’environ 12% de logements locatifs sociaux selon une 

hypothèse basse de 60% de résidences secondaires dans la construction 
(hypothèse de baisse de la part de résidences secondaires via les 

programmes de logements projetés par le PLU), 340 logements locatifs 
sociaux pour environ 2935 résidences principales. Pour rappel, en 2010, 
253 logements locatifs sociaux étaient recensés sur la commune, ce qui 
représentait 9% environ du parc de résidences principales (2 808 
résidences principales en 2010).  

 

 

 

 

Indicateurs nécessaires à l’évaluation triennale des besoins en 
logements (art. L123-12-1 du CU) 

 

 Rythme minimal de production annuelle de logement : 25 

logements par an minimum (source : PC et base Sitadel). 

 

 Pourcentage minimum de logements sociaux produits dans les 

opérations d’aménagement et de construction réalisées sous 

forme de ZAC, de lotissement soumis à permis d’aménager et de 

permis de construire valant division : 30% de logements locatifs 

sociaux dont 70% au moins de PLAI et/ou PLUS et 20% de 

logements en accession aidée. 
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Tableau récapitulatif de l’échéancier des zones de projet à vocation principale d’habitat : 

 

Secteur 
Nombre de logements 

minimum 

Nombre de logements sociaux 

minimum ou déjà 

programmés 

Échéances prévisionnelles 

Renouvellement 

urbain 

Dents creuses et divisions parcellaires 

diffuses 
40 logements théoriques 

Hyptohèse de 10 logements sous 

forme de lotissements ou PC valant 

division (sur les 40), 

soit potentiellement 3 logements 

locatifs sociaux (LLS) et 2 en 

accession aidée 

Sur la durée de vie du PLU, 

estimée à 10 ans 

Chemin du Pelué 15 logements 
7 LLS déjà programmés (au-delà de 

l’objectif minmal de 30% de LLS) 

Court terme pour les 7 LLS 

programmés puis, sur la durée de 

vie du PLU, estimée à 10 ans 

Projet 

d’ensemble 

Duchesse Anne, 

Llantwit Major, 

Porte Joie 

Projet Jaunasse 

165 logements 

4 LLS Court terme 

Frange urbaine 

avenue Porte Joie 

45 LLS + 33 en accession aidée 

Moyen terme 

Parking des Cirques Moyen terme 

Place Duchesse Anne Long terme 

Centre-ville (îlot Paul Lesage) 50 logements 15 LLS + 10 en accession aidée Long terme 

TOTAL  270 logements 74 LLS + 45 en accession aidée  

Zones à 

urbaniser 
Cornin 30 logements 9 LLS + 6 en accession aidée Court terme 

TOTAL 

300 logements potentiels 

au total, sur la durée de 

vie du PLU 

83 LLS, soit 28% de la production 

totale et 30% dans les opérations 

d’aménagement d’ensemble 

 + 51 en accession aidée, soit 

17% de la production totale et 

20% dans les opérations 

d’aménagement d’ensemble 
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 2. Orientations d’aménagement 
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Il sera nécessaire préalablement à toute intervention sur le terrain de faire intervenir un expert en 
écologie afin de réaliser un inventaire exhaustif des espèces faunistiques et floristiques de site, et 
ce, en tenant compte des cycles et des périodes les plus favorables aux espèces. Une attention 
particulière devra être portée sur la présence d'espèces liées à la désignation des sites Natura 2000 
de la commune. Le projet cherchera à atteindre les objectifs du développement durable : 
économique d'énergie, énergie renouvelable, déplacements doux, gestion de l'eau, consommation 
de l'espace, traitement végétal, imperméabilisation des sols, incidence du projet sur 
l'environnement, insertion du projet dans le quartier... 
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