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Le Projet d’Aménagement et de 
Développement Durables

La révision du Plan Local d’Urbanisme de Sainte-Hélène

AVERTISSEMENT : Ce panneau est le reflet du projet communal au 1er octobre 2021. Il présente de manière schématique les orientations et les 
objectifs poursuivis par la commune dans le cadre de la révision du Plan Local d’Urbanisme. Le P.A.D.D. - Projet d’Aménagement et de Développement 
Durables - a été débattu en Conseil Municipal du 20 juillet 2021, et est toujours susceptible d’évoluer jusqu’à l’arrêt du PLU.

Objectif 1. Anticiper la croissance démographique

Objectif 2. Initier une véritable politique de diversification 
de la production de logements pour permettre un parcours 
résidentiel complet

Objectif 3. Limiter la consommation du foncier agricole 
et naturel par l’urbanisation

Objectif 4. Offrir les équipements publics nécessaires à 
la population

Objectif 5. Délimiter et équilibrer le développement du 
bourg
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Orientation n°1 : Accompagner notre croissance démographique en planifiant le développement urbain

Orientation n°2 : Pérenniser et diversifier les activités économiques du territoire

Orientation n°3 : Valoriser nos patrimoines : naturel, paysager, bâti

Orientation n°4 : Organiser les déplacements et privilégier un développement soutenable de la commune

Objectif 1. IValoriser la conchyliculture, activité écono-
mique et identitaire du territoire

Objectif 2. Encourager le développement agricole

Objectif 3. Conforter le socle de commerces et de ser-
vices locaux

Objectif 4. Développer la vocation de tourisme vert et 
de loisirs de la commune
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Le PADD de la commune se compose des 4 grandes orientations suivantes : 

Objectif 1. Valoriser le patrimoine naturel et la biodiver-
sité communale

Objectif 2. Mettre en valeur le patrimoine paysager et 
bâti

Objectif 3. Limiter l’exposition de la population aux 
risques
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Objectif 1. Développer les réseaux pour améliorer l’ac-
cessibilité sur la commune

Objectif 2. Amplifier le développement des mobilités al-
ternatives à l’utilisation individuelle de la voiture

Objectif 3. Accentuer la transition énergétique

Objectif 4. Diversifier les moyens de communication et 
favoriser l’avènement du numérique

Objectif 5. Faire le choix d’un développement soute-
nable dans les futures opérations d’aménagement
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Liaisons douces vers communes 
voisines à renforcer

Carte de synthèse du Projet d’Aménagement et 
de Développement Durables - P.A.D.D.

Zoom bourg
N

Tissu aggloméré à potentiel de densifi-
cation et de renouvellement

Cours d’eau

Espaces naturels à protéger

Maillage de réseaux doux à conforter

Autres noyaux bâtis ne pouvant être 
ni étendus ni densifiés

Aire de covoiturage et de départ/ 
arrivée de randonnée

Légende :

Liaisons douces à créer

Coulée verte du bourg à valoriser

Espaces à vocation d’équipements

Extensions préférentielles pour l’accueil 
de nouveaux logements

Extensions préférentielles pour l’accueil 
d’équipements

Coeur de centralité du tissu aggloméré : 
fort enjeu mixité sociale et fonctionnelle

Espaces agglomérés 

Bois à préserver
Cours d’eau

Espaces à dominante naturelle

Espaces à dominante agricole

Centralité mixte et fonctionnelle à 
renforcer

Zones humides dont l’alimentation en 
eau doit être préservée

Liaisons douces vers communes 
voisines à renforcer

Autres noyaux bâtis ne pouvant être 
ni étendus ni densifiés

Carte de synthèse du Projet d’Aménagement et 
de Développement Durables - P.A.D.D.
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Patrimoine à valoriser

Aire de covoiturage et de départ/ 
arrivée de randonnée

Légende :

N

Maillage de réseaux doux à conforter

Pôle nautique à valoriser

De l’échelle communale...

...à celle du bourg!
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Les Orientations d’Aménagement et de
Programmation (OAP)

La révision du Plan Local d’Urbanisme de Sainte-Hélène

Une opération d’aménagement d’ensemble
La commune définit des Orientations d’Aménagement et de Programmation (OAP) pour certains secteurs U (Urbanisés) et AU (À Urbaniser), c’est à dire pour les grandes dents creuses et les 
extensions. Les secteurs couverts par des OAP devront faire l’objet d’opérations d’ensemble. Cela signifie que pour être autorisée, l’opération  d’aménagement devra porter sur au moins 80% du 
foncier du secteur. Pour certains secteurs, plusieurs tranches ont été définies. Dans ce cas, il pourra y avoir une opération par tranche ou une opération sur la totalité du secteur.

Pas d’obligation de faire

L’OAP facilitatrice des projets

La mise en place d’une OAP sur un secteur n’impose pas au propriétaire de ce sec-
teur de le bâtir ou de le céder à un promoteur. Le propriétaire peut tout à fait conserver 
son terrain en l’état. L’obligation qui lui est faite est de respecter les obligations et 
le programme définis dans l’OAP dans le cas où il souhaite urbaniser son terrain.

Un des intérêts de l’OAP est de prévoir le désenclavement de parcelle sans accès 
direct à la voirie. Dès lors l’OAP facilite l’urbanisation de tous les terrains, sans laisser 
de reliquat. Par ailleurs, il est fréquent qu’un secteur couvert par une OAP soit consti-
tué de parcelles appartenant à différents propriétaires. L’OAP permet aux propriétaires 
de s’associer pour réaliser le programme indiqué dans celle-ci, sans obligation de 
recourir à un promoteur.

Chaque secteur devra respecter dans son programme de construction la densité à at-
teindre indiquée dans les OAP. Ainsi les OAP permettent de garantir l’optimisation 
de chaque secteur au regard de son emplacement, tout en garantissant l’insertion 
du projet dans son environnement.

Un programme de construction

Des dispositions plus spécifiques
Pour tous les secteurs concernés, des règles ont été définies a minima concernant la gestion des accès et de la desserte. En outre les OAP prévoient que la desserte interne et l’implantation des 
constructions devront :
 soit favoriser une majorité de jardins ou d’orientations principales au Sud,
 soit favoriser des expositions traversantes Ouest/Est.

Pour certains secteurs, des dispositions plus précises sont indiquées, comme les liaisons douces à réaliser, le positionnement des espaces verts, les haies à préserver ou à créer, les continuités éco-
logiques à préserver, …

Les OAP sectorielles
Les OAP sectorielles portent spécifiquement sur certains secteurs identifiés au règlement graphique. La carte ci-dessous localise les secteurs concernés.

Elles permettent également de faciliter pour la commune l’atteinte de son objectif d’accueil de population et de production de logements neufs. 
Les densités retenues dans les OAP sont variables selon les secteurs, en fonction de leur localisation (en densification du bourg ou en extension du bourg, de la topographie et du relief du site, de la 
contrainte de gestion des eaux pluviales, de la possibilité d’une maitrise foncière publique, de la sensibilité paysagère, … Les densités oscillent entre 17 et 22 logements à l’hectare.

Exemple d’OAP sectorielle
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Zones U couvertes par des OAP sectorielles, à 
vocation d’habitat et activités compatibles :

AU1

U1

U2

U3

Zones AU couvertes par des OAP sectorielles, à 
vocation d’habitat et activités compatibles :

Ouest de la rue de Lizourden – 1,44 ha

Est de la Rue de Lizourden – 0,20 ha

Rue de l’Avancée – 0,25 ha

Est de la rue du Penher – 1 ha, dont 0,27ha de 
zone humide

U2U1

U3

AU1

AU2

AU2 Rue de Merlevenez – 0,31 haAU3

AU3 Rue de la carrière – 0,76 ha

Zone AU couverte par une OAP sectorielle, à vocation 
d’équipements :

Commune de SAINTE-HELENE                Révision du PLU R16. Conception des OAP 39

Zone U couverte par une OAP sectorielle à l’échelle 
d’un noyau bâti : 

village du Moustoir

Aménagement :
 La desserte interne et l’implantation des constructions devront favoriser une majorité de jardins

et/ou d’orientations principales au Sud, ou traversantes Ouest/Est.
 L’aménagement pourra être réalisé en 2 tranches, la tranche 1 devant impérativement

permettre le désenclavement de la tranche 2.
 Un accès devra obligatoirement être créé rue de Lizourden. En complément, un accès est

autorisé depuis la rue du Clos de la Petite Plaine (en cas d’accord avec les copropriétaires). La
tranche 2 sera desservie via la tranche 1.

 L’aménagement devra garantir la préservation de la continuité écologique située à l’Ouest du
périmètre, et l’alimentation en eau de la zone humide.

Programme de construction :
Prescriptions à respecter pour les opérations d’aménagement intégrant de l’habitat :
 Densité minimale de 20 logt/ha
 Typologies à mixer : différentes tailles de lots, individuel pur et individuel groupé, logement

intermédiaire

Déplacements doux :
 Une connexion piétonne sera prévue avec le cheminement piéton à créer dans la continuité

écologique.
 D’une manière générale, l’opération intègrera un maillage de cheminements doux idéalement

déconnectés de la voirie.

Tranche 1

Tranche 2

Accès obligatoire

Accès autorisé

Accès piéton uniquement

Continuité écologique à préserver

Zone humide à préserver

Les Orientations d’Aménagement et de
Programmation (OAP)

Commune de SAINTE-HELENE                Révision du PLU R16. Conception des OAP 39

Zone U couverte par une OAP sectorielle à l’échelle 
d’un noyau bâti : 

village du Moustoir



D’une manière générale, la gestion aérienne (en surface) des eaux pluviales des voiries et espaces communs devra être la solution privilégiée.

Solutions à retenir : noues enherbées ou paysagées, bassins de rétentions paysagers, tranchées drainantes, …
Solutions à proscrire : réseaux enterrés, chaussées réservoirs, bassins de rétentions grillagés et à forte pente, …

Les illustrations ci-après sont des modèles dont les réalisations chercheront à s’inspirer.
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Les 3 OAP thématiques
À la différence des OAP sectorielles, les OAP thématiques sont applicables sur l’ensemble du territoire communal, et pas uniquement dans certains secteurs. Elles sont oppo-
sables à toute autorisation d’urbanisme, que celle-ci prévoie ou non la création de logements, et le cas échéant quel que soit le nombre de logements créés. Ainsi un simple 
permis de construire de maison individuelle devra être compatible avec les dispositions des OAP thématiques.

Gestion des eaux pluviales
Cette OAP expose tout d’abord le contexte, c’est à dire la réparti-
tion de l’eau de pluie en fonction de l’occupation du sol, et les enjeux 
en matière de qualité de l’eau liés à la gestion des eaux pluviales.

Ensuite, elle rappelle l’existence du zonage d’assainissement 
des eaux pluviales dont elle impose le respect.

Troisèmement, elle impose l’obligation de réaliser les aires de 
stationnement de manière non imperméabilisée.

Enfin, elle illustre les bonnes pratiques en matière de stationne-
ment, gestion aérienne des eaux pluviales : noues, tranchées drai-
nantes, bassins de rétention des eaux pluviales.

Biodiversité et trame verte et bleue
Cette OAP donne tout d’abord une définition de la notion de trame 
verte et bleue, et présente sa cartographie à l’échelle communale.

Puis elle expose les deux grandes orientations à intégrer, qui se 
déclinent en principes et objectifs  :
Des connexions naturelles à assurer
	  Protection et restauration des cours d’eau
	  Gestion de la fréquentation des espaces naturels
Donner un rôle de support de biodiversité aux espaces communs, 
publics ou privés
	  Renforcement de la présence du végétal dans les espaces 
publics
	  Introduction de la nature dans les futures opérations d’amé-
nagement
	  Renforcement du végétal dans les espaces privés

Architecture patrimoniale

Les orientations d’aménagement pour le renforcement de la présence
du végétal dans les espaces publics
• Minimiser l’imperméabilisation des sols et utiliser des matériaux

drainants ou perméables autant que possible, pour les espaces
publics à dominante minérale, comme les parcs de stationnement,
les rues et leurs abords, les places publiques.

• Minimiser la largeur des voiries, au profit des espaces de circulation
douce, ou privilégier les voiries partagées

• Végétaliser les façades et les trottoirs par des plantations en pied de
murs ou des dispositifs de type treille ou ombrière, lorsque c’est
possible.

• Utiliser le végétal, en particulier des arbres de hautes tiges, pour
améliorer le confort d’usage des espaces extérieurs des quartiers

• Préférer la plantation en pleine terre, plutôt qu’hors sol
(jardinières...).

• Diversifier les formes de plantations dans les espaces communs :
mails, alignements, végétation ponctuelle, massifs plantés…

• Faire le choix d’espèces locales dans les plantations et maintenir les
milieux naturels lorsqu’ils existent.

• Valoriser la mise en scène des espaces communs à forte présence
végétale, pour qu’ils jouent un rôle plus important dans l’armature
verte urbaine.

• Mettre en place un entretien écologique (sans pesticide ni produit
phytosanitaire) et une gestion différenciée.

• N’utiliser aucune espèce exotique envahissante dans les plantations,
et limiter l’usage d’espèces allergènes Gestion différenciée

Plantations en pleine terre

Végétaliser façades et trottoirs

Les orientations d’aménagement pour l’introduction de la nature dans les
futures opérations urbaines
• Identifier et maintenir des continuités végétales et hydrauliques,

potentiellement écologiques, reliant les espaces non bâtis des nouveaux
quartiers (espaces publics, jardins privés et collectifs, parcs, bassins…) avec
ceux des tissus urbains existants et avec les espaces naturels environnants.

• Intégrer les zones humides et les fossés existants comme éléments
structurants de la nouvelle armature verte et bleue de l’opération.

• Prendre en compte le patrimoine végétal existant et l’inscrire si possible
dans la nouvelle armature verte et bleue de l’opération.

• Préserver les espaces contribuant au maintien de la biodiversité, par la
définition d’un pourcentage d’espaces non imperméabilisés ou naturels, à
maintenir à la parcelle ou en fonction du foncier bâti, et à définir en fonction
de l’opération urbaine et sa situation dans la commune.

• Renforcer la diversité des strates et des essences végétales, choisies parmi
les espèces locales, pour composer un paysage urbain propre à chaque
situation.

• Aménager les clôtures et limites de propriété, de manière à répondre à
plusieurs critères : faible impact sur la biodiversité, perméabilité pour
certaines espèces animales, respect du contexte urbain (urbanisation
diffuse, urbain dense, proximité aux espaces naturels et agricoles, …),
cohérence avec les constructions qu’elles enserrent (couleur, matériau
dominant, hauteur…) et conformité avec les règles imposées par le zonage
des eaux pluviales. A titre d’exemple, le recours à du grillage à grande maille
permet de laisser passer les petits mammifères, tels que les hérissons.

• Mettre en place autant que possible des dispositifs propices à la nidification
(nichoirs à oiseaux, chauve-souris, hirondelles), en particulier lors de
l’édification d’immeubles.

Passage à hérissons / 1 grillage 
à maille large fera aussi 

l’affaire

Cette dernière OAP expose tout d’abord le contexte et l’enjeu de 
protection du petit patrimoine.

Puis elle pose les règles applicables en matière de restauration et 
d’extension des bâtiments anciens.

Enfin, elle fixe les règles à suivre pour les constructions neuves 
qui seraient édifiées à proximité immédiate des constructions 
patrimoniales.

Extension et surélévation
Les extensions et surélévations pourront se faire de deux manières :
- en continuité avec le bâtiment existant (même enduit, mêmes pierres...)
- ou dans des matériaux différents de manière à ce que l’extension ou la surélévation constitue une entité distincte mais complémentaire
de la construction existante.
Dans tous les cas, ces extensions et surélévations devront s’intégrer à leur environnement et viendront l’enrichir.

1. Bâtiments anciens existants

Extension et surélévation
Les extensions et surélévations pourront se faire de deux manières :
- en continuité avec le bâtiment existant (même enduit, mêmes pierres...)
- ou dans des matériaux différents de manière à ce que l’extension ou la surélévation constitue une entité distincte mais complémentaire
de la construction existante.
Dans tous les cas, ces extensions et surélévations devront s’intégrer à leur environnement et viendront l’enrichir.

1. Bâtiments anciens existants

Les Orientations d’Aménagement et de
Programmation (OAP)

Restauration
La restauration de bâtiments anciens devra respecter au
maximum le caractère du bâtiment existant ou original s’il
s’avère que les modifications antérieures l’ont
inconsidérément modifié.
Qu’il s’agisse de transformation de façade,
d’agrandissement, de surélévation ou de modification des
combles, on devra respecter les volumes, les matériaux,
les proportions, les formes, les rythmes des percements
et, d’une façon générale, le dessin de tous les détails
(corniches, linteaux, etc...).
Lors du projet d’aménagement, on veillera à réutiliser,
sans le modifier, les percements existants et à n’en
rajouter que le strict minimum nécessaire à la bonne
économie du projet. Ainsi est-il acceptable de modifier le
rythme des percements sur au maximum la moitié de la
façade, sous condition d’un traitement qualitatif dans le
choix des matériaux et de l’aspect.
De légères adaptations pourront, le cas échéant, être
apportées à ces règles afin de ne pas entraver la
réalisation de projet de restauration faisant appel à des
techniques architecturales particulièrement créatives,
sous réserve qu’il respecte l’esprit des dispositions ci-
dessus.

Rénovation d’un bâtiment dont les proportions des ouvertures sont conservées 
sur la moitié de la façade et de la toiture, et modifiées sur l’autre moitié
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SIMULATION DE RENOVATION

1. Bâtiments anciens existants


