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Jean-Jacqués 4K
ComiT;‘«ﬁirc nquéteur
Monsieur Jean-Jacques LE GOFF
23 bis rue Pierre de Beaumarchais
29000 QUIMPER

Pont-I'Abbé, le 14 mars 2025

Objet : Mémoire en réponse au procés-verbal de synthése de Fenquéte publique portant sur la procédure de modification
de droit commun n°3 du PLU de la commune de Plobannalec-Lesconil

Monsieur,

Conformément aux dispositions de I'article R. 123-18 du Code de I'environnement, vous trouverez ci-
joint le mémoire en réponse au proces-verbal de synthese qui nous a été remis le 28 février dernier,
concernant ’enquéte publique relative a la modification de droit commun n°3 du PLU de Plobannalec-

Lesconil.

Je vous prie de croire, Monsieur, a I'assurance de ma considération distinguée.
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» Vue aérienne sur la facade sud de Plobannalec-Lesconil / Cittanova
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» Observation n°1
Registre dématérialisé

Je me pose au projet éolien pour absolument tous les arguments qui soient de santé, esthétique financier, il y a absolument aucun
argument positif & cette installation

Cette contribution n'est pas en lien avec les objets de la modification et par conséquent elle n'appelle pas de réponse du maitre
d’ouvrage.

> Observation n°2 - Remise en état du sentier cotier du GR34
Registre dématérialisé

A l'intention du Commissaire enquéteur

Objet : Integration de la remise en &tat du sentier cdtier GR34 dans le PLUIH " Secteur Lescaonil entre digue / Goudoul
en lien avec I'aménagement prévu de I'Hélel des dunes

Monsieur,

Dans le cadre de I'élaboration du PLUIH de notre commune, je souhaite attirer votre attention sur I'état préoccupant du sentier
citier GR34 entre la jetée de Lesconil et Le Goudoul. Cette porlion, gui constitue un élément majeur de notre patrimoine paysager
et touristique, est aujourd'hui gravement dégradée du fait de la fréquentation saisonniére intense et de I'absence de mesures de
protection adaptées.

Cette portion restant partie prenante des éléments modifiables du projet de I'hdtel des dunes, je vous sollicite sur la nécessité
d'actions urgentes.

Constats sur la dégradation du site

+ Absence de balisage clair : La signalisation insuffisante entraine une circulation anarchigue des randonneurs et cyclistes
(notamment électriques), provoquant un pigtinement excessif et la formation de chemins multiples.

« Dégradation des zones herbées : Ces zones, autrefois protégées, sont désormais fortement impactées, accélérant I'érosion des
sols.

+ Etat déplorable des infrastruclures existantes :

* Poteaux bois d'origine vélusles et dangereusx,

* Fils de garde des zones herbeuses absenis ou cassés,

« Ganivelles hors d'usage,

+ Effondrements visibles sur plusieurs trongons du sentier.

* Platrons bois dangereux et instables devenant non praticables

Si aucune action rapide n'est enlreprise, nous risquons une dégradation irrémédiable du site, gui perdra non seulement de son
attrait touristique, mais deviendra également dangereux pour les usagers.

Proposition d'intégration au PLUIH
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Je sollicite donc l'intégration d'un projet de remise en état et de protection durable de cetie portion du GR34 dans le cadre du
PLUIH, avec les axes suivanis :

1. Mise en place d'un balisage adapté pour canaliser les usages et préserver la biodiversité locale.

2. Remplacement des infrastructures vieillissantes (poteaux, fils de garde, ganivelles, patrons hors d'usages et dangereux) pour
assurer la sécurité et la lisibilité du tracé.

3. Actions de lutte contre ['érosion via la stabilisation des zones sensibles et la restauration des bords du sentier.

4. Plan de gestion durable en concertation avec les acteurs locaux (&lus, associations, usagers).

L'inscription de ces mesures dans le PLUIH permetirait d'assurer une prise en compte structurelle du probléme et d'envisager un
financement adéquat pour la préservation de ce site exceptionnel.

Dans l'attente de votre retour, je reste disponible pour toute discussion ou participation & une concertation sur ce sujel

Je vous prie d'agréer, Madame, Monsieur, l'expression de mes salutations distinguées.
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PLOBANNALEC-LESCONIL

Plusieurs remarques et proposions sont formulées par un riverain s'agissant de la remise en état du sentier cotier GR34 situé au
sud du terrain comprenant I'hotel des Dunes. Il est émis le souhait que plusieurs mesures soient mise en place 4 I'occasion de la
modification du PLU de la commune.

En état les mesures de gestion du GR34 ne relévent pas du champ d'intervention du PLU c’est pourquoi elles ne peuvent pas
étre intégrées a la présente procédure de modification. Il est rappelé sur ce point que la commune échange avec le propriétaire
du terrain dans I'objectif d'acquérir une partie de la zone naturelle Ns, et ce de maniere a garantir le libre accés a cet espace et
le maintien du sentier littoral. Il est a 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 I'urbanisme) et par conséquent son aménagement est limité.

» Zonage du site de projet /IGN BD ORTHO 2024 / Traitement
Cittanova

» Emprise parcellaire du site de projet / IGN BD ORTHO 2024 /
Traitement Cittanova




> Observation n°3 - Intérét du projet de I’hdotel des Dunes
Registre dématérialisé

Bonjour
Mes propos ne concernent que la rénovation de 'Hétel des Dunes en un complexe hbtelier de standing.

C'est une trés bonne nouvelle pour la commune sur plusieurs aspects : création d'emplois, dynamisme pour les commerces,
modernisation d'un immeuble historique de Lesconil situé sur un site remarguable...

Ce projet va donner un nouvel élan & la commune &t devenir l'une de nos vitrines.

Je souhaite & ce projet une pleine réussite comme ¢a a été le cas dans d'autres communes finistériennes (Le Conguet,
Locquirec...).

Bonne journée

Un avis favorable est exprimé par une personne S'agissant des points de la modification qui concernent 'hdtel des Dunes.

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

> Observation n° - Principes d’aménagement de ’OAP n°16 - «Site de I'ancien grand hdtel des Dunes»
(Emprise, hauteur, éléments paysagers)
Registre dématérialisé

Monsieur le commissaire-enguéteur

Habitant(e) de Lesconil, je vous remercie de prendre en compte mes observations au sujel de I'OAP n*186, du site de I'ancien
grand hétel des dunes.

Celle-ci devrait couvrir également I'mpasse de la Palue, (limite Est ), avec indication d'un passage piéton accédant directement
par celle-ci au site dunaire. L'ouverture sur la dune de cette impasse (il suffit de laisser ouverte la barrigre existante ou d'enlever
partie des clotures en fil de fer) permettrait notamment aux résidents et classe de mer du site Total Energie (des enfants bien
souvent) d'accéder a la dune sans passer par la rue Laénnec qui avec 'ouverture & la clientéle de I'hitel va accuser une
circulation bien augmentée.

Sur l'emprise et dans le prolongement du batiment existant de 'ancien grand hotel, est matérialisée dans 'OAP une bande de
constructibilité (hachurée en rouge) afin que la hauteur au faitage du projet ne dépasse pas celle du batiment de I'hétel existant.
La hauteur n'est pas indiquée mais cela parait trop haut et trop permissif. De plus cette zone empigte sur le massif de pins
maritime situés sur la parcelle de I'nétel des dunes. Ce sont les seules grandes plantations du site et ces éléments du paysage
ont de l'intérét. La bande de constructibilité devrait donc étre réduite afin que ce massif boisé puisse &tre maintenu voire conforté.
ce massif boisé. Que le projet de I'hdtel signe la disparition de ces arbres est inadmissible.

Dans cette enquéte peu d'élement sont mis & la connaissance du public, et celle-ci gagnerait en transpa-rence si par exemple les

éléments du permis de construire ou d'aménager de I'hdtel étaient communiqués en annexe au dossier. Est-il encore possible de
les rajouter 7 Merci.

Bien cordialement.
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Plusieurs observations sont formulées par un riverain s'agissant de 'OAP qui encadre 'aménagement du site de 'hdtel des Dunes

y il est émis le souhait d’intégrer limpasse de la Palue, située a I limite Est du site, dans 'OAP avec une indication d’'un passage
piéton 4 destination des dunes;

» il est fait mention d’une absence d’indication de la hauteur pour la bande de constructibilité qui est indiquée dans 'OAP. Le
caractere excessif de la hauteur autorisée est également soulevée ;

» il est émis le souhait de réduire la bande de constructibilité limitée de maniere a préserver le massif de pins maritimes au nord-
estdu site;

» il est demandé la communication d’éléments relatifs a 'instruction du projet envisagé sur site.
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PLOBANNALEC-LESCONIL

S'agissant de I'intégration de 'impasse de la Palue dans 'OAP, il est rappelé
qu'il Sagit 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 ’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 batiment existant est
matérialisée une bande de constructibilité (hachurée en rouge ci-dessous)
afin que la hauteur au faftage du projet ne dépasse pas celle du batiment
de I'hotel existant. Pour le reste de la zone constructible, la hauteur au
faitage ne pourra pas dépasser 12m par rapport au terrain naturel». En
Pétat la hauteur maximale n’est pas précisée dans 'OAP mais elle 'est dans
les regles applicables a la zone Uhb1 ou prend place 'OAP. Le réglement
de cette zone précise désormais que «En secteur Uhb1, un dépassement
permettant d’atteindre une hauteur maximale de 13,5 m pourra étre admis
dans le cas de constructions qui assurent la continuité des étages d’'une
construction existante a laguelle est adossée la nouvelle construction et/
ou dans le cas de constructions 4 Ia jonction d’une construction existante
dépassant le gabarit autorisé (..)». Dans un souci de cohérence, '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 réglement écrit sera également modifié de maniére
a préciser la régle de hauteur applicable en zone Uhbi. La mention
suivante sera ajoutée : «(...) a la jonction d’une construction existante
dépassant le gabarit autorisé. L'application de cette régle est précisée
dans 'OAP n°16.»

Aussi, en réponse a I'observation sur le caractére excessif de la hauteur
autorisée, il est rappelé que 'aménagement du site entrainera une
modification du paysage urbain par le comblement de certains espaces.
Néanmoins cet aménagement est encadré de maniere a4 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 'OAP assurent une distinction des hauteurs autorisées de maniére 4
garantir une cohérence du projet avec la forme et les volumes du bdtiment
attenant et du bati environnant. Les régles applicables a la zone Uhb1 en
présence précisent également que «Pour une meilleure intégration de la
construction dans son environnement bdti, une hauteur supérieure ou
inférieure a celles fixées ci-dessus peut étre autorisée ou imposée en vue
d’harmoniser les hauteursa'égout ou au faite 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).
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Bande de constructibilité avec hauteur maximum
au faitage ne dépassant pas celle de I’hotel existant

Espace constructible avec hauteur maximum au
faitage de 12m par rapport au terrain naturel

Maintenir, voire renforcer la végétation
Emprise que la mairie souhaite acquérir
Voie de desserte et stationnement a créer
Liaison douce existante

Murets a conserver ou reconstruire a I'identique

Cloture naturelle a créer




S'agissant des pins maritimes situés en bordure du site, il est
précisé qu'ils ne peuvent pas étre 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 I'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 déléments relatifs a
linstruction du projet envisagé sur site, il est rappelé que le
maitre d’'ouvrage ne peut pas communiquer ces éléments dans
le cadre de la présente procédure de modification en application
de larticle L. 311-2 du Code des relations entre le public et
Iadministration.

Uillustration ci-dessous vise a expliciter les régles de hauteur applicables pour 'OAP n°16. Les volumes sont représentés 4 titre

indicatif seulement et n'ont pas de valeur réglementaire.

» Emprise parcellaire du site de projet / IGN BD ORTHO
2024 / Traitement Cittanova

Volume principal de
I'hotel existant

13,5m maximum au faitage

Zone Ns Emprise constructible - zone Uhb1 Rue

Schéma de coupe depuis I'impasse de la Palue a PEst

Laénnec
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» Observation n°s - Principes d’aménagement de I'OAP n°16 - «Site de I'ancien grand hdtel des Dunes»
(Hauteur, éléments paysagers)
Registre dématérialisé

Monsieur le Commissaire Enguéteur,

Sur le site de l'ancien Hitel des Dunes, il existe un massif de pins maritimes le long du muret entre Total et la propriété de Hétel
des Dunes.

Ce massif est intéressant pour le patrimoine végétal du site.

Il faut le conserver et garder le vert existant sur la parcelle. Je demande 4 ce que le libellé: 'maintenir voire renforcer la végétation'
soit posé dans I'OAP no 16 le long du muret & conserver, sur la limite Nord Est de la propriété de I'HGtel. Ce patrimoine végétal
devrait &tre impérativernent conservé. Merci d'y veiller.

En conséquence la bande de constructibility doit &tre réduite de 5 4 10 m par rapport & la limite Nord Est de la propriété.

D'autre part la hauteur maximum du faitage ne dépassant pas celle de 'hitel existant me parait beaucoup trop haute.

J'habite au 24 rue Laénnec, et mon s&jour regoit la lumiére et le soleil entre le pignon Est de 'Hotel et le massif boisé dont je viens
de parler.

Je ne suis pas opposée 4 ce que cette bande soit constructible mais avec une hauteur raisonnable & 6 m maximum.

Il faut surtout éviter une grosse barre dimmeuble, style HLM, entre l'ancien batiment et la nouvelle construction en bordure du
littoral, cela ne se fait plus.

A ce sujet, comment se fait-il qu'en annexe au dossier de l'enguéte publique, ne soient pas communigués les esquisses ou les
plans du projet de construction du nouvel Hétel des Dunes?

Pouvez-vous, Monsieur le Commissaire Enguéteur, demander que ces éléments soient communigués en annexe du dossier de
I'enquéte publique?

Je vous remercie de bien vouloir tenir compte de ces observations.

Cordialement,

Plusieurs observations sont formulées par un riverain s'agissant de 'OAP qui encadre 'aménagement du site de 'hotel 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
OAP;

> il est émis le souhait de réduire la longueur de la bande de constructibilité par rapport 4 la limite séparative a I'Est. Le caractére
excessif de la hauteur autorisée est également soulevé ;

» il est demandé la communication d’éléments relatifs a 'instruction du projet envisagé sur site.

S'agissant des pins maritimes situés en bordure du site, il est précisé qu'ils ne peuvent pas étre 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. 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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Enréponse a l'observation sur le caractere excessif de la hauteur autorisée, il est rappelé que 'aménagement du site entrainera
une modification du paysage urbain par le comblement de certains espaces. Néanmoins cet aménagement est encadré de
maniére a 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 'OAP assurent une distinction des hauteurs autorisées de maniére 4 garantir une
cohérence du projet avec la topographie, la forme et les volumes du bdtiment attenant et du bdti environnant. Les regles
applicables a la zone Uhb1 en présence précisent également que «Pour une meilleure intégration de la construction dans
son environnement bdti, une hauteur supérieure ou inférieure a celles fixées ci-dessus peut étre autorisée ou imposée en vue
d’harmoniser les hauteurs 4 'égout ou au faite avec celles des constructions présentes dans le paysage proche» (article Uh1o) et
«Chaque construction neuve devra s'inscrire dans le contexte existant et tenir compte de son environnement proche. (article
Uh11). Ainsi il nest pas envisagé de réduire la hauteur autorisée dans la bande de constructibilité.

Enfin, concernant la communication d’éléments relatifs a linstruction du projet envisagé sur site, il est rappelé que le maitre
d’ouvrage ne peut pas communiquer ces éléments dans le cadre de la présente procédure de modification en application de
Iarticle L. 311-2 du Code des relations entre le public et 'administration.

Uillustration ci-dessous vise a expliciter les regles de hauteur applicables pour 'OAP n°16. Les volumes sont représentés 4 titre
indicatif seulement et n'ont pas de valeur réglementaire.

Volume principal de
I'hotel existant

13,5m maximum au faitage

Zone Ns Emprise constructible - zone Uhba Rue
Laénnec

Schéma de coupe depuis I'impasse de la Palue a I’Est
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> Observation n°6 - Principes d’aménagement de ’OAP n°16 - «Site de I'ancien grand hotel des Dunes»

(Hauteur, éléments paysagers)

Registre dématérialisé

*_Al'attention du commissaire enguéleur_*
Monsieur le Commissaire enguéteur,

Sur le site de I'ancien Hotel des Dunes il existe un massif de Pins
maritimes le long du muret entre la propriété Total et la propriété de
I'HGtel des Dunes.

Ce massif est intéressant pour le patrimoine végétal du site. |l est
_nécéssaire de procéder & un élagage_, mais il faut le conserver et
garder le vert existant sur la parcelle.

Je demande & ce que le libellé : *maintenir voire renforcer la
végétation®, soit posé dans 'OAP no 16 le long du muret & conserver,
sur la limite Nord Est de la propriété de ['Hétel. Ce patrimaine
végétal devrait &tre impérativement conservé.

Ma maison est située au 22 rue Laennec et bénéficie d’'une vue mer depuis

Plusieurs observations sont formulées
par un riverain s'agissant de 'OAP qui
encadre 'aménagement du site de
Ihotel 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 I'0AP;

> il est émis le souhait d'interdire
la construction sur la bande de
constructibilité  matérialisée  dans
I'OAP

> il est demandé la communication

d’éléments relatifs a I'instruction du
projet envisage sur site.

les fenétres du Ter élage. Je m'oppose donc & la construtibilité de la
bande prévue entre 'Hblel existant et |a limite de |a proprigté Total.
Une construction, m&me basse me causerait un préjudice maoral et
financier important. A fortiori une construction & hauteur du faftage de
I'Hitel existant !

S'agissant des pins maritimes situés
en bordure du site, il est précisé
qu'ils ne peuvent pas étre maintenus
en raison de leur état sanitaire
(diagnostic réalisé) et du danger qu'ils
représentent aujourd’hui pour 1la
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
lemprise du site de projet. 'OAP sera
modifiée en ce sens en indiquant

Dutre mon interét particulier, cela aurait un effet "barre dimmeuble”
qui rapellerait trop les constructions massives "Cdte d'Azur”. Je suis
attachée au maintien de l'intérét touristique de notre région c'est
pourguei je pense qu'il est important que la nouvelle construction
n'empiéte pas sur une zone visible depuis la rue ou la mer & partir du
chemin citier.

A ce sujet, comment se fait-il gu'en annexe au dossier de 'enquéte
publique, ne scient pas communiqués les esquisses ou les plans du projet

de construction du nouvel hotel des dunes?

Pouvez vous Monsieur le Commissaire enquéteur demander que ces éléments
soient communigués en annexe du dossier de 'enguéte publique ?

Merci de tenir compte de mes observations,

Cordialement,

une obligation de planter des arbres
sur site.

En réponse 4 I'observation sur le caractére excessif de la hauteur autorisée, il est rappelé que 'aménagement du site entrainera
une modification du paysage urbain par le comblement de certains espaces.Néanmoins cet aménagement est encadré de maniere
d 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 'OAP assurent une distinction des hauteurs autorisées de maniére a garantir une cohérence du
projet avec la topographie, la forme et les volumes du batiment attenant et du bati environnant. Les regles applicables a la zone
Uhb1 en présence précisent également que «Pour une meilleure intégration de la construction dans son environnement bati,
une hauteur supérieure ou inférieure a celles fixées ci-dessus peut étre autorisée ou imposée en vue d’harmoniser les hauteurs
Iégout ou au faite avec celles des constructions présentes dans le paysage proche» (article Uh1o) 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 cone de vue identifié au reglement graphique du PLU au titre de Iarticle L.151-19
du Code de I'urbanisme. Ainsi il n’est pas envisagé de réduire la hauteur autorisée dans la bande de constructibilité.

Enfin, concernant la communication d’éléments relatifs a I'instruction du projet envisagé sur site, il est rappelé que le maitre
d’ouvrage ne peut pas communiquer ces éléments dans le cadre de la présente procédure de modification en application de
Iarticle L. 311-2 du Code des relations entre le public et 'administration.




> Observation n°7 - Principes d’aménagement de ’0OAP n°16 - «Site de I'ancien grand hdtel des Dunes»
(Hauteur, éléments paysagers)
Registre dématérialisé

Habitant en face de I'notel des Dunes et ayant regarder le projet du PLU, je souhaite que la partie de 'agrandissement ne soit 4 la
hauteur de l'existant gue du cote Est et qu'il soit plus bas du coté du centre TOTAL. Par ailleurs si les arbres de ce coté ne sont
pas enlevés il faudra qu'ils soient &lagués

Merci de joindre cet avis aux autres commentaires

Salutations

Plusieurs observations sont formulées par un riverain s'agissant de 'OAP qui encadre 'aménagement du site de I'hotel 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 a un élagage des pins maritimes en cas de maintien

Concernant les hauteurs autorisées sur site, il est rappelé que 'aménagement du site entrainera une modification du paysage
urbain par le comblement de certains espaces. Néanmoins cet aménagement est encadré de maniere a assurer la cohérence du
projetavec le cadre urbainenvironnant,aussi biendansles volumes que dans les matériaux utilisés. Les principes d'aménagement
de 'OAP assurent une distinction des hauteurs autorisées de maniére a garantir une cohérence du projet avec la topographie, la
forme et les volumes du bdtiment attenant et du bdti environnant. Les régles applicables a Ia zone Uhb1 en présence précisent
également que «Pour une meilleure intégration de la construction dans son environnement bdti, une hauteur supérieure ou
inférieure a celles fixées ci-dessus peut étre autorisée ou imposée en vue d’harmoniser les hauteurs a 'égout ou au faite avec
celles des constructions présentes dans le paysage proche» (article Uh1o) 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 maitre d’'ouvrage.

Lillustration ci-dessous vise a expliciter les régles de hauteur applicables pour 'OAP n°16. Les volumes sont représentés 4 titre
indicatif seulement et n'ont pas de valeur réglementaire.

Volume principal de
I'hotel existant

13,5m maximum au faitage

Zone Ns Emprise constructible - zone Uhb1 Rue
Laénnec

Schéma de coupe depuis I'impasse de la Palue a PEst
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> Observation n°8 - Principes d’aménagement de ’OAP n°16 - «Site de I'ancien grand hotel des Dunes»

(Emprise, hauteur, éléments paysagers)

Registre dématérialisé

« A ['attention du commissaire enguéteur »

Bonjour,

La modification n°3 du PLU de Plobannalec-Lesconil n'a pas fait I'objet Plusieurs observations sont formulées par un riverain

gg:;gss services de 'Etat, en tant que citoyenne, je déplore cette S’&giSS&nt de 'OAP QU| encadre I,&ménagement du site
de Photel des Dunes:

Concernant le fond de la modification: i Ami oA ) i

- la création d'une QAP n®16 sur une seule parcelle ne parait compatible > il est emis le souhait d aUgmenter | emprls.e de

avec les définitions prévus au code de l'urbanisme (article L.151-6 et "OAP pour pl’endl’e en Compte les «contraintes

suivants). L'OAP devrait s'implanter sur un secteur plus large pour prendre FI ) .

en compte correctement les contraintes sur "l'aménagement, 'habitat, les sur | amenagement/ | habltat} |ES transports, |ES

transports, les déplacements”; - . dép|acement5»,‘

- 'OAP n*16 définit une bande de constructibilité avec hauteur maximum . , , . . .

au faitage ne dépassant pas celle de 'hotel existant®. Le réglement écrit > il est gvoque la destruction du massif de pins

adil lranspcllser :I:es a'égie.ls. Cl}r cela eniraTr!e:_ : : maritimes en cas d’aménagement’.

- la destruction d'un massif d'arbres a proximité immeédiate d'un il pct ¢ | tore di t de |3 haut

ZNIEFF de type 1; > Il €St evoque le caractere dissonant de la nduteur

- une hauteur en dissonance en lerme d'inserlion urbaine et paysagére icA Thilitd -

avec les hauteurs du quartier et une baisse excessive de luminosité pour aU'torlsee qans labande de COﬂStl’UCtlblllte, .

les parcelles envirannantes; > il est émis le souhait d’accentuer le caractere

La construction aux abords du batiment existant doit &tre limitée en IS : : .

hauteur en lien avec les batiments alentour en dehors de la parcelle vertueux des modifications introduites par la presente

concermes, étre limitée en emprise par rapport & I'espace boisé. procédure'

- les modifications introduites par le PLU pourrait &tre plus vertueuse sur
le plan environnemental sur les projets concernés avec l'imposition de
régles de stationnement perméable, des taux de pleine terre Slevés_..

Je vous remercie pour la prise en compte de mes remangues.

Bien cordialement,

S'agissant de 'emprise de 'OAP, elle concerne plusieurs parcelles et il est seulement envisagé de I'étendre de maniére a
intégrer 'impasse de la Palue a I'Est. Il n’est pas envisagé de I'étendre aux autres espaces environnants sachant qu'elle
a vocation uniquement a encadrer 'aménagement du site de I'hdtel des Dunes. La prise en compte de l'environnement
proche, aussi bien bati que naturel ou paysager, est néanmoins un principe intégré dans 'OAP et dans le reglement applicable
d la zone Uhb1 ou prend place le projet : «Uimplantation du bati devra s'adapter a I'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 batiment devra ainsi S'inscrire
en cohérence avec I'environnement naturel et urbain global du site.» (extrait de 'OAP n°16).

Concernant le non maintien des pins maritimes, il est précisé qu’ils ne peuvent pas étre 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 'emprise du site de projet. 'OAP sera modifiée en ce sens en indiquant une obligation de planter des arbres sur site.

En réponse a l'observation sur le caractere dissonant de la hauteur autorisée dans la bande de constructibilité, il est rappelé que
'aménagement du site entrainera une modification du paysage urbain par le comblement de certains espaces. Néanmoins cet
aménagement est encadré de maniére a 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 'OAP assurent une distinction des hauteurs autorisées
de maniére 4 garantir une cohérence du projet avec la topographie, la forme et les volumes du bdtiment attenant et du bati
environnant. Les regles applicables a la zone Uhb1 en présence précisent également que «Pour une meilleure intégration de la
construction dans son environnement bati, une hauteur supérieure ou inférieure a celles fixées ci-dessus peut étre autorisée ou
imposée en vue d’harmoniser les hauteurs 4 'égout ou au faite 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 cone de vue identifié au reglement
graphique au titre de I'article L.151-19 du Code de I'urbanisme. Ainsi il n’est pas envisagé de réduire la hauteur autorisée dans
la bande de constructibilité.




Enfin, concernant le caractére 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 I'hotel des Dunes, intervient de maniére a renforcer Ia prise en compte des
enjeux environnementaux locaux dans les futurs projets.

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

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

» le traitement des eaux pluviales a la parcelle;

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

» la mise en ceuvre d’'une exemplarité énergétique et environnementale des batiments en prévoyant notamment Futilisation de
matériaux ayant un impact carbone faible, une conception bioclimatique permettant d’optimiser le confort et I'utilisation d’un
systeme de production d’énergie renouvelable (pompe a chaleur, panneaux photovoltaiques)

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

» un retrait des constructions le long de la départementale de maniére 4 garantir un espace tampon végétalisé ;

» la plantation des espaces de stationnements et un traitement semi ou complétement perméable sur la totalité de leur surface;
» des espaces paysagers communs aménagés au sein de lopération avec des noues plantées qui permettent une gestion des eaux
pluviales en surface.

> Observation n°g - Intérét des objets de la modification (hotel des Dunes et secteur de Prat Ar Reun)

Registre écrit
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> Observation n°10 - Intérét des objets de la modification ( hotel des Dunes et secteur de Prat Ar Reun)
Registre écrit
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Une contribution apportée par un habitant de la commune liste plusieurs critéres a prendre en compte dans la réalisation du
lotissement communal sur le site de Prat Ar Reun.

Enréponse a cette contribution il est rappelé que plusieurs principes daménagement sont définis pour le site au travers de 'OAP
n°1 créée a I'occasion de la présente procédure. Précisées ci-dessous, ces principes résultent d’un travail mené avec le Conseil
d’Architecture, d’'Urbanisme et de 'Environnement (CAUE), ici missionné pour accompagner la commune dans '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 a la parcelle;

» Des espaces végétalisés communs 4 aménager autant que possible au sein de l'opération.
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S'agissant des formes baties et de la structuration de I'espace, il est prévu :

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

> Une harmonie avec les constructions environnantes et I'identité architecturale et urbaine locale : usage de matériaux locaux,
valorisation des pierres seches et ganivelles pour les clotures, limitation des matériaux de type PVC et parpaing

S'agissant des mobilités il est prévu :

» Une double entrée a sens unique depuis la route a '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 cimetiére

PLOBANNALEC-LESCONIL
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» Principes d'aménagement - Organisation / IGN BD ORTHO » Principes d’aménagement - Végétalisation / IGN BD
2024/ Traitement Cittanova ORTHO 2024/ Traitement Cittanova

Extrait de 'OAP n°1 - Prat Ar Reun

'aménagement du site est soumis 4 une opération
d'aménagement d’ensemble.

L’acces aux constructions se fera directement par la rue
de Penareun, avec une ou deux entrées principales

La voirie, en sens unique, sera partagée entre véhicules
motorisés et modes doux, son gabarit devra étre
cohérent avec sa fonction de desserte (largeur de voie
«4m, etc). Des cheminements piétons traverseront aussi

les différents secteurs du site ¢, afin de conserver un
effet de wvillagen. » Principes daménagement - Circulations / IGN BD ORTHO

2024 / Traitement Cittanova

Un retrait devra étre mis en place le long de la D102 afin
de garantir une bande tampon végétalisée par rapport
dlaroute

Les facades ou pignons pourront étre situés a
lalignement de la voirie

Des espaces de stationnement mutualisés sont a
proposer. La parcelle a I'Ouest de la rue pourra étre
utilisée a cet effet. Les stationnements devront étre
plantés et un traitement semi ou complétement
perméable sur la totalité de leur surface devra étre
assureé.

JWSIURQIN,P [BI0T UB|d NP E,U LONBIYIPOY

Des espaces paysagers Communs seront ameénages
autant que possible au sein de I'opération de logements.

Des noues plantées permettront la gestion des eaux
pluviales en surface et seront structurantes dans le
dessin des espaces de voiries.

» Principes d'aménagement du site de projet /IGN BD
ORTHO 2024 / Traitement Cittanova
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» Observation n°11 - Aménagement du site de I’ hotel des Dunes et insertion urbaine

Registre écrit
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Une observation est formulée par un riverain au sujet de 'aménagement futur et ses effets sur environnement immédiat
notamment la partie Ouest du Site.

Il est rappelé que 'aménagement du site entrainera une modification du paysage urbain par le comblement de certains espaces.
Néanmoins cet aménagement est encadré de maniére a 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 'OAP assurent une distinction des
hauteurs autorisées de maniére 4 garantir une cohérence du projet avec la topographie, la forme et les volumes du bdtiment
attenant et du bati environnant. Les régles applicables a la zone Uhb1 en présence précisent également que «Pour une meilleure
intégration de la construction dans son environnement bdti, une hauteur supérieure ou inférieure d celles fixées ci-dessus peut
étre autorisée ou imposée en vue d’harmoniser les hauteurs a 'égout ou au faite 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 cone de vue identifié
au reglement graphique du PLUau titre de l'article L.151-19 du Code de I'urbanisme.




» Observation n°12 - Intérét des objets de la modification (hotel des Dunes et secteur de Prat Ar Reun)

et gestion de la zone Ns et du sentier cotier GR34
Registre écrit
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Plusieurs  observations  sont
formulées concernant  certains
objets de la modification associés
aux sites de Ihotel des Dunes et
Prat Ar Reun:

> un avis favorable est exprimé pour
Pacquisition, par la commune, de la
zone Nssituée en partie dans I'unité
fonciere de 'hotel des Dunes;

> plusieurs recommandations sont
exprimées au sujet de lentretien et
la gestion de lazone Ns et du sentier
cotier du GR34;

> un point de vigilance est soulevé
au sujet de Iartificialisation du site
de Prat Ar Reun.

Au sujet de la gestion de la zone Ns correspondant a un espace remarquable au sens de |a loi Littoral et dont 'emprise recoupe
la ZNIEFF de type 1 «Plages, dunes et lagunes de Lehan a Kersauz et rochers de Goudoul, il est rappelé qu'il sagit 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 F'urbanisme) et par conséquent son
aménagement est fortement limité. acquisition d’une partie par la commune intervient de maniére a asseoir le libre acces
d et espace, en cohérence avec les enjeux environnementaux en présence, et le maintien du sentier cOtier. A noter que les
mesures de gestion du GR34 ne relevent pas du champ d’intervention du PLU c'est pourquoi elles ne peuvent pas étre intégrées

d la présente procédure de modification.

Concernant le site de Prat Ar Reun, il est rappelé que le projet daménagement a fait '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 'OAP nouvellement créé. Les modifications des régles relatives a la hauteur et a 'emprise dans
le réglement écrit participent a encadrer l'aménagement du secteur de maniere 4 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 I’hotel des Dunes
Registre écrit
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Plusieurs observations et remarques sont formulées concernant les principes d'aménagement du site de hotel des Dunes :

> une recommandation est faite concernant l'instruction du projet envisagé sur site et I'interprétation de la regle relative a
Pemprise 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 clotures 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 I'Architecte des Batiments de France sur les projets envisagés.

Concernant les possibilités de construction sur site, le réglement écrit prévoit aujourd’hui une emprise au sol maximum de 50
% pour les nouvelles constructions en zone Uhb. Il est a noter que cette regle n’a pas été modifiée a 'occasion de la présente
procédure de modification.

Au sujet des vues depuis les constructions avoisinantes, il est rappelé que 'aménagement du site entrainera une modification
du paysage urbain par le comblement de certains espaces. Néanmoins cet aménagement est encadré de maniére a 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 'OAP assurent une distinction des hauteurs autorisées de maniére a garantir une cohérence du projet avec
la topographie, la forme et les volumes du bdtiment attenant et du bdti environnant. Les régles applicables 4 la zone Uhb1 en
présence précisent également que «Pour une meilleure intégration de la construction dans son environnement bdti, une hauteur
supérieure ou inférieure a celles fixées ci-dessus peut étre autorisée ou imposée en vue d’harmoniser les hauteurs a4 'égout ou
au faite 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 précise qu'il n’y a
aujourd’hui aucun cone de vue identifié au reglement graphique au titre de l'article L.151-19 du Code de I'urbanisme.




Sagissant des murets en pierre existants, il est rappelé que I'OAP
mentionne la nécessité de conserver ou reconstruire a I'identique les
murets donnant sur la rue Laennec et I'impasse de la Palue. Le terme de
«muret» faitici référence au mur et d la balustrade qui le surmonte. Par
souci de lisibilité, il est envisagé de remplacer le terme de «murets»
qui figure dans I'OAP n°16 par le terme de «cloture» 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 étre 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 I'emprise du site de projet. LOAP
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 Ia
modification ne sont pas compris dans un périmetre soumis 4 I'avis
de l'architecte des batiments de France et par conséquent il nest pas
possible d'imposer des consultations. Tout projet fera néanmoins l'objet
d’une consultation de I'architecte conseil de la CCPBS.

<«
< o -

Bande de constructibilité avec hauteur maximum
au faitage ne dépassant pas celle de I’'hatel existant

Espace constructible avec hauteur maximum au
faitage de 12m par rapport au terrain naturel

Maintenir, voire renforcer la végétation

Emprise que la mairie souhaite acquérir
Voie de desserte et stationnement a créer

Liaison douce existante
Murets a conserver ou reconstruire a I'identique

Cloture naturelle a créer
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» Observation n°14 - Intérét des objets de la modification (hotel des Dunes et secteur de Prat Ar Reun) et
gestion de la zone Ns et du sentier cotier GR34
Registre écrit
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Au sujet des vues depuis les constructions avoisinantes, il est rappelé que 'aménagement du site entrainera une modification
du paysage urbain par le comblement de certains espaces. Néanmoins cet aménagement est encadré de maniére a 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 'OAP assurent une distinction des hauteurs autorisées de maniere 4 garantir une cohérence du projet avec
la topographie, la forme et les volumes du bdtiment attenant et du bati environnant. Les régles applicables a la zone Uhb1 en
présence précisent également que «Pour une meilleure intégration de la construction dans son environnement bati, une hauteur
supérieure ou inférieure a celles fixées ci-dessus peut étre autorisée ou imposée en vue d’harmoniser les hauteurs a4 'égout ou
au faite 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 cone de vue identifié au reglement graphique au titre de l'article L.151-19 du Code de I'urbanisme.

Concernant le non maintien des pins maritimes, il est précisé qu’ils ne peuvent pas étre 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 'emprise du site de projet. LOAP 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 périmetre soumis d
Pavis de I'architecte des batiments de France et par conséquent il n'est pas possible d'imposer des consultations. Tout projet fera
néanmoins I'objet d’'une consultation de I'architecte conseil de la CCPBS.




> Observation n°15 - Modification des régles applicables a la zone Uhb et au sous-secteur Uhba (site de
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I’hotel des Dunes)
Courrier

A. Observations portant sur le réglement écrit

Article Uh6.2.B :

Uhb les constructions doivent &tre édifiées :
wt a [alignement existant des voies ou places publiques ou & I'alignement

rée par une ciéture réalisée

isines immédiates (murs,

Nous proposons d'zjouter la dispositian suivante

des canstructions nouvelles
ngement des constructions 2xis

« En sect Uhbl,
en recul des vaies dans

Il conviendra de préciser dans le réglement que les régles d'implantation par rapport aux voles ne sont
pas applicables aux constructions et annexes construites en second rang par rapport a |a voie.

Article Uh10 ;
Nous praposons de modifier 'OAP n"16 afin gue le schéma de I'OAP soit compatible avec I'article Uh10.
Article Un11 :

*  Aricle Uh11.3

« Dans le cas d'une axtension, elle gardera un volume inférleur & existant pour garder le corps de batiment existant comme
ancrage principal au tissu urhain »,

MNous proposons d'ajouter la précision suivante :

« Les constructions dont fo su
Etre regardées comme des ext

e Article Uhl1.4.1

avec une simplicité des volumes &vitant les trop nombreux
Nous praposons de supprimer toute référence 4 des décrochés et de s'en tenir & une exigence plus
générale de simplicité des volumes :

« Les prescriptions édictées pour les constructions neuves seront les suivantes
- plan rectangulaire trés prononcé pour le bitiment principal, avec une simplicité des volumes »

B. Observations portant sur I'OAP n°16 : Site de I'ancien grand hdtel des Dunes

Remarque n°1 : Hauteurs

Nous proposons d'ajuster le plan de FOAP au regard de la zone hachurée jauneforange et de renvoyer
a la hauteur du réglement soit 13.50 m :

teur maximum au faitage de 13,50m par rapport au terrain

Remargue n* ure naturelle

Nous propasons de retirer du schéma et de la légende la mention d’une cldture naturelle a créer

Les études faune et flore réalisées sur I'intég te préconisent un maintien de I'aspect nature
de |a zone et déconseillent ainsi Ia création d'une cldture car celle-ci viendrait en contradiction avec a
préservation de |a biodiversite et des habitats.

Plusieurs demandes d’ajustement du réglement
écrit sont formulées pour la zone Uhb et le sous-
secteur Uhb1.

Il est demandé la modification de la régle relative a
Pimplantation des constructions par rapports aux
voiesetemprises publiques, de maniére a permettre
un alignement des constructions nouvelles avec
celles existantes sur 'unité fonciere. (=alignement
de fait). Aussi, il est demandé [I'édiction d’une
précision sur Pimplantation par rapport aux voies
et emprises publiques dans le cas de constructions
et annexes en second rang.

Larticle Uh 6 sera modifié de maniére a
permettre un alignement de fait des nouvelles
constructions en zone Uhbi. Les précision s
suivantes seront apportées a 'article Uh6 : «En
secteur Uhbz, I'implantation des constructions
nouvelles pourra se faire a I'alignement ou
en recul des voies dans le prolongement des
constructions existantes sur l'unité fonciére. En
casdeterrain profond permettant 'implantation
en arriere d'une deuxiéme construction
ou rangée de constructions, ces régles ne
concernent que la premiére construction ou
rangée de constructions.»

Il est également demandé la modification de 'OAP
n°16 au regard de la regle édictée a larticle Uhzo.
Dansunsoucidecohérence, 'OAPseracomplétée
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 réglement écrit sera également modifié de
maniére a préciser larégle de hauteur applicable
en zone Uhb1. La mention suivante sera ajoutée
: «(...) a la jonction d’une construction existante
dépassant le gabarit autorisé. L'application de
cette régle est précisée dans 'OAP n°16.»
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PLOBANNALEC-LESCONIL

Il est également demandé 'ajout d’une précision 4 I'article Uh 11 de
maniere a 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 étre regardées comme des extensions mais comme des
constructions nouvelles».

Il est aussi demandé de modifier 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 régle.

Une demande est également exprimée pour modifier la précision dans
OAP n°16 relative a l'acquisition de la zone Ns par lacommune. LOAP
sera modifié en supprimant la mention graphique de I'acquisition
d’une partie de la zone Ns par la commune.

Une derniére demande porte sur le retrait de la régle relative aux
clotures dans OAP n°16. L'OAP sera modifié en supprimant le
linéaire faisant référence a la création d’un cléture naturelle
entre la zone Uhb1 et la zone Ns. L'article Uh11 du réglement écrit
sera modifié en conséquence pour préciser la régle applicable.

A supprimer et remplacer par la mention suivante : «Les clotures en
limite de zone Ns seront constituées d’un matériau naturel de type
ganivelle.

En limite de la rue Laennec uniquement, les murets de pierre existants devront étre conservés ou
reconstruits a l'identique. lls pourront eventuellement étre doublés d'une hae d'essences locales et
variées ou surmontés d'un dispositif a claire voie d'une hauteur maximale de 0.60 m.

En limite de l'impasse de la Palue uniquement, les murets de pierre existants devront étre conservés. lis
pourront éventuellement étre doublés d'une haie d'essences locales et variées d'une hauteur maximum
de 1,50 m ou surmentés d'un dispositif & claire voie d'une hauteur maximale de 0,80 m.

En prolongement du muret existant, jusqu'en limite de zone NS, les clotures seront constituées d'un
matériau naturel (type ganivelle} d'une hauteur maximale limitée a celle du muret existant.

» Extrait du réglement écrit du PLU de Plobannalec-Lesconil
- Article Uh11

Bande de constructibilité avec hauteur maximum
RN

au faitage ne dépassant pas celle de I’hotel existant

Espace constructible avec hauteur maximum au
faitage de 12m par rapport au terrain naturel

Maintenir, voire renforcer la végétation

Emprise que la mairie souhaite acquérir
=7 =P Voie de desserte et stationnement a créer
< o 2 Liaison douce existante

Murets a conserver ou reconstruire a I'identique

Cloture naturelle a créer

» Principes d'aménagement - OAP n°16



> Observation n°16 - Principes d’aménagement du site de I’hotel des Dunes

Courrier

« La localisation du site en bord du littoral ovec une emprise située dans un espace
remarquable & préserver lui confére des enjeux paysagers et architecturaux impartants. Le
projet qui prendra place sur 'emprise de ["ancien hotel des dunes sero soumis & la
réglementation de la Joi littorale qui permettra de garantir la présente des différents enjeux
du site. Afin de renforcer lo préservation de I'espace naturel existant, la commune a lancé
des négociations avec le nouveau propriétaire de I'hétel des dunes dans ['objectif d'acquérir
I totalité ou une grande partie de Femprise située en zone naturelle, permettant ainsi de
garantir son libre occés et le maintien du sentier littoral ».

L'OAP n® 16 « Site de I'ancien grand hotel des Dunes » mentionne quant a elle que « La commune
souhaite aujourd hui acquérir Iintégralité de lo zone Ns » et indigue : « L'intégralité de fo Ns (en
vert ci-dessous) devra faire I'objet d’une aitention particuliére et devra rester libre d'accés tout
en préservant la végétation naturelle. Aucun aménagement ne sera admis au sein de cet
espace » (notice explicative, pp. 31 et 32).

L'emprise concernée est représentée sur les 2 figures de I'OAP ;

Maintenir, voire renforcer la végétag

Emprise que la mairie sauhaits acg

A=E e Voie de desserte et stationnament
<4+ Uakson doues sxistante

OAPn° 16—
w principes d'aménagement »

0AP n”" 16 — « Contexte urbain,
naturel et paysager »

En premier lieu, les OAP comprennent des dispositions portant sur 'aménagement, I'habitat, les
transports, les déplacements [article L. 151-6 du Code de l'urbanisme); elles définissent
notamment les conditions d’aménagement garantissant la prise en compte des qualités
paysagéres des espaces dans la continuité desguels s'inscrit la zone (article R. 151-6 du méme
Code) et peuvent comprendre des dispositions portant sur la conservation, la mise en valeur ou
la requalification des éléments de paysage pour des motifs écologiques notamment (article
R. 151-7).

Les OAP n'ont pas pour objet de définir la propriété existante ou souhaitée des terrains.
En deuxidme ligy, 5i le schéma d'aménagement de I'OAP prévoit de « maintenir voire renforcer

la végétation » sur 'emprise correspondant au secteur Ns, FOAP, comme la notice explicative
de la modification n® 3, précise qu'il s'agit de garantir le Jibre accés de cet espace.

Or, la zone Ns correspond aux espaces remarguables du littoral (article L. 121-23 du Code de
I'urbanisme) et bénéficie a ce titre d'une pratection stricte se traduisant par l'interdiction de
tous travaux ou aménagements, sauf les aménagements légers listés & Iarticle R. 121-5 du
méme Code.
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Le Code ne prévoit pas parmi les actions permises d'intervention sur la végétatian, le site ayant
vocation a rester naturel,

En tout état de cause, I'appropriation par la Commune n’apporte pas de protection particuliére
a cet espace.

Au contraire, permettre le libre accés au public sur I'ensemble de I'espace classé Ns consiste
en réalité & ouvrir au public la partie Nord du secteur Ns, et par suite & dégrader cet espace
aujourd’hui préservé,

En troisieme lieu, en |'état actuel, I'emprise concernée est naturelle — en nature de dune et lande
- traversée en sa partie Sud par la servitude de passage le long du littoral.

Comme pour les propriétés voisines & I'Est et a I'Ouest, il s'agit d’'une propriété privée
aboutissant au rivage de la mer.

Vue aérienne géoportail avec cadastre —

En conséquence, a ce jour, I'existence de propriétés privées jusqu’au rivage de la mer permet
de préserver le caractre naturel de I'espace, sans faire obstacle au libre passage des piétons
sur emprise de |a servitude de passage le long du littoral.

En guatriéme lieu, en gualité de riverain, je suis en désaccord avec 'ouverture au public de la
partie Nord de |a zone Ns en raison des nuisances (nuisances sonores, perte d'intimité, perte
de valeur vénale, etc.) que générera inévitabl t la frég ion par le public de cet
espace aujourd’hui naturel.

En cinguiéme lieu, le risque en cas d'ouverture au public de |a partie Nord de la zone Ns est
également que les piétons en provenance de |a rue Laennec, transitent par I'impasse de la Palue,
chemin privé exclusivement utilisé par les occupants des maisons cadastrées AL n°"232, 233 et
234 zurla base d'une servitude de passage

Or, plusieurs chemins transversaux d'acces au rivage et 3 la servitude de passage littorale
existent déja de part et d’autre du secteur de I'OAP (rue du Porz Riagat, rue des Dunes, rue des

Un avis défavorable est exprimé par un riverain s'agissant des points suivants de la modification :
» Facquisition par la commune de la zone Ns comprise dans unité fonciere de 'hotel des Dunes;
» la modification de I'article Uh1o permettant un dépassement de hauteur pour le sous-secteur Uhb1.

Au sujet de la zone Ns correspondant a un espace remarquable au sens de la loi Littoral et dont 'emprise recoupe la ZNIEFF de
type 1 «Plages, dunes et lagunes de Lehan a Kersauz et rochers de Goudouly, 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 'urbanisme) et par conséquent son aménagement est fortement
limité. Uacquisition d’une partie par la commune intervient de maniere 4 asseoir la protection de cet espace qui est aujourd’hui
libre d’accés malgré son caractére privé. En '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 'OAP en supprimant la mention graphique

de I'acquisition d’une partie de la zone Ns par la commune.
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Modification n°3 du Plan Local d’Urbanisme
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Embruns) de sorte qu'il n’est pas besoin, et serait juridiguement injustifizble, de créer un nouvel
accés via l'impasse de la Palue.

Au regard de ces éléments :

- outre gue FOAP n'a pas vocation a acter la propriété existante ou souhaitée des terrains,
le principe d'une appropriation par la Commune pour permettre le « libre accés » a la
2one Ns n'apporte rien  la protection de la zone et au contraire, est assimilable a une
ouverture au public de la partie Nord de la zone Ns aujourd’hui naturelle,

- le maintien d'une propriété privée, & tout le moins sur la partie située au Nord des

actuels passages piétonniers, est de nature & préserver la zone,
elle permet également de préserver des nuisances les propriétés riveraines et le chemin
privé de I'impasse de La Palue.

De plus, tant le porteur du projet de réhabilitation de I'Hétel des Dunes que Monsieur le Maire
de PLOBANNALEC-LESCONIL m'ont certifié = aprés que je les ai interrogés a ce sujet pendant
I'enquéte publique - ne pas avoir prévu de vendre ou d'acheter la totalité de I'emprise Ns, mais
uniquement |a partie basse (Sud).

Par allleurs, il serait logique, dans I'éventualité ol la partie de la zone Ns située au Sud des
propriétés AC n® 232, 233 et 234 (ef jusqu’au passage piétonnier| serait en vente, qu’elle soit
proposée aux propriétaires de ces lots :

- afin d'assurer I'homogénéité et la continuité de 'urbanisme existant a I'Est vers le Port
qu‘a I'Ouest jusqu’a I'extrémité de la petite place,
soit de les conserver dans le domaine privé pour I'ensemble des raisons d’environnement
précitées.

Je sollicite donc le prononcé d*un avis défavorable :
- & toute mention relative a un projet d’acquisition par la Commune au sein de 'OAP
n°16,
- ousubsidiairement,  ce que cette acquisition dépasse 'emprise actuelle des chemins
piétons en partie Sud. -

Augmentation de la hauteur maximale au faitage des constructions

Le projet de medification n°3 emporte également plusieurs modifications de la régle de hauteur
dans le sous-secteur Uhbl, d'une part, et dans 'OAP sectorielle n"16, d'autre part, créeés
spécialement pour le projet :

L'article Uh10 est modifié pour pouvoir admettre un « dépassement permettant
d'atteindre une hauteur meaximum de 13,5 m (...] dans le cas de constructions qui assurent
la continuité des étages d'une construction existante & laquelle est odossée fo nouvelle
construction etfou dans fe cas de constructions @ la jonction d’une construction exfstante
dépassant le gabarit autorisé (...} »,
L'OAP prévoit :
« Sur 'emprise et dans le prolongement du bdtiment existant est matérialisée une
bande de constructibilité {hachurée en rouge ci-dessous) afin que la hauteur au faitage
du prajet ne dépasse pas celle du bdtiment de I'hitel existant. Pour le reste de la zone
constructible, la hauteur au faitage ne pourra pos dépasser 12m par rapport au terrain

&

naturel ».

o Bande de constructibilitd avec hauteur madum
au faitage ne dépassant pas celle de Fhitel edstant.
Espace constructible avec hauteur maximum au
Faitage de 12m par rappon su terrain natusel

Extraits OAP n"16

£n premier lisy, les documents du PLU apparaissent en contradiction s"agissant de la hauteur
maximale au faitage sur |a partie du terrain d'assiette du projet |3 plus proche de ma propriété :

Selon I'OAP, la hauteur maximum au faitage sera de 12 métres (espace hachure jaune sur
le plan de I'OAP),

Selon le réglement du PLU, la hauteur maximale au faitage sera de 13,50 métres “dans le
cas de constructions qui assurent la continuité des étages d'une construction existante a
laquelle est adossée la nouvelle construction et/ou dans le cas de constructions & la
jonction d’une construction existante dépassant le gabarit autorisé”,

Pour les constructions en secteur hachuré jaune la hauteur maximale est a la fois 12 métres
selon I'OAP et 13,50 métres selon le réglement, ce qui est contradictoire.

En deuxi#me liew, le réglement prive d'objet la hauteur définie dans I'OAP.

Le projet consiste a rénover et édifier une extension de I'Hotel des Dunes, étant observé que ces
termes ne sont pas expressément définis par le réglement du PLU, I'extension se situera o priori
dans la « continuité » ou a la « jonction » d'une construction existante de hauteur supérieure au
maximum autorisé.

» Zonage du site de projet /IGN BD ORTHO 2024 /
Traitement Cittanova

Concernant la hauteur autorisée sur site, ’'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
réglement écrit sera également modifié de maniére a
préciser la régle de hauteur applicable en zone Uhba.
La mention suivante sera ajoutée : «(...) a la jonction
d’une construction existante dépassant le gabarit
autorisé. L'application de cette régle est précisée dans
I’OAP n°16.»




Enréponseal'observationsurle caractére excessifdela
hauteur autorisée dans la bande de constructibilité, il
est rappelé que 'aménagement du site entrainera une
modification du paysage urbain par le comblement
de certains espaces. Néanmoins cet aménagement
est encadré de maniére a 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 'OAP assurent une
distinction des hauteurs autorisées de maniére d
garantir une cohérence du projet avec la topographie,
la forme et les volumes du bdtiment attenant et du
bati environnant. Les régles applicables a la zone
Uhb1 en présence précisent également que «Pour
une meilleure intégration de la construction dans
son environnement bdti, une hauteur supérieure ou
inférieure a celles fixées ci-dessus peut étre autorisée
ou imposée en vue d’harmoniser les hauteurs a l'égout
ou au faite 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).

[ Envefoppe wbine selan un lamgon de 25m

» Limite de l'enveloppe urbaine selon un tampon de 25 m autour du bdti /IGN BD
ORTHO 202/ Traitement Cittanova

De fait, le projet profitera dans son intégralité de la hauteur maximale de 13,50 métres, y
compris en secteur jaune hachuré, privant deffet la hauteur maximale de 12 métres prévue
par 'OAP pour ce secteur.

En troisiéme lieu, de telles hauteurs maximales de 13,50 métres ou méme 12 métres sont
excessives et irréguliéres. Le réglement du PLU prévoit avant modification une hauteur
maximale au faitage de 11 métres ce qui est suffisant.

La parcelle AL n"238 est soumises aux dispositions de |a Loi littoral, en particulier celles relatives
aux espaces proches du rivage et aux espaces remarquables du littoral ; a I'état naturel, elle est
couverte par une Zone Naturelle d'Intérét Floristique et Faunistique (ZNIEFF) de Type I

A supposer que sa partie Nord ne soit concernée gue par les dispositions propres aux espaces
proches du rivage (article L 121-13 du Code de I'urbanisme), le projet d’extension de 'hétel ne
devra pas constituer une extension de I'urbanisation, ¢’est-a-dire qu'il ne devra ni étendre ou
renforcer Furbanisation ni en modifier les caractéristiques en la densifiant sensiblement (CE, 7
février 2005, Soleil dOr, n° 264315).

Or, le quartier est résidentiel, constitué de maisons d’habitations en R+C ou R+1 correspondant
ades hauteurs de 7 ou & métres au faitage maximum,

La possibilité d'une extension sur la partie hachurée jaune jusqu’a 12 métres ou 13,50 métres
de hauteur ne respecte pas les caractéristiques du guartier et ne permet pas de respecter
I'interdiction d'étendre I'urbanisation en espaces proches du rivage, o fortiori alors que la
réduction des contraintes de stationnement va permettre de densifier sensiblement la parcelle.

Elle portera de plus atteinte a ma propriété (perte d'ensoleillement, d'intimité et de valeur
wénale notamment),

Au regard de ces éléments, compte tenu :

- des contradictions des maximum de hauteur entre le réglement et I'OAP n*16,

- daFahcence d'ohiet de la régle de 12 métras mavimum dans catte 04P,

- dela ice des di de l'article L. 121-13 du Code de I'urbanisme qui
résultera de |'augmentation de la hauteur maximale actuelle de 11 métres pour la
porter & 12 métres ou 13,50 métres, autorisant une extension non limitée de
Furbanisation,

je sollicite le prononcé d'un AVIS DEFAVORABLE aux modifications du maximum de hauteur a
I'article Uh10 et dans I'DAP n"16.

4
Vous remerciant par avance de I'attention que vous porterez a ces observations.

Je vous prie de croire, Monsieur le Commissaire enguéteur, I'expression de mes respectueuses
salutations.

Enfin, concernant la caractérisation du projet comme une «extension
de P'urbanisation» au sens de Ia 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 'adéquation des objets de
la modification avec la loi Littoral. En I'état, il ressort de cette analyse
que les objets de la modification et notamment ceux qui concernent
le site de I'hotel des Dunes ne sont pas de nature 4 entrainer une
extension de F'urbanisation au sens de I'article L.121-13 du Code de
Purbanisme. 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 I'enveloppe bdtie de I'agglomération qui
est ici définie selon un tampon de 25 m autour du bati. Cette distance
est celle retenue par le SCoT pour I'appréciation de la continuité du
tissu bati.

> 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 flots et la présence de quelques poches non
imperméabilisées. La densité batie des flots environnants oscille
entre 0,62, ce qui correspond a un flot avec des maisons individuelles
de type R+1+C entourées de jardins, et 1,80 qui correspond a un flot
avec de I'habitat dense type de centre-bourg,
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U'flot qui comprend le site de projet a une densité bdtie de 1,26 soit une densité un peu au-dessus de lamoyenne du secteur. Méme
sila densité bdtie projetée sur site apparait plus importante que celles des flots environs, elle n'engage pas une modification des
caractéristiques du quartier de par les volumétries et les procédés architecturaux autorisés dans le réglement écrit.

Tiot Surfai:en :i;a Iilot Emp;ir:lez}bﬁtie Densité batie
1 12 140 11233 0,93
2 12991 8046 0,62
3 13 bog 19335 1,42
] 8124 7 647 0,94
5 8 766 7808 1,26
6 2877 3207 1,11
7 6389 8802 1,38
3 2692 4850 180
9 5653 6009 1,06

10 7773 5095 0,66

1 16 001 15516 0,97

12 11059 13098 118

» Hauteur du bdti au sud de I'agglomération de Lesconil /IGN B0 ORTHO 202 / Traitement 13 G744 954l 166

Cittanava

Lillustration ci-dessous vise d expliciter les régles de hauteur applicables pour 'OAP n°16. Les volumes sont représentés 4 titre
indicatif seulement et m'ont pas de valeur réglementaire.

Volume principal de
I’hotel existant

‘ 13,5m maximum au faitage

Zone Ns Emprise constructible - zone Uhb1 Rue
Laénnec
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Schéma de coupe depuis I'impasse de la Palue a Est

PLOBANNALEC-LESCONIL




> Observation n°17 - Prise en compte de la ZNIEFF de type 1 et gestion du sentier cotier (site de I’hotel

29

des Dunes)

Courrier

Monsieur le Commissaire Enquéteur,

Tout d'abord, Je souhaiterais attirer votre attention sur le fait gue la partie sud de U'espace constructible avec
hauteur maximum au faitage de 12 m par rapport au terrain naturel fait partie intégrante de la ZNIEFF 530020121,

Ce probléme n’est évoqué & aucun moment dans le dossier.

Selon des informations précédemment obtenues en Mairie, aucun aménagement, cléture ni plantation n'est
autorisée sur la ZNIEFF.

D'autre part, pudiquement désigné par « Liaison douce existante », e sentier cdtier, partie du GR 34, relie la rue du

Goudoul 4 la rue de la Corniche. Ce sentier, surtout en période touristique est en fait extrémement emprunté par :
Les promeneurs
Les usagers des campings

* Lesrandonneurs

* Lesgroupes de randonnée

e Les vélos souvent en groupe, certains électriques, d'autres & grosses roues, phénoméne accentué par les
diverses locations mises en place sur le port et dans les campings.

Depuis 'aprés Covid, c’est une ruée sur le littoral de Lesconil, avec pour conséquence une dégradation
catastrophique de ce sentier :

Les chemins se sont multipliés, les cyclistes préférant rouler sur 'herbe, certains chemins se sont joints, avec
création de nombreux bacs a sable.
Par endroits, le sable du chemin s’effondre vers la mer
Les ganivelles cdté mer sont cassées.
* Lesroches affleurent du sol, et il nest pas rare de voir les secours pour ramasser les personnes tombées.
« Dans le bas de la rue de Porz Riagat, les gros blocs du remblais des années 60 commencent & apparaitre.
« llest quasiment impossible de circuler avec une poussette ou un fauteuil roulant
* Les platelages c&té ouest sont casseés, inclinés, voire dangereux.
Le passage régulier de la grosse pelleteuse pour dégager I'exutoire de la petite plage n'arrange pas les choses.

Avant que cette situation ne devienne irreversible 1L faudrait |

« Mettre en place une signalisation précise et efficace, notamment pour les cyclistes, principaux « prédateurs »
du sentier.

« Inscrire la restauration et Uaménagement de cette portion du GR 34 dans la modification actuelle du FLUIH, et
en concertation avec les autres intervenants, rechercher des subventions.

Veuillez agréer, Monsieur le Commissaire Enquéteur, l'expression de mes meilleures salutations.

+ A FP

pace ayant vocat

3 INIEFFiype
[ S e TOMEd ces Duines

Plusieurs  observations  sont  formulées
concernant le site de hotel des Dunes :

> un point de vigilance est soulevé par rapport
d 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 cotier du GR34.

S'agissant de la présence de la ZNIEFF de type
1 «Plages, dunes et lagunes de Lehan a Kersauz
et rochers de Goudouly, il est rappelé qu’une
évaluationenvironnementale delamodification
duPLUaétéréaliséealinitiativedelacommune
afin de donner a voir linterdépendance et
les effets des objets de la modification sur
Penvironnement au sens large (milieux naturels
et biodiversité, ressource en eau,sols et sous-
sols, risques, etc). Les enjeux associés d la
présence de la ZNIEFF ont été mis en évidence a
cette occasion au méme titre que les incidences
des objets de la modification sur cet espace. |l
en résulte plusieurs mesures d’évitement et
d’accompagnement sur la base de la séquence
«Eviter, Réduire, Compenser». A noter sur ce
sujet que [Pévaluation environnementale a
été soumise a la MRAe pour avis, mais il ma
fait lobjet d'aucune remarque de la part de
Pautorité environnementale.

Enfin, agissant du sentier cotier, il est rappelé
que les mesures de gestion du GR34 ne relevent
pas du champ dintervention du PLU Clest
pourquoi elles ne peuvent pas étre intégrées a
la présente procédure de modification.

Le secteur n°1 est intégré au périmétre de |a ZNIEFF de type 1 «Plages, dunes et
lagunes de Lehan a Kersauz et rochers de Goudoulw. I fait insi partie d’un ensemble
naturel qui offre des potentialités biologiques pour a faune, notamment 'avifaune
(fonction d’habitat, zone d'étape migratoire, zone de reproduction) et a flore. Lespace
ol intervient le projet est caractérisé par un habitat de type prairie indéterminée
(comprenant des pelouses aérohalophiles) sur substrat acide et mésique. Les menaces
potentielles qui pésent tiennent a [artificialisation et au piétinement.

Limperméabilisation des sols liées a l'aménagement du site peut avoir des incidences
sur les habitats et espéces en présence. La démarche Eviter/Réduire/Compenser s'ap-
plique dés lors (détail dans la partie 4 MESURES «EVITER, REDUIRE ET COMPENSER»

»» Emprise de la ZNIEFF / IGN BD ORTHO 2024 /
Traitement Cittanova

» Extrait de I’Evaluation Environnementale (p25)
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DU COMMISSAIRE:
ENQUETEUR

» Plan cadastral de la facade sud de Plobannalec-Lesconil / Traitement Cittanova




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 202»

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 matiere. En I'état le PLU doit étre compatible avec le SCoT, qui doit lui méme 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 aprés
la présente procédure de modification, C’est pourquoi il n’est pas envisagé de modifier la densité affichée pour 'OAP n°16.

> 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)?»

La création d’un parking a l'ouest du périmetre de la zone 1AUhca (sur a parcelle cadastrale AO64) est mise en avant dans '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 I'infiltration des eaux pluviales sur le périmétre du lotissement comme
mis en avant dans POAP. Cest pourquoi il est précisé que les stationnements devront étre perméables ou semi-perméables.

> Observation n°3
«Larticle AU10 ne prévoit pas en 1AUhc1 de hauteur a I'égout, seulement une hauteur au fafte de 11m. Doit-on
comprendre que la hauteur a ['6gout est limitée a 11m (toits plats)?»

La hauteur maximale des constructions a 'égout n’étant pas réglementé en secteur 1AUhcz, la hauteur maximale pouvant étre
autorisée pour une construction avec un acrotere serait de 11m. Toutefois, la commune peut adopter une régle plus stricte
dans le cadre du réglement 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 I'intégration du bati dans son environnement est une priorité inscrite
dans les régles applicables a la zone.
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Modification n°3 du Plan Local d’Urbanisme
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» Observation n°4
«[’OAP est tres succincte, ne comprend pas de légende en lecture directe sur la représentation schématique, il
faut se reporter au texte. Pensez-vous la compléter?»

Une légende sera ajoutée sur la partie graphique de I'OAP.

» Observation n°s

«Le schéma de '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, a quelques métres d’intervalle ne serait-il pas préférable pour des
raisons de sécurité routiére, de ne faire qu’une seule sortie?»

L’OAP donne a voir le principe suivant s'agissant des acces :
«l’accés 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 étre cohérent avec sa fonction
de desserte(largeur de voie < 4m, etc)».

L'emplacement et le nombre exact des accés et sorties du
lotissement seront repensés et finalisés par la commune
lors de la phase opérationnelle du projet. UOAP vient
seulement définir des principes généraux qui pourront
évoluer lors du dép6t du permis d’'aménager du lotissement
(rapport de compatibilité avec 'OAP).

» Extrait de 'OAP n°1

> Observation n°6
«Le lotissement inclut la parcelle AO41, est-elle acquise par la municipalité?»

La parcelle cadastrale AO41 n’est pas une propriété de la commune mais elle reste concernée par 'OAP couvrant le secteur de
Prat Ar Reun dans une logique de cohérence d’ensemble.




» Observation n°7

«Le secteur est actuellement en dehors du zonage d'assainissement collectif, confirmez-vous son intégration a
ce zonage lors de la réalisation du lotissement?»

Le projet de lotissement communal intervient dans une zone non desservie par I'assainissement collectif. 'aptitude de la zone a
Iaccueil de I'assainissement collectif n'est pas qualifiée précisément mais il est a souligner que son inaptitude n'est pas retenue.
Il est a noter ici que le secteur a vocation a étre raccordé au réseau d’assainissement collectif qui existe a proximité.

» Observation n°8
«Quelle est la situation actuelle de ce secteur enherbé? Est-il exploité?

Les parcelles qui composent le site ont actuellement une vocation agricole et sont classées au titre de la PAC (source : RPG 2023).
Ces derniéres ne sont cependant plus exploitées depuis leur acquisition par la commune en 2023.
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3.2 SITE DE U'HOTEL DES DUNES

» Observation n°9
«La parcelle AL235 est-elle partie intégrante de la zone Uhbi1? Est-elle comprise dans la vente au nouveau
propriétaire de 'hotel avec les parcelles AL236, 237 et 2382 Qui en est le propriétaire?»

La parcelle cadastrale AL235 est intégrée au Sein du sous-secteur Uhba. Le propriétaire de cette parcelle n'est actuellement pas
clairement identifié (BND).

» Observation n°10
«L’OAP 16 relative a ce site prévoit des zones importantes de constructibilité (> a 6000m2) avec un coefficient
demprise au sol de 50% en secteur Uhb. Confirmez-vous ce méme coefficient pour le secteur Uhb1 créé?»

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.

» Observation n°11

«La bande de constructibilité hachurée en rouge sur 'OAP traverse les parcelles AL 236 et 237 d’est a ['ouest sur
une distance de 69 m environ qui représente une superficie de 1100 m2. Cette bande permettrait des
constructions importantes de part et dautre du batiment existant, ne peut-elle étre réduite?»

Il est rappelé que 'aménagement du site entrainera une modification du paysage urbain par le comblement de certains espaces.
Néanmoins cet aménagement est encadré de maniére a 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 'OAP assurent une distinction des
hauteurs autorisées de maniére a garantir une cohérence du projet avec la topographie, la forme et les volumes du batiment
attenant et du bati environnant. Les régles applicables a la zone Uhb1 en présence précisent également que «Pour une meilleure
intégration de la construction dans son environnement bdti, une hauteur supérieure ou inférieure d celles fixées ci-dessus peut
étre autorisée ou imposée en vue d’harmoniser les hauteurs a 'égout ou au faite 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 réglement de la zone prévoit des constructions en limite séparative ou en retrait de 3 m.




» Observation n°12

«La bande hachurée en jaune sur 'OAP représente une superficie constructible de 5000m2 dont environ 3600
au sud dans un secteur intégré a la ZNIEFF de type 1n°530020121 « plages, dunes et lagune de Léhan d Kersauz
et rochers de Goudoul. Le secteur se situe dans les EPR ot l'article L121-13 du code de I'urbanisme prescrit le
principe de « caractere limité des extensions de I'urbanisation ». Les possibilités offertes par 'OAP ne sont-elles
pas en contradiction avec ce principe? L'emprise au sol du secteur Uhb1 doit-il étre maintenu d 50%, ne peut-il
pas tre réduit pour ce sous-secteur?

Une évaluation environnementale du projet de modification du PLU a été réalisée avec en son sein une analyse sur 'adéquation
des objets dela modification avecla loi Littoral. En I'état, il ressort de cette analyse que les objets de la modification quiconcernent
le site de hotel des Dunes ne sont pas de nature a entrainer une extension de 'urbanisation au sens de I'article L.121-13 du Code
de '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 'enveloppe bdtie de 'agglomération qui est ici définie selon un tampon de 25 m autour du bati.
Cette distance est celle retenue par le SCoT pour I'appréciation de la continuité du tissu bati.

» 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 flots et |a présence de quelques poches non imperméabilisées. La densité bdtie des flots environnants
oscille entre 0,62, ce qui correspond a un flot avec des maisons individuelles de type R+1+C entourées de jardins, et 1,80 qui
correspond a un flot avec de 'habitat dense type de centre-bourg. Lilot qui comprend le site de projet a une densité batie de 1,26.
De par les regles applicables, aussi bien concernant 'emprise au sol que les hauteurs ou les volumétries, la densification du site
de I'hétel des dunes ne modifiera pas les caractéristiques urbaines du quartier.

Tlot Surfa;_e“ti}e Fllot Emp::irfli;) e Densité bitie
1 12 140 11233 0,93
2 12991 8046 0,62
3 13 604 19335 142
§ 8124 7647 094
5 8 766 7808 126
- 6 2877 3207 111
E ‘ 7 63689 8802 138
— 8 2602 4850 180
- 9 5653 6009 106
E 10 7773 5095 0566
- 1 16001 15516 0,97
12 11059 13008 118
» Hauteur du bdti au sud de agglomération de Lesconil /IGN B0 ORTHO 202 / Traitement 13 L 744 541 166
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PLOBANNALEC-LESCONIL

» Observation n°13

«Le SCoT Quest Cornouaille autorise l'extension au sein de I'enveloppe bdtie, ce qui correspondrait au secteur
avec les habitations a l'est et a l'ouest, mais I'enveloppe interfére ici avec le périmetre de la ZNIEFF ou des
possibilités importantes de constructions sont offertes, emprise au sol de 50%. La zone constructible au sud de
I'hdtel ne peut-elle étre réduite au bénéfice de la ZNIEFF?»

= FTTWEY . S

S'agissant de la présence de la ZNIEFF de type 1 «Plages, dunes et P '
. . Ly Espace ayant vocation 3 étre aménagé
lagunes de Lehan a Kersauz et rochers de Goudouly, il est rappelé qu’une ‘s -

évaluation environnementale de la modification du PLU a été réalisée
a linitiative de la commune afin de donner a voir I'interdépendance
et les effets des objets de la modification sur I'environnement au sens
large (milieux naturels et biodiversité, ressource en eau,sols et sous-sols,
risques, etc.). Les enjeux associés a la présence de la ZNIEFF ont été mis en
évidence a cette occasion au méme 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 «Eviter, Réduire,
Compenser». A noter sur ce sujet que Iévaluation environnementale a été
soumise d la MRAe pour avis, mais elle n’a fait I'objet d'aucune remarque
de la part de Iautorité environnementale. En état il n’est pas envisagé
de modifier le périmétre de la zone Uhb1.

a » Bm B3 INIEFF yge )

) e e Midtel s Duses

»» Emprise de la ZNIEFF / IGN BD ORTHO 2024 /
Traitement Cittanova

» Observation n°14

«Les hauteursautorisées, qui devront étre mise en cohérence entre 'OAPet le reglement 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 bdtiments « hauts » par rapport aux habitations avoisinantes. Dans le
prolongement du batiment 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 a 'est et a l'ouest. Au vu des
hauteurs permises Iimpact serait fort. Le SIOCA, comme plusieurs contributeurs demandent le maintien de
cOnes de vue? Le projet les maintient-il?»

Au sujet des vues, il rappelé que 'aménagement du site entrainera une modification du paysage urbain par le comblement de
certains espaces. Néanmoins cet aménagement est encadré de maniere 4 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
cOne de vue identifié au reglement graphique du PLU au titre de Iarticle L.151-19 du Code de 'urbanisme.




> Observation n°15

«L’OAP mentionne une hauteur de 12m autorisée dans la zone hachurée en jaune qui nest pas reprise dans le
réglement écrit. Le courrier C1 (remarque n°1 - Hauteurs) vous demande une modification de cette hauteur pour
la porter d 13,5 m par rapport au terrain naturel sur 'OAP. Larticle Uh1o 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 a 12m devrait
étre actée dans le reglement écrit pour ce secteur précis. Quelle est votre position sur ce point2»

Concernant la hauteur autorisée sur site, "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 réglement écrit sera également modifié
de maniére a préciser la régle de hauteur applicable en zone Uhbi. La mention suivante sera ajoutée : «(...) a la jonction
d’une construction existante dépassant le gabarit autorisé. Lapplication de cette régle est précisée dans 'OAP n°16.»

Lillustration ci-dessous vise d expliciter les régles de hauteur applicables pour 'OAP n°16. Les volumes sont représentés 4 titre
indicatif seulement et n'ont pas de valeur réglementaire.

Volume principal de
I’hétel existant

13,5M maximum au faitage

Zone Ns Emprise constructible - zone Uhb1 Rue
Laénnec

Schéma de coupe depuis I'impasse de la Palue a PEst
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» Observation n°16
«L’OAP mentionne le maintien des murets, qu’en est-il du mur avec balustres c6té rue Laennec?»

S'agissantdes muretsen pierre existants,il est rappelé que 'OAP mentionne la nécessitéde conserver ou reconstruired identique
les murets donnant sur la rue Laennec et 'impasse de |a Palue. Le terme de «muret» fait ici référence au mur et 4 la balustrade
qui le surmonte. Par souci de lisibilité, il est prévu de remplacer le terme de «murets» qui figure dans 'OAP n°16 par le
terme de «cléture» en précisant qu’il s’agit du mur et des balustrades.

» Observation n°17
«[’OAP ne fait pas apparaitre le massif d'arbres de angle NE du site, qu'en est-il exactement?»

Le massif de pins maritimes n'est pas identifié dans 'OAP car ces arbres ne peuvent pas étre 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 'emprise du site de projet. L'OAP sera modifiée en ce sens en indiquant une obligation de planter des
arbres sur site.

» Observation n°18

«’OAP mentionne une acquisition de la zone Ns de la parcelle AL238 par la municipalité. Il sagirait en réalité
de la partie sud de ce secteur Ns, pouvez-vous préciser cette zone (schéma)? Confirmez-vous le courrier C1 sur
ce point?»

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 I'OAP relative a la volonté d’acquisition de la zone Ns par la commune.

» Observation n°19
«Mr Martin (C1) propose la modification des articles Uh6.2.B, Uh11.3 et Uh11.4.1: ces modifications peuvent-
elles étre prises en compte?y

Seuls les articles Uh 6.2.B et Uh 11.3 seront modifiées selon les propositions de ce contributeur. S'agissant de I'article Uh
11.4.1, il sera modifié de la maniére suivante. Aussi, 'OAP sera modifié en supprimant le linéaire faisant référence a la
création d’un cléture naturelle entre la zone Uhb1 et la zone Ns.

En limite de la rue Laennec uniquement, les murets de pierre existants devront étre conservés ou
reconstruits a l'identique. lls pourront eventuellement étre doublés d'une haie d'essences locales et

variées ou surmantés d'un dispositif & claire voie d'une hauteur maximale de 0,60 m. A SupprmEI’ et remplacer par Ia ment’on SUIV&Hte R
En limite Qe limpasse de .Ia Palue u.niquement..les .mure!s de pierre existan.t.s devreont étre consen.ré_s. lis «Les C/()‘tures en /Imlte de zone NS Seront Constituées
pourront éventuellement étre doublés d'une haie d'essences locales et variées d'une hauteur maximum L, . .

de 1,50 m ou surmentés d'un dispositif & claire voie d'une hauteur maximale de 0,60 m. d,Un materiau n&turel de type gaane”e

En prolongement du muret existant, jusqu'en limite de zone NS, les clotures seront constituées d'un
matériau natursl (type ganivelle} d'une hauteur maximale limitée a celle du muret existant,

»» Extrait du réglement écrit du PLU de Plobannalec-Lesconil - Article Uh11




> Observation n°20

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

de limiter et de contréler les extensions?»

Les deux propositions mentionnées dans le courrier C1 afférentes a I'article Uh 11 proposent des modifications qui concernent
seulement les constructions nouvelles, Cest-a-dire les constructions dont la superficie dépasse celle des constructions existantes.
La modification de ['article Uh11 permet encore un contréle des possibilités d’extension sur les batiments existants en secteur

Uhb.

» Observation n°21

«lannexe 1 au réglement écrit est modifiée
concernant les régles relatives au calcul des places de
stationnement concernant les hotels proposant des
activités annexes type restaurant... Au dessus de 50
chambres, seules les chambres sont prises en compte
pourdéterminerlenombre de places de stationnement.
['OAP mentionne un parking mutualisé avec lécole
(44 places). Cette solution sera-t-elle suffisante la rue
Laennec étant relativement étroite, a double sens et
signalée comme « vélo route »?»

Le parking public mutualisé débouchera sur Ia rue du Docteur
Fleming afin de ne pas engendrer des flux de circulation
supplémentaires sur la rue Laennec. Ce parking de proximité
sera relié a la rue Laennec par un cheminement doux afin de
permettre aux usagers de 'hotel de rejoindre le parking 4 pied
(a environ 150m). Une signalétique spécifique pourra étre mise
en place a cet effet.

|---I"'I

Parkmg mutuahse 5'*;
| Rue du Dr Flemmg /

»» Contexte urbain - site de ’hdtel des Dunes /
IGN BD ORTHO 2024 / Traitement Cittanova
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» 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 étre envisagées pour réduire les impacts
négatifs. Quelles pourraient étre ces mesures de compensation pour les potentiels impacts d la ZNIEFF.»

La séquence «Eviter, Réduire, Compenser» fait intervenir plusieurs mesures pouvant étre mis en oeuvre : les mesures d’évitement,
de réduction, de compensation et d’accompagnement. En état il est prévu les mesures suivantes pour le site de ’hotel des Dunes

» Mesure d’évitement : 1a rétrocession d’une emprise de la zone Ns comprise dans l'emprise parcellaire du site.

> Mesures de réduction :

- la modification de larticle Uh 3 pour permettre la création de deux accés au lieu d’un seul et la modification de I'annexe 1
relative aux places de stationnement pour limiter les déplacements carbonnés au sein et aux abords du site.

-la modification de larticle Uh 11 pour favoriser notamment lintégration paysagere et écologique des clotures (= assurer une
libre circulation des especes par des clotures perméables)

» Mesures d'accompagnement : plusieurs principes sont inscrits dans 'OAP de maniére a inscrire le projet d'aménagement dans
une démarche environnementale exemplaire (performance énergétique, impact carbone, installations d’énergies renouvelables,
etc.).

» Mesure de compensation: Suite a 'enquéte publique, il est prévu d’indiquer dans 'OAP l'obligation de replanter des arbres en
compensation de la nécessaire destruction des pins maritimes a I'Est du site.
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