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0- MOTIFS DE LA MODIFICATION DU PLU 

 
 
La commune d’Echillais a approuvé son Plan Local d’Urbanisme le 9 mars 2004. 
 
Les élus ont souhaité modifier le PLU afin de : 
- mettre en compatibilité le PLU avec le PLH de la Communauté d’Agglomération du Pays Rochefortais adopté le 24 juin2010 ; 
- prendre en compte la création de la ZAC de la Tourasse  et hiérarchiser l’ouverture de la zone à urbaniser de la Tourasse ; 
- adapter les limites des zones Ua et Ub dans le bourg pour tenir compte de la morphologie urbaines (parties anciennes et 

extensions récentes) ; 
- prendre en compte la nouvelle délimitation de la zone de « risques de mouvements de terrains » dans le secteur des Carrières 

Noire, définie dans les documents transmis par l’Etat en réunion plénière du 5 février 2010 ;  
- prendre en compte l’arrêté préfectoral du 28 octobre 2010 portant application anticipée de certaines disposition du projet de Plan de 

Prévention des Risques Naturels de submersion marine sur le territoire d’Echillais, en annexant le zonage et le règlement de la 
zone submersible au présent rapport de présentation ;  

- adapter les règles relatives aux clôtures (article 11 du règlement) ; 
- préciser les règles relatives à l’implantation des constructions et au stationnement dans la zone Ua (articles 6 et 12 du règlement) ; 
- permettre les abris de jardins dans le secteur Nl (article 2 du règlement) ; 
- définir la notion d’annexe à l’habitation. 

 
 
Cette notice de présentation complète le rapport de présentation du PLU approuvé le 9 mars 2004. 
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1- ACTUALISATION DU DIAGNOSTIC ET DE L’ESTIMATION DES BESOINS  

 
 

1.1 LE CONTEXTE DEMOGRAPHIQUE 
 
La croissance démographique d’Echillais, constante depuis 1821, a occasionné la transformation progressive d’un bourg rural 
fondé sur l’activité agricole en un bourg péri-urbain de près de 3 300 habitants en 2008.  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

1821 1901 1931 1954 1968 1975 1982 1990 1999 2008

ECHILLAIS 492 1 463 1 101 1 279 1 476 1 847 2 575 2 672 2 820 3 284

CAPR 21 627 52 834 41 031 49 309 49 063 48 984 48 978 49 921 51 693 56 722
VIENNE 260 696 336 343 303 072 319 208 340 256 357 366 371 428 380 005 399 130 424 354
Evolution de la population 1821- 2008  - Source INSEE - Traitemement PONANT
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1.2 LE CONTEXTE DU LOGEMENT 

 
Un parc de logements locatifs qui s’est étoffé 
La fonction résidentielle de la commune est confirmée par un parc de résidences principales particulièrement important (plus de 
93 % des logements de la commune). Le nombre de logements vacants est faible (moins de 5%), corollaire d’une pression 
immobilière importante. 
 
La part des propriétaires occupants a diminué de plus de 10 points, passant de 78,8 % en 1999 à 67,8 % en 2008, au bénéfice 
du parc de logements locatifs. La part de locataire atteint 30 % et le parc de logements sociaux se développent (4,5% en 2008, 
grâce notamment à l’aménagement de la ZAC du Frelin. Au cours des dernières années, plusieurs opérations ont ainsi permis 
de conforter l’offre locative privée et sociale dans le bourg : 37 logements et des commerces créés par l’OPHLM, une résidence 
Séniors et 11 pavillons, deux lotissements de 16 lots et 70 lots dans la zone AU de la Ville d’Envers, des opérations de 
logements collectifs, etc. 
 
 

2008
RESIDENCES 
PRINCIPALES

RESIDENCES 
SECONDAIRES

LOGEMENTS 
VACANTS

TOTAL

ECHILLAIS 93,3% 2,0% 4,7% 100,0%

CAPR 78,2% 14,5% 7,2% 100,0%

CHARENTE-MARITIME 69,8% 24,0% 6,2% 100,0%

POITOU CH. 79,7% 13,0% 7,3% 100,0%

FRANCE 83,6% 9,7% 6,6% 100,0%

Parcs de logements comparés 2008 - Source INSEE

NB % NB %

PROPRIÉTAIRES 833 78,8% 960 67,8%

LOCATAIRES PRIVES 136 12,9% 362 25,6%

LOCATAIRES HLM 49 4,6% 63 4,4%

AUTRES 39 3,7% 61 4,3%

TOTAL RP 1 057 100% 1 446 102%
Evolution des statuts d'occupation des Résidences Principales - Source RGP INSEE 2008

ECHILLAIS 20081999
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Un rythme de construction soutenu 
Le rythme de construction soutenu depuis la fin des années 1990 sous l’impulsion de la création de la ZAC du Frelin, s’est 
fortement accéléré dans les années 2004-2005. 
La production de logements s’est ralentie depuis 2006, autour de 27 logements par an.  
De nombreuses opérations ont permis, au cours des dernières années d’augmenter notablement le parc de résidences 
principales ainsi que la production d’une offre foncière et immobilière diversifiée. 
 
 
 
 

NB TOTAL Moy./an NB TOTAL Moy./an NB TOTAL Moy./an

ECHILLAIS 325 46 135 27 460 38

Logements commencés de 1999- 2010 

Source : Sit@del2 - Logements commencés par type et commune - MEEDDM/CGDD/SOeS - Traitement PONANT

LOGEMENTS COMMENCES
1999/2005 2006/2010 2000/2010

29,6

Tx de construction 
pour 1000 Habitants  

par an                                       

 de 1999 à 2008
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1.3- UN BILAN DU PLU DE 2004 

 
Le PLU d’Echillais a été élaboré avant l’approbation du Programme Local de l’Habitat de la communauté d’Agglomération du 
Pays Rochefortais pour la période 2010-2015. Aussi, l’estimation des besoins en logements et terrains constructibles reposait 
sur : 
- la poursuite du rythme de construction, environ une vingtaine de logements par an, en moyenne, sur la période 1990-1999 ; 
- une base de 1 000 m2 par logement (parcelles, voirie, espaces verts, etc) ; 
- la prise en compte d’un coefficient de rétention foncière égal à 3. 
En conclusion, il avait été estimé nécessaire de prévoir dans le PLU une soixantaine d’hectares pour l’accueil des nouveaux 
logements entre 2004 et 2015.  
 
Ainsi, le PLU offrait une soixantaine d’hectares de terrains constructibles, dont environ 46 hectares en zones à urbaniser 
(460 constructions) et une quinzaine d’hectares en zones urbaines (environ 210 constructions). 
Cinq zones à urbaniser AU, représentant au total 46 ha, avaient donc été retenues pour permettre d’atteindre cet objectif : 
- la zone AU de la Tourasse (environ 34 ha) ; 
- la zone AU du Bourg (1,3 ha) 
- la zone AU de la Ville d’Envert (6,3 ha) ; 
- la zone AU des Terres de la Borderie (2,9 ha) ; 
- la zone AU de la Pouline (2,0 ha). 
Les 4 dernières zones sont aménagées ou en cours d’aménagement. Les surfaces aujourd’hui disponibles dans les zones AU 
sont celles de la zone AU de la Tourasse. 
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1.4- L’ESTIMATION DES BESOINS AU REGARD DU PLH 

 
Les objectifs du PLH 2010-2015 de la CAPR  
Le diagnostic du PLH souligne qu’Echillais est l’une des cinq communes péri-urbaines de la communauté d’Agglomération du 
Pays Rochefortais qui a pour caractéristiques «de disposer d’une population jeune, composée de ménages familiaux venus 
s’implanter en masse en lien avec des programmes d’accession à la propriété de logement pavillonnaire pour l’essentiel. 
L’activité de la base de St Agnant, la politique de développement d’Echillais et la gratuité du pont sur la Charente pérennisent un 
développement déjà ancien de ces deux communes.» 
 
Ce PLH s’articule autour de 10 grandes orientations : 
- « Garantir la capacité de croissance de la CAPR ; 
- Développer le parc locatif social sur tout le territoire ; 
- Maintenir un parc de résidences principales accessible aux habitants de la CAPR ; 
- Offrir des logements spécifiques pour les plus démunis ; 
- Poursuivre la politique du renouvellement urbain ; 
- Accompagner le vieillissement de la population ; 
- Renforcer la densité des opérations ; 
- Programmer et maîtriser le développement de l’urbanisation de façon concertée ; 
- Développer la qualité environnementale des projets et des logements ; 
- Suivre, évaluer et anticiper la politique de l’habitat. » 
 
La répartition des objectifs globaux de production de logements est de 75% pour les pôles urbains et péri-urbains et 25% pour 
les communes rurales.  
 
Pour la commune d’Echillais, les objectifs du PLH reposent sur la construction de 250 logements sur 6 ans, soit près de 
42 logements par an, dont : 
- 22,8 % de logements sociaux : 

. 45 logements sociaux publics,  

. 12 logements sociaux privés,  
- 6,8% de logements en accession aidée (soit 17 logements). 
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L’estimation des besoins au regard du PLH 
Le tableau ci-dessous compare les objectifs annuels qui avaient été retenus dans le PLU de 2004 et ceux retenus pour le PLU 
aujourd’hui.  
Ces derniers s’appuient sur : 
- le rythme de production annuelle de logements retenu par le PLH ; 
- les objectifs du SCOT en matière de consommation d’espace qui reposent sur une densité moyenne de 15 logements/ha, et 
préconise 20 logements/ha, soit une consommation moyenne par logement comprise entre 500 m2 et 670 m2. 
 
 
 
 
 
 
 
P
Pour les 4 à 5 ans à venir (échéance du PLH), la consommation d’espace pour l’accueil des nouveaux logements serait de 
l’ordre de 10,5 à 14 ha. 

 

 Objectifs du PLU de 2004 Objectifs du PLU 
(traduction du PLH dans le PLU) 

Rythme de construction annuel 20 logts/an 42 lgts/ an 
Consommation d’espace par logement 1 000 m2 500 à 670 m2 
Consommation d’espace annuelle  2,00 ha/an 2,1 à 2,8 ha/ an 
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2- EXPOSE DES MOTIFS DES MODIFICATIONS APPORTEES 

 
 

2.1 LES MODIFICATIONS DU ZONAGE ET DES ORIENTATIONS D’AMENAGEMENT  
 
 
2.1.1- Prise en compte de la création de la ZAC de la Tourasse 
 

2.1.1.1- L’exposé des motifs 
 
Relier le quartier de la Renaissance et le bourg d’Echillais par l’aménagement du secteur de la Tourasse est l’un des objectifs 
sur lequel a été bâti le Projet d’Aménagement et de Développement Durable du PLU, en particulier dans les deux orientations 
suivantes :   
- Orientation 1 : Affirmer une centralité urbaine à partir de la nouvelle voie ; 
- Orientation 2 : Accueillir des habitants par un développement urbain mesuré, équilibré et diversifié. 
Pour cela, une zone à urbaniser AU (34,5 ha dont 30,7 ha disponibles, emprises de la déviation de la RD238 et du cimetière 
non comprises) a été inscrite dans le PLU. 
Les objectifs1 de cette zone AU sont de : 
- « relier le Bourg ancien, et les villages de la Renaissance et de Matrou ; 
- intégrer dans le fonctionnement de la commune la future voie de contournement (rétablissement de la RD 238) ; 
- répondre aux demandes d’installation dans la commune en confortant la centralité du Bourg d’Echillais ; 
- proposer une offre variée en logements : accession à la propriété, locatif (privé et social) », qui s’inscrive dans les objectifs 

du Programme Local de l’Habitat de la Communauté d’Agglomération du Pays Rochefortais. 
 
La commune d’Echillais a décidé la création de la Zone d’Aménagement Concerté de la Tourasse sur une partie de la zone AU, 
par délibération du 9 décembre 2010.  
 
Le périmètre de réflexion a porté sur 34 ha (en prenant en compte l‘emprise de la future déviation et du cimetière). Le périmètre 
retenu pour la ZAC a été 18,9 ha (partie Ouest). La superficie restante constituant des réponses pour l’urbanisation à plus long 
terme. 
 

                                                        
1 Source : PLU approuvé le 9 mars 2004, PADD 
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Les principes d’aménagement retenus2  sont les suivants : 
- « des accès sur les rues périphériques afin de multiplier les points d’entrée et de sortie (grâce à des emplacements réservés 

prévus à cet effet au sein du PLU en vigueur), 
- une voie de transit qui reste « à la périphérie » des aménagements, et qui rejoint la future voie de contournement au sud, 
- des voies de desserte sécurisées, 
- la perspective entre le pont transbordeur et l’église d’Echillais, 
- la mutualisation des espaces de services (déchets ménagers, stationnements, …) 
- l’intégration des fonds de parcelles à l’ouest du projet afin de gagner en densité. » 
La priorité a été donnée aux circulations douces, la présence de la voiture (voies et venelles permettant de calmer la vitesse, 
regroupement des stationnements, etc) devant d(adapter au confort de l’habitat. 
 
Le programme prévisionnel de constructions envisagé sur la ZAC repose sur la création de « 260 à 300 logements pour environ 
40 000 m2 de surface hors oeuvre nette maximale (S.H.O.N.) dont : 
- environ 20 % à destination d’habitat locatif social (individuel) ; 
- environ 20 % de primo accession (maisons de ville groupées, terrain moyen de 300 m2) ; 
- le reste des logements en accession à la propriété sur des terrains libres de constructeurs (terrains de 400 à 600 m2). 
Le programme pouvant varier de plus ou moins 5% sous réserve de respecter les équilibres.» 
 

                                                        
2 Source : ZAC de la Tourasse, Dossier de création approuvé le 9 décembre 2010, SIAM Centre 
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2.1.1.2- La modification 
 

La modification consiste à : 
- indiquer le périmètre de la ZAC de la Tourasse (annexe au titre de l’article R.123-14 du Code de l’Urbanisme) ; 
- hiérarchiser l’ouverture à l’urbanisation de la zone à urbaniser : 

. la zone AU correspondant au périmètre de la ZAC est urbanisable de façon immédiate. Les fonds de parcelles classés 
en zone Ub du PLU de 2004 et intégrés à la ZAC sont ainsi classés en zone AU ; 

. la zone 1AU sera urbanisable après modification du PLU ; 
- modifier les emplacements réservés par la : 

. suppression de l’emplacement réservé R3 destiné à la réalisation de la déviation de la RD 238, les acquisitions foncières 
ayant été réalisées par le Conseil Général ; 

. réduction de l’emplacement réservé R10 afin de permettre l’extension de la construction existante, tout en préservant 
l’accès futur à la ZAC ; 

- adapter l’orientation d’aménagement n°3 « Principe d’aménagement de la zone AU de la Tourasse » afin de tenir compte de 
ce nouveau zonage et de prendre en compte la première esquisse d’aménagement  

- compléter l’article 3 des zones AU, A et N, les nouveaux accès directs sur la future voie de contournement étant interdits 
s’ils ne sont pas prévus au projet. 

 Un alinéa est ajouté à l’article 3 des zones AU, A et N : 
Article AU 3.10, A 3.7 et N 3.8 : « La création d’accès directs à la future voie de contournement (déviation de la RD 238) 
seront interdits en dehors des points d’échange prévus au projet. » 
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PERMETRE DE LA ZAC ET ZONAGE DU PLU DE 2004 
Source : Dossier de création de la ZAC 

 

ORIENTATIONS D’AMENAGEMENT DE LA ZAC DE LA TOURASSE 
Source : Ponant Stratégies Urbaines - Dossier de création de la ZAC 



COMMUNE D’ECHILLAIS - PLAN LOCAL D’URBANISME – MODIFICATION - RAPPORT DE PRESENTATION - NOTICE  

PONANT Stratégies Urbaines 15 
ZONAGE DU PLU APPROUVE LE 9 MARS 2004  MODIFICATION 
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ORIENTATION D’AMENAGEMENT 3 : PRINCIPES D’AMENAGEMENT DE LA ZONE AU DE LA TOURASSE 
PLU APPROUVE LE 9 MARS 2004 
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ORIENTATION D’AMÉNAGEMENT 3 : PRINCIPES D’AMENAGEMENT DE LA ZONE AU DE LA TOURASSE 
MODIFICATION 
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2.1.2- Ajustement des zones Ua et Ub (rue du Pigeonnier et rue du Gros Chêne) 
 
 

2.1.2.1- L’exposé des motifs 
 
Dans le bourg, la zone Ua est destinée à identifier les parties urbanisées les plus anciennes, la zone Ub, les extensions 
récentes. 
Le long de la rue du Gros Chêne et de la rue du pigeonnier, des constructions récentes, implantées en recul de l’alignement et 
en retrait des limites séparatives, ont été classées en zone Ua. De nouvelles implantations qui respecteraient les règles 
d’implantation et de clôture de la zone Ua seraient donc en rupture avec les caractéristiques morphologiques de ces rues. 
 
 
2.1.2.2- La modification 
 
Il s’agit donc de modifier la limite des zones Ua et Ub afin de mieux prendre en compte les caractéristiques du tissu bâti existant 
et mieux insérer les constructions nouvelles. 
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ZONAGE DU PLU APPROUVE LE 9 MARS 2004  MODIFICATION 
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2.1.3- Prise en compte des risques naturels et extension du périmètre de risque « Mouvements de terrains » aux 

Carrières Noires 
 

2.1.3.1- L’exposé des motifs 
 
Rappel de l’article R.111-2 du Code de l’Urbanisme : 
« Le projet peut être refusé ou n'être accepté que sous réserve de l'observation de prescriptions spéciales s'il est de nature à 
porter atteinte à la salubrité ou à la sécurité publique du fait de sa situation, de ses caractéristiques, de son importance ou de 
son implantation à proximité d'autres installations. » 
 
Le PLU identifie un secteur de « mouvements de terrains » qui correspond à la zone de risques liés aux anciennes carrières 
souterraines, dans le Sud de la commune. Ce secteur a été délimité à partir de l’Atlas Départemental du Risque de Mouvements 
de Terrains, du Dossier communal synthétique et de l’étude préalable au Plan de Prévention des Risques Naturels (PPRN). 
L’article 9 des dispositions générales du règlement du PLU édicte les prescriptions applicables dans ce secteur :  
- « Toute occupation ou utilisation du sol nouvelle est interdite, ainsi que la reconstruction des constructions existantes. 
- Ne pourront être autorisées que les travaux et aménagements de nature à réduire les risques. » 
 
Dans le futur PPRN3, prescrit le 27 octobre 2010, cette zone de risques de mouvements de terrains a été précisée et étendue. 
Elle est classée en zone « RM », où sont interdits les constructions nouvelles, l’augmentation significative de la population 
exposée, l’extension par augmentation de l’emprise au sol et par surélévation, la création de logements, … 
 
Par ailleurs, en ce qui concerne le risque de submersion marine, le Plan de Prévention des Risques Naturels Prévisibles fait 
l’objet d’une application anticipée, par arrêté préfectoral du 28 octobre 2010. Ce document est joint en annexe.  
 
 
2.1.3.2- La modification 
 
La modification porte sur la mise en adéquation du secteur « mouvements de terrain » du PLU avec le futur PPRN dont les 
éléments ont été transmis par l’Etat en réunion plénière du 5 février 2010. 

                                                        
3 Source : Projet de Plan de Prévention des Risques Naturels - Submersion marine - Mouvements de terrains- Estuaire de la Charente - Marais d’Yves - 
Ile d’Aix 
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PROJET DE PLAN DE PREVENTION DES RISQUES NATURELS 
ZONAGE REGLEMENTAIRE - LES CARRIERES NOIRES 

 

PROJET DE PLAN DE PREVENTION DES RISQUES NATURELS 
RISQUES MOUVEMENTS DE TERRAINS - CARTE DES ALEAS 

 
 

PROJET DE PLAN DE PREVENTION DES RISQUES NATURELS 
ZONAGE REGLEMENTAIRE 

Les Carrières Noires 
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2.2 LES MODIFICATIONS DU REGLEMENT  
 
 
2.2.1- Articles 11 des zones Ua, Ub, Uc, AU : clôtures 
 
 

2.2.1.1- L’exposé des motifs 
 
Pour chaque zone, l’article 11 définit les types de clôtures sur rue et en limites séparatives. 
 
Dans les zones Ua, Ub, Uc et AU (quartiers d’habitat), le PLU impose que les murets édifiés le long des rues soient 
obligatoirement surmontés d’une grille. 
De façon à harmoniser les nouvelles clôtures avec les clôtures existantes, il s’agit de : 
- autoriser les murets entre 0,60 et 1,00 mètre de hauteur en zone Ua et entre 0,60 et 0,80 mètre de hauteur en zones Ub, Uc 

et AU, 
- ne pas imposer qu’ils soient surmonté d’une grille. 
 
Dans les zones Ub, Uc et AU, le PLU impose que les clôtures végétales soient doublées d’un grillage.  
L’objectif de ce type de clôture étant d’intégrer le bâti dans la végétation, la pose d’un grillage ne paraît pas indispensable. Il 
s’agit donc de ne pas imposer la pose d’un grillage. 
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2.2.1.2- La modification 
 

PLU APPROUVE 9 MARS 2004 MODIFICATION 

 
ARTICLE Ua 11 :  
11.13- Les clôtures sur rue seront réalisées : 
- soit sous forme d'un mur plein d'une hauteur maximale de 2,20 mètres, 
- soit d'un mur d'une hauteur maximale de 0,60 mètre, surmonté d'une grille ; la hauteur totale ne pourra alors excéder 2,20 
mètres. 
11.14- Les clôtures sur limites séparatives seront : 
- soit de type végétal doublé d'un grillage vert d'une hauteur de 2 mètres maximum, 
- soit réalisées sous forme d'un mur plein dont la hauteur sera comprise entre 1,50 et 2 mètres. 
11.15- Les murs de clôture seront réalisés : 
- soit en pierre, de mise en œuvre traditionnelle, 
- soit enduits sur les deux faces. 
 
ARTICLES Ub11 et UC11 :  
11.13- Les clôtures sur rue seront réalisées : 
- soit sous forme d'un mur bahut surmonté d'une grille, l'ensemble ne pouvant excéder 1,60 mètre, 
- soit de type végétal, doublées d'un grillage vert si nécessaire, d'une hauteur maximale de 1,60 mètres. 
11.14- Les clôtures sur limites séparatives seront : 
- soit de type végétal doublé d'un grillage vert d'une hauteur de 2 mètres, 
- soit réalisées sous forme d'un mur plein dont la hauteur sera comprise entre 1,50 et 2 mètres. 
11.15- Les murs de clôture seront réalisés : 
- soit en pierre, de mise en œuvre traditionnelle, 
- soit enduits sur les deux faces. 
 

 

 
ARTICLE Ua 11 :  
11.13- Les clôtures sur rue seront réalisées : 
- soit sous forme d'un mur plein d'une hauteur maximale de 2,20 mètres, 
- soit d’un muret d’une hauteur comprise entre 0,60 et 1,00 mètre, surmonté d’une grille d’une hauteur 
comprise entre 1,00 et 1,20 mètre ; la hauteur totale ne pourra alors excéder 2,20 mètres. 
11.14- Les clôtures sur limites séparatives seront : 
- soit de type végétal, éventuellement doublé d'un grillage vert, d'une hauteur de 2,00 mètres maximum,  
- soit réalisées sous forme d'un mur plein dont la hauteur sera comprise entre 1,50 et 2,00 mètres. 
11.15- Les murs de clôture seront réalisés : 
- soit en pierre, de mise en œuvre traditionnelle, 
- soit enduits sur les deux faces. 
 
ARTICLES Ub11 et UC11 :  
11.13- Les clôtures sur rue seront réalisées : 
- soit d’un muret d’une hauteur comprise entre 0,60 et 1,00 mètre, éventuellement surmonté d’une grille 
d’une hauteur comprise entre 0,60 et 1,00 mètre ; la hauteur totale ne pourra alors excéder 1,60 mètres ; 
- soit de type végétal, éventuellement doublé d'un grillage vert, d'une hauteur maximale de 1,60 mètres. 
11.14- Les clôtures sur limites séparatives seront : 
- soit de type végétal, éventuellement doublé d'un grillage vert, d'une hauteur maximale de 2,00 mètres, 
- soit réalisées sous forme d'un mur plein dont la hauteur sera comprise entre 1,50 et 2,00 mètres. 
11.15- Les murs de clôture seront réalisés : 
- soit en pierre, de mise en œuvre traditionnelle, 
- soit enduits sur les deux faces. 
 

ARTICLE AU11 :  
11.13- Les clôtures sur rue seront réalisées : 
- soit sous forme d'un mur bahut surmonté d'une grille, l'ensemble ne pouvant excéder 1,60 m; 
- soit de type végétal, doublées d'un grillage vert si nécessaire, d'une hauteur maximale de 1,60 m. 
11.14- Les clôtures sur limites séparatives seront : 
- soit de type végétal doublé d'un grillage vert d'une hauteur de 2 mètres, 
- soit réalisées sous forme d'un mur plein dont la hauteur sera comprise entre 1,20 et 2,00 mètres. 
11.15- Les murs de clôture seront réalisés : 
- soit en pierre, de mise en œuvre traditionnelle, 
- soit enduits sur les deux faces. 
 
 
 

ARTICLE AU11 :  
11.13- Les clôtures sur rue seront réalisées : 
- soit d’un muret d’une hauteur comprise entre 0,60 et 1,00 mètre, éventuellement surmonté d’une grille 
d’une hauteur comprise entre 0,60 et 1,00 mètre ; la hauteur totale ne pourra alors excéder 1,60 mètres ; 
- soit de type végétal, éventuellement doublé d'un grillage vert, d'une hauteur maximale de 1,60 mètres. 
11.14- Les clôtures sur limites séparatives seront : 
- soit de type végétal, éventuellement doublé d'un grillage vert, d'une hauteur maximale de 2,00 mètres, 
- soit réalisées sous forme d'un mur plein dont la hauteur sera comprise entre 1,50 et 2,00 mètres. 
11.15- Les murs de clôture seront réalisés : 
- soit en pierre, de mise en œuvre traditionnelle, 
- soit enduits sur les deux faces. 
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2.2.2- Article 6 de la zone Ua : implantation des constructions par rapport aux emprises publiques 
 

2.2.2.1- L’exposé des motifs 
 
Le règlement de la zone Ua a pour objectif de conforter la morphologie des parties urbanisées anciennes. Le caractère des rues 
anciennes repose essentiellement sur le fait qu’une continuité visuelle est assurée par l’édification de bâtiments et de murs de 
clôture à l’alignement des rues et des espaces publics. 
 
Cette configuration laisse parfois d’importantes surfaces libres en cœur d’îlot qui pourraient accueillir de nouvelles 
constructions. Il s’agit donc d’adapter les règles d’implantation des nouvelles constructions de façon à permettre l’implantation 
des bâtiments en cœur d’îlot. 
 
 
2.2.2.2- La modification 

 

PLU APPROUVE 9 MARS 2004 MODIFICATION 

 
ARTICLE Ua 6 :  
6.1- Afin de préserver le caractère du milieu bâti, les constructions nouvelles doivent être implantées pour tous leurs 
niveaux à l’alignement des voies et emprises publiques ou privées existantes ou projetées, sauf indication graphique 
contraire. 
6.2- Dans le cas où des murs en pierre protégés au titre de l’article L.123-1-7° du Code de l’urbanisme et figurés sur 
les documents graphiques existent, l’implantation à l’alignement pourra être partielle. 
6.3- Toutefois l’implantation au nu des constructions voisines existantes si elles sont implantées en retrait peut être 
autorisée. 
6.4- Pour les constructions annexes (tels que garages, buanderies, etc), des implantations différentes peuvent être 
admises. 
6.5- Des dispositions différentes peuvent également être autorisées dans le cadre d’un projet d’ensemble, si le parti 
d’aménagement le justifie, sauf en bordure des voies existantes où les alinéas 6.1 et 6.2 s’appliquent. 
6.6- Dans tous les cas, les clôtures seront édifiées à l’alignement. Les portails pourront toutefois être implantés en 
retrait pour faciliter l’accès à la propriété. 

 
 

 
ARTICLE Ua 6 :  
6.1- Afin de préserver le caractère du milieu bâti, les constructions nouvelles doivent être implantées pour tous leurs 
niveaux à l’alignement des voies et emprises publiques ou privées existantes ou projetées, sauf indication graphique 
contraire. 
6.2- Dans le cas où des murs en pierre protégés au titre de l’article L.123-1-7° du Code de l’urbanisme et figurés sur 
les documents graphiques existent, l’implantation à l’alignement pourra être partielle. 
6.3- Toutefois, l’implantation au nu des constructions voisines existantes, si elles sont implantées en retrait, peut être 
autorisée. 
6.4- Pour les constructions annexes (tels que garages, buanderies, etc), des implantations différentes peuvent être 
admises. 
6.5- Des dispositions différentes peuvent également être autorisées dans le cadre d’un projet d’ensemble, si le parti 
d’aménagement le justifie, sauf en bordure des voies existantes où les alinéas 6.1 et 6.2 s’appliquent. 
6.6- Des constructions en cœur d’îlot sont admises à la condition qu’un bâtiment soit déjà édifié en premier 
rideau le long de la rue (et sous réserve du respect des règles de stationnement définies à l’article 12). 
6.7- Dans tous les cas, lorsque l’alignement n’est pas occupé par un bâtiment, la continuité visuelle sera 
assurée par une clôture conforme à l’article 11 et édifiée à l’alignement.  
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2.2.3- Article 12 de la zone Ua : stationnement lié aux habitations 
 

2.2.3.1- L’exposé des motifs 
 
Aucune norme de stationnement n’est fixée dans les parties urbanisées anciennes (zone Ua) : le nombre de place de 
stationnement doit être adapté aux besoins. 
 
Dans le centre bourg, l’insuffisance de places de stationnement, tant sur le domaine public (du fait notamment de l’étroitesse 
des rues) que sur les parcelles, pose des difficultés au quotidien. De plus, la transformation des garages en pièces d’habitation 
contribue à réduire les places de stationnement existantes. 
 
Afin de palier ces difficultés, il apparaît nécessaire d’imposer : 
- un nombre minimum de place de stationnement chaque fois qu’un logement est créé (2 places par logements) ; 
- la réalisation des places non couvertes sur la parcelle. 
 
  
2.2.3.2- La modification 

 

PLU APPROUVE 9 MARS 2004 MODIFICATION 

 
ARTICLE Ua 12 :  
12.2- Pour les constructions à usage commercial, il sera exigé une place de stationnement pour 20 m2 de surface de vente 
ainsi qu’une aire de stationnement pour les véhicules à deux roues. 
 

 

 
ARTICLE Ua 12 :  
12.2- Il doit être aménagé : 
- pour les constructions à usage d’habitation : deux places de stationnement par logement sur chaque 
parcelle (sauf s’il s’agit de logements locatifs sociaux pour lesquels une seule place par logement est 
exigée), non comptées les places de stationnement intégrées aux bâtiments. 
- pour les constructions à usage commercial : une place de stationnement pour 20 m2 de surface de vente, 
ainsi qu’une aire de stationnement pour les véhicules à deux roues. 
12.3- En outre, dans le cadre d’opérations d’aménagement d’ensemble (lotissements, groupes 
d’habitations…), il sera aménagé sur les espaces communs 1 place de stationnement pour 2 
logements. 
 



COMMUNE D’ECHILLAIS - PLAN LOCAL D’URBANISME – MODIFICATION - RAPPORT DE PRESENTATION - NOTICE  

PONANT Stratégies Urbaines 27 

 
2.2.4- Article 2 de la zone Nl : abris de jardins 
 
 

2.2.4.1- L’exposé des motifs 
 
La commune a aménagé un secteur de loisirs (terrain de sport, plan d’eau, etc) à proximité du canal de la Seudre à la Charente 
(zone Nl). Ce site communal comprend des terrains propices à la culture de jardins potagers. 
Afin de développer cette pratique que la commune souhaite aménager des abris de jardins : 
- d’une surface limitée à 12 m2, 
- d’une hauteur limitée à 4,50 mètres au faîtage. 
 
2.2.4.2- La modification 

 
 

PLU APPROUVE 9 MARS 2004 MODIFICATION 

 
ARTICLE Nl  2 :  

Dans le secteur du "Communal d'Echillais" sont en outre autorisés 
2.6- Les constructions et installations liées aux activités sportives, de loisirs et touristiques. 
2.7- La création et l'aménagement de terrains de camping et de caravanage définis aux articles R.443-1 à R.443-16 du Code 
de l'urbanisme, ainsi que la construction de bâtiments nécessaires aux services communs de ces installations. 
2.8- Les affouillements et exhaussements du sol et les aménagements et installations hydrauliques liés à la réalisation du 
plan d'eau. 
 

 

 
ARTICLE Nl  2 :  
Dans le secteur du "Communal d'Echillais" sont en outre autorisés 
2.6- Les constructions et installations liées aux activités sportives, de loisirs et touristiques. 
2.7- La création et l'aménagement de terrains de camping et de caravanage définis aux articles R.443-1 à 
R.443-16 du Code de l'urbanisme, ainsi que la construction de bâtiments nécessaires aux services communs 
de ces installations. 
2.8- Les affouillements et exhaussements du sol et les aménagements et installations hydrauliques liés à la 
réalisation du plan d'eau. 
2.9- Les abris de jardin d’une superficie maximale de 12 m². 
 
 
ARTICLE Nl  10 :  
10.1- La hauteur des constructions ne peut excéder 7 mètres, mesurée du sol naturel à l’égout des toitures. 
10.2- La hauteur des abris de jardins ne peut dépasser 4,50 mètres au faîtage. 
 
ARTICLE Nl  11 :  
Abris de jardins 
11.12 - Les abris de jardins seront de préférence en bois qui conservera sa teinte naturelle grise après 
vieillissement. 
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2.2.5- Définition des annexes aux habitations (zones Ua, Ub, Uc, AU, A et N) 
 
 

2.2.5.1- L’exposé des motifs 
 
Diverses dispositions du règlements définissent des règles particulières pour les bâtiments annexes aux habitations : 
- l’article 2 des zones A et N détermine la surface et le nombre d’annexes liées aux habitations existantes qui sont 

autorisées ; 
- l’article 10 des zones Ua, Ub, Uc, AU, A et N définissent leur hauteur maximale. 
Il s’agit de préciser que ces règles s’appliquent aux bâtiments annexes séparés du bâtiment principal, et non aux annexes 
intégrées ou accolées à l’habitation. 
 
2.2.5.2- La modification 

 
 

PLU APPROUVE 9 MARS 2004 MODIFICATION 

 
ARTICLES A 2  
Sont autorisés : 
2.5- Les bâtiments annexes à l’habitation (garage, buanderie, etc) dans la limite de 30 m2 de surface hors œuvre nette, avec 
un maximum d’une annexe par habitation liée à une exploitation agricole existante. 

 
ARTICLES N 2  
Sont autorisés : 
2.8- Les bâtiments annexes à l’habitation dans la limite de 30 m2 de surface hors œuvre nette, avec un maximum d’une 
annexe par habitation. 
 
 
 
ARTICLES Ua 10, Ub 10, Uc 10, AU10, A 10 
10.2- La hauteur des constructions annexes (telles que garages, buanderies, etc) ne peut dépasser 4,50 mètres au faîtage. 
 

 

 
ARTICLES A 2  
Sont autorisés : 
2.5- Les bâtiments annexes à l’habitation (garage, buanderie, etc) séparés du bâtiment principal, dans la 
limite de 30 m2 de surface, avec un maximum d’une annexe par habitation liée à une exploitation agricole 
existante. 
 
ARTICLES N 2  
Sont autorisés : 
2.8- Les bâtiments annexes à l’habitation (garage, buanderie, etc) séparés du bâtiment principal, dans la 
limite de 30 m2 de surface, avec un maximum d’une annexe par habitation. 
 
 
ARTICLES Ua 10, Ub 10, Uc 10, AU10, A 10 
10.2- La hauteur des constructions annexes (garage, buanderie, etc) séparées du bâtiment principal 
(telles que garages, buanderies, etc) ne peut dépasser 4,50 mètres au faîtage. 
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2.2.6- Création d’une zone 1AU 
 
 

2.2.6.1- L’exposé des motifs 
 
La création de la ZAC de la Tourasse a conduit à hiérarchiser l’ouverture à l’urbanisation de la zone AU de la Tourasse 
(cf.. 2.1.1- Prise en compte de la création de la ZAC de la Tourasse). 
Une zone 1AU a ainsi été créée, dans laquelle ne sont admis que les constructions, installations, travaux et ouvrages 
techniques liés et nécessaires au fonctionnement des services publics et d’intérêt collectif, liés à la voirie et aux réseaux divers 
(notamment : réseau d’eau, assainissement, électricité, télécommunication, gaz…). 
 
 
2.2.6.2- La modification 

 

MODIFICATION 

 
ARTICLE 1AU 1 : 
Les occupations et utilisations du sol suivantes sont interdites : 
1.1 - Les occupations et utilisations du sols autres que celles énoncées à l’article 1AU 2. 
 
ARTICLE 1AU 2 : 
Les occupations et utilisations du sol suivantes sont autorisées sous conditions : 
2.1 - Les constructions, installations, travaux et ouvrages techniques liés et nécessaires au fonctionnement des services publics et d’intérêt collectif, liés à la voirie et aux 
réseaux divers (notamment : réseau d’eau, assainissement, électricité, télécommunication, gaz…). 
Toute autre occupation ou utilisation du sol est subordonnée à modification ou révision du PLU. 
 
ARTICLE 1AU 3 à 1AU 5 : 
Non réglementés 

 
ARTICLE 1AU 6 : 
6.1- Les constructions doivent être implantées à l'alignement ou en retrait d’au moins 5 mètres des voies et emprises publiques existantes, à modifier ou à créer. 
 
ARTICLE 1AU 7 : 
7.1- Les constructions peuvent être implantées en limite séparative  ou en retrait d’au moins 3 mètres de la limite. 
 
ARTICLE 1AU 8 à 1AU 14 : 
Non réglementés 
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2.2.7- Réalisation de logements sociaux dans la zone AU de la Tourasse  
 
 

2.2.7.1- L’exposé des motifs 
 
L’article 2 du règlement de la zone AU de la Tourasse est complété pour prendre en compte les objectifs de production de 
logements sociaux retenus dans le dossier de création de la ZAC et ainsi s’inscrire dans les objectifs de production définis par 
le PLH. 
 
 
2.2.7.2- La modification 

 

MODIFICATION 

 
ARTICLE AU 12: 
2.4- Dans la zone AU de la ZAC de la Tourasse, un pourcentage minimum de logements locatifs sociaux est à réaliser au sein chaque de opération 
d’aménagement de construction de logements dès qu’elle dépasse 10 logements : le taux de logements locatifs sociaux à produire par rapport au nombre de 
logements réalisés, est fixé à au moins 20 %.  
Dans les ZAC, le taux s’applique de façon globale et non par constructeur. 
En cas de décimales dans le nombre résultant de l’application du taux, c’est la règle des arrondis mathématiques qui est utilisée. 
 
 

 
 
 

2.2.8 La prise en compte de la réforme du code de l’urbanisme entrée en vigueur le 1er octobre 2005 
 

Le règlement du PLU a été rédigé avant l’entrée en vigueur de la réforme des autorisations d’urbanisme qui a modifié le Code 
de l’Urbanisme (Ordonnance du 08/11/2005 et Décret du 05/01/2007 entrés en vigueur le 1er octobre 2007). 
A l’occasion de cette modification du PLU, les articles 1 et 2 de chaque zone dont le règlement est modifié seront réactualisés 
en supprimant ou en remplaçant les références aux anciens articles du Code de l’Urbanisme. 
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2.2.9 Rectification du tracée de la zone de préemption du Département. 
 

Le Département a instué un droit de Préemption au titre des Espaces Naturels Sensible le long de la Charente, à l’Est de la 
commune. Ce périmètre est reporté sur les documents graphiques du PLU, en particulier à titre d’information sur les plans de 
zonage. Il s’agit de rectifier le tracé de ce périmètre de préemption dont le report initial. 

 

ZONE DE PREEMPTION DU DEPARTEMENT 
Source : Conseil Général de la Charente-Maritime 
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2.3 LE BILAN DES SURFACES  
 

Zones et secteurs Zones et secteurs

Ua 32,1 Ua 28,8 2,0 -3,3

Uaa 0,8 Uaa 0,8 0,1 0,0

Ub 103,4 Ub 106,0 7,2 2,6

Uba 1,3 Uba 1,3 0,1 0,0

Uc 8,5 Uc 8,5 0,6 0,0

Ug 19,6 Ug 19,6 1,3 0,0

Um 54,0 Um 54,0 3,7 0,0

Ux 3,0 Ux 3,0 0,2 0,0

Total U 222,7 Total U 222,0 15,1 -0,7

AU 46,1 42,3 AU 34,1 18,9 2,3 -12,0

1AU 12,7 12,7 0,9 12,7

AUx 28,6 AUx 28,6 1,9 0,0

Total AU 74,7 42,32 Total AU 75,4 31,59 5,1 0,7

A 589,4 A 589,4 40,0 0,0

Total A 589,4 Total A 589,4 40,0 0,0

N 293,6 N 293,6 19,9 0,0

Nm 8,4 Nm 8,4 0,6 0,0

Nv 7,4 Nv 7,4 0,5 0,0

Nx 3,2 Nx 3,2 0,2 0,0

Nl 45,3 Nl 45,3 3,1 0,0

Np 227,4 Np 227,4 15,4 0,0

Total N 585,3 Total N 585,3 39,8 0,0

107,7 107,7

1472 42,32 1472 100,0

* Surfaces disponibles dans les zones à urbaniser

Surface 
en ha

Évolution des 
surfaces

en ha

PLU Modification n°1

Poids des zones
en %

Surfaces 
disponibles*

en ha

PLU approuvé le 9 mars 2004

ZONES AGRICOLES

TOTAL

Espaces boisés classés

ZONES URBAINES

TOTAL ZONES 
D'URBANISATION 

FUTURE

ZONES NATURELLES

Surface 
en ha

Surfaces 
disponibles*

en ha
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En termes de zonage, la modification porte sur : 
- l’ajustement des zones Ua (-3,3 ha) et Ub (+3,3 ha) ; 
- la hiérarchisation de l’ouverture à l’urbanisation de la zone de la Tourasse (zone AU de 34,5 ha dont 30,8 ha disponibles 

dans le PLU approuvé en 2004, hors emprises déviation et cimetière) :  
. la zone AU est réduite à 22,5 ha dont 18,9 ha (ZAC) sont disponibles. Cette zone intègre des arrières de parcelles d’une 

surfaces de 0,7 ha qui étaient classés en zone Ub) ; 
. 12,7 ha de l’ancienne zone AU sont classés en zone 1AU dans la modification, de façon à différer son ouverture à 

l’urbanisation. 
 
La zone AU de la Tourasse et les surfaces encore disponibles dans les zones Ua Ub et Uc offrent donc les 10,5 à 14 ha 
nécessaires pour l’accueil des nouveaux logements au regard des objectifs du PLH et du SCOT (cf. 1.4- L’estimation des 
besoins au regard du PLH). 
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3- EVALUATION ET PRISE EN COMPTE DES INCIDENCES DE LA MODIFICATION DU PLU SUR 

L’ENVIRONNEMENT 
 

 
3.1 LA PROTECTION DES MILIEUX ET PAYSAGES NATURELS 

 
La modification du PLU n’a pas d’incidences sur les milieux naturels. 
La culture de jardins potagers dans la zone Nl du « Communal d’Echillais » sera de nature à valoriser cet espace. 

 
 

3.2 LA PROTECTION DES PATRIMOINES ET PAYSAGES BÂTIS 
 
La modification du zonage et du règlement du PLU s’appuie sur une analyse de la morphologie urbaine de façon à assurer une bonne 
intégration des nouvelles implantations dans le tissu bâti : 
- ajustement des zones Ua et Ub de la rue du Gros Chêne et de la rue du Pigeonnier ; 
- adaptation des règles relatives à l’implantation des constructions dans la zone Ua et aux clôtures. 
Les rues du centre bourg sont marquées par la forte présence de la voiture, ce qui pose aujourd’hui des difficultés en terme de 
circulations et ne valorise pas les rues. Les règles de stationnement en zone Ua sont donc renforcées de façon à éviter le 
stationnement des riverains sur l’espace public. 
 
La création de la ZAC de la Tourasse a permis de hiérarchiser l’ouverture à l’urbanisation de la zone à urbaniser : les zones AU et AU1 
permettront d’aménager progressivement ce secteur de plus de 30 ha.  
Les choix retenus pour les années à venir reposent sur la volonté de réduire la consommation d’espace par logement (de 1 000 m2 à 
500 à 670 m2, voies et espaces verts et publics compris). Le projet de ZAC qui prévoie la réalisation de 250 à 300 logements sur moins 
de 19 ha s’inscrit dans cet objectif. La Charte de développement durable accompagnera la réalisation de la ZAC.  
 
 
3.3 LA PRISE EN COMPTE DES RISQUES ET DES NUISANCES 
 
L’intégration du nouveau périmètre de risques de mouvements de terrains dans le secteur des Carrières Noires, défini dans le projet de 
PPRN, permet de mieux prendre en compte ce risque dans le PLU, tant que le PPRN n’est pas approuvé. 
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4- ANNEXES 
 

4.1- PLH DE LA CAPR  
 Répartition géographique et rythme de création de logements selon les secteurs du SCOT sur 6 ans 
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4.2- PLAN DE PREVENTION DES RISQUES NATURELS PREVISIBLES – Risque de submersion marine 
 Application anticipée – Commune d’Echillais 
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