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DISPOSITIONS GENERALES

% 1.LEGISLATION

Les prescriptions suivantes s'appliquent dans le cadre de Ia protection des
., Monuments Historiques et de leurs abords, conformément 2 :

- laloidu 31 décembre 1913 (art.13 bis et 13 ter)

- la loi du 7 janvier 1983 relative 2 la répartition des compétences entre les
communes, les départements, les régions et I'Etat, qui a créé dans ses articles 69
2 72 la procédure des Z.P.P.A..U., précisée par les décrets n°84.304 et 84.305 du
25 Auvril 1984 et la circulaire n“85.45 du ler juillet 1985,

"La Z.P.P.A.U. est Uaffirmation d'une mise en valeur du patrimoine négociée
entre la commune et I'Etat. Elle porte sur un périmétre précisément délimité,
appelé principalement d se substituer aux abords des monuments historiques”,

- 1a loi validée du 27 septembre 1941, la loi du 15 juiller 1980 et le décret
86.192 du 5 février 1986 concernant plus particulizrement I'archéologie,

2 - CONTROLE DE L'ARCHITECTE DES BATIMENTS DE FRANCE

Les prescriptions contenues dans la Z.P,P.A U, définissent un cadre général
a l'exercice du pouvoir d'appréciation de I'Architecte des Batiments de France et
apres lui de I'Autorité compétente pour délivrer un permis de construire.

* Une fois la zone de protection créée, les prescriptions qu'elle contient $impo-
sent en effer aussi bien a I'Architecte des Bdtiments de France et apres lui a
l'Autorité compétente pour délivrer les autorisations.

L’Architecte des batiments de France conserve donc un pouvoir d'appré-
tiation, mais celui-ci s'exerce désormais en référence aux régles du jeu connues
de tous qui lui permettent de justifier son avis conforme “(circulaire n®85.45 du
1 Juillet 1985)

3 - PERMIS DE DEMOLIR ET PROTECTION DES ELEMENTS CONS-
TRUITS

Le permis de démolir, conformément i l'article L 430.1 du Code de I'urba-
nisme est exigé dans les zones de protection. Comme le permis de construire le
permis de démolir est soumis a l'avis de 'Architecte des Bitiments de France.

Le permis de démolir, comme lc permis de construire s'étend i tous Ies
types d'ouvrages (bitiments, croix, puits, clbtures, ponts, digues etc...).

L'instruction du permis de démolir, du permis de construire et des déclara-
tions de travaux devra prendre en compte les résultats de linventaire contenus
dans le "rapport de présentation”. L'interprétation de ceux-ci sera faite, en accord
conjoint, par I'Architecte des Batiments de France et le Maire.
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4 - PROTECTION DES ESPACES BOISES
Les documents graphiques comportent deux types d'espaces verts protégés :

- les "espaces boisés classés", auxquels s'appliquent les dispositions spé-
ciales visées aux articles 1. 130.1 A L 130.6 et R 130.16 du Code de I'urbanisme,
et dont la représentations graphique est un quadrillage semé de ronds.

Ce classement interdit tout changement d'affectation ou tout mode d'occu-

pation du sol de nature & compromettre la conservation, la protection ou la créa-

% tion de boisements. Nonobstant toutes dispositions contraires, il entraine le rejet

de plein droit de la demande d'autorisation de défrichement prévue par le Code
Forestier.

- Dans tout espace boisé classé, les coupes et abattages d'arbres sont, en gé-
néral, soumis & autorisation (article L 130.1 du Code de l'urbanisme).

- les "secteurs boisés" existants ou A créer; il s'agit des massifs boisés et
déja urbanisés, du Bois de la Chaise, de la Claire, de Luzéronde, ainsi que de 1a

coupure verte de la Zone urbanisable du Grand Mulembourg (selon Ies indica-
tions figurant au plan).

Ces terrains doivent rester plantés ou le devenir. Le déboisement doit étre
strictement limité aux besoins de I'implantation des constructions éventuellement
autorisées. La partie non boisée ne doit en ancun cas dépasser le 1/4 de la sur-
facc de la parcelle.

Pour le secteur du Bois de la Chaise, toute demande de permis de cons-
truire devra étre accompagnée d'une demande de déboisement auprés du Maire
pour transmission & l'Architecte des Batiments de France; nonobstant les autres
demandes aupres de la D. D. A. F. (Direction Départementale de I'Agriculture et
de la Foréts). Cette demande devra comporter:

- I'état dn boisement existant
- les abattages et re-plantations prévus.

5 - PRESENTATION DES DOSSIERS DE PERMIS DE DEMOLIR DE
PERMIS DE CONSTRUIRE ET DES DECLARATIONS DE TRAVAUX

*  En plus des pitces demandées par le formulaire habituel, le pétitionnaire
devra fournir les photos ou relevés des bitiments mitoyens éventuels de Ia cons-
truction projetée ou modifiée. I devra aussi indiquer clairement les murs de ¢ld-
ture ct Ies boisements existants sur la parcelle ou A sa périphérie.

6 - PUBLICITE - ENSEIGNES

La loi du 29 décembre 1979 relative i la publicité, aux enseignes et pré-en-
seignes interdit dans son article 7 toute publicité dans les sites classés ou inscrits,
ainsi que dans les abords d’un Monument Historique (selon un périmétre de 100

+ meétres de rayon) et dans les périmeires de la Z.P.P.A.U.

Dans la Z.P.P.A.U. les enseignes sont soumises A autorisation du Maire
aprés avis de I'Architecte des Bétiments de France (décret du 24 février 1982
portant réglement national des enseignes).
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7 - DECLARATION DES DECOUVERTES DE VESTIGES ARCHEOLO-
GIQUES

Loi du 27 septembre 1941, Titre 111 : des découvertes fortuites, Article 14 -

" Lorsque par suite de travaux ou d'un fait quelconque, des monuments,
des ruines substriction, mosaiques, éléments de canalisation anrique, vestiges
d'habitation ou de sépultures anciennes, des inscriptions ou généralement des
objets pouvant intéresser la préhistoire, l'histoire, l'art, l'archéologie ou la nu-
mismatique sont mis au jour, l'inventeur de ces vestiges ou objets et le propré-
taire de l'immeuble o ils ont été décou verts sont tenus d'en faire la déclaration
immédiate au maire de la commune, qui doit la transmettre sans délai an préfer.
Celui-ci avise le Ministére des Affaire culturelles ou son représentant”,

Atk

Cette loi s'applique 4 tout le territoire et pas seulement aux Z.P.P.A.U.

8$-Z.P.P.AU. et P.O.S,

Les dispositions de la Z.P.P.A.U. sent en vertu de l'article 70 de la loi du 7
janvier 1983, annexées au P.O.S. selon les conditions prévues 2 l'article L 123.1
du Code de 1'Urbanisme.

9 - CHAMP D'APPLICATION

Les prescriptions qui suivent s'appliquent aux différents périmétres qui for-
ment la ZP.P.AU.;

1 - périmetre archéologique

2 - périmetre paysager A caractére naturel

3 - périmétre paysager 4 caractére semi ~urbain
4 - périmetre paysager i caractére urbain

5 - périmetre de la zone d'activité du Boucaud

6 - périmetre de protection des ouvrages i conserver,

1
10 - CAS PARTICULIERS DES SITES ET MONUMENTS CLASSES

Les sites calssés selon la loi du 2 mai 1930 et les monuments historiques
classés ou inscrits & I'Inventaire supplémentaire selon la loi du 31 décembre
1913 demeurent soumis & leur propre législation, de méme que les modalités
particuli¢res concernant les travaux entrepris. Le régime propre de ces sites et
monuments n'est pas affecté par la création de la Z.P.P.A.U.

Sites classés
- partie domaniale du Bois de la Chaise (19 décembre 1928)
- site du Bois de la Blanche (18 février 1981)

Monuments classés et inscrits 4 I'Inventaire supplémentaire :
- dolmen de I'Herbaudiére (28 octobre 1895)

- dolmen de la Table (28 octobre 1895)
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- église paroissiale : crypte (18 mai 1898)

- abbaye de la Blanche : portail (2 décembre 1926)

- ancien hotel Lebreton des grapilligres (9 juillet 1930)
- ancien chitean (18 mai 1925)

11 - CAS PARTICULIERS DES SITES INSCRITS ET DES ZONES DE
PROTECTION AU TITRE III DE LA LOI DU 2 MAI 1930

a la Z.P.P.A.U. intégre ces périmétres et se substitue aux sites inscrits 3 1in-
* ventaire supplémentaire et & la zone de protection selon le titre III de 1a loi du 2
mai 1930.

= Sites inscrizs ; )
- quartier de banzeau (14 avril 1972)
- marais du Grand Mullembourg et ses abords (26 mars 1976)

- secteur de Luzéronde (19 aoiit 1976)

Site protégé (au titre I de 1a lot du 2 mai 1930) :
- abords du Bois de 1a Chaise (28 décembre 1936).
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PERIMETRE PAYSAGER A CARACTERE SEMI-URBAIN

Ce chapitre est divisé en deux titres:
A- Réglement général du périmétre
B- Prescriptions spéeiales pour le secteur du Bois de la Chaise

A-Réglement général du périmétre

Les dispositions réglementaires ci-dessous énoncées ne sont pas appliqua-
bles aux hétels restaurants existants sur ce secteur et doté d'un indice "e” qu
P.O.S.. Cependant, powr permettre une borne harmonie architecturale, tour
-projet de construction, d'extension, ou d'amélioration devra ére étudié en
concertation avec I'Architecte des Bltiments de France et le Maire et recevoir
leur accord.

1 - Caractére et loecalisation des zones concernées

Il s'agit de secteurs sensibles de par leur situation ou le caractdre naturel de
leur environnement (dunes, marais, massifs boisés, espaces catiers...) dont l'or-
ganisation est déja engagée, mais qu'il est nécessaire de protéger et de valoriser
en prolongement des zones naturelles voisines.

Ce sont des zones 2 faible densité de construction, dans lesquelles le végé-
tal doit continuer A prédominer sur le bati. La qualité de leur paysage est, en
grande partie, déterminé par la nature des cheminements et celle des cldtures qui
les bordent. Les espaces concernés sont les suivants : '

- secteur biti de Luzéronde
- zones littorales: de la Linitre, de 1a Madeleine et de Ia Claire
- zones arrieres: de la Claire et des marais du grand Muilembourg .

2 - Oceupation et utilisation des sols admises ou interdites

Il n'est pas prévu de régles autres que celles en vigueur, cependant 1'Archi-
tecte des Bétiments de France et le Maire pourront interdire tout type de cons-
truction ou d'aménagement dont la nature ou l'aspect s'avére incompatible avec
la qualité des sites ou des monuments concernés.

-

1

3 . Acces et voirie

Les voies existantes nc seront pas élargies et les murs et talus qui les bor-
dent seront maintenus, méme si cela limite les possiblités d'utilisation du sol, aux
vues des régles de sécurité.

Dans I¢ cas ou une partie de voie a déja fait l'objet de travaux d'élargisse-
ment, ou pour le désenclavement de certaine zones,d'autres dispositions pourront
etre envisagées apreés accord de 1'Architecte des Bitiments de France et du Maj-
re.

4. Implantation des constructions par rapport aux emprises des voies

Les constructions sont normalement implantées en retrait des voies publi-
ques ou privées, et séparées d'elles par un écran végéral. Les marges de recul
sont normalement de 5 métres.

Dans cerains cas, un recul inféricur ou méme unc implantation particlle-
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ment ¢n limite de voic peuvent étre admis par 1'Architecte des Batiments de
France ct le Maire, en particulier sur les voies intéricures d'un lotissement, ou
lorsque les constructions voisines forment déji un ensemble homogeéne d'im-
plantation différente (comme au Vieil et 4 la Madelcine, ol les constructions
sont implantées en fonction du Sud, indépendamment de la direction des voies),

5 - Implantation des constructions par rapport aux limites séparatives
Les constructions doivent respecter un recul minimum de 3 matres et au
moins égal a la hauteur des constructions, par rapport aux limites séparatives,

L'adossement de construction de petite dimension (moins de 3,50 m de
hauteur a I'aplomb de la limite et moins de 9 m de largeur), peut aussi étre auto-

-»Tis€ s'il n'occasionne pas la destruction d'un mur de cléture en pierre d'un talus

ou d'une haie de qualité (chéne vert en particulier),

En cas de construction existante, de bonne valeur et implantée & moins de
3 metres des limites séparatives, pour protéger soit des murs de pierres ou des ta-
lus de qualité, d'autres dispositions pourront étre admises aprés accord de I'Ar-
chitecte des Batiments de France et du Maire

Les nouvelles constructions peuvent recouvrir les pignons ou mur arriére
des constructions mitoyennes existantes,

Des regles différentes peuvent &tre admises dans le cas des limites inté-
rieures d'un lotissement ou si deux propriétaires se mettent d'accord pour réaliser
des constructions adossées.

6 - Hauteur des constructions

La hauteur des constructions est limitée 2 5 métres & 1'égofit par rapport au
sol naturel. La largeur des pignons devant étre inférieure 2 9 metres, la hauteur
des faitages des couvertures en tuile est limité A 1,50 metres au-dessus des
égouts.

Exceptionnellement pour des équipements publics ou des hétels, une hau-
teur plus importante pourra &tre admise aprés accord de I'Architecte des Biti-
ments de France et du Maire.

7-1- Aspect extéricur

Les prescriptions qui suivent sont destinées A maintenir ou i reconstituer le
caractere original des constructions existantes ( voir aussi les illustrations des
pages 20-22-24).

Pour la conception de nouveaux bitiments, les recommandations qui sui-
vent, devront servir de références, en respectant plus l'esprit que la letire. Toute-
fois, elles respecteront obligatoirement les régles concernant les matériaux de fa-
¢ade, les toitures et Ia gamme de coloration et la largeur des pignons.

Dans tous les cas, la prise en compte de I'existant et de l'environnement est
indispensable. Des prescriptions complémentaires ou différentes de celles €non-

cées ci-apres, pourront &tre envisagées en fonction du programme, du terrain ou

" des particularités du voisinage.

Yolume

Les volumes seront simples et en continuité avec le bati avoisinant. I'épais-
seur des constructions sera donc faible, de 6 3 8 métres avec un maximum de 9

11
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s

e

métres au niveau des pignons. 5

La surface de I'étage éventuel ne dépassera pas la moiti€ de celle du rez de
chaussée.

Les raccords entre volumes se feront selon la logique de couverture en tui-
les "tige de botte”, c'est & dire en évitant le plus possible les noues.

Toitures

Elles seront de préférence 2 deux pentes avec un faitage paralléle au plus
grand cdté sans déborder sur les pignons. Les toitures & une pente sont admises
lorsqu'elles sont adessées & un mur mitoyen ou A une autre construction.

La pente de la couverture sera de l'ordre de 28% avee ur maximum de 33%

Elles seront réalisées en tuiles canal dites "tige de botte” de teinte claire, &
I'exclusion de toute teinte uniformément rouge ou brune.

Les tuiles courantes pourront &tre tolérées & fond plar, & l'exclusion des
égouts qui seront réalisés avec une pitce spéciale.formant tuile courbe.

Les tuiles couvrantes seront de préférence de récupération (en cas de trans-
formation, les vieilles tuiles seront si possible récupérées).

Le pigeonnage, s'il existe, sera réalisé avec un mortier de teinte claire.

L'ardoise et la tuile mécanique pourront étre autorisées si le bt environ-
nant le justifie. la pente de la toiture sera dans ce cas entre 50 et 100%. les maté-
raux de couvertures existants doivent ére maintenus lorsqu'ils correspondent
aux caractéres de la construction.

Corniches

L'égoiit des toitures sera souvent constitué d'un simple débord des tuiles
courantes.

Des comiches pourront &tre réalisées A condition de respecter les formes
anciennes :
- "génoises"” formeées de rangées de tuiles et de rangées de brigues superpo
sées
- profil de pierre ou de mortier, ou par assimilation de béton,

w {

....dans tous les cas le débord sera inférieur & 20 cm.

Des dispositions différentes pourront étre admises dans le cas de toitures en
ardoise ou tuile mécanique plate.

Souches de cheminées

Elles doivent €tre rectangulaires et massives et intégrer le faltage; elles
comporteront une collerette de brique et des glacis conformément an croquis de
la page 10.

Ouvertures

Les ouvertures seront de préférence rectangulaires et verticales conformé-
ment aux croquis de la page 12. Toutefois, des baies de grande largeur pourront
étre autorisées pour les pigces de jours (sejour, salon, bibliothéque...) si elles
sont non visibles des voies et intégrées harmonieusement i Ia composition de la
fagade.

13
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IFermetures et menuiseries -

Les volets extéricurs seront en bois peint, et se rabatteront sur la facade.
Les volets roulants seront €ventuellement antorisés pour les portes fenétres de
grande largeur.

Les menuiseries seront en bois peint. Exceptionnellement, aux vues da pro-
jet et de l'architectuse proposée d'autres matériaux pourront &tre utilisés

Murs et enduits extérieurs

Ceux-ci seront soit en pierre rejointoy€e A joints pleins, soit en enduit de
mortier lissé€  1a truelle.

- Les soubassements et les bandeaux pourront étre marqués par une Iégere
surépaisseur.

!.i)

En cas de ravalement, les éléments de pierre de taille seront soigneusement
nettoy€s et rejointoyés. Cependant, les procédés de sablage et de grattage sont
prohibés pour préserver la durée de ces éléments.

Couleurs
~ les menuiseries (ouvertures et Volets) seront obligatoirement peintes, les
teintes préférentielles sont les gris, verts et bleus.

- les murs seront badigeonnés en blanc, cependant, dans certain cas I'Archi-
tecte des Batments de France et le Maire pourront accepler ou imposer le main-
tien de la couleur naturelle de l'enduit, ou I'emploi de teintes et de matidres parti-
culigres, pour respecter le caractére de I'environnement existant.

- les soubassements et bandeaux, §'ils existent, pourront étre peints en gris
{(ou noir pour les soubassements)

- les briques et les tuiles seront choisies d'une teinte claire.

Hauteurd'implantation
Les rez-de-chaussée surélevés sont interdits.

Clotures

Les clétures sur lesquelles repose une grande partie de la qualité du pay-
sage de cette zone, seront spécialement soignées :

- lorsque des murs, des talus ou des haies bocageres existent, ils seront soi-
gncusement enwretenus et restaurés, jes percements éventuels seront limités A une
entrée par propriété,

- dans les autres cas, elles seront réalisées en haies vives intégrant ou non
un grillage d'vne hauteur maximum de 1,80métre.

De nouveaux murs ou talus pourront &re construits i condition qu'ils re-
.. prennent les techniques anciennes décrites dans les illustrations ci-jointes. Leur
hauteur ne pourra dépasser 1 métre.

Les clotures en "brande" sont interditent dans la zone de retrait de 5 m, im-
posée a partir des voies; au dela elles seront admises pour permettre le dévelop-
pement de plantations qui devront s'y substituer. Elles garderont donc un carac-
1ére provisoire.

15
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exrait de "Habiter Noirmoutier" C. A, U.E. de la Vendée 1982
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Z.P.P.AU. dec Noimoutier HEGEEMENT octobre 1991

Yitrines et enseignes

Dans Ic cas oll I'activité commerciale est autorisée par la réglementation en
vigueur, les vitrines devront &tre harmonieusement intégrées dans la composition
de facade.

En cas de réaménagement d'une construction existante, les nouvelles baies
devront respecter les aplombs et les axes de percement des €tages. Le nu de mur
de fagade devra rester apparent jusqu'au sol sur une largeur de 50cm minimum,

de part et d'autre des vitrines,
Les enseignes pourront :
- soit étre intégrées dans la surface de 1a vitrine

- soit étre réalisées en petits éléments se détachant directement sur 'enduit
de fagade. ‘

Dans ce cas, les dimensions de I'ensemble ne pourront pas dépasser celles
des fenétres en hauteur et en largeur.

Les enseignes "drapeaux” seront autorisées si elles sont de dimensions mo-
destes et constituées d'éléments découpés, éventuellement fixés sur un support
transparent. Les caissons lumineux perpendiculaires aux fagades sont interdits.

3 - Stationnement des véhicules

Les stationnements devront répondre aux normes en vigueur. Ils seront obliga-
toirement séparés de la voie et si possible hors de vue des passants.

9 - Espaces libres et plantations

De fagon & maintenir le caractére naturel de cette zone, les parcelles de-
vront présenter une surface libre de construction, d'aire de stationement et de
tout autre aménagement (tennis, terrasse, plage dallée autour d'une piscine, etc...,
sauf surface de plan d'eau) correspondant 3, au moins, 75% de leur superficie.
Les surfaces de stationnement y compris l'accés sur la parcelle, seront calculées
sur la base de 25 m2 pour la premire place et de 12,5 m2 pour les suivantes, le
nombre retenu étant celui imposé par la réglementation en vi gueur.

- Les surfaces libres seront boisées ct plantées conformément aux recom-
Inandations préscntées dans l'encadré ci-joint.

Les plantations anciennes existantes seront soigneusement entretenues et
renouvelées. Le déboisement est strictement limité A 1'espace nécessaire pour la
construction des batiments autorisés, 3 I'exclusion des tennis, stationnements,
piscing etc...

D'autres dispositions seront admiscs, aprés accord de 1'Architecte des Bati-
ments de France et du Maire, pour les équipements publics et certains €quipe-
ments privés d'intérét économique et touristique (hétel, restaurant, etc...).

Dans le cas de petites parcelles, existantes au moment de la création de la
Z.P.P.A.U,, et pour lesquelles I'application des dispositions précédentes ne per-
met pas la réalisation d'une construction de 150 m2 de surface hors ocuvre nette,
une majoration, jusqu'd 50%, des possibilités d'aménagement pourra étre admise:;
cependant, le tiers de la surface hors ceuvre sera réalisé en étage de fagon A ré-
duire I'emprise au sol de la construction.
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