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>> Secteur de Prat Ar Reun - Atelier Habitat du  17 janvier 2024 / Cittànova

1. RÉPONSES AUX

OBSERVATIONS DU

PUBLIC
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> Observation n°2 - Remise en état du sentier côtier du GR34

Registre dématérialisé

> Observation n°1

Registre dématérialisé

Cette contribution n’est pas en lien avec les objets de la modification et par conséquent elle n’appelle pas de réponse du maître 

d’ouvrage.  
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>> Emprise parcellaire du site de projet / IGN BD ORTHO 2024 / 

Traitement Cittànova

>> Zonage du site de projet / IGN BD ORTHO 2024 / Traitement 

Cittànova

Plusieurs remarques et proposions sont formulées par un riverain s’agissant de la remise en état du sentier côtier GR34 situé au 

sud du terrain comprenant l’hôtel des Dunes. Il est émis le souhait que plusieurs mesures soient mise en place à l’occasion de la 

modification du PLU de la commune. 

En l’état les mesures de gestion du GR34 ne relèvent pas du champ d’intervention du PLU c’est pourquoi elles ne peuvent pas  

être intégrées à la présente procédure de modification. Il est rappelé sur ce point que la commune échange avec le propriétaire 

du terrain dans l’objectif d’acquérir une partie de la zone naturelle Ns, et ce de manière à garantir le libre accès à cet espace et 

le maintien du sentier littoral. Il est à noter également que le zonage Ns en présence fait référence aux «espaces terrestres et 

marins, sites et paysages remarquables ou caractéristiques du patrimoine naturel et culturel du littoral, et les milieux nécessaires 

au maintien des équilibres écologiques » (L.121-23 du code de l’urbanisme) et par conséquent son aménagement est limité.

Sentier côtier
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> Observation n°3 - Intérêt du projet de l’hôtel des Dunes

Registre dématérialisé

> Observation n°4 - Principes d’aménagement de l’OAP n°16 - «Site de l’ancien grand hôtel des Dunes»

(Emprise, hauteur, éléments paysagers)

Registre dématérialisé

Un avis favorable est exprimé par une personne s’agissant des points de la modification qui concernent l’hôtel des Dunes.

Cette contribution n’appelle pas de réponse du maître d’ouvrage.  

Plusieurs observations sont formulées par un riverain s’agissant de l’OAP qui encadre l’aménagement du site de l’hôtel des Dunes 

:

> il est émis le souhait d’intégrer l’impasse de la Palue, située à la limite Est du site, dans l’OAP avec une indication d’un passage

piéton à destination des dunes ;

> il est fait mention d’une absence d’indication de la hauteur pour la bande de constructibilité qui est indiquée dans l’OAP. Le

caractère excessif de la hauteur autorisée est également soulevée  ;

> il est émis le souhait de réduire la bande de constructibilité limitée de manière à préserver le massif de pins maritimes au nord-

est du site ;

> il est demandé la communication d’éléments relatifs à l’instruction du projet envisagé sur site.
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PRINCIPES D’AMÉNAGEMENT
S’agissant de l’intégration de l’impasse de la Palue dans l’OAP, il est rappelé 

qu’il s’agit d’une propriété privée et par conséquent le PLU ne peut pas 

imposer son ouverture au public. Le propriétaire de cette parcelle n’est 

aujourd’hui pas clairement identifiée mais cette parcelle sera intégrée 

dans l’OAP pour une cohérence d’ensemble du projet. 

Concernant la bande de constructibilité, il est précisé dans les principes 

d’aménagement que «(...) dans le prolongement du bâtiment existant est 

matérialisée une bande de constructibilité (hachurée en rouge ci-dessous) 

afin que la hauteur au faîtage du projet ne dépasse pas celle du bâtiment 

de l’hôtel existant. Pour le reste de la zone constructible, la hauteur au 

faîtage ne pourra pas dépasser 12m par rapport au terrain naturel». En 

l’état la hauteur maximale n’est pas précisée dans l’OAP mais elle l’est dans 

les règles applicables à la zone Uhb1 où prend place l’OAP. Le règlement 

de cette zone précise désormais que «En secteur Uhb1, un dépassement 

permettant d’atteindre une hauteur maximale de 13,5 m pourra être admis 

dans le cas de constructions qui assurent la continuité des étages d’une 

construction existante à laquelle est adossée la nouvelle construction et/

ou dans le cas de constructions à la jonction d’une construction existante 

dépassant le gabarit autorisé (...)». Dans un souci de cohérence, l’OAP 

sera complétée en indiquant la hauteur maximale de 13,5 m en zone 

rouge et la hauteur maximale de 12 m de moyenne par bande de 20m 

en zone jaune. Le règlement écrit sera également modifié de manière 

à préciser la règle de hauteur applicable en zone Uhb1. La mention 

suivante sera ajoutée : «(...) à la jonction d’une construction existante 

dépassant le gabarit autorisé. L’application de cette règle est précisée 

dans l’OAP n°16.»

Aussi, en réponse à l’observation sur le caractère excessif de la hauteur 

autorisée, il est rappelé que l’aménagement du site entraînera une 

modification du paysage urbain par le comblement de certains espaces. 

Néanmoins cet aménagement est encadré de manière à assurer la 

cohérence du projet avec le cadre urbain environnant, aussi bien dans les 

volumes que dans les matériaux utilisés. Les principes d’aménagement 

de l’OAP assurent une distinction des hauteurs autorisées de manière à 

garantir une cohérence du projet avec la forme et les volumes du bâtiment 

attenant et du bâti environnant. Les règles applicables à la zone Uhb1 en 

présence précisent également que «Pour une meilleure intégration de la 

construction dans son environnement bâti, une hauteur supérieure ou 

inférieure à celles fixées ci-dessus peut être autorisée ou imposée en vue 

d’harmoniser les hauteurs à l’égout ou au faîte avec celles des constructions 

présentes dans le paysage proche» (article Uh10) et «Chaque construction 

neuve devra s’inscrire dans le contexte existant et tenir compte de son 

environnement proche.» (article Uh11).

Impasse de la Palue
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Pins maritimes

>> Emprise parcellaire du site de projet / IGN BD ORTHO 

2024 / Traitement Cittànova

S’agissant des pins maritimes situés en bordure du site, il est 

précisé qu’ils ne peuvent pas être maintenus en raison de leur 

état sanitaire (diagnostic réalisé) et du danger qu’ils représentent 

aujourd’hui pour la sécurité publique en cas de chute sur la rue 

Laennec. La commune souhaite néanmoins que ce marqueur 

paysager et patrimonial soit compensé par la plantation de 

nouveaux arbres sur l’emprise du site de projet. L’OAP sera 

modifiée en ce sens en indiquant une obligation de planter 

des arbres sur site.

Enfin, concernant la communication d’éléments relatifs à 

l’instruction du projet envisagé sur site, il est rappelé que le 

maître d’ouvrage ne peut pas communiquer ces éléments dans 

le cadre de la présente procédure de modification en application 

de l’article L. 311-2 du Code des relations entre le public et 

l’administration.

Schéma de coupe depuis l’impasse de la Palue à l’Est

L’illustration ci-dessous vise à expliciter les règles de hauteur applicables pour l’OAP n°16. Les volumes sont représentés à titre 

indicatif seulement et n’ont pas de valeur réglementaire. 
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> Observation n°5 - Principes d’aménagement de l’OAP n°16 - «Site de l’ancien grand hôtel des Dunes» 

(Hauteur, éléments paysagers)

Registre dématérialisé

Plusieurs observations sont formulées par un riverain s’agissant de l’OAP qui encadre l’aménagement du site de l’hôtel des Dunes :

> il est émis le souhait de conserver le massif de pins maritimes en bordure du site en intégrant un principe de protection dans 

l’OAP ;

> il est émis le souhait de réduire la longueur de la bande de constructibilité par rapport à la limite séparative à l’Est. Le caractère 

excessif de la hauteur autorisée est également soulevé  ;

> il est demandé la communication d’éléments relatifs à l’instruction du projet envisagé sur site. 

S’agissant des pins maritimes situés en bordure du site, il est précisé qu’ils ne peuvent pas être maintenus en raison de leur état 

sanitaire (diagnostic réalisé) et du danger qu’ils représentent aujourd’hui pour la sécurité publique en cas de chute sur la rue 

Laennec. La commune souhaite néanmoins que ce marqueur paysager et patrimonial soit compensé par la plantation de nouveaux 

arbres sur l’emprise du site de projet. L’OAP sera modifiée en ce sens en indiquant une obligation de planter des arbres sur 

site. Aussi, du fait de ce non maintien, il n’est pas envisagé de réduire la bande de constructibilité.
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En réponse à l’observation sur le caractère excessif de la hauteur autorisée, il est rappelé que l’aménagement du site entraînera 

une modification du paysage urbain par le comblement de certains espaces. Néanmoins cet aménagement est encadré de 

manière à assurer la cohérence du projet avec le cadre urbain environnant, aussi bien dans les volumes que dans les matériaux 

utilisés.  Les principes d’aménagement de l’OAP assurent une distinction des hauteurs autorisées de manière à garantir une 

cohérence du projet avec la topographie, la forme et les volumes du bâtiment attenant et du bâti environnant. Les règles 

applicables à la zone Uhb1 en présence précisent également que «Pour une meilleure intégration de la construction dans 

son environnement bâti, une hauteur supérieure ou inférieure à celles fixées ci-dessus peut être autorisée ou imposée en vue 

d’harmoniser les hauteurs à l’égout ou au faîte avec celles des constructions présentes dans le paysage proche» (article Uh10) et 

«Chaque construction neuve devra s’inscrire dans le contexte existant et tenir compte de son environnement proche.» (article 

Uh11). Ainsi il n’est pas envisagé de réduire la hauteur autorisée dans la bande de constructibilité.

Enfin, concernant la communication d’éléments relatifs à l’instruction du projet envisagé sur site, il est rappelé que le maître 

d’ouvrage ne peut pas communiquer ces éléments dans le cadre de la présente procédure de modification en application de 

l’article L. 311-2 du Code des relations entre le public et l’administration.

Schéma de coupe depuis l’impasse de la Palue à l’Est

L’illustration ci-dessous vise à expliciter les règles de hauteur applicables pour l’OAP n°16. Les volumes sont représentés à titre 

indicatif seulement et n’ont pas de valeur réglementaire. 
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> Observation n°6 - Principes d’aménagement de l’OAP n°16 - «Site de l’ancien grand hôtel des Dunes»

(Hauteur, éléments paysagers)

Registre dématérialisé

En réponse à l’observation sur le caractère excessif de la hauteur autorisée, il est rappelé que l’aménagement du site entraînera 

une modification du paysage urbain par le comblement de certains espaces.Néanmoins cet aménagement est encadré de manière 

à assurer la cohérence du projet avec le cadre urbain environnant, aussi bien dans les volumes que dans les matériaux utilisés.  

Les principes d’aménagement de l’OAP assurent une distinction des hauteurs autorisées de manière à garantir une cohérence du 

projet avec la topographie, la forme et les volumes du bâtiment attenant et du bâti environnant. Les règles applicables à la zone 

Uhb1 en présence précisent également que «Pour une meilleure intégration de la construction dans son environnement bâti, 

une hauteur supérieure ou inférieure à celles fixées ci-dessus peut être autorisée ou imposée en vue d’harmoniser les hauteurs à 

l’égout ou au faîte avec celles des constructions présentes dans le paysage proche» (article Uh10) et «Chaque construction neuve 

devra s’inscrire dans le contexte existant et tenir compte de son environnement proche.» (article Uh11). Aussi, sur le sujet des 

vues, il est précisé qu’il n’y a aujourd’hui aucun cône de vue identifié au règlement graphique du PLU au titre de l’article L.151-19 

du Code de l’urbanisme. Ainsi il n’est pas envisagé de réduire la hauteur autorisée dans la bande de constructibilité.

Enfin, concernant la communication d’éléments relatifs à l’instruction du projet envisagé sur site, il est rappelé que le maître 

d’ouvrage ne peut pas communiquer ces éléments dans le cadre de la présente procédure de modification en application de 

l’article L. 311-2 du Code des relations entre le public et l’administration.

Plusieurs observations sont formulées 

par un riverain s’agissant de l’OAP qui 

encadre l’aménagement du site de 

l’hôtel des Dunes :

> il est émis le souhait de conserver le

massif de pins maritimes en bordure

du site en intégrant un principe de

protection dans l’OAP ;

> il est émis le souhait d’interdire

la construction sur la bande de

constructibilité matérialisée dans

l’OAP  ;

> il est demandé la communication

d’éléments relatifs à l’instruction du

projet envisagé sur site.

S’agissant des pins maritimes situés 

en bordure du site, il est précisé 

qu’ils ne peuvent pas être maintenus 

en raison de leur état sanitaire 

(diagnostic réalisé) et du danger qu’ils 

représentent aujourd’hui pour la 

sécurité publique en cas de chute sur 

la rue Laennec. La commune souhaite 

néanmoins que ce marqueur paysager 

et patrimonial soit compensé par la 

plantation de nouveaux arbres sur 

l’emprise du site de projet. L’OAP sera 

modifiée en ce sens en indiquant 

une obligation de planter des arbres 

sur site.
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> Observation n°7 - Principes d’aménagement de l’OAP n°16 - «Site de l’ancien grand hôtel des Dunes»

(Hauteur, éléments paysagers)

Registre dématérialisé

Plusieurs observations sont formulées par un riverain s’agissant de l’OAP qui encadre l’aménagement du site de l’hôtel des 

Dunes :

> il est émis le souhait de diminuer la hauteur autorisée dans la partie Est de la bande de constructibilité

> il est demandé de procéder à un élagage des pins maritimes en cas de maintien

Concernant les hauteurs autorisées sur site, il est rappelé que l’aménagement du site entraînera une modification du paysage 

urbain par le comblement de certains espaces. Néanmoins cet aménagement est encadré de manière à assurer la cohérence du 

projet avec le cadre urbain environnant, aussi bien dans les volumes que dans les matériaux utilisés.  Les principes d’aménagement 

de l’OAP assurent une distinction des hauteurs autorisées de manière à garantir une cohérence du projet avec la topographie, la 

forme et les volumes du bâtiment attenant et du bâti environnant. Les règles applicables à la zone Uhb1 en présence précisent 

également que «Pour une meilleure intégration de la construction dans son environnement bâti, une hauteur supérieure ou 

inférieure à celles fixées ci-dessus peut être autorisée ou imposée en vue d’harmoniser les hauteurs à l’égout ou au faîte avec 

celles des constructions présentes dans le paysage proche» (article Uh10) et «Chaque construction neuve devra s’inscrire dans 

le contexte existant et tenir compte de son environnement proche.» (article Uh11). Ainsi il n’est pas envisagé de réduire la 

hauteur autorisée dans la bande de constructibilité.

S’agissant de la contribution au sujet des pins maritimes, elle n’entre pas dans le champ d’application de la présente procédure 

de modification et par conséquent elle n’appelle pas de réponse du maître d’ouvrage. 

Schéma de coupe depuis l’impasse de la Palue à l’Est

L’illustration ci-dessous vise à expliciter les règles de hauteur applicables pour l’OAP n°16. Les volumes sont représentés à titre 

indicatif seulement et n’ont pas de valeur réglementaire. 
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> Observation n°8 - Principes d’aménagement de l’OAP n°16 - «Site de l’ancien grand hôtel des Dunes»

(Emprise, hauteur, éléments paysagers)

Registre dématérialisé

Plusieurs observations sont formulées par un riverain 

s’agissant de l’OAP qui encadre l’aménagement du site 

de l’hôtel des Dunes :

> il est émis le souhait d’augmenter l’emprise de

l’OAP pour prendre en compte les «contraintes

sur l’aménagement, l’habitat, les transports, les

déplacements» ;

> il est évoqué la destruction du massif de pins

maritimes en cas d’aménagement ;

> il est évoqué le caractère dissonant de la hauteur

autorisée dans la bande de constructibilité ;

> il est émis le souhait d’accentuer le caractère

vertueux des modifications introduites par la présente

procédure.

S’agissant de l’emprise de l’OAP, elle concerne plusieurs parcelles et il est seulement envisagé de l’étendre de manière à 

intégrer l’impasse de la Palue à l’Est. Il n’est pas envisagé de l’étendre aux autres espaces environnants sachant qu’elle 

a vocation uniquement à encadrer l’aménagement du site de l’hôtel des Dunes.  La prise en compte de l’environnement 

proche, aussi bien bâti que naturel ou paysager, est néanmoins un principe intégré dans l’OAP et dans le règlement applicable 

à la zone Uhb1 où prend place le projet : «L’implantation du bâti devra s’adapter à l’environnement (gabarit des constructions, 

intégration), et assurer une continuité avec

les constructions existantes dans les formes et ou les matériaux de construction (...) La forme du bâtiment devra ainsi s’inscrire 

en cohérence avec l’environnement naturel et urbain global du site.» (extrait de l’OAP n°16). 

Concernant le non maintien des pins maritimes, il est précisé qu’ils ne peuvent pas être maintenus en raison de leur état sanitaire 

(diagnostic réalisé) et du danger qu’ils représentent aujourd’hui pour la sécurité publique en cas de chute sur la rue Laennec. La 

commune souhaite néanmoins que ce marqueur paysager et patrimonial soit compensé par la plantation de nouveaux arbres 

sur l’emprise du site de projet. L’OAP sera modifiée en ce sens en indiquant une obligation de planter des arbres sur site.

En réponse à l’observation sur le caractère dissonant de la hauteur autorisée dans la bande de constructibilité, il est rappelé que 

l’aménagement du site entraînera une modification du paysage urbain par le comblement de certains espaces. Néanmoins cet 

aménagement est encadré de manière à assurer la cohérence du projet avec le cadre urbain environnant, aussi bien dans les 

volumes que dans les matériaux utilisés. Les principes d’aménagement de l’OAP assurent une distinction des hauteurs autorisées 

de manière à garantir une cohérence du projet avec la topographie, la forme et les volumes du bâtiment attenant et du bâti 

environnant. Les règles applicables à la zone Uhb1 en présence précisent également que «Pour une meilleure intégration de la 

construction dans son environnement bâti, une hauteur supérieure ou inférieure à celles fixées ci-dessus peut être autorisée ou 

imposée en vue d’harmoniser les hauteurs à l’égout ou au faîte avec celles des constructions présentes dans le paysage proche» 

(article Uh10) et «Chaque construction neuve devra s’inscrire dans le contexte existant et tenir compte de son environnement 

proche.» (article Uh11). Aussi, sur le sujet des vues, il est précisé qu’il n’y a aujourd’hui aucun cône de vue identifié au règlement 

graphique au titre de l’article L.151-19 du Code de l’urbanisme. Ainsi il n’est pas envisagé de réduire la hauteur autorisée dans 

la bande de constructibilité.
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Enfin, concernant le caractère vertueux des modifications introduites par la présente procédure, il est précisé que la création 

des deux OAP, pour les secteurs de Prat Ar Reun et de l’hôtel des Dunes, intervient de manière à renforcer la prise en compte des 

enjeux environnementaux locaux dans les futurs projets. 

L’OAP relative au secteur de l’hôtel des Dunes prévoit notamment :

> un traitement perméable des surfaces de stationnement et leur plantation ;

> le traitement des eaux pluviales à la parcelle ;

> le maintien et le renforcement de la végétation sur les espaces naturels ;

> la mise en œuvre d’une exemplarité énergétique et environnementale des bâtiments en prévoyant notamment l’utilisation de

matériaux ayant un impact carbone faible, une conception bioclimatique permettant d’optimiser le confort et l’utilisation d’un

système de production d’énergie renouvelable (pompe à chaleur, panneaux photovoltaïques)

L’OAP relative au secteur de Prat Ar Reun prévoit notamment :

> un retrait des constructions le long de la départementale de manière à garantir un espace tampon végétalisé ;

> la plantation des espaces de stationnements et un traitement semi ou complètement perméable sur la totalité de leur surface ;

> des espaces paysagers communs aménagés au sein de l’opération avec des noues plantées qui permettent une gestion des eaux

pluviales en surface.

> Observation n°9 - Intérêt des objets de la modification (hôtel des Dunes et secteur de Prat Ar Reun)

Registre écrit

Un avis favorable est exprimé pour les objets de la modification 

qui concernent le site de l’hôtel des Dunes et celui de Prat Ar 

Reun. 

Cette contribution n’appelle pas de réponse du maître 

d’ouvrage. 
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> Observation n°10 - Intérêt des objets de la modification ( hôtel des Dunes et secteur de Prat Ar Reun)

Registre écrit

Une contribution apportée par un habitant de la commune liste plusieurs critères à prendre en compte dans la réalisation du 

lotissement communal sur le site de Prat Ar Reun.

En réponse à cette contribution il est rappelé que plusieurs principes d’aménagement sont définis pour le site au travers de l’OAP 

n°1 créée à l’occasion de la présente procédure. Précisées ci-dessous, ces principes résultent d’un travail mené avec le Conseil 

d’Architecture, d’Urbanisme et de l’Environnement (CAUE), ici missionné pour accompagner la commune dans l’élaboration du 

programme. Il n’est pas envisagé d’ajouter de nouveaux principes d’aménagement ou de modifier ceux nouvellement 

créés.  

S’agissant de la préservation et du renforcement des espaces végétalisés, il est prévu :

> Une gestion des eaux pluviales en surface avec le développement de noues structurantes dans le dessin des espaces ;

> Un pré-verdissement des limites et espaces publics  ;

> Un traitement «d’apaisement» le long de la route départementale par la mise en place d’une zone tampon végétalisée ;

> Une gestion des eaux pluviales à la parcelle ;

> Des espaces végétalisés communs à aménager autant que possible au sein de l’opération.

S’agissant des formes bâties et de la structuration de l’espace, il est prévu :  

> Une organisation de type «village» ( place centrale, venelles et jardins partagés)

> Une harmonie avec les constructions environnantes et l’identité architecturale et urbaine locale : usage de matériaux locaux,

valorisation des pierres sèches et ganivelles pour les clôtures, limitation des matériaux de type PVC et parpaing

S’agissant des mobilités il est prévu : 

> Une double entrée à sens unique depuis la route à l’Ouest

> Des mobilités douces renforcées avec le développement d’une continuité Nord-Sud

> La mise en commun des stationnements et la possibilité de valoriser le stationnement du cimetière
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>> Principes d’aménagement du site de projet  / IGN BD 

ORTHO 2024 / Traitement Cittànova

PRINCIPES D’AMÉNAGEMENT

1

2

4

3

5

Extrait de l’OAP n°1 - Prat Ar Reun

L’aménagement du site est soumis à une opération 

d’aménagement d’ensemble.

L’accès aux constructions se fera directement par la rue 

de Penareun, avec une ou deux entrées principales  1  . 

La voirie, en sens unique, sera partagée entre véhicules 

motorisés et modes doux, son gabarit devra être 

cohérent avec sa fonction de desserte (largeur de voie 

<4m, etc.). Des cheminements piétons traverseront aussi 

les différents secteurs du site 2 , afin de conserver un 

effet de «village».

Un retrait devra être mis en place le long de la D102 afin 

de garantir une bande tampon végétalisée par rapport 

à la route   3 .

Les façades ou pignons pourront être situés à 

l’alignement de la voirie 4 .

Des espaces de stationnement mutualisés sont à 

proposer. La parcelle à l’Ouest de la rue pourra être 

utilisée à cet effet. Les stationnements devront être 

plantés et un traitement semi ou complètement 

perméable sur la totalité de leur surface devra être 

assuré. 

Des espaces paysagers communs seront aménagés 

autant que possible au sein de l’opération de logements.

Des noues plantées permettront la gestion des eaux 

pluviales en surface et seront structurantes dans le 

dessin des espaces de voiries.

VÉGÉTALISATION

>> Principes d’aménagement - Végétalisation / IGN BD 

ORTHO 2024 / Traitement Cittànova

ORGANISATION

>> Principes d’aménagement - Organisation / IGN BD ORTHO 

2024 / Traitement Cittànova

CIRCULATIONS

>> Principes d’aménagement - Circulations / IGN BD ORTHO 

2024 / Traitement Cittànova
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> Observation n°11 - Aménagement du site de l’ hôtel des Dunes et insertion urbaine

Registre écrit

Une observation est formulée par un riverain au sujet de l’aménagement futur et ses effets sur l’environnement immédiat 

notamment la partie Ouest du site. 

Il est rappelé que l’aménagement du site entraînera une modification du paysage urbain par le comblement de certains espaces. 

Néanmoins cet aménagement est encadré de manière à assurer la cohérence du projet avec le cadre urbain environnant, aussi 

bien dans les volumes que dans les matériaux utilisés. Les principes d’aménagement de l’OAP assurent une distinction des 

hauteurs autorisées de manière à garantir une cohérence du projet avec la topographie, la forme et les volumes du bâtiment 

attenant et du bâti environnant. Les règles applicables à la zone Uhb1 en présence précisent également que «Pour une meilleure 

intégration de la construction dans son environnement bâti, une hauteur supérieure ou inférieure à celles fixées ci-dessus peut 

être autorisée ou imposée en vue d’harmoniser les hauteurs à l’égout ou au faîte avec celles des constructions présentes dans le 

paysage proche» (article Uh10) et «Chaque construction neuve devra s’inscrire dans le contexte existant et tenir compte de son 

environnement proche.» (article Uh11). Aussi, sur le sujet des vues, il est précisé qu’il n’y a aujourd’hui aucun cône de vue identifié 

au règlement graphique du PLUau titre de l’article L.151-19 du Code de l’urbanisme. 
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> Observation n°12 - Intérêt des objets de la modification (hôtel des Dunes et secteur de Prat Ar Reun)

et gestion de la zone Ns et du sentier côtier GR34

Registre écrit

Plusieurs observations sont 

formulées concernant certains 

objets de la modification associés 

aux sites de l’hôtel des Dunes et 

Prat Ar Reun :

> un avis favorable est exprimé pour

l’acquisition, par la commune, de la

zone Ns située en partie dans l’unité

foncière de l’hôtel des Dunes ;

> plusieurs recommandations sont

exprimées au sujet de l’entretien et

la gestion de la zone Ns et du sentier

côtier du GR34 ;

> un point de vigilance est soulevé

au sujet de l’artificialisation du site

de Prat Ar Reun.

Au sujet de la gestion de la zone Ns correspondant à un espace remarquable au sens de la loi Littoral et dont l’emprise recoupe 

la ZNIEFF de type 1 «Plages, dunes et lagunes de Lehan à Kersauz et rochers de Goudoul», il est rappelé qu’il s’agit d’un 

«espaces terrestres et marins, sites et paysages remarquables ou caractéristiques du patrimoine naturel et culturel du littoral, 

et les milieux nécessaires au maintien des équilibres écologiques » (L.121-23 du code de l’urbanisme) et par conséquent son 

aménagement est fortement limité. L’acquisition d’une partie par la commune intervient de manière à asseoir le libre accès 

à cet espace, en cohérence avec les enjeux environnementaux en présence, et le maintien du sentier côtier. A noter que les 

mesures de gestion du GR34 ne relèvent pas du champ d’intervention du PLU c’est pourquoi elles ne peuvent pas  être intégrées 

à la présente procédure de modification.

Concernant le site de Prat Ar Reun, il est rappelé que le projet d’aménagement a fait l’objet d’un travail avec le CAUE, qui 

a proposé plusieurs scénarios sur la base de densités différentes pour illustrer les effets sur les espaces végétalisés et/

ou communs. Sur la base de ces scénarios, la commune a fait évoluer sa réflexion pour finalement aboutir aux principes 

d’aménagements édictés dans l’OAP nouvellement créé. Les modifications des règles relatives à la hauteur et à l’emprise dans 

le règlement écrit participent à encadrer l’aménagement du secteur de manière à présenter une densité «douce» et cohérente 

au regard des enjeux d’accueil des populations. 
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> Observation n°13 - Principes d’aménagement du site de l’hôtel des Dunes

Registre écrit

Plusieurs observations et remarques sont formulées concernant les principes d’aménagement du site de l’hôtel des Dunes :

> une recommandation est faite concernant l’instruction du projet envisagé sur site et l’interprétation de la règle relative à

l’emprise au sol ;

> un point de vigilance est soulevé sur les vues existantes depuis les constructions environnantes ;

> il est demandé la conservation des murs en pierre et des clôtures existantes ;

> il est demandé la conservation des pins maritimes existants ;

> il est demandé une visibilité en amont de la part du CAUE 29 et de l’Architecte des Bâtiments de France sur les projets envisagés.

Concernant les possibilités de construction sur site, le règlement écrit prévoit aujourd’hui une emprise au sol maximum de 50 

% pour les nouvelles constructions en zone Uhb. Il est à noter que cette règle n’a pas été modifiée à l’occasion de la présente 

procédure de modification.

Au sujet des vues depuis les constructions avoisinantes, il est rappelé que l’aménagement du site entraînera une modification 

du paysage urbain par le comblement de certains espaces. Néanmoins cet aménagement est encadré de manière à assurer la 

cohérence du projet avec le cadre urbain environnant, aussi bien dans les volumes que dans les matériaux utilisés. Les principes 

d’aménagement de l’OAP assurent une distinction des hauteurs autorisées de manière à garantir une cohérence du projet avec 

la topographie, la forme et les volumes du bâtiment attenant et du bâti environnant. Les règles applicables à la zone Uhb1 en 

présence précisent également que «Pour une meilleure intégration de la construction dans son environnement bâti, une hauteur 

supérieure ou inférieure à celles fixées ci-dessus peut être autorisée ou imposée en vue d’harmoniser les hauteurs à l’égout ou 

au faîte avec celles des constructions présentes dans le paysage proche» (article Uh10) et «Chaque construction neuve devra 

s’inscrire dans le contexte existant et tenir compte de son environnement proche.» (article Uh11). Aussi, il est précisé qu’il n’y a 

aujourd’hui aucun cône de vue identifié au règlement graphique au titre de l’article L.151-19 du Code de l’urbanisme. 



21

P
L

O
B

A
N

N
A

L
E

C
-L

E
S

C
O

N
IL

M
o

d
ifi

c
a

tio
n

 n
°3

 d
u

 P
la

n
 L

o
c
a

l d
’U

rb
a

n
ism

e

S’agissant des murets en pierre existants, il est rappelé que l’OAP 

mentionne la nécessité de conserver ou reconstruire à l’identique les 

murets donnant sur la rue Laennec et l’impasse de la Palue. Le terme de 

«muret» fait ici référence au mur et à la balustrade qui le surmonte. Par 

souci de lisibilité, il est envisagé de remplacer le terme de «murets» 

qui figure dans l’OAP n°16 par le terme de «clôture» en précisant 

qu’il s’agit du mur et de la balustrade.

Concernant le non maintien des pins maritimes, il est précisé qu’ils ne 

peuvent pas être maintenus en raison de leur état sanitaire (diagnostic 

réalisé) et du danger qu’ils représentent aujourd’hui pour la sécurité 

publique en cas de chute sur la rue Laennec. La commune souhaite 

néanmoins que ce marqueur paysager et patrimonial soit compensé par 

la plantation de nouveaux arbres sur l’emprise du site de projet. L’OAP 

sera modifiée en ce sens en indiquant une obligation de planter des 

arbres sur site.

Enfin, il est rappelé que les sites concernés par les objets de la 

modification ne sont pas compris dans un périmètre soumis à l’avis 

de l’architecte des bâtiments de France et par conséquent il n’est pas 

possible d’imposer des consultations. Tout projet fera néanmoins l’objet 

d’une consultation de l’architecte conseil de la CCPBS.

PRINCIPES D’AMÉNAGEMENT
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> Observation n°14 - Intérêt des objets de la modification (hôtel des Dunes et secteur de Prat Ar Reun) et

gestion de la zone Ns et du sentier côtier GR34

Registre écrit

Au sujet des vues depuis les constructions avoisinantes, il est rappelé que l’aménagement du site entraînera une modification 

du paysage urbain par le comblement de certains espaces. Néanmoins cet aménagement est encadré de manière à assurer la 

cohérence du projet avec le cadre urbain environnant, aussi bien dans les volumes que dans les matériaux utilisés. Les principes 

d’aménagement de l’OAP assurent une distinction des hauteurs autorisées de manière à garantir une cohérence du projet avec 

la topographie, la forme et les volumes du bâtiment attenant et du bâti environnant. Les règles applicables à la zone Uhb1 en 

présence précisent également que «Pour une meilleure intégration de la construction dans son environnement bâti, une hauteur 

supérieure ou inférieure à celles fixées ci-dessus peut être autorisée ou imposée en vue d’harmoniser les hauteurs à l’égout ou 

au faîte avec celles des constructions présentes dans le paysage proche» (article Uh10) et «Chaque construction neuve devra 

s’inscrire dans le contexte existant et tenir compte de son environnement proche.» (article Uh11). Aussi, il est précisé qu’il n’y a 

aujourd’hui aucun cône de vue identifié au règlement graphique au titre de l’article L.151-19 du Code de l’urbanisme. 

Concernant le non maintien des pins maritimes, il est précisé qu’ils ne peuvent pas être maintenus en raison de leur état sanitaire 

(diagnostic réalisé) et du danger qu’ils représentent aujourd’hui pour la sécurité publique en cas de chute sur la rue Laennec. La 

commune souhaite néanmoins que ce marqueur paysager et patrimonial soit compensé par la plantation de nouveaux arbres 

sur l’emprise du site de projet. L’OAP sera modifiée en ce sens en indiquant une obligation de planter des arbres sur site.

Enfin, il est rappelé que les sites concernés par les objets de la modification ne sont pas compris dans un périmètre soumis à 

l’avis de l’architecte des bâtiments de France et par conséquent il n’est pas possible d’imposer des consultations. Tout projet fera 

néanmoins l’objet d’une consultation de l’architecte conseil de la CCPBS.

Plusieurs observations et remarques 

sont formulées concernant les principes 

d’aménagement du site de l’hôtel des 

Dunes :

> un point de vigilance est soulevé sur les

vues existantes depuis la rue Laennec et le

sentier côtier du GR34 ;

> il est demandé la conservation des pins

maritimes existants ;

> il est demandé une consultation du CAUE

29 et de l’Architecte des Bâtiments de

France sur le projet envisagé.
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> Observation n°15 - Modification des règles applicables à la zone Uhb et au sous-secteur Uhb1 (site de

l’hôtel des Dunes)

Courrier

Plusieurs demandes d’ajustement du règlement 

écrit sont formulées pour la zone Uhb et le sous-

secteur Uhb1.

Il est demandé la modification de la règle relative  à 

l’implantation des constructions par rapports aux 

voies et emprises publiques, de manière à permettre 

un alignement des constructions nouvelles avec 

celles existantes sur l’unité foncière.  (=alignement 

de fait). Aussi, il est demandé l’édiction d’une 

précision sur l’implantation par rapport aux voies 

et emprises publiques dans le cas de constructions 

et annexes en second rang. 

L’article Uh 6 sera modifié de manière à 

permettre un alignement de fait des nouvelles 

constructions en zone Uhb1. Les précision s 

suivantes seront apportées à l’article Uh6 : «En 

secteur Uhb1, l’implantation des constructions 

nouvelles pourra se faire à l’alignement ou 

en recul des voies dans le prolongement des 

constructions existantes sur l’unité foncière. En 

cas de terrain profond permettant l’implantation 

en arrière d’une deuxième construction 

ou rangée de constructions, ces règles ne 

concernent que la première construction ou 

rangée de constructions.»

Il est également demandé la modification de l’OAP 

n°16 au regard de la règle édictée à l’article Uh10. 

Dans un souci de cohérence, l’OAP sera complétée 

en indiquant la hauteur maximale de 13,5 m 

en zone rouge et la hauteur maximale de 12 m 

de moyenne par bande de 20m en zone jaune. 

Le règlement écrit sera également modifié de 

manière à préciser la règle de hauteur applicable 

en zone Uhb1. La mention suivante sera ajoutée 

: «(...) à la jonction d’une construction existante 

dépassant le gabarit autorisé. L’application de 

cette règle est précisée dans l’OAP n°16.»
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Il est également demandé l’ajout d’une précision à l’article Uh 11 de 

manière à préciser le terme d’extension. L’article Uh 11 sera modifié 

en ajoutant la précision suivante : «Les constructions dont la 

superficie dépasse celle de la construction existante ne doivent 

pas être regardées comme des extensions mais comme des 

constructions nouvelles».

Il est aussi demandé de modifier l’article Uh 11 et notamment les 

prescriptions de volumétrie applicables aux constructions neuves. La 

formulation actuelle permet une acceptation large c’est pourquoi 

il n’est pas envisagé de modifier cette règle. 

Une demande est également exprimée pour modifier la précision dans 

l’OAP n°16 relative à l’acquisition de la zone Ns par la commune.  L’OAP 

sera modifié en supprimant la mention graphique de l’acquisition 

d’une partie de la zone Ns par la commune.  

>> Principes d’aménagement - OAP n°16

Une dernière demande porte sur le retrait de la règle relative aux 

clôtures dans l’OAP n°16. L’OAP sera modifié en supprimant le 

linéaire faisant référence à la création d’un clôture naturelle 

entre la zone Uhb1 et la zone Ns. L’article Uh11 du règlement écrit 

sera modifié en conséquence pour préciser la règle applicable.

PRINCIPES D’AMÉNAGEMENT

>> Extrait du règlement écrit du PLU de Plobannalec-Lesconil 

- Article Uh11

A supprimer et remplacer par la mention suivante : «Les clôtures en 

limite de zone Ns seront constituées d’un matériau naturel de type 

ganivelle.
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> Observation n°16 - Principes d’aménagement du site de l’hôtel des Dunes

Courrier

Un avis défavorable est exprimé par un riverain s’agissant des points suivants de la modification : 

> l’acquisition par la commune de la zone Ns comprise dans l’unité foncière de l’hôtel des Dunes ;

> la modification de l’article Uh10 permettant un dépassement de hauteur pour le sous-secteur Uhb1.

Au sujet de la zone Ns correspondant à un espace remarquable au sens de la loi Littoral et dont l’emprise recoupe la ZNIEFF de 

type 1 «Plages, dunes et lagunes de Lehan à Kersauz et rochers de Goudoul», il est rappelé qu’il s’agit d’un «espaces terrestres et 

marins, sites et paysages remarquables ou caractéristiques du patrimoine naturel et culturel du littoral, et les milieux nécessaires 

au maintien des équilibres écologiques » (L.121-23 du code de l’urbanisme) et par conséquent son aménagement est fortement 

limité. L’acquisition d’une partie par la commune intervient de manière à asseoir la protection de cet espace qui est aujourd’hui 

libre d’accès malgré son caractère privé. En l’état la commune souhaite acquérir 7000 m2 de zone Ns le long du littoral.

A noter sur ce point, en réponse au contributeur, qu’il est prévu de modifier l’OAP en supprimant la mention graphique 

de l’acquisition d’une partie de la zone Ns par la commune.  
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>> Zonage du site de projet / IGN BD ORTHO 2024 / 

Traitement Cittànova

Concernant la hauteur autorisée sur site, l’OAP sera 

complétée en indiquant la hauteur maximale de 

13,5 m en zone rouge et la hauteur maximale de 12 

m de moyenne par bande de 20m en zone jaune. Le 

règlement écrit sera également modifié de manière à 

préciser la règle de hauteur applicable en zone Uhb1. 

La mention suivante sera ajoutée : «(...) à la jonction 

d’une construction existante dépassant le gabarit 

autorisé. L’application de cette règle est précisée dans 

l’OAP n°16.»
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En réponse à l’observation sur le caractère excessif de la 

hauteur autorisée dans la bande de constructibilité, il 

est rappelé que l’aménagement du site entraînera une 

modification du paysage urbain par le comblement 

de certains espaces. Néanmoins cet aménagement 

est encadré de manière à assurer la cohérence du 

projet avec le cadre urbain environnant, aussi bien 

dans les volumes que dans les matériaux utilisés. 

Les principes d’aménagement de l’OAP assurent une 

distinction des hauteurs autorisées de manière à 

garantir une cohérence du projet avec la topographie, 

la forme et les volumes du bâtiment attenant et du 

bâti environnant. Les règles applicables à la zone 

Uhb1 en présence précisent également que «Pour 

une meilleure intégration de la construction dans 

son environnement bâti, une hauteur supérieure ou 

inférieure à celles fixées ci-dessus peut être autorisée 

ou imposée en vue d’harmoniser les hauteurs à l’égout 

ou au faîte avec celles des constructions présentes 

dans le paysage proche» (article Uh10) et «Chaque 

construction neuve devra s’inscrire dans le contexte 

existant et tenir compte de son environnement 

proche.» (article Uh11).

Enfin, concernant la caractérisation du projet comme une «extension 

de l’urbanisation» au sens de la loi Littoral, il est rappelé qu’une 

évaluation environnementale du projet de modification du PLU a été 

réalisée avec en son sein une analyse sur l’adéquation des objets de 

la modification avec la loi Littoral. En l’état, il ressort de cette analyse 

que les objets de la modification et notamment ceux qui concernent 

le site de l’hôtel des Dunes ne sont pas de nature à entraîner une 

extension de l’urbanisation au sens de l’article L.121-13 du Code de 

l’urbanisme. Plus précisément il a été relevé que :

> Le projet prend place dans un espace urbanisé comprenant un

nombre et une densité significatifs de construction. Il prend place

dans sa quasi-totalité dans l’enveloppe bâtie de l’agglomération qui

est ici définie selon un tampon de 25 m autour du bâti. Cette distance

est celle retenue par le SCoT pour l’appréciation de la continuité du

tissu bâti.

> Le secteur d’assiette du projet comprend une urbanisation avec

des maisons individuelles principalement de type R+1+C, des

hébergements touristiques et des équipements scolaires et sportifs

avec une forte emprise au sol. Il est caractérisé par une densité

qui varie selon les îlots et la présence de quelques poches non

imperméabilisées. La densité bâtie des îlots environnants oscille

entre 0,62, ce qui correspond à un îlot avec des maisons individuelles

de type R+1+C entourées de jardins, et 1,80 qui correspond à un îlot

avec de l’habitat dense type de centre-bourg.
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L’îlot qui comprend le site de projet a une densité bâtie de 1,26 soit une densité un peu au-dessus de la moyenne du secteur. Même 

si la densité bâtie projetée sur site apparaît plus importante que celles des îlots environs, elle n’engage pas une modification des 

caractéristiques du quartier de par les volumétries et les procédés architecturaux autorisés dans le règlement écrit. 

Schéma de coupe depuis l’impasse de la Palue à l’Est

L’illustration ci-dessous vise à expliciter les règles de hauteur applicables pour l’OAP n°16. Les volumes sont représentés à titre 

indicatif seulement et n’ont pas de valeur réglementaire. 
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> Observation n°17 - Prise en compte de la ZNIEFF de type 1 et gestion du sentier côtier (site de l’hôtel

des Dunes)

Courrier

Plusieurs observations sont formulées 

concernant le site de l’hôtel des Dunes : 

> un point de vigilance est soulevé par rapport

à la prise en compte de la ZNIEFF de type 1 en

présence sur site ;

> il est demandé la mise en place des mesures

de gestion du sentier côtier du GR34.

S’agissant de la présence de la ZNIEFF de type 

1  «Plages, dunes et lagunes de Lehan à Kersauz 

et rochers de Goudoul», il est rappelé qu’une 

évaluation environnementale de la modification 

du PLU a été réalisée à l’initiative de la commune 

afin de donner à voir l’interdépendance et 

les effets des objets de la modification sur 

l’environnement au sens large (milieux naturels 

et biodiversité, ressource en eau,sols et sous-

sols, risques, etc.). Les enjeux associés à la 

présence de la ZNIEFF ont été mis en évidence à 

cette occasion au même titre que les incidences 

des objets de la modification sur cet espace. Il 

en résulte plusieurs mesures d’évitement et 

d’accompagnement sur la base de la séquence 

«Éviter, Réduire, Compenser». A noter sur ce 

sujet que l’évaluation environnementale a 

été soumise à la MRAe pour avis, mais il n’a 

fait l’objet d’aucune remarque de la part de 

l’autorité environnementale. 

Enfin, s’agissant du sentier côtier, il est rappelé 

que les mesures de gestion du GR34 ne relèvent 

pas du champ d’intervention du PLU c’est 

pourquoi elles ne peuvent pas  être intégrées à 

la présente procédure de modification.

>> Emprise de la ZNIEFF / IGN BD ORTHO 2024 / 

Traitement Cittànova >> Extrait de l’Évaluation Environnementale (p25)
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>> Plan cadastral de la façade sud de Plobannalec-Lesconil  / Traitement Cittànova

3. RÉPONSES AUX

OBSERVATIONS

DU COMMISSAIRE-

ENQUÊTEUR
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La densité attendue sur le secteur est de 18 logements/ha afin de garantir un cadre de vie optimal pour les futurs habitants 

(maintien des espaces de végétation sur l’emprise du lotissement, etc.), tout en respectant l’objectif du SCoT Ouest Cornouaille 

en la matière. En l’état le PLU doit être compatible avec le SCoT, qui doit lui même transcrire les éléments du SRADDET via un 

rapport de compatibilité. Le SCoT est aujourd’hui en cours de révision, avec une approbation qui interviendra a priori après 

la présente procédure de modification, c’est pourquoi il n’est pas envisagé de modifier la densité affichée pour l’OAP n°16. 

La création d’un parking à l’ouest du périmètre de la zone 1AUhc1 (sur la parcelle cadastrale AO64) est mise en avant dans l’OAP, 

mais rendue impossible par le zonage agricole de la parcelle en question. L’OAP sera donc modifiée pour supprimer cette 

référence. 

Sur le secteur de Prat Ar Reun, la volonté est de favoriser l’infiltration des eaux pluviales sur le périmètre du lotissement comme 

mis en avant dans l’OAP. C’est pourquoi il est précisé que les stationnements devront être perméables ou semi-perméables.

La hauteur maximale des constructions à l’égout n’étant pas réglementé en secteur 1AUhc1, la hauteur maximale pouvant être 

autorisée pour une construction avec un acrotère serait de 11m. Toutefois, la commune peut adopter une règle plus stricte 

dans le cadre du règlement de lotissement qui sera mis en place sur le site, afin d’éviter des constructions avec une 

hauteur trop importante. A noter sur ce point que l’intégration du bâti dans son environnement est une priorité inscrite 

dans les règles applicables à la zone. 

3.1	 SECTEUR DE PRAT AR REUN

> Observation n°1

«La densité affichée est celle du SCot Ouest Cornouaille, 18 logements / ha: ce minimum sera-t-il maintenu, le

SRADDET en prévoyant 20?»

> Observation n°2

«Vous exigez un seul emplacement de stationnement par logement et prévoyez un parking déporté mutualisé

(cf. OAP 1) en zone agricole. Pouvez-vous préciser ce point? Les places de stationnement du lotissement seront-

elles perméables ou semi perméables (cf OAP)?»

> Observation n°3

«L’article AU10 ne prévoit pas en 1AUhc1 de hauteur à l’égout, seulement une hauteur au faîte de 11m. Doit-on

comprendre que la hauteur à l’égout est limitée à 11m (toits plats)?»
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Une légende sera ajoutée sur la partie graphique de l’OAP.

L’OAP donne à voir le principe suivant s’agissant des accès : 

«L’accès aux constructions se fera directement par la rue de 

Penareun, avec une ou deux entrées principales. 1 La voirie, 

en sens unique, sera partagée entre véhicules motorisés et 

modes doux, son gabarit devra être cohérent avec sa fonction 

de desserte(largeur de voie < 4m, etc.)».

L’emplacement et le nombre exact des accès et sorties du 

lotissement seront repensés et finalisés par la commune 

lors de la phase opérationnelle du projet. L’OAP vient 

seulement définir des principes généraux qui pourront 

évoluer lors du dépôt du permis d’aménager du lotissement 

(rapport de compatibilité avec l’OAP). 

> Observation n°4

«L’OAP est très succincte, ne comprend pas de légende en lecture directe sur la représentation schématique, il

faut se reporter au texte. Pensez-vous la compléter?»

> Observation n°5

«Le schéma de l’OAP fait figurer 2 sorties dont une sur la rue des Hirondelles qui est en sens unique. Les deux

sorties débouchent sur la route de Penareun, à quelques mètres d’intervalle,ne serait-il pas préférable pour des

raisons de sécurité routière, de ne faire qu’une seule sortie?»

>> Extrait de l’OAP n°1

La parcelle cadastrale AO41 n’est pas une propriété de la commune mais elle reste concernée par l’OAP couvrant le secteur de 

Prat Ar Reun dans une logique de cohérence d’ensemble.

> Observation n°6

«Le lotissement inclut la parcelle AO41, est-elle acquise par la municipalité?»
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Le projet de lotissement communal intervient dans une zone non desservie par l’assainissement collectif. L’aptitude de la zone à 

l’accueil de l’assainissement collectif n’est pas qualifiée précisément mais il est à souligner que son inaptitude n’est pas retenue. 

Il est à noter ici que le secteur à vocation à être raccordé au réseau d’assainissement collectif qui existe à proximité.

Les parcelles qui composent le site ont actuellement une vocation agricole et sont classées au titre de la PAC (source : RPG 2023). 

Ces dernières ne sont cependant plus exploitées depuis leur acquisition par la commune en 2023.

> Observation n°7

«Le secteur est actuellement en dehors du zonage d’assainissement collectif, confirmez-vous son intégration à

ce zonage lors de la réalisation du lotissement?»

> Observation n°8

«Quelle est la situation actuelle de ce secteur enherbé? Est-il exploité?
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3.2	 SITE DE L’HÔTEL DES DUNES

La parcelle cadastrale AL235 est intégrée au sein du sous-secteur Uhb1. Le propriétaire de cette parcelle n’est actuellement pas 

clairement identifié (BND).

Le pourcentage maximum d’emprise au sol autorisé au sein du sous-secteur Uhb1 est de 50 %, comme pour le reste du secteur Uhb. 

Cette valeur est maintenue, en cohérence avec la composition du tissu urbain et des espaces non urbanisés environnants. 

Il est rappelé que l’aménagement du site entraînera une modification du paysage urbain par le comblement de certains espaces. 

Néanmoins cet aménagement est encadré de manière à assurer la cohérence du projet avec le cadre urbain environnant, aussi 

bien dans les volumes que dans les matériaux utilisés. Les principes d’aménagement de l’OAP assurent une distinction des 

hauteurs autorisées de manière à garantir une cohérence du projet avec la topographie, la forme et les volumes du bâtiment 

attenant et du bâti environnant. Les règles applicables à la zone Uhb1 en présence précisent également que «Pour une meilleure 

intégration de la construction dans son environnement bâti, une hauteur supérieure ou inférieure à celles fixées ci-dessus peut 

être autorisée ou imposée en vue d’harmoniser les hauteurs à l’égout ou au faîte avec celles des constructions présentes dans le 

paysage proche» (article Uh10) et «Chaque construction neuve devra s’inscrire dans le contexte existant et tenir compte de son 

environnement proche.» (article Uh11). Ainsi il n’est pas envisagé de réduire la longueur de la bande de constructibilité.  A 

noter sur ce point que le règlement de la zone prévoit des constructions en limite séparative ou en retrait de 3 m.

> Observation n°9

«La parcelle AL235 est-elle partie intégrante de la zone Uhb1? Est-elle comprise dans la vente au nouveau

propriétaire de l’hôtel avec les parcelles AL236, 237 et 238? Qui en est le propriétaire?»

> Observation n°10

«L’OAP 16 relative à ce site prévoit des zones importantes de constructibilité (> à 6000m2) avec un coefficient

d’emprise au sol de 50% en secteur Uhb. Confirmez-vous ce même coefficient pour le secteur Uhb1 créé?»

> Observation n°11

«La bande de constructibilité hachurée en rouge sur l’OAP traverse les parcelles AL 236 et 237 d’est à l’ouest sur

une distance de 69 m environ qui représente une superficie de 1100 m2. Cette bande permettrait des

constructions importantes de part et d’autre du bâtiment existant, ne peut-elle être réduite?»
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Une évaluation environnementale du projet de modification du PLU a été réalisée avec en son sein une analyse sur l’adéquation 

des objets de la modification avec la loi Littoral. En l’état, il ressort de cette analyse que les objets de la modification  qui concernent 

le site de l’hôtel des Dunes ne sont pas de nature à entraîner une extension de l’urbanisation au sens de l’article L.121-13 du Code 

de l’urbanisme. Plus précisément il a été relevé que :

> Le projet prend place dans un espace urbanisé comprenant un nombre et une densité significatifs de construction. Il prend

place dans sa quasi-totalité dans l’enveloppe bâtie de l’agglomération qui est ici définie selon un tampon de 25 m autour du bâti.

Cette distance est celle retenue par le SCoT pour l’appréciation de la continuité du tissu bâti.

> Le secteur d’assiette du projet comprend une urbanisation avec des maisons individuelles principalement de type R+1+C, des

hébergements touristiques et des équipements scolaires et sportifs avec une forte emprise au sol. Il est caractérisé par une

densité qui varie selon les îlots et la présence de quelques poches non imperméabilisées. La densité bâtie des îlots environnants

oscille entre 0,62, ce qui correspond à un îlot avec des maisons individuelles de type R+1+C entourées de jardins, et 1,80 qui

correspond à un îlot avec de l’habitat dense type de centre-bourg. L’îlot qui comprend le site de projet a une densité bâtie de 1,26.

De par les règles applicables, aussi bien concernant l’emprise au sol que les hauteurs ou les volumétries, la densification du site

de l’hôtel des dunes ne modifiera pas les caractéristiques urbaines du quartier.

> Observation n°12

«La bande hachurée en jaune sur l’OAP représente une superficie constructible de 5000m2 dont environ 3600

au sud dans un secteur intégré à la ZNIEFF de type 1 n°530020121 « plages, dunes et lagune de Léhan à Kersauz

et rochers de Goudoul. Le secteur se situe dans les EPR où l’article L121-13 du code de l’urbanisme prescrit le

principe de « caractère limité des extensions de l’urbanisation ». Les possibilités offertes par l’OAP ne sont-elles

pas en contradiction avec ce principe? L’emprise au sol du secteur Uhb1 doit-il être maintenu à 50%, ne peut-il

pas être réduit pour ce sous-secteur?
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> Observation n°13

«Le SCoT Ouest Cornouaille autorise l’extension au sein de l’enveloppe bâtie, ce qui correspondrait au secteur

avec les habitations à l’est et à l’ouest, mais l’enveloppe interfère ici avec le périmètre de la ZNIEFF où des

possibilités importantes de constructions sont offertes, emprise au sol de 50%. La zone constructible au sud de

l’hôtel ne peut-elle être réduite au bénéfice de la ZNIEFF?»

> Observation n°13

«Le SCoT Ouest Cornouaille autorise l’extension au sein de l’enveloppe bâtie, ce qui correspondrait au secteur

avec les habitations à l’est et à l’ouest, mais l’enveloppe interfère ici avec le périmètre de la ZNIEFF où des

possibilités importantes de constructions sont offertes, emprise au sol de 50%. La zone constructible au sud de

l’hôtel ne peut-elle être réduite au bénéfice de la ZNIEFF?»

> Observation n°14

«Les hauteurs autorisées, qui devront être mise en cohérence entre l’OAP et le règlement écrit, offrent également

des possibilités de constructions importantes, en lien avec les superficies constructibles. Ces hauteurs de

12 et / ou 13,5 m constitueraient des bâtiments « hauts » par rapport aux habitations avoisinantes. Dans le

prolongement du bâtiment existant les extensions constitueront un écran pour les habitations au nord de la

rue Laennec, dans le sens nord sud ce seraient des écrans pour les constructions à l’est et à l’ouest. Au vu des

hauteurs permises l’impact serait fort. Le SIOCA, comme plusieurs contributeurs demandent le maintien de

cônes de vue? Le projet les maintient-il?»

S’agissant de la présence de la ZNIEFF de type 1  «Plages, dunes et 

lagunes de Lehan à Kersauz et rochers de Goudoul», il est rappelé qu’une 

évaluation environnementale de la modification du PLU a été réalisée 

à l’initiative de la commune afin de donner à voir l’interdépendance 

et les effets des objets de la modification sur l’environnement au sens 

large (milieux naturels et biodiversité, ressource en eau,sols et sous-sols, 

risques, etc.). Les enjeux associés à la présence de la ZNIEFF ont été mis en 

évidence à cette occasion au même titre que les incidences des objets de 

la modification sur cet espace. Il en résulte plusieurs mesures d’évitement 

et d’accompagnement sur la base de la séquence «Éviter, Réduire, 

Compenser». A noter sur ce sujet que l’évaluation environnementale a été 

soumise à la MRAe pour avis, mais elle n’a fait l’objet d’aucune remarque 

de la part de l’autorité environnementale. En l’état il n’est pas envisagé 

de modifier le périmètre de la zone Uhb1. 

>> Emprise de la ZNIEFF / IGN BD ORTHO 2024 / 

Traitement Cittànova

Au sujet des vues, il rappelé que l’aménagement du site entraînera une modification du paysage urbain par le comblement de 

certains espaces. Néanmoins cet aménagement est encadré de manière à assurer la cohérence du projet avec le cadre urbain 

environnant, aussi bien dans les volumes que dans les matériaux utilisés (cf observation n°11). Aussi, il n’y a aujourd’hui aucun 

cône de vue identifié au règlement graphique du PLU au titre de l’article L.151-19 du Code de l’urbanisme. 
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Concernant la hauteur autorisée sur site, l’OAP sera complétée en indiquant la hauteur maximale de 13,5 m en zone rouge 

et la hauteur maximale de 12 m de moyenne par bande de 20 m en zone jaune. Le règlement écrit sera également modifié 

de manière à préciser la règle de hauteur applicable en zone Uhb1. La mention suivante sera ajoutée : «(...) à la jonction 

d’une construction existante dépassant le gabarit autorisé. L’application de cette règle est précisée dans l’OAP n°16.»

> Observation n°15

«L’OAP mentionne une hauteur de 12m autorisée dans la zone hachurée en jaune qui n’est pas reprise dans le

règlement écrit. Le courrier C1 (remarque n°1 - Hauteurs) vous demande une modification de cette hauteur pour

la porter à 13,5 m par rapport au terrain naturel sur l’OAP. L’article Uh10 autorise de fait pour le secteur Uhb1

les 13,5m demandés. Au vu de la configuration du terrain votre proposition de 12m permet une harmonisation

avec la hauteur de 13,5m autorisée dans la bande hachurée en rouge, cependant cette limitation à 12m devrait

être actée dans le règlement écrit pour ce secteur précis. Quelle est votre position sur ce point?»

Schéma de coupe depuis l’impasse de la Palue à l’Est

L’illustration ci-dessous vise à expliciter les règles de hauteur applicables pour l’OAP n°16. Les volumes sont représentés à titre 

indicatif seulement et n’ont pas de valeur réglementaire. 
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Seuls les articles Uh 6.2.B et Uh 11.3 seront modifiées selon les propositions de ce contributeur. S’agissant de l’article Uh 

11.4.1, il sera modifié de la manière suivante. Aussi, l’OAP sera modifié en supprimant le linéaire faisant référence à la 

création d’un clôture naturelle entre la zone Uhb1 et la zone Ns. 

> Observation n°19

«Mr Martin (C1) propose la modification des articles Uh6.2.B, Uh11.3 et Uh11.4.1: ces modifications peuvent-

elles être prises en compte?»

>> Extrait du règlement écrit du PLU de Plobannalec-Lesconil - Article Uh11

A supprimer et remplacer par la mention suivante : 

«Les clôtures en limite de zone Ns seront constituées 

d’un matériau naturel de type ganivelle.

S’agissant des murets en pierre existants, il est rappelé que l’OAP mentionne la nécessité de conserver ou reconstruire à l’identique 

les murets donnant sur la rue Laennec et l’impasse de la Palue. Le terme de «muret» fait ici référence au mur et à la balustrade 

qui le surmonte. Par souci de lisibilité, il est prévu de remplacer le terme de «murets» qui figure dans l’OAP n°16 par le 

terme de «clôture» en précisant qu’il s’agit du mur et des balustrades.

Le massif de pins maritimes n’est pas identifié dans l’OAP car ces arbres ne peuvent pas être maintenus en raison de leur état 

sanitaire (diagnostic réalisé) et du danger qu’ils représentent aujourd’hui pour la sécurité publique en cas de chute sur la 

rue Laennec. La commune souhaite néanmoins que ce marqueur paysager et patrimonial soit compensé par la plantation de 

nouveaux arbres sur l’emprise du site de projet. L’OAP sera modifiée en ce sens en indiquant une obligation de planter des 

arbres sur site. 

La commune va acquérir environ 7000 m2 en partie sud de la zone Ns, le long du littoral. Sur ce point, il est prévu de 

supprimer la légende de l’OAP relative à la volonté d’acquisition de la zone Ns par la commune.

> Observation n°16

«L’OAP mentionne le maintien des murets, qu’en est-il du mur avec balustres côté rue Laennec?»

> Observation n°17

«L’OAP ne fait pas apparaître le massif d’arbres de l’angle NE du site, qu’en est-il exactement?»

> Observation n°18

«L’OAP mentionne une acquisition de la zone Ns de la parcelle AL238 par la municipalité. Il s’agirait en réalité

de la partie sud de ce secteur Ns, pouvez-vous préciser cette zone (schéma)? Confirmez-vous le courrier C1 sur

ce point?»
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Les deux propositions mentionnées dans le courrier C1 afférentes à l’article Uh 11 proposent des modifications qui concernent 

seulement les constructions nouvelles, c’est-à-dire les constructions dont la superficie dépasse celle des constructions existantes. 

La modification de l’article Uh11 permet encore un contrôle des possibilités d’extension sur les bâtiments existants en secteur 

Uhb. 

Le parking public mutualisé débouchera sur la rue du Docteur 

Fleming afin de ne pas engendrer des flux de circulation 

supplémentaires sur la rue Laennec. Ce parking de proximité 

sera relié à la rue Laennec par un cheminement doux afin de 

permettre aux usagers de l’hôtel de rejoindre le parking à pied 

(à environ 150m). Une signalétique spécifique pourra être mise 

en place à cet effet. 

> Observation n°20

«Celles concernant l’article Uh 11 s’appliqueraient à l’ensemble de la zone Uhb. Auriez-vous encore la possibilité 

de limiter et de contrôler les extensions?»

> Observation n°21

«L’annexe 1 au règlement écrit est modifiée

concernant les règles relatives au calcul des places de

stationnement concernant les hôtels proposant des

activités annexes type restaurant…. Au dessus de 50 

chambres, seules les chambres sont prises en compte 

pour déterminer le nombre de places de stationnement. 

L’OAP mentionne un parking mutualisé avec l’école 

(44 places). Cette solution sera-t-elle suffisante la rue 

Laennec étant relativement étroite, à double sens et 

signalée comme « vélo route »?»

>> Contexte urbain - site de l’hôtel des Dunes / 

IGN BD ORTHO 2024 / Traitement Cittànova

Parking mutualisé

Rue du Dr Fleming

Rue Laennec

Cheminement doux
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La séquence «Eviter, Réduire, Compenser» fait intervenir plusieurs mesures pouvant être mis en oeuvre : les mesures d’évitement, 

de réduction, de compensation et d’accompagnement. En l’état il est prévu les mesures suivantes pour le site de l’hôtel des Dunes 

: 

> Mesure d’évitement : la rétrocession d’une emprise de la zone Ns comprise dans l’emprise parcellaire du site.

> Mesures de réduction :

- la modification de l’article Uh 3 pour permettre la création de deux accès au lieu d’un seul et la modification de l’annexe 1

relative aux places de stationnement pour limiter les déplacements carbonnés au sein et aux abords du site.

- la modification de l’article Uh 11 pour favoriser notamment l’intégration paysagère et écologique des clôtures (= assurer une

libre circulation des espèces par des clôtures perméables)

> Mesures d’accompagnement : plusieurs principes sont inscrits dans l’OAP de manière à inscrire le projet d’aménagement dans

une démarche environnementale exemplaire (performance énergétique, impact carbone, installations d’énergies renouvelables,

etc.).

> Mesure de compensation: Suite à l’enquête publique, il est prévu d’indiquer dans l’OAP l’obligation de replanter des arbres en

compensation de la nécessaire destruction des pins maritimes à l’Est du site.

> Observation n°22

«L’évaluation environnementale évoque la ZNIEFF de type 1, dont une partie est classée constructible, avec

un « enjeu fort » et une « incidence potentielle moyenne » tenant compte des mesures ERC. Les mesures

énumérées (paragraphe 5 et non 4 du document) ne justifient pas ce niveau d’incidence, et le dossier ne prévoit

aucune mesure de compensation, mentionnant juste qu’elles peuvent être envisagées pour réduire les impacts

négatifs. Quelles pourraient être ces mesures de compensation pour les potentiels impacts à la ZNIEFF.»
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