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DIAGNOSTIC 
LOCALISATION DE LA COMMUNE

▪Au centre du département de la Vendée

▪sur l’axe La Roche-sur-Yon / Fontenay-le-Comte

▪Sur l’axe La Rochelle / Nantes

▪Au sud/Est de la Roche sur Yon

▪Présence de la sortie « Sainte Hermine » n°7 de l’autoroute A83
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DIAGNOSTIC 
LOCALISATION DE LA COMMUNE

▪Dans l’intercommunalité de

« communauté de communes Sud- Vendée-Littoral »

▪Le sous-sol du territoire communal est composé de calcaires, argiles et 

grès du Liss.
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DIAGNOSTIC DE LOCALISATION TERRITORIALE

SITUATION – TYPOLOGIE PAYSAGÈRE DE LA COMMUNE

Situation 

▪ La parcelle se situe sur la commune de Sainte Hermine, en 

bordure Sud du bourg, dans le quartier du Magny.

▪Le bourg se situe au cœur de la plaine calcaire.

▪L’espace agricole de la commune est composé de grandes 

parcelles cultivées. Le paysage agricole est donc « ouvert » 

même si on remarque quelques haies vives.

▪Par contre, on remarque une végétation abondante dans la 

vallée de la rivière La Smagne.
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DIAGNOSTIC URBANISTIQUE

SITUATION/ DOCUMENT RÉGLEMENTAIRE

Zonage du PLUi

Plan Local d’Urbanisme intercommunal (PLUi)

•Sur la commune de Sainte-Hermine,  le document réglementaire est le PLUi.

•La parcelle se situe dans une zone 1AU

•On note qu’il existe un schéma d’Orientation d’Aménagement et de Programmation 

dans le PLUi pour cette parcelle.

•On note également que les haies sises au Nord/Est et au Nord devront être conservées.

légende
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DIAGNOSTIC URBANISTIQUE

SITUATION/ DOCUMENT RÉGLEMENTAIRE

Aussi, dans le cadre du projet de lotissement présent, on retiendra 
les points suivants du règlement du PLUi (zone 1AU):
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DIAGNOSTIC URBANISTIQUE

SITUATION/ DOCUMENT RÉGLEMENTAIRE
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les points suivants du règlement du PLUi (zone 1AU):
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DIAGNOSTIC URBANISTIQUE

SITUATION/ DOCUMENT RÉGLEMENTAIRE
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DIAGNOSTIC URBANISTIQUE

SITUATION/ DOCUMENT RÉGLEMENTAIRE
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DIAGNOSTIC URBANISTIQUE

SITUATION/ DOCUMENT RÉGLEMENTAIRE

Le PLUi prévoit des zones à vocation habitat. Ce sont des zones AU.

La parcelle à aménager est présente dans le secteur 4 « Les Carreaux 

Nord ». 

Le PLUi prévoit une densité brute de 20 logements / ha soit pour la 

parcelle concernée la construction de 14 logements.

LE MAGNY

Aussi, pour ce projet de lotissement présent, on retiendra les points 
suivants de l’Orientation d’aménagement et de programmation
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DIAGNOSTIC URBANISTIQUE

SITUATION/ DOCUMENT RÉGLEMENTAIRE

Le PLUi prévoit des zones à vocation habitat. Ce sont des zones AU.

La parcelles à aménager représente dans le secteur 4 « Les Carreaux 

Nord ». 

Le PLUi prévoit une densité brute de 20 logements / ha soit pour la 

parcelle concernée la construction de 15 logements.

LES PRINCIPES 
D’AMÉNAGEMENTS

Aussi, pour ce projet de lotissement présent, on retiendra les points 
suivants de l’Orientation d’aménagement et de programmation
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DIAGNOSTIC URBANISTIQUE

SITUATION/ DOCUMENT RÉGLEMENTAIRE

Protections patrimoniales

La parcelle à aménager se situe dans le rayon de 500m 

de protection des Monuments Historiques concernant ici 

le Logis du Petit Magny. Cependant, on note qu’il n’y a 

pas de covisibilité entre la parcelle du projet et le 

bâtiment protégé du Logis.

Elle se situe également dans une zone de présomption 

de prescriptions archéologiques (ZPPA) 

(seuil à 10 000m²)

Protections 

végétales

Il s’agit de conserver 

les haies situées au 

Nord et Nord/Est de la 

parcelle.
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DIAGNOSTIC URBANISTIQUE

SITUATION/ DOCUMENT RÉGLEMENTAIRE

Aussi, pour ce projet de lotissement présent, on retiendra les points 
suivants de l’OAP THEMATIQUE « Trame Verte et Bleue »

SIPO Philam - Projet de lotissement « Le Clos des Aronies » - Rue des Mésanges – 85210 Sainte-Hermine

Etude diagnostic architectural, urbanistique et paysagers - Orientations d’aménagements

mailto:Gwenael.tanguy.archi@bbox.fr


Gwénaël TANGUY – Architecte dplg – Urbaniste et Paysagiste concepteur - Gwenael.tanguy.archi@bbox.fr – 06.85.73.62.41

DIAGNOSTIC URBANISTIQUE

SITUATION/ DOCUMENT RÉGLEMENTAIRE

Aussi, pour ce projet de lotissement présent, on retiendra les points 
suivants de l’OAP THEMATIQUE « Trame Verte et Bleue »

SIPO Philam - Projet de lotissement « Le Clos des Aronies » - Rue des Mésanges – 85210 Sainte-Hermine

Etude diagnostic architectural, urbanistique et paysagers - Orientations d’aménagements

mailto:Gwenael.tanguy.archi@bbox.fr


Gwénaël TANGUY – Architecte dplg – Urbaniste et Paysagiste concepteur - Gwenael.tanguy.archi@bbox.fr – 06.85.73.62.41

DIAGNOSTIC URBANISTIQUE

SITUATION/ ORIENTATION D’ÉVOLUTION URBAINE COMMUNALE

LE MAGNY

Bourg de 
Sainte Hermine

Parcelle à lotir

Evolution du secteur

▪D’une façon générale, le bourg ancien s’est développé autour de 

l’église et le long de la route menant à Fontenay-le-Comte 

▪On note qu’à cette époque le hameau du Magny s’est également 

développé (architecture traditionnelle)

▪Plus tard, au XXème siècle, des secteurs ont été urbanisés le long des 

routes selon le type « pavillonnaire »

▪Enfin, des lotissements ont ensuite été créés.

▪C’est d’ailleurs en continuité d’un lotissement que la parcelle se situe. Il 

s’agit de combler « une dent creuse » comme cela était prévu déjà dans 

le dessin du lotissement contigu qui prévoit deux accès pour desservir 

la présente parcelle.
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DIAGNOSTIC URBANISTIQUE

SITUATION – TYPOLOGIE CONSTRUCTIVE COMMUNALE ACTUELLE

Dans les lotissements récents, on note:

➢Le plus souvent, un recul de 3 ou  5 m des habitations

➢Des murets de clôture sur rue

➢Peu d’accroche du bâti à l’alignement de la rue

➢Souvent des maisons en rez-de-chaussée

La construction actuelle des maisons est identifiée par:

➢Des toitures en tuiles

➢Des murs en parpaings enduits de couleur rosée ou beige

➢Des volets battants ou roulants électriques

➢Des huisseries en PVC ou métalliques

La typologie des maisons actuelles est très simple.

Leur implantation, parfois, au centre de la parcelle est 

consommatrice de terrain. 

Cependant, dans le dernier lotissement on remarque quelques 

maisons avec une mitoyenneté.. 

Structure du secteur

▪Dans le secteur, d’autres lotissements ont été réalisés. 
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DIAGNOSTIC PAYSAGER

L’ENVIRONNEMENT PROCHE

Autour de ce site à aménager, on remarque:

▪Au Nord, la vallée de La Smagne avec un sentier piéton

▪A l’Est une propriété

▪Au Sud, la route départementale

▪A l’Ouest, un lotissement déjà réalisé
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DIAGNOSTIC PAYSAGER

LES ABORDS IMMÉDIATS
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▪Le terrain à lotir est composé d’une 

parcelle de type « prairie »

▪On note la présence d’une haie vive en 

limite Est , elle est implantée sur une 

parcelle mitoyenne très étroite (n°33)

▪Quelques arbres bordent également la 

parcelle au Nord.
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DIAGNOSTIC PAYSAGER, URBAIN ET ARCHITECTURAL

SYNTHÈSE

A retenir:

➢Ce projet s’inscrit dans la logique de continuer la densification urbaine d’une zone 1AU distinguée dans le PLUi. Les 

obligations exposées dans le PLUi seront respectées, particulièrement les dimensions des infrastructures, des obligations 

de stationnements, des reculs d’implantations….

➢La parcelle du projet fait également l’objet d’une Orientation d’Aménagements et de Programmation 

➢On retiendra particulièrement : 

▪ Une densité de 20 logements par hectare.

▪ L’implantation de deux accès à la parcelle étudiée.

▪ La protection des haies vives sise en limites Est et Nord..

➢Il existe également une O.A.P. Trame verte et bleue, dont il s’agira de respecter les recommandations.

➢Par ailleurs, on note que le terrain du projet se situe dans le périmètre des Abords Monuments Historiques générés par 

la protection patrimoniale du logis du Petit Magny.

➢Enfin, le terrain se situe également dans une zone de présomption de prescription archéologique. (ZPPA)

➢Au regard du diagnostic des structures végétales existantes, on recommande:

➢ La protection de la haie implantée en limite Est sur la parcelle étroite (YX 33)

➢La typologie architecturale développée dans les lotissements récents est simple et s’apparente au modèle vendéen. 

Son évolution est lente, aussi, il semble intéressant d’agir avant tout sur l’espace public, les schémas de découpage 

parcellaire et les réglementations concernant particulièrement, les implantations, et la nature des clôtures (déjà décrites 

dans le règlement du PLUi)..

  

SIPO Philam - Projet de lotissement « Le Clos des Aronies » - Rue des Mésanges – 85210 Sainte-Hermine

Etude diagnostic architectural, urbanistique et paysagers - Orientations d’aménagements

mailto:Gwenael.tanguy.archi@bbox.fr


Gwénaël TANGUY – Architecte dplg – Urbaniste et Paysagiste concepteur - Gwenael.tanguy.archi@bbox.fr – 06.85.73.62.41

SCHÉMA D’ORIENTATION D’AMÉNAGEMENTS

LES GRANDS OBJECTIFS

LEGENDE

Voirie de desserte

stationnement

Préservation des haies voisines

bassin

Espaces verts avec arbres

Périmètre du présent projet

➢Le découpage foncier est relativement dicté par la distribution 

efficiente des parcelles pour respecter la densité de 20 logements par 

hectare. Ce projet permet d’obtenir ainsi 14 logements.

➢La présence de deux accès en attente dans le lotissement voisin 

permet de créer une voirie en sens unique

➢Plusieurs places de stationnement seront également créées.

➢Les accotements seront végétalisés et des arbres y seront plantés.

➢Les haies périphériques seront conservées.
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SCHÉMA D’ORIENTATION D’AMÉNAGEMENTS

LES GRANDS OBJECTIFS

➢Concernant la modalité de constructions, 

➢Pour les constructions dites traditionnelles: les possibilités sont induites 

par le respect du savoir-faire des règles de l’Art couramment répandu en 

Vendée.

➢Pour les constructions dites contemporaines: les possibilités s’inscrivent 

dans la notion de la liberté d’expression architecturale tout en intégrant 

correctement les bâtiments dans leur environnement et en respectant les 

modalités de mise en œuvre des matériaux employés.

➢Les accotements seront végétalisés et des arbres y seront plantés.

➢Les haies périphériques seront conservées..

➢Le découpage foncier est relativement dicté par la distribution efficiente 

des parcelles pour respecter la densité de 20 logements par hectare. Ce 

projet permet d’obtenir ainsi 14 logements.

➢La présence de deux accès en attente dans le lotissement voisin permet 

de créer une voirie en sens unique

➢Plusieurs places de stationnement seront également créées.
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Le chef de service, M. Didier MIAU, du service  de ramassage des déchets 

de la Communauté de Communes Sud Vendée Littoral a validé le 15 mars 

2024 notre proposition de deux zones de collecte aux extrémités de la voie 

nouvelle. Chacune sera en capacité d'accueillir 7 conteneurs minimum en 

même temps.

M. Xavier BRUNET de SUEZ confirme le 22 mars 2024 que le poste de 

refoulement existant est suffisamment dimensionné pour accueillir 14 

logements supplémentaires.

Le service ADS, M. PATOUILLERE,  valide la possibilité de construire à 

2m des voies et emprises publiques. 
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