PLAN LOCAL D'URBANISME
DE LA COMMUNE DE :

ILE DE HOUAT (56)

urbanismes

{le de Houat

Dossier de concertation
Juillet 2025






Introduction:

Par arrété du maire n°2024-12 du 11 juin 2024 la commune de Houat a engagé la modification n°1 de
son Plan Local dUrbanisme. Le projet prévoyait la mise en compatibilitée avec le volet commercial du
SCoT du Pays d'Auray, l'ouverture a l'urbanisation des zones AU Est et Ouest du bourg et le toilettage
du reglement ecrit du PLU.

'autorité environnementale a émis un certain nombre d'observations sur le projet douverture a
'urbanisation des zones AU Est et Ouest du bourg, qui ont conduit la commune a revoir les évolutions
prévues et a reprendre son projet. Une délibération du conseil municipal a été prise en ce sens le 30
juin 2025 et la modification n°1 du PLU a été abrogée par arrété du maire.

Il a été décidé d'une part, de n‘ouvrir a I'urbanisation que la zone AU située a I'Est du bourg et de laisser
fermée a l'urbanisations les autres zones AU du PLU. Ceci, afin de tenir compte des observations de
I'autorité environnementale et de tenir compte du projet de logements porté par lacommune de Houat
et Auray Quiberon Terre Atlantique (AQTA).

Il a été décidé d'autre part, de recourir a la procédure de mise en compatibilité du PLU avec un projet
d'intérét général, afin de tenir compte des délais de mise en ceuvre de cette procédure et du fait que le
PLU de Houat aura 9 ans en février 2026.

A noter : les autres points initialement contenus dans la modification n°1 du PLU sont traités dans une
procédure a part (modification simplifiée n°1 du PLU).
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6 LOCALISATION DU PROJET
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Le projet se situe en périphérie Est du bourg de Houat.

e
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Le site du projet se situe dans I'enveloppe urbanisée du bourg de Houat.
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7 LOCALISATION DU PROJET

‘\\_..-,----"'""--““-""‘ ; \
‘\\j ‘ -
G ) . =\ Nds
P
Ui
1 P LOCALISATION
A DU PROJET
a § N
o :
le"------..;.rla..
=) 7
Ua AU
9 - e
2 —
1 8 ] s
Ne Ua_jr
3 o AUa
t:: - L L 5
[ JHS S0 FE A
s ONer p
Ly XX L 10 7 "P
4+ +4+ HH e
ey o Na SN
L N Nzh o =1 ‘\'.
;:-&-E:; . ""'0
= iy i H o
:: LK MR "
pEE i iene N ae .-“
+ + b E 3 a. ‘;'
:1’ r:::::vrvﬂ--r-r ks -
+ Wb bbbk = ’.o'
H Na '.4"
H ) A
#
_1—] % ".r'
3 S
;"
¢ i
! # Localisation du projet sur
+ ¥ . \
: 17, s un extrait du réeglement
4 H
. \ F; graphique du PLU de Houat

HOUAT - Mise en compatibilité du PLU avec un projet d'intérét genéral Dossier de concertation - Juillet 2025




CONTEXTE URBAIN DU PROJET

Source : EOL
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CONTEXTE URBAIN DU PROJET

partieb Sud
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10 CONTEXTE URBAIN DU PROJET

Enjeux urbains et paysagers :

Un site situé en limite Est du centre-bourg aggloméré
= Enjeu de couture urbaine

A proximité de I'espace naturel
= Enjeu de protection de la biodiversité existante (ZNIEFF -
Natura 2000)

Avec vues surle grand paysage
=> Enjeude préservation des vues

Une «ile piétonne» ou la voiture a un espace réduit et limité

= 1seulacces au site par le sud

= Enjeu de mise en place dun réseau de venelles et de
sentiers piétons, a poursuivre depuis le bourg au travers
du nouveau quartier jusqu‘au littoral

Une identité insulaire qui se traduit dans 'aménagement des

espaces publics et 'usages partagés des lieux

= Enjeu de respect de lidentitée architecturale et urbaine
propre allle dHouat

Un site avec une histoire agricole et naturelle

Usage des espaces publics : espace partageé, fonctionnel, assez
pauvre en végétation mais présence d'un espace devant chaque
maison, intermédiaire entre 'espace privé et public

= Enjeuderetrouver des espaces extérieurs «de transition»

Une architecture simple, similaires aux formes urbaines du
bourg
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11 LE PROJET DE LOGEMENTS
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Le projet envisagé :

Le projet prévoit a terme la création d'une vingtaine de maisons accolées aux ; ‘
volumes simples et a la hauteur limitée (Rdc + combles). La typologie béatie =
reprendra celle du bourg avec des volumes relativement bas (rdc + combles). _ i

La composition s’inspirera des alignements batis existants et reprendra les - = ' y
traditions insulaires en proposant notamment la réalisation dannexes (remises). I L= ' -- \
Les clétures s'inspireront la aussi des trames existantes et seront composées de 4
ganivelles, pouvant étre végétalisées (fleurissement vivace en pied de clotures,

plantes grimpantes...). Un cceur dilot paysager sous forme d'un espace vert 1 = . “

commun sera également realisé.

50 - B
La desserte autorisée sera assurée par le Sud via un acces unigue et une voie en 5 -_ ‘ - :
impasse. L'opération se raccordera au réseau de chemins piétons et cycles
existants et prévoit la création de venelles. ! ] h
Afin de s'adapter aux contraintes insulaires du territoire, l'opération sera réalisée (oo ‘ i | |
en plusieurs tranches de travaux, échelonnées dans le temps. \-r"' o '

Ambiance paysagére recherchée - Source : Atelier Terre A Terre pour AQTA
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12 LE PROJET DE LOGEMENTS

Insertion paysagere du projet : ambiances et images de référence

;‘_% mm 3 734

Source : Atelier Terre A Terre pour AQTA
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13 LE PROJET DE LOGEMENTS

Insertion paysagere du projet : inspirations et ambiances

TN

, Partie Nord du projet Habitation existante Partie Sud du projet

Une typologie bétie maitrisée - projection non définitive
Source : Atelier Terre A Terre pour AQTA
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14 L'INTERET GENERAL DU PROJET

Permettre le logement a 'année et abordable : un enjeu majeur pour lesiles
W L
N // PAS D'OFFRE DE |

LOGEFMENTS
A |LANNEE

PRIX DU
FONCIER SUR HOUAT
INACCESSIBLE

UN TAUX DE RESIDENCES
SECONDAIRES IMPORTANT

DANS CETTE SITUATION,
QUEL ACCES AU LOGEFMENT
POUR LLES HABITANTS DE
HOUAT ?

.I Source : Atelier Terre a Terre pour AQTA - extrait
de la réunion publique tenue le 17 juin 2025
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15 LINTERET GENERAL DU PROJET

Permettre le logement a I'année et abordable : un enjeu majeur pour lesiles

NOMBRE TOTAL
DE LOGEMENTS

Le projet de logements a Houat s'inscrit dans cette dynamique : une
politique fonciere volontariste et une maitrise publique du projet.

A
) Q’ L'Association des Iles du Ponant a fle do Bréhat 909 — 0 20% 77%
es fles du Ponant s , L o
Vescentiel 2026 recemment publié des elements le de Batz W& 757 ‘ 33% 65%
) sur les enjeux lies au logement
e surlesiles fle de Ouessant W 1047 — 45% 49%
= https://www.iles-du- fle de Molene & 315 . 31% 69%
ponant.com/lessentiel-des-iles-du-ponant-
edition-2025-est-disponible/ le de Sein # 399  — 26% 48%
lle de Groix W 2800 ° 44% 54%
Bellelle-en-Mer T 6336 — “ 40% 57%
« L'accés au logement constitue I'un des enjeux prioritaires des iles du ]
Ponant : ceux qui souhaitent s’y installer de maniere permanente sont lo de Houat T 352 34% 63%
freinés par le peu d'offres de locations @ I'année, le prix des logements llo de Hedic & 251  — . 21% 79%
al'achat et la rareté du foncier constructible.
_ ‘ o .y ledarz W 573 29% 65%
Pour faire face a ces difficultés, les collectivités adoptent une
politique fonciére volontariste et s'engagent dans des programmes de fleawx-Moines W 1250 — 27% 12%
réhabilitation du bdti et la construction de logements. Dans ce ledveu T 6217 a 379 60
domaine, les politiques publiques locales et nationales doivent étre A
adaptées a la spécificité insulaire afin de compenser les difficultés fle do'Aix v 26% 1%
lies & la discontinuité géographique. » _TOTAL
22 089

[l Mombre de residences principales

[l Mombre de residences secondaires

Dossier de concertation - Juillet 2025
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16 LINTERET GENERAL DU PROJET

Permettre le logement a I'année et abordable : un enjeu majeur pour lesiles

Evolution de la structure du parc immobilier

sur les iles du Ponant

Nombre
de logements

Habiter

14000 — BN = 2
Un déclin démographique
enrayé ; une problématique

10500 — du logement complexe a

maitriser
7000 —
3500 —
[

| I | | I | | | |
1968 1975 1982 1990 1999 2009 2014 2017 2020

| Résidences secondaires

Sources : INSEE

Taux de majoration

Bréhat 60 %
lle de Batz 60 %

Ouessant 40 %
Depui.f; .2024, Les. iles du Ponant ont Pn’s gl ci’rllene :g
la décision de majorer la taxe d’habitation Grolic 60 %
sur les résidences secondaires et d’utiliser Locmaria @ellelie) 60 %
I'intégralité du produit de cette majoration Palais (sslie ile) 60 %
pour financer des actions en faveur du Bangor @elieie) 30 ZA’
logement permanent et du maintien de la aaof;" (Fodl) gg ";Z
vie a |'année sur leurs territoires. Mes dic 30 %
NB : Moléne et Sein ne sont pas Tle d'Arz 60 %
concernées car elles sont exonérées de fle aux Moines 60 %
taxe d’habitation. fle d'Yeu 60 %

ile d'Aix 60 %

Extrait de : Lesles du Ponant - ‘Essentiel 2025

Habiter wr bes ler P13
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Permettre le logement a I'année et abordable : un enjeu majeur pour lesiles

Extraits (a titre informatif) de publications récentes traitant des
difficultés rencontrées sur lesiles pour se loger.

Enrégion, Morbihan

« Maintenir une vie al'année » : les deux iles d’Houat et
Heedic dévoilent leur projet de « ceinture bleue »

Les maires des jumelles du Morbihan militent pour I'instauration d’'une zone de
protection qui permettrait de développer une activité écologique de péche et d’élevage

B R E T A G N E marin. Et assurer le maintien d’une vie hors saison.

Par Solenne Durox

SECONDAIRE

LES EXPLORATIONS BRETONNES

UNRECITDEB

==

-
= ~

E 3

Q S

» IS

g M g

SN 2

LES EXPLORATIONS BRETONNES, EPISODE 3 g Q |
, hadi} c

UNE ANNEE AU PAYS T8 %
DES VOLETS FERMES 3 IS
e /Y < g g §

'm!u-*;;' \.} §Qc) é

Ay 3@ =

Coin dale ree 8 % L

Aujourd'hui, Houat et Hogdic dépendent surtout du tourisme, si fon excepte huit pécheurs dont Factivité a été préservée. LP/Solenne Durax
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LINTERET GENERAL DU PROJET

Contexte local : les difficultés a se loger sur lile

Jeunes de lile, couples qui se séparent, saisonniers,
meénages venant de l'extérieur, ... Les difficultés a se loger
sont particulierement marquees sur les iles. Face a la
pénurie de logements, plusieurs actions sont mises en route
par les collectivités et les parlementaires pour tenter de
réguler le marcheé : encadrement des meublés de tourisme,
production de logements aides, ...

Cette crise du logement n‘épargne pas Houat et comme
affirme dans le PADD du PLU, la commune souhaite produire
des logements occupés a l'année. Le declin démographique
peut en partie s'expliquer par le déefaut de capacité a se loger
sur le territoire : sur la derniere période intercensitaire,
'INSEE enregistre un solde migratoire néegatif : des ménages
ont quitté lle.

Les difficultés a se loger impactent particulierement la vie
de lile :

Les effectifs scolaires sont en baisse : en 2025, on ne
compte que 11 éleves (7 en maternelles et primaires et 4 au
college). Des départs de familles vers le continent s'ajoutent
aux deéparts au lycee des plus grands. Ces effectifs sont
fragiles et parmiles plus faibles desiles du Ponant.

Le logement des saisonniers est rendu complexe avec la
pénurie de logements disponibles les logements qui
devraient servir en saison pour les gendarmes, pompiers,
medecins et saisonniers sont occupés a I'année par d'autres
actifs de lile. Il manque des logements pour loger dans des
conditions favorables une partie de ceux qui participent a la
vie de IMle(infirmiéres, enseignants, ...).

Le fonctionnement des entreprises est également mis en
difficulté. La volonté de conforter les activités économiques
de lle (artisans, activités portuaires et maritimes, ...) doit
étre accompagnée d'une politique de developpement du
logement a I'année et du logement des saisonniers. A titre
d'exemple, le projet de ceinture bleue et d'écloserie porté par
la commune va nécessite des embauches et le logement du
personnel.

LLa configuration géographique du territoire est également a
considérer : elle permet difficilement d'envisager un report
vers le continent (contrairement a Arz ou I1le aux Moines par
exemple). L'éloignement géographique et le marché du
logement sur la presquile de Quiberon rendent quasi
impossibles les migrations pendulaires.

Dossier de concertation - Juillet 2025
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LINTERET GENERAL DU PROJET

Contexte local : les difficultés a se loger sur lile

La vingtaine de logements produite par le projet permettra de
réepondre rapidement a la difficulté a se loger al'année sur lile.

Le projet est dautant plus important que ce sont des
logements sociaux qui vont étre realisés, en location ou en
accession sociale.

Le foncier restera maitrisé par la collectivité et un OFS (office
foncier solidaire). Ils seront proposés soit en bail réel solidaire
(BRS) soit en locatif social (le bailleur disposera d'un bail a
construction pour les réaliser). Cette maitrise publique
garantie la pérennité de l'occupation a I'année, les logements
ne pourront étre revendus au prix du marcheé quelques annéees
apres leur construction comme on peut le voir parfois et
garantit des logements accessibles aux ménages tres
modestes a intermediaires.

De plus, la commune souhaite utiliser le nouvel outil introduit
par laloi Le Meur dans le code de l'urbanisme : la servitude de
résidence principale. Cette servitude impose que les
nouvelles constructions réalisées a l'intérieur d'un périmetre
défini au PLU soient occupées en reésidence principale.
(article L151-14-1 du code de l'urbanisme). Il est décidé que
cette servitude sappligue au périmetre de projet de
logements. Elle est une garantie supplémentaire que
Iinvestissement public réalisé pour les acquisitions foncieres
et la construction des logements ai des effets pérennes.

Indicateurs de tension du marché du logement :

214 habitants recensés par IINSEE en 2022, soit 35 de moins
qu'en 2011. La variation annuelle de la population est de -2,1% par
ansurla période 206-2022, dont -1,2% d{ au solde migratoire.

352 logements sur lile en 2022, dont 62,8% de résidences
secondaires.

Equivalent logements pour 100 habitants :

Houat : 164 // Arz : 181// Sein : 145 // AQTA : 80

Le rapport entre les résidences principales et les résidences
secondaires s'inverse dans les années 90. Aujourd’hui, plus de 3
logements sur 5 ne sont pas occupés a lannée.

77,2% des résidences principales sont occupées par leurs
propriétaires en 2022. Seulement 22% des résidences principales
sont en location a I'année : 16 sur le marché privé et 10 logements
locatifs sociaux. C'est seulement 7,4% du parc de logement total.

Aucune attribution de logement social sur lile depuis plusieurs
annees : le parc est saturé, absence de mutation, impossibilité de
répondre a nouvelle demande.

Les logements vacants sont tres peu nombreux : 3,5% selon
'INSEE en 2022. Cette faible proportion témoigne de la pression
qui existe surle parc de logement : tout est mobilisé.

Les prix de vente des biens immobiliers sur les iles sont tres
gleves et ne permettent pas aux menages locaux d'acceder a la
propriété. A titre informatif, le revenu annuel médian par unité de
consommation a Houat est de 22 410€, soit environ 600€ a
consacrer par mois au logement (1/3).

Dossier de concertation - Juillet 2025

HOUAT - Mise en compatibilité du PLU avec un projet d'intérét genéral



20 LA PRISE EN COMPTE DE LA REGLEMENTATION

Respect de |la réglementation applicable : |a loi Littoral

La commune de Houat est concernée par les dispositions de la loi
Littoral, codifiees aux articles L121-1 et suivants au code de
'urbanisme.

Le projet se situe bien en continuité durbanisation de
'agglomération du bourg de Houat et est donc compatible avec
Iarticle L121-8 du code de l'urbanisme.

Le projet se situe en dehors de la bande des 100m, en dehors des
coupures durbanisation et en dehors des espaces remarguables du
littoral, il respecte donc les dispositions des articles L121-16 et
suivants, L121-22 et L121-23 et suivants du code de l'urbanisme.

L’existant - Source : Atelier Terre A Terre pour AQTA

Tel gu'expliqué aux pages 80 et 81 du rapport de présentation du PLU
en vigueur, le projet se situe en espaces proches du rivage (tout le
territoire de Iile est concerné - articles L121-13 et suivants du code de
'urbanisme). Cela implique de respecter le principe dextension
limitée de l'urbanisation et donc de faire en sorte que les densités et
les gabarits des constructions prévues restent dans des proportions
similaires a ce qui est existants a proximite.

Le projet sappuie sur la trame urbaine du bourg pour définir les
implantations, les emprises au sol, les gabarits et la densité des || L
futures constructions. Il respecte donc les dispositions prevues pour [
assurer linsertion paysagere des futures constructions dans les | = 0T
espaces proches du rivage. Le projet envisagé - Source : Atelier Terre A Terre pour AQTA
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LA PRISE EN COMPTE DE LA

REGLEMENTATION

Respect de |la réglementation applicable : la consommation fonciéere

En termes de consommation fonciere, la zone ouverte a l'urbanisation représente
environ 4 885m?>.

Ce secteur est considéré au MOS* comme urbanisé, consommé (« parcs et jardins »).
Il est situe dans des enclaves de I'enveloppe urbaine du bourg. Son urbanisation ne
constitue donc pas une consommation d'espace naturel, agricole ou forestier au
sens de la loi Climat et Résilience.

Le projet d'ouverture a l'urbanisation des zones AU est donc compatible avec les
exigences de sobriété fonciere inscrites dans les textes.

= @
i MOS - 2021 X /

N
LOCALISATION DU PROJET
D'OUVERTURE A L'URBANISATION

& Classification simplifiée

-

:mf‘ o . l - ’5&

*MOS : Mode d'Occupation des Sols

Outil de mesure de la Region Bretagne,
pour évaluer la consommation fonciere
2011-2021 et 2021-2031.

La réglementation prévoit, a l'echelle
nationale, sur la période 2021-2031 une
reduction de moitie de la consommation
d’espaces naturels et agricoles, par
rapport a 2011-2021.

Classification des terrains du bourg selonle MOS :

En vert, les espaces naturels et forestiers et en

jaune les espaces agricoles.

Les autres couleurs correspondent a des
terrains déja urbanisés. Leur améenagement ne
peut étre considéré comme constituant de la
consommation d'espace naturel, agricole ou

forestier.

Source : www.géobretagne.fr

Dossier de concertation - Juillet 2025
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Respect de |la réglementation applicable : documents supracommunaux

Les deux principaux documents supracommunaux guidant le projet
sont le SCoT du Pays d'’Auray et le Programme Local de 'Habitat. /;’///

Le projet s'inscrit dans les politigues de logements et AURAY
daménagement menées par AQTA et le Pays d'Auray, tant par la
programmation attendue :une vingtaine de logements sociaux
occupés en résidence principale, que par le choix du site :
comblement d'une enclave non batie dans I'enveloppe agglomeéreée
du bourg de Houat.

QUIBERON

TERRE
ATLANTIQUE

Pour rappel, le PLH d’AQTA prévoit pour lile la realisation dau- PROGRAMME
moins 14 logements pour la période 2023-2028, dont 15% de D’ACTIONS
logements locatifs sociaux et 25% de logements en accession ”
sogciale k Programme local de I’habitat

Le projet répondra & ces objectifs pour la fin de la période, ol

considérant que la premiere tranche ne sera pas livrée avant 2027
et que les phases suivantes seront realisées post-2028.

HOUAT - Mise en compatibilité du PLU avec un projet d'intérét genéral Dossier de concertation - Juillet 2025
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LA PRISE EN COMPTE DE LA REGLEMENTATION

Respect de la réglementation applicable : le PADD du PLU

Le projet sinscrit dans les orientations et objectifs du PADD du
PLU en vigueur. En effet, a plusieurs reprises, les enjeux lies a
'acces au logement sur lile sont abordes :

Axe 1: stabiliser la population de [ile

= Accueillir les familles par une politique de logement et de
développement economique visant a perenniser la population
delile

Axe 4 : Conforter lidentité insulaire par la préservation et la création
d'un patrimoine bati renouvelé

= Préserverlesformes urbaines et le patrimoine architectural

Le PADD mentionne également la nécessité de prendre en compte
les objectifs du PLH d’AQTA et limportance davoir une maitrise
publigue du foncier(page 8).

Enfin, le projet tient bien compte de limportance de « travailler sur
lidentité des formes urbaines » (page 17, voir ci-contre), tel que ca
a eté présenté enréeunion publique enjuin 2025.
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4- POUR UN PATRIMOINE BATI RENOUVELE|

ICONFORTER L'IDENTITE INSULAIRE PAR LA PRESERVATION ET LA CREATION D'UN PATRI-
MOINE BATI RENOUVELE

> EN TRAVAILLANT SUR L'IDENTITE DES FORMES URBAINES (VENELLES, PLANTATIONS, CLOTURES

L'identité de I'lle est fortement attachée aux formes urbaines caractéristiques des maisons densément]
alignées, souvent ouvertes sur une terrasse en lien direct avec les espaces publics. Les orientations
d’aménagement sont congues de maniére 3 retrouver ces caractéristiques, en les rendant compatibles,
koutefois, avec les exigences de confort de la vie moderne (taille des logements, ensoleillement, recher-|
che dintimité).

Sur I'ensemble de I'agglomération, les orientations d'aménagement et de programmation et le réglement]
sont €laborés de maniére a respecter cet objectif.

Au sein de cette identité d’ensemble, le souhait des élus est de pouvoir encourager une innovation ar-
chitecturale qui fait défaut aujourd’hui. Les possibilités architecturales sont donc ouvertes 3 des formes|
plus hétérogenes, en termes de volumétrie notamment, dans les secteurs périphériques du bourg.

Au coeur du bourg, cependant, le secteur de bati ancien est identifié en espace patrimonial 3 préserver,
et offre a ce titre des exigences réglementaires répondant a un souci de préservation des formes archi-
tecturales traditionnelles de Ile.

ILE D'HOUAT - Plan Local d'Urbanisme - PADD - PLU approuvé le 10 02 2017 - 17
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INCIDENCES PREVISIBLES SUR L'ENVIRONNEMENT

Incidences prévisibles du projet sur I'environnement : |la biodiversité

Le contexte écologique du secteur est modeére, le site se situe
a proximité d'un site Natura 2000 et au sein dune ZNIEFF
terrestre de type 1.

Une analyse écologique (faune, flore et habitat) a été menée,
par un bureau d'études specialise, le 10 juin 2025, afin de
verifier la présence ou non d'especes proteges.

Le site du projet est caractérise par une zone prairiale
largement en cours d'enfrichement. Actuellement la zone est
tres marquée par la présence de 'homme et présente un faible
niveau d'enjeu. Si a plus large échelle il est possible de croiser
des especes animales et végetales a enjeu patrimonial, il
semble que la localisation du site enchassé dans une zone
urbaine limite la possibilité d'accueil d'especes a enjeux.

Les especes présentes sont celles qui saccommodent de la
présence de 'homme et des espaces anthropisés.

Les enjeux sont globalement faibles. L'enjeu le plus fort (mais
considéré comme modéré) au sein de l'aire d'étude projet est
attribué a la linotte mélodieuse pouvant trouver au sein de la
zone de projet les conditions pour se reproduire.

HOUAT - Mise en compatibilité du PLU avec un projet d'intérét genéral

Thématique

Intérét Habitat / espéces / fonctionnalité écologique
ZIP incluse au sein du site Natura 2000 ZSC FR5300033 fles d’Houat et
Hoédic
Présence d'un APPB constitué d'ilots éloignés de la ZIP

Enjeu global

éi:lr:::i:tje Une ZNIEFF m"aritime et une ZNIEFF terrestre de type 1 englobent Modéré
intégralement I'lle-de-Houat.
Présence de sites acquis par le conservatoire du littoral dont les plus
proches sont dans la partie orientale de I'ile.
Habitats naturels | Au sein de la ZIP, les habitats sont en grande partie naturels mais Faible
surfaciques anthropisés ou réaménagés (chantier).
Habitats d’intérét | Aucun habitat d’intérét communautaire méme si des liens historiques Faible
communautaire | existent avec des habitats actuels.
Flore Toutes les espéces a enjeu sur site faible. Faible
En période de reproduction, des enjeux modérés ont été identifiés pour 3
passereaux : linotte, verdier et chardonneret, associés aux fourrés, haies et Faible
) bosquets.
Avifaune ) ) e localement
Sur I'ensemble des saisons, les enjeux relatifs a I"avifaune sont globalement
faibles a I'échelle de la ZIP, compte tenu de la nature des habitats en L
présence.
Reptiles Présence du lézard vert et du lézard des murailles Faible
Amphibiens Absence - d'e puin‘t d’eau‘ (p-as- ‘de reproduction possible sur site); Trés falble
potentialités de présence tres limitée.
Mammiféres Pas de présence identifiée, pas de potentialité de gite pour les chiroptéres, Faible
terrestres potentialité pour la chasse.
Insectes Enjeux faibles pour les insectes. Faible
L'lle-de-Houat constitue un réservoir de biodiversité reconnu a I'échelle du
Fonctionnalités SRCE. Les connexions sont jugées bonnes sur le pourtour de 'ile. Elles sont Faible

écologiques

moindres a hauteur des espaces aménageés, tels que ceux considérés dans
cette étude.

Tableau de synthése des enjeux
Source : Synergis Environnement
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INCIDENCES PREVISIBLES SUR L'ENVIRONNEMENT

Incidences prévisibles du projet sur I'environnement : |la biodiversité

A YT ke

Fond cartographique : BDORTHO - IGN

Enjeux écologiques - Synthese

Diagnostique écologique
Pen er Sablen a l'ile de Houat

|-_:-_: Aire d'étude projet (ZIP)
3 Aire d'étude immédiate (AEI)

Niveaux d'enjeu
Trés faible
Faible
Modéré

: Synergis Ei

HOUAT - Mise en compatibilité du PLU avec un projet d'intérét genéral

, 07/2025

402/) SYNERGIS
ENVIRONNEMENT

Cartographie de synthése des enjeux
écologiques

Source : Synergis Environnement
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27 CHOIX DE LA PROCEDURE

La commune dispose d'un Plan Local dUrbanisme, approuveé le ) M‘ltdu rég]ﬂementgraphique du PLU en vigueur
10 février 2017. Il a depuis lors fait I'objet d'une modification qui a &
eté approuvee le 28 janvier 2025.

Une procédure de modification simplifiée est egalement en
cours, pour traiter dautres sujets afféerents a laménagement et
I'urbanisation de lile. :

———

Au Plan Local d'Urbanisme (PLU) de Houat, le site du projet est gl
classé en zone AUa. Il sagit dune zone destinée a étre 4 : SIE DUQPR@JQ
urbanisee de [I'habitat mais qui reste pour le moment NN - -y = )
inconstructible. Ce zonage ne permet pas la réalisation du projet. c N v

_‘/(.

\
AP T L L

-

Compte-tenu des délais de mise en ceuvre de la procédure et
considérant que le PLU aura plus de 9 ans le 10 février 2026, il
n‘est pas possible de recourir a la procédure de modification du
PLU pour ouvrir a l'urbanisation la zone (articles L153-36 et
suivants du code de l'urbanisme).

’
A ¥
e

Compte-tenu de lintérét du projet pour le territoire, il a éete
décidé d'utiliser la procédure de mise en compatibilité du PLU
avec un projet dintérét général (articles L153-54 et suivants du
code de l'urbanisme).

Considérant l'avis n° 2025-012191 de l'autorité environnementale
en date du 22 mai 2025 sur le projet de modification n°1 du PLU
(procédure abrogée), la procédure de mise en compatibilité du
PLU est soumise a évaluation environnementale.
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28 DEROULEMENT DE LA PROCEDURE

L'article L153-54 du code de l'urbanisme permet de MISE EN COMPATIBILITEDUPLU
mettre en compatibilité les dispositions du PLU AVEC UN PROJET D'INTERET GENERAL
avec un projet d'intérét généeral. PROCEDURE SOUMISE A ENQUETE PUBLIOUE

Cette procédure est possible sous réserve que T —
'enquéte publiqgue porte a la fois sur lintérét Leliciriosianis wnlueeesadimont kiAWt e

général du projet et les évolutions apportées au
PLU, et que les dispositions proposées pour Elaboration du projet

assurer la mise en compatibilite soient presentees

aux personnes publiques associées au cours d'une

reunion. el oy eny Tonmamentale

La présente procédure a éte initiée en juin 2024 et + Consultation CDPENAF/CDNPS

devrait durer environ une année. Exsrmnennipistdes PPk

Iy . . Personnes publiques associées
Lorsque la phase d'élaboration du projet sera o
terminée, le dossier sera transmis a lautorité

environnementale dans le cadre d'une évaluation

environnementale. Il sera également présenté pour Lo e dos paraosnee pubuee assacibes et G Tastoris eevronmessantale sonk oot doasier ecobis pabies
avis aux personnes publiques associées (PPA) au Tenuedel’enquetepubllque @
cours d'une réunion. e /
Rapport et d
Ces observations et avis recueillis seront adjoints ‘) Ajustements éventuels

au dossier qui sera consultable lors de l'enquéte

publique. Approbation de la mise en Q

Avant approbation, le projet de mise en B e

compatibilité pourra étre ajusté afin de tenir Q) Mesuresde publicite
compte des éventuelles observations formulées.
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29 UNE PROCEDURE SOUMISE A CONCERTATION

La procédure étant soumise a évaluation environnementale, elle
doit faire l'objet d'une concertation préalable (article L103-2 du
code de l'urbanisme).

Le conseil municipal de Houat a donc défini les objectifs et les
modalités de concertation du public sur ce projet, par delibération
du 30 juin 2025. Sont ainsi prévus pour un moins a compter du 15
juillet 2025 :

- Publication en ligne du présent dossier de concertation dédie
au projet, portant sur lintérét genéral de celui-ci et sur les
evolutions apportées au PLU ; www.mairiedehouat.fr

- Mise a dispositions d'une adresse mail permettant au public de
formuler ses observations en ligne ; accueil@mairiedehouat.fr

- Mise a disposition en mairie du présent dossier de

concertation, en version papier, accessible aux jours et heures
d'ouverture de la mairie ;

- Mise a disposition en mairie d'un registre permettant au public
d'enregistrer ses observations, accessible aux jours et heures
d'ouverture de la mairie ;

HOUAT - Mise en compatibilité du PLU avec un projet d'intérét genéral Dossier de concertation - Juillet 2025
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Explications et justifications

Le projet prévoit une vingtaine de
logements, reéalisés en  plusieurs
tranches, de 7 ou 8 logements afin
d'optimiser les colts de construction et
de limiter les interventions « travaux »
sur lile.

Le PADD tel gu'il est rédigé, ne permet
pas ce phasage, puisqu'il est écrit page 6
au chapitre « objectifs de croissance et
de consommation despace » que le
nombre de logements réalisable par an
estlimité a2 ou 3.

Afin de ne pas bloguer le projet de
logements porté par la commune et
AQTA et pour les raisons eévoquees
précédemment, il est deécidé de
supprimer cette mention.

Il est a noter également que les
logements ne seront pas livrés avant
2027 et guils ne compteront donc pas
pour la période du PLU en vigueur, mais
pourla prochaine décennie.

HOUAT - Mise en compatibilité du PLU avec un projet d'intérét genéral

MODIFICATIONS APPORTEES AUX PIECES DU PLU

Modifications apportées au PADD

LES OBJECTIFS DE CROISSANCE ET DE CONSOMMATION D’'ESPACE

Aoy o=l A | okl Sma b = b e ot [ECNY AT Eop | | o1 E P | + e = ey | H |

A IC\:’HIU e 'JIULJICII k=19 \= A=l = )~y \.IE-IIIDHUI CUC TTITALCTIAUA CU S Td HCJLIUII A= L=—p=] CII\.IC'JI [p=A==p=y ] | LIDUIIUICD’ LA

e coarmbla noe oo A o e e o e e e e o e Aokriietio e A TS U= R T W= ¢ 11

RFE-SEfBre—pasTatsoffaDreaavor—EoRtemttammERt PSS GEtFrotSEORStFHEHeRSER—ECoUrsaveeHh—eptt
. . ; 2 3

L'objectif est donc fixé a 30 logements supplémentaires sur la période de 10 ans correspondant a
la durée de vie du Plan Local d'Urbanisme.

Il convient de préciser ces objectifs :

- en termes de spatial]isation, d'une part, pour permettre une configuration fonctionnelle et équilibrée
du village, plus compacte et plus organisée que celle qui a eu cours jusqu'a présent afin d'avoir une ré-
partition équilibrée sur I'ensemble du bourg,

- en termes de types de produit immobilier, d'autre part, pour répondre a la demande de ménages
installés en permanence sur l'ile et pour lesquels il est justifié de conforter les équipements (écoles no-
tamment). La structure de parc immobilier devra permettre un parcours résidentiel depuis la location
vers |'accession, et la réalisation de logements spécifiques qui font aujourd’hui défaut.

Dossier de concertation - Juillet 2025




MODIFICATIONS APPORTEES AUX PIECES DU PLU

Explications et justifications Modifications apportées au reglement graphique

NN (= ) o - j Al | ) > ) > o)
Le périmétre de projet inclut les parcelles T e e ("’-H iy ' , ?
figurant ci-contre (en rouge). Cest ce . s~ | I e R R 5o rvee e AU
périmetre qui est ouvert a I'urbanisation et

classé 1AUa.

Cet ensemble ne correspond pas tout a fait P ey Empldcementreserve Grég;

au périmetre de la zone AUa existante au | ¢ ‘.4_,“_ SUfJﬂbﬂfce”eAfB% :

PLU en vigueur : les parcelles situées au P - T R

Nord de du secteur (au-dela de la parcelle ( i ~ N g | e1,assee TAUG

LX)

AET0) restent classées AUa et donc | § IIG M s b0 S

fermées a l'urbanisation car concernées N h s o, (S plépementreserve
par une trame inconstructible liée a la loi ' S %

Littoral. Leur constructibilité pourra étre

réinterrogée dans le cadre d'une révision

ultérieure du PLU.

Figurent  également au  reglement
graphigue un emplacement réservé
« mixité sociale » permettant d'assurer le
caractere social des futurs logements et
un emplacement réserve sur une partie de
la parcelle AE1395 pour I'élargissement du
chemin.
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MODIFICATIONS APPORTEES AUX PIECES DU PLU

Modifications apportées au reglement graphique : création d'une zone 1AUa
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Reglement graphique avant modification
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Reglement graphique aprés modification :
Creation d'une zone 1AUa et mise en place d'une servitude de résidence
principale (hachures violettes)
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Explications et justifications Modifications apportées au reglement écrit

L'ouverture a l'urbanisation et la création

de ' l.a _Zone 1AUa ent,raihe ‘ des Les zones AU correspondent aux secteurs compris a lintérieur ou dans la continuité immediate
modifications du reglement ecrit afin de de Ienveloppe batie, et qui se trouvent destlnesa etre urbamseswae&r—ma&qw&euaeweﬁt—e&e

définir les droits a construire du projet.

Les modifications apportées figurent en
rouge ci-contre et aux pages suivantes.

Seules les habitations occupées en
résidence principales sont autorisees.

Les constructions doivent simplanter Leszones AU se divisent en sous-secteurs:
sur rue ou en alignement des » un sous-secteur AUa dont l'urbanisation future devra répondre a une urbanisation destinée a
constructions existantes. Elles doivent I'habitat et aux activites compatibles. Ces secteurs pourront étre reverses aux zones Ua ou Ui,

a lissue d'une procédure de mise en compatibilité du PLU suite a une déclaration de projet,
sous reserve que :
- les autres terrains disponibles actuellement dans le bourg n‘aient pas fait I'objet de projets de

également s'implanter en limite des
séparatives. Leur gabarit est prévu en

R+C, avec une hauteur maximum de 6m construction au-dela de la capacité d'accueil fixés par la commune,

al'egout de toiture et 9m au faitage. Leur - que les programmes de construction envisagés sur des terrains fassent l'objet dune opération

aspect extérieur doit respecter la daménagement d'ensemble permettant de contribuer a atteindre les objectifs du Programme

typologie particuliére de lle. Local de I'Habitat tant en termes de diversité de I'habitat (30 % de logements a usage d'habitat
o ) HLM ou sous la forme de programme d'accession aidée) que de densité (avec une densité

Les  modifications  apportees  au minimale de 20 logements/hectares).

reglement ecrit prevoient don,c un.renv0| » Un sous-secteur 1AUa situe a I'Est du bourg, ouvert a l'urbanisation, sous reserve de respecter

aux regles de la zone Ua, etablies au les orientations d'amenagement et de programmation. |l devra étre amenagé sous d'operation

regard des composantes du tissu ancien daménagement d'ensemble portant sur la totalité du secteur ou par tranche (3 maximum).

du bourg. » un sous-secteur AUi destiné a l'accueil de locaux dactivités : ces secteurs pourront étre

reverses aux zones Ui, a lissue d'une évolution du document d’urbanisme par le biais d'une
modification ou d'une modification simplifiée, ou encore dune procédure de mise en
compatibilité du PLU suite a une déclaration de projet.
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Explications et justifications Modifications apportées au reglement écrit

Suite Dispositions particulieres aux zones AU

ARTICLE 1: OCCUPATIONS ET UTILISATIONS DU SOL INTERDITES

Dans la bande des 100 metres par rapport a la limite haute du rivage, toute construction,
extension de construction existante, installation, ou changement de destination, a I'exception
des batiments nécessaires a des services publics ou a des activités économiques exigeant la
proximité immeédiate de I'eau et notamment aux ouvrages de raccordement aux réseaux publics
de transport ou de distribution d'électricité des installations marines utilisant les énergies
renouvelables.

Ensecteur1AUa : lesregles de lazone Ua s'appliquent.

Ensecteur AUa et AUi : Toutes les occupations et utilisations du sol, sauf cas prévus a l'article 2.
ART 2 - OCCUPATIONS ET UTILISATIONS DU SOL SOUMISES A CONDITIONS

Sansobjet

Ensecteur1AUa : Lesregles de lazone Ua s'appliquent.

De plus, le secteur est concerné par un emplacement réservé « mixité sociale » : 100% des
logements seront des logements sociaux(voir définition dans les dispositions générales).

En secteur AUa et AUi : La creation ou l'extension des ouvrages techniques indispensables au
fonctionnement des réseaux existants d'utilité publique, sous réserve qu'ils ne compromettent
pas la qualité et la cohérence des futurs aménagements.

ARTICLES 3416
Ensecteur1AUa : Lesregles de lazone Ua s'appliquent.

En secteur AUa et AUi : Sans objet.
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Explications et justifications Modifications apportées au reglement écrit
Les définitions données par les Dispositions générales

dispositions générales du reglement

écrit sont complétées par les termes L]

« opérations d'aménagement TITRE S -DEFINITIONS

d'ensemble ». (]

L ogements sociaux
Le terme « logements sociaux » désigne :

- Les logements locatifs sociaux : logements familiaux (PLAI, PLUS, PLS), les
logements communaux conventionnes, les logements en ULS et les logements
conventionnes avec 'ANAH.

- Leslogements en accession sociale : les prét-social location-accession (PSLA),
le bail réel solidaire (BRS), la vente de logements locatifs sociaux conventionnés
a des ménages, l'accession sociale dans les périmetres identifiés par 'ANRU.

Opérations daménagement d'ensemble

Projet daménagement réalise sous la forme d'une autorisation d'urbanisme unique
(permis d'aménager ou permis de construire valant division) qui porte sur au moins
80% d'un terrain ou dune tranche tel que précise dans les orientations
d'aménagement et de programmation et ce, afin d'assurer la cohérence de la zone
ou du sous-secteur.
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Explications et justifications Modifications apportées aux OAP

L'ouverture a l'urbanisation et la création de la
zone TAUa oblige également a définir des
orientations d'aménagement et de
programmation (article R151-20 du code de
'urbanisme), permettant d'encadrer le projet et
dassurer son insertion dans le tissu urbain et
dans le parc de logements.

Ainsi, les OAP fixent les principes dacces,
dinsertion paysagere et le programme des
constructions.

Programme de construction :

Le projet doit étre mené sous forme d'opération
daménagement densemble, portant sur la
totalité de la zone 1AUa ou par tranche (3
maximum).

Le programme doit comporter une vingtaine de e S
Périmetre de lazone soumise a

logements au total. Tous les logements seront — OAP

des logements sociaux, en location ou

accession. ‘ Accfesprinpipal(l’emplacement
est indicatif et devra s'appuyer

Préconisations pour les aménagements : sur l'accés existant)

L'integration paysagere au sein du site et en W iGeEssEeondalcs

frange devra étre particulierement travaillée. piétons/vélos

Un espace commun devra étre amenage. @mm» Frange paysageére a conserver

L'imperméabilisation des sols devra limitée au ouacreer

strict nécessaire. L'utilisation de cuves de Espace vert commun a créer
récupéerations des eaux pluviales est (emplacement indicatif)
recommandee.
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4. PLANNING PREVISIONNEL DE LA PROCEDURE
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Une procédure en deux temps:
1. Elaborer le dossier de mise en compatibilité du PLU
2. Approuver le dossier de mise en compatibilité du PLU

PHASE DE TRAVAIL
ELABORER LE PROJET

e Justifier et expliquer le projet
« Définirles nouvelles regles

e Evaluerlesincidences sur
I'environnement

« Monterle dossier complet
= 2e trimestre 2025

CONCERTER

Bilan de la concertation

PLANNING PREVISIONNEL

PHASE ADMINISTRATIVE
APROUVER LE PROJET

Consulter l'autorité environnementale
Consulter les PPA

Consulter le public

Ajuster eventuellement les regles
Approuver la mise en compatibilité

— 2¢ semestre 2025 et 1° semestre 2026

L‘enquéte publique devrait
avoir lieu début 2026
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