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1. Synthése des observations formulées par les personnes publiques associées et la mission
régionale d’autorité environnementale et exposé de leur prise en compte dans le dossier
de modification du PLU

Prise en compte dans le dossier
de modification du PLU

Synthése de 'observation Réponse de la CCPBS

Chambre de commerce et d’industrie du Finistere (CClI)

Avis favorable avec une approbation du
maintien de la vocation économique et
touristique du site de « I’hotel des dunes »,
qui permettra de pallier le déficit
d’établissements hoteliers de 'ouest
Cornouaille

/ Pas de modification du dossier

Chambre des métiers et de I’artisanat du Finistére (CMA)

Avis favorable Pas de modification du dossier

Région Bretagne

Rappel des éléments de modification du

SRADDET adopté le 14 février 2024 et de la

trajectoire de zéro artificialisation nette, / Pas de modification du dossier

prévue parlaloi«climat et résilience » du
22 ao(it 2021, a mettre en ceuvre
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Synthese de 'observation

Avis favorable avec un rappel des
motivations nécessitant cette procédure
de modification du PLU

Réponse de la CCPBS

Commune de Plobannalec-Lesconil

Prise en compte dans le dossier

de modification du PLU

Pas de modification du dossier

Syndicat intercommunautaire ouest Cornouaille aménagement (SIOCA)

Avis favorable avec plusieurs remarques:

1. Intégration desremarquesde
I'autorité environnementale
concernantla présence d’'une ZNIEFF
de type 1 surla partie constructible du
secteur de «I’h6tel des dunes »

2. Priseencompte des cones de vues
dans I’OAP relative au secteur de
«I’hotel des dunes»

1. Lévaluation environnementale réalisée

dans le cadre de cette procédure de
modification a été soumise a la mission
régionale d’autorité environnementale
(MRAe) pour avis, mais elle n’a fait I'objet
d’aucuneremarque de la part de
I'autorité environnementale.

2. ’aménagement du secteur de «I’hotel
des dunes » 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
danslesvolumes que dans les matériaux
utilisés. Les principes d’aménagement de
I'OAP assurent une distinction des
hauteurs autorisées de maniere a
garantir une cohérence du projet avec la

Pas de modification du dossier
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Prise en compte dans le dossier

Synthese de 'observation Réponse de la CCPBS de modification du PLU

topographie, la forme et les volumes du
batiment attenant et du bati
environnant. De plus, aucun céne de vue
n'estactuellementidentifié au reglement
graphique du PLU au titre de l'article L.
151-19 du Code de l'urbanisme.

3. Uneévaluation environnementale du
projet de modification du PLU a été
réalisée avec une analyse sur
I'adéquation des objets de la
modification avec la loi Littoral. En I’état,
il ressort de cette analyse que les objets
de la modification qui concernent le site
de ’hotel des Dunes ne sont pas de
nature a entrainer une extension de
urbanisation au sens de l'article L.121-13
du Code de l'urbanisme (voir infra
réponses aux observations du public).

3. Alerte surlanécessité pourle futur
projetsur le secteur de « I’hdtel des
dunes» de respecter les dispositions

de laloi Littoral

Mission régionale d’autorité environnementale (MRAg)

Aucune observation Pas de modification du dossier

Modification de droit commun n°3 du PLU de Plobannalec-Lesconil - Prise en compte des avis et observations formulées sur le dossier de modification
WWW.CCPBS.FR



2. Synthése des observations du public et exposé de leur prise en compte dans le dossier de

modification du PLU

RE - registre d’enquéte; RD - registre dématérialisé; C - courrier

Synthése de 'observation

Réponse de la CCPBS

Observations générales

Prise en compte dans le dossier
de modification du PLU

RD 1- Opposition aux projets eoliens.

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.

Pas de modification du dossier.

Secteur de « I’hOtel des dunes »

RD 2, RE 4 et C3 - Propositions
concernant la gestion du sentier c6tier du
GR34.

En l’état les mesures de gestion du GR34 ne
relevent pas du champ d’intervention du PLU
C’est pourguoi elles ne peuvent pas étre
intégrées ala présente procédure de
modification. Il estrappelé 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 acces 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

Pas de modification du dossier.
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Synthese de 'observation

Réponse de la CCPBS

Prise en compte dans le dossier
de modification du PLU

au maintien des équilibres écologiques »
(article L.121-23 du Code de I'urbanisme) et
par conséquent son ameénagementest limité.

RD 3 et RE1- Formulation d’un avis
favorable concernant les points de la
modification relatif au secteur de « I’hdtel
des dunes».

Pas de modification du dossier.

RD 4 - Intégration de 'impasse de la Palue
(parcelle cadastrale AL235) dans I’'OAP
avec I'indication d’un passage piéton a
destination des dunes.

RD 8- Demande d’élargissement du
périmetre couvert par ’OAP pour prendre
en compte «les contraintes sur
'aménagement, les transports, les
déplacements ».

L'impasse de la Palue est 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 identifié mais
cette parcelle ne sera pas intégrée dans
I’OAP (voir infraréponses aux observations
du commissaire enquéteur).

De plus, Il n’est pas envisagé d’étendre le
périmetre de 'OAP aux autres espaces
environnants sachant qu’elle a vocation
uniquementaencadrer laménagement du
sitede «I’hOtel des Dunes». La prise en
compte de I'environnement proche, aussi
bien badti que naturel ou paysager, est
néanmoins un principe intégré dans 'OAP et
danslereglement applicable au sous-secteur
Uhbiou prend place le projet:

« L'implantation du bati devra s’adapter a
I'environnement (gabarit des constructions,
intégration), et assurer une continuité avec
les constructions existantes dans les formes

Modification du reglement graphique
pour matérialiser I’'exclusion de la
parcelle cadastrale AL235 du sous-

secteur Uhba.
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. , : . Prise en compte dans le dossier
Synthese de 'observation Réponse de la CCPBS de modification du PLU

et ou les matériaux de construction (...) La
forme du batiment devra ainsi s’inscrire en
cohérence avec 'environnement naturel et
urbain global du site » (extrait de 'OAP n°16).

Les pins maritimes existants sur le site de
«I’hotel des dunes» ne peuvent pas étre
maintenus en raison de leur état sanitaire
(diagnostic réalisé) et du danger qu’ils
RD4, RDS, RD6, RES et RE6 - Demande de représentent aujourd’hui pour la sécurité

s h - . . publique en cas de chute surlarue Laennec.
mamtlen’des pins maritimes existants a La commune souhaite néanmoins que ce
I'angle nord-est du site.

marqueur paysager et patrimonial soit
compensé par la plantation de nouveaux
arbres sur ’emprise du site de projet.

Mise en place d’'une bande imposant la
« plantation d’arbres a réaliser» sur
I’OAP n° 16 (au nord-est du secteur) et

réduction de la longueur de la bande de

constructibilité rouge au sein de 'OAP
RD7 - Demande d’élagage des pins

maritimes existants, La demande relative a I’é!agage des arbres n"16.
existants surle secteur n’entre pas dans le
champ d’application de la présente
procédure de modification et par
conséquent elle n’appelle pas de réponse du
maltre d’ouvrage.
L'aménagement du site entrainera une L’OAP n° 16 sera complétée en
: , modification du paysage urbain par le indiquant la hauteur maximale de
d’irsclilc}a_til\(/\ylr]s?jsrljaak\{aaggedugBglilrblsaegactﬁde / com.blement d,e certains espaces. / 13,5m en zone rouge et la hauteur
de constructibilité fiourant dans FOAP Neanmgms\cetamenagemgntestencadre maximale de 12m de moyenne par
& ' de maniere a assurer la cohérence du projet bande de 20m en zone jaune.
avec le cadre urbain environnant, aussi bien
dansles volumes que dans les matériaux Le reglement écrit sera également
utilisés. Les principes d’aménagement de modifié de maniere a préciser la regle

I’OAP assurent une distinction des hauteurs | de hauteur applicable en sous-secteur
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Synthese de 'observation

Réponse de la CCPBS

Prise en compte dans le dossier
de modification du PLU

RDs5, RD7, RD8 et C2 - Remarqgue surle
caractere excessif des hauteurs
maximales autorisées.

C1-Demande de modification de 'OAP n°
16 auregard de laregle édictée a l'article
Uh.10 du reglement écrit

autorisées de maniere a garantir une
cohérence du projet avec la forme et les
volumes du batiment attenant et du bati
environnant. Les regles applicables au sous-
secteur Unhbien présence précisent
également que « chaque construction neuve
devras’inscrire dans le contexte existant et
tenir compte de son environnement proche »
(article Uh.11). Ainsi, il n'est pas envisagé de
réduire la hauteur autorisée dans la bande
de constructibilité.

Néanmoins, dans un souci de cohérence
avec lereglement écrit, ’OAP sera complétée
enindiguantla hauteur maximale de 13,5m
enzonerouge etla hauteur maximale de
12m de moyenne par bande de 20m en zone
jaune. Le reglement écrit sera également
modifié de maniere a préciser la regle de
hauteur applicable en sous-secteur Uhbi. La
mention suivante sera ajoutée:«(.)ala
jonction d’'une construction existante
dépassant le gabarit autorisé. L'application
de cetteregle est précisée dans I’'OAP n°16 ».

Uhb1 La mention suivante sera ajoutée
al’article Uh.1o:«(..)alajonction d’une
construction existante dépassant le
gabaritautorisé. L'application de cette
regle est précisée dans I’'OAP n°16 ».

RDs5 - Volonté de réduction de la longueur
de la bande constructible parrapportala
limite séparative a I'est du secteur de
«I’hotel des dunes».

Voir infra réponses aux observations du
commissaire enquéteur.

Mise en place d’'une bande imposant la
«plantation d’arbres a réaliser » sur
I’OAP n° 16 (au nord-est du secteur) et

réduction delalongueur de la bande de

constructibilité rouge au sein de ’'OAP
n°16.
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Synthese de 'observation

Réponse de la CCPBS

Prise en compte dans le dossier
de modification du PLU

RD6 - Volonté de suppression de la bande
de constructibilité matérialisée dans 'OAP
n° 16.

RE 3 - Effets sur 'environnement
immédiat (notamment la partie ouest du
site) de 'aménagement du site de « I’h6tel
desdunes».

RE 5 et RE 6 - Point de vigilance
concernant les vues existantes depuis les
constructions environnantes.

L'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 projet
avec le cadre urbain environnant, aussi bien
danslesvolumes que dans les matériaux
utilisés. Les principes d’aménagement de
I’OAP assurent une distinction des hauteurs
autorisées de maniere a garantir une
cohérence du projet avec laforme et les
volumes du batiment attenant et du bati
environnant. Les regles applicables en sous-
secteur Uhbien présence précisent
également que « chaque construction neuve
devras’inscrire dans le contexte existant et
tenir compte de son environnement proche »
(article Uh.11). Aussi, sur le sujet des vues, il
est précisé qu’il n’y a aujourd’huiaucun céne
de vue identifié au reglement graphique du
PLU au titre de I'article L. 151-19 du Code de
I'urbanisme.

Par ailleurs, afin d’assurer la conservation
d’une vue en percée depuis larue Laénnec
vers la mer, 'OAP sera modifiée avec la
réduction de la bande de constructibilité

Mise en place d’une bande imposant la
« plantation d’arbres a réaliser » sur
I"'OAP n°16 (au nord-est du secteur) et

réduction delalongueur de la bande de

constructibilité rouge au sein de ’'OAP
n° 16.

rouge matérialisée sur ’'OAP d’environ 5 m

par rapport alalimite séparative est. Cette
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Synthese de 'observation

Réponse de la CCPBS

Prise en compte dans le dossier
de modification du PLU

modification vise a permettre la mise en
place d’'un espace végétalisé en bordure du
site et intervient dans le cadre de I'abattage
des pins maritimes existants, qui 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 surlarue
Laennec.

RE 5 - Recommandation concernant
instruction du projet envisagé sur site,
notamment sur ’interprétation de la regle
relative a ’'emprise au sol maximale
autorisee.

Voirinfraréponses aux observations du
commissaire enquéteur.

Pas de modification du dossier.

RD 8 - Volonté d’accentuer le caractere
vertueux, sur le plan environnemental,
des modifications introduites dans la
procédure de modification du PLU (avec
par exemple des regles imposant des
stationnements perméables ..).

La création des deux OAP, pour les secteurs
de Prat ArReun et de « ’hdtel des Dunes »,
intervient de maniere a renforcer la prise en
compte des enjeux environnementaux
locaux dans les futurs projets.

L’OAP relative au secteur de I’"hdtel des
Dunes prévoit notamment:

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

>le traitement des eaux pluviales a la
parcelle;

Pas de modification du dossier.
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Synthese de 'observation

Réponse de la CCPBS

Prise en compte dans le dossier
de modification du PLU

>le maintien et le renforcementde la
végétation sur les espaces naturels;

>la mise en ceuvre d’une exemplarité
énergétique et environnementale des
batiments en prévoyant notamment
I'utilisation 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:

> unretrait des constructions le long de la
départementale de maniere a garantir un
espace tampon végétalisé;

>la plantation des espaces de
stationnements et un traitement semiou
completement perméable sur la totalité de
leur surface;

> des espaces paysagers communs aménageés
au sein de 'opération avec des noues
plantées qui permettent une gestion des
eaux pluviales en surface.

RE4 - Avis favorable exprimé pour
I'acquisition, par la commune, de la zone

Ausujet de la gestion de lazone Ns
correspondant a un espace remarquable au
sens de laloi Littoral et dont ’'emprise

Modification de 'emprise de la zone Ns
souhaitant étre acquise parla
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Synthese de 'observation

Réponse de la CCPBS

Prise en compte dans le dossier
de modification du PLU

Nssituée en partie dans I'unité fonciere
de «I’lhotel des dunes ».

Ca-Demande de précision concernant le
périmetre de lazone Ns devant faire
'objet d’'une acquisition de la commune

C2 - Opposition exprimée vis-a-vis de
I'acquisition de la zone Ns par la
commune.

recoupe la ZNIEFF de type 1 « Plages, dunes
et lagunes de Lehan a Kersauz et rochers de
Goudoul », il est rappelé gu’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 » (article L.121-23 du
Code de l'urbanisme) et par conséquent son
aménagement est fortement limité.
L’acquisition d’une partie par lacommune
intervient de maniere a asseoir le libre acces
a cetespace, en cohérence avec les enjeux
environnementaux en présence, et le
maintien du sentier cotier. En I’état la
commune souhaite doncacquérir 7000 m? de
zone Ns le long du littoral et non ’ensemble
de cette derniére (correction de 'OAP
nécessaire).

commune sur la partie graphique de
I"OAP.

RE 5 - Demande de conservation des
murets en pierre et des clotures
existantes.

L’OAP n° 16 mentionne la nécessité de
conserver ou reconstruire a l'identique les
murets en pierre donnantsur la rue Laennec
et surlimpasse de la Palue. Cette précision
garantie ainsi la préservation du muret en
pierre existant le long dela rue Laennec et
de 'impasse de la Palue. Le reglement écrit
est également précisé pour venir confirmer
la protection des murets en pierre dansle
sous-secteur Uhba.

L'article Uh.11.6.1 est complété avec les
mentions suivantes « En secteur Uhbz,
enlimite delarue Laennec
uniguement(.)»et«Ensecteur Uhba,
enlimite de I'impasse de la Palue
uniquement(..)».
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Synthese de 'observation

Réponse de la CCPBS

Prise en compte dans le dossier
de modification du PLU

C1-Demande de retrait de la mention
«cloture naturelle a créer»ausein de
I’OAP n° 16.

Afin de permettre le maintien de I'aspect
naturel du secteur de « I’n6tel des dunes »,
notamment en bordure de la zone Ns, 'OAP
sera modifié en supprimant le linéaire
faisant référence ala création d’une cldture
naturelle entre lazone Uhbietlazone Ns.
L'article Uh.11.6.1du reglement écrit sera
modifié en conséquence pour préciser la
regle applicable.

Retrait de la mention « cldture
naturelle a créer»surla partie
graphique de 'OAP n° 16 et
modification de 'article Uh.11.6.1 du
reglement écrit qui prévoit désormais
que «ensecteur Uhbz, les clotures en
limite de zone Ns seront constituées
d’'un matériau naturel de type
ganivelle ».

RD4, RD5, RD6 - Demande de
communication d’éléments relatifs a
I'instruction du projet envisagé sur le site
de «I’hdtel des dunes ».

Le maltre d’ouvrage ne peut pas
communiquer ces éléments dans le cadre de
la présente procédure de modification en
application de I'article L. 311-2 du Code des
relations entre le public et 'administration.

Pas de modification du dossier.

RE 5 et RE 6 - Demande de consultation
de l'architecte des batiments de France et
du conseil d’architecture, d’'urbanisme et
de 'environnement du Finistere (CAUE 29)

pour le projet de rénovation/extension

qui prendra place sur le secteur de
«I’nbtel des dunes».

Les sites concernés par les objets de la
modification ne sont pas compris dans un
périmétre soumis a I’avis 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 l'architecte
conseil de la CCPBS.

Pas de modification du dossier.

C1-Demande de modification de
plusieurs articles du reglement écrit :
article Uh.6.2.B relatif a 'implantation des
constructions par rapport aux voies et
emprises publiques ou privées; articles

L’article Uh.6 sera modifié de maniére a
permettre un alignement de fait des
nouvelles constructions en sous-secteur
Uhbi.

Les précisions suivantes seront
apportées a l'article Uh.6 du reglement
écrit:« Ensecteur Uhbz, 'implantation
des constructions nouvelles pourra se

faire a 'alignement ou en recul des
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Synthese de 'observation

Réponse de la CCPBS

Prise en compte dans le dossier
de modification du PLU

Uh.113etUh.114.1relatifs alaspect
extérieur des constructions eta
'aménagement de leurs abords.

L'article Uh.11.3 sera complété afin
de clarifier les regles applicables au projet de
rénovation/extension de « I’hdtel des
dunes», en précisant que toute construction
présentant une surface supérieure a la
construction existante sur un méme terrain
doit étre considerée comme une
construction nouvelle. Cette précision vient
également consacrer la jurisprudence
applicable enl’'espece (CE, 9 novembre 2023,
n° 469300).

La formulation proposée concernant la
rédaction de I'article Uh.11.4.1 ne sera pas
retenue, car la rédaction actuelle de cet
article permet une acceptationlarge, ne
nécessitant donc pas la modification de
cetteregle.

voies dans le prolongement des
constructions existantes sur 'unité
fonciére. En cas de terrain profond
permettant limplantation en arriere
d’'une deuxieme construction ou
rangée de constructions, ces
constructions pourront s'implanter a
I'alignement ou en recul des voies ».

L'article Uh.11 du reglement écrit sera
modifié en ajoutant la précision
suivante:«Les constructions dontla
superficie dépasse celle de la
construction existante ne doivent pas
étre regardees comme des extensions
mais comme des constructions
nouvelles ».

C2 - Interrogation sur le respect des
dispositions de la loi Littoral, notamment
vis-a-vis des dispositions de 'article L. 121-

13 du Code de 'urbanisme (extension de
urbanisation limitée au sein des espaces
proches du rivage).

Une évaluation environnementale du projet
de modification du PLU a été réalisée avec
une analyse sur l'adéquation des objets de la
modification avec la loi Littoral En I'état, il
ressort de cette analyse que les objets de la
modification qui concernent le site de I’'h6tel
des Dunes ne sont pas de nature a entrainer
une extension de I'urbanisation au sens de
I'article L.121-13 du Code de 'urbanisme:

> 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

Pas de modification du dossier.
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Synthese de 'observation

Réponse de la CCPBS

Prise en compte dans le dossier
de modification du PLU

batie de 'agglomération qui est ici définie
selon untampon de 25 m autour du bati.
Cette distance est celle retenue par le SCoT
pour '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 lesilots et la
présence de quelgues poches non
imperméabilisées. La densité bdtie des flots
environnants oscille entre 0,62, ce qui
correspond a unflot avec des maisons
individuelles de type R+1+C entourées de
jardins, et 1,80 qui correspond a unflot avec
de I'habitat dense type de centre-bourg. L'llot
qui comprend le site de projet a une densité
batie de 0,89. Du fait des regles applicables,
aussi bien concernant 'emprise au sol que
les hauteurs ou les volumeétries, la
densification du site de I'h6tel des dunes ne
modifiera pas les caractéristiques urbaines
du quartier.

C3 - Point de vigilance surla prise en
compte de la ZNIEFF de type 1 existante
sur le secteur.

S'agissant de la présence de la ZNIEFF de
type 1« Plages, dunesetlagunes de Lehana
Kersauz et rochers de Goudoul », il est
rappelé qu’une évaluation
environnementale de la modification du PLU

Pas de modification du dossier.
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Synthese de 'observation

Réponse de la CCPBS

Prise en compte dans le dossier
de modification du PLU

RE 2 - Présentation de plusieurs criteres a
prendre en compte dans la réalisation du
lotissement communal sur le secteur de
Prat Ar Reun.

a étérealisée al’initiative de lacommune
afin de donneravoir I'interdépendance et
les effets des objets de la modification sur
I'environnement au sens large (milieux
naturels et biodiversité, ressource en ead,
sols et sous-sols, risques, etc.). Les enjeux
associés ala présence de la ZNIEFF ont été
mis en évidence 4 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’accompagnementsurla base de la
séquence « Eviter, Réduire, Compenser ». A
noter sur ce sujet que I'évaluation
environnementale a été soumise a la MRAe
pour avis, mais il n’a fait 'objet d’aucune
remarque de la part de 'autorité
environnementale.

Secteur de Prat Ar Reun

Plusieurs principes d'aménagement sont
définis pour le site au travers de I'OAP n°1
créée al’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 lacommune dans I’élaboration
du programme. Il n’est pas envisagé d’ajouter

Pas de modification du dossier.
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Synthese de 'observation

Réponse de la CCPBS

Prise en compte dans le dossier
de modification du PLU

de nouveaux principes d’'aménagementou
de modifier ceux nouvellement créés.

RE4 - Point de vigilance souleve
concernant l'artificialisation du site de
Prat Ar Reun.

Le projet d’'aménagement sur le site de Prat
ArReun a faitI'objet d’'un travail avec le
conseil d’architecture, d’'urbanisme et de
I'environnement (CAUE) du Finistere, quia

proposé plusieurs scénarios surla base de
densités différentes pourillustrer les effets
sur les espaces végétalisés et/ou communs.

Sur la base de ces scénarios, lacommune a
fait évoluer sa réflexion pour finalement

aboutiraux principes d’aménagements
édictés dans 'OAP nouvellement créé. Les
modifications des regles relatives a la
hauteur eta ’'emprise dans le reglement
écrit participenta encadrer 'aménagement
du secteur de maniere a présenter une
densité «douce » et cohérente au regard des
enjeux d’accueil des populations.

Pas de modification du dossier.
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3. Synthése des observations formulées par le commissaire enquéteur dans son rapport et
ses conclusions et exposé de leur prise en compte dans le dossier de modification du PLU

Prise en compte dans le dossier

Synthese de 'observation Réponse de la CCPBS de modification du PLU

Secteur de Prat Ar Reun

Mise en avant de I'incohérence de la

présence d’un parking mutualisé a I'ouest La création d’'un parking a I'ouest du
du périmetre de lazone 1AUhc1 et de périmetre de lazone 1AUhca (sur la parcelle Suppression de la référence a ce
I"OAP du secteur de Prat Ar Reun (sur la cadastrale AO64) est mise en avant dans parking au sein de’'OAP n°1etdela
parcelle cadastrale AO64), enraisondela | I'OAP, maisrendue impossible parle zonage notice de présentation.
présence d’un zonage agricole surla agricole de la parcelle en question.

parcelle en question.

La mention de Particle R. 151-22 du Code de
I'urbanisme relatif est une erreur, car le
reglement écrit doit faire référence a l'article
R.151-21 du Code de l'urbanisme,
mentionnant que « Dans les zones U et AU, le

reglement peut, al'intérieur d'une méme Remplacement de la mention de

I’article R.151-22 du Code de

Mise en avant d’une erreur avec la zone, délimiter des secteurs dans lesquelsles | |, . : -
mention de I’article R.151-22 du Code de projets de constructions situés sur plusieurs kugzalnzlirgﬁ ([j)géleadngf’mlt;);n(ijsenig?acrﬁ
'urbanisme dans la notice explicative et unités foncieres contigués qui font l'objet |ésartic|esAU6etAU7du csolement

le reglement écrit. d'une demande de permis de construire ou : ‘ &

écrit, ainsi que dans la notice

d'aménager conjointe sont appréciés comme e v
& J PP explicative de la modification.

un projet d'ensemble et auxquels il est fait
application de regles alternatives édictées a
leur bénéfice par le plan local d'urbanisme.
Cesregles alternatives définissent
notamment les obligations faites a ces
projets lorsque le reglement prévoit sur ces
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. , : . Prise en compte dans le dossier
Synthese de 'observation Réponse de la CCPBS de modification du PLU

secteurs, en application de l'article L. 151-15,
qu'un pourcentage des programmes de
logements doit étre affecté a des catégories
de logement en précisant ce pourcentage et
les catégories prévues.

Dans le cas d'un lotissement ou dans celui de
la construction, surune unité fonciere ou sur
plusieurs unités fonciéres contigués, de
plusieurs batiments dont le terrain d'assiette
doit faire I'objet d'une division en propriété
ou enjouissance, l'ensemble du projet est
apprécié au regard de la totalité des regles
édictées par le plan local d'urbanisme, sauf si
le reglement de ce plan s'y oppose ».

Mise en avant de 'absence de l[égende sur | Nécessité de compléter la partie graphique Ajout d’une légende sur la partie
graphique de 'OAP n° 1.

I’OAP du secteur de Prat Ar Reun. de POAP avec I'ajout d’'une légende.

Zones Ul

Mise en avant d’une erreur dans la
rédaction de l'article Ui.y du reglement | Nécessité de modifier la rédaction de I'article | Correction de l'article Ui.7 du reglement

écrit qui reprend la modification Uiy du reglement écrit afin de prendre en écrit conformément a la formulation
effectuée a I'article Ui et non celle compte cette erreur. présentée dans la notice explicative.

présentée dans la notice explicative.

Secteur de « I’hotel des dunes »
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Synthese de 'observation

Réponse de la CCPBS Prise en compte dans le dossier

de modification du PLU

S’agissantde la présence de la ZNIEFF de type
1« Plages, dunes et lagunes de Lehan a
Kersauz et rochers de Goudoul », il est

rappelé qu’une évaluation environnementale

de la modification du PLU a été réalisée a
Iinitiative de la commune afin de donner a
voir interdépendance et les effets des objets
de la modification sur '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
Recommandation n°1: Limitation de la ZNIEFF ont été€ mis en évidence a cette
zone hachurée jaune existante sur le doccats)!otn &:ju Tﬂemedtlfgre S.Ue les |ﬂC{dences
AP fi o lie es objets de la modification sur cet espace.
ﬁ%fge;ﬁjeeﬂie'?ﬁ'eEEf’bgﬁitseéréaﬁgseeﬁ%aé? Ilen rgésulte plusieurs mesures d’évitement et Pas de modification du dossier.
"en application des criteres . d accompagnement sur la base dela
d’identification du SCoT. sequence « Eviter, Reduwe, Qompenser>>,A
noter sur ce sujet que I’évaluation
environnementale a été soumise a la MRAe
pour avis, mais le projet de modification du
PLU n’a fait I'objet d’aucune remarque de la
part de l'autorité environnementale.

De plus, le projet prend place dans sa quasi-
totalité dans I'enveloppe batie de
I'agglomération qui estici 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.
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Synthese de 'observation

Réponse de la CCPBS

Prise en compte dans le dossier
de modification du PLU

Recommandation n®°2: Demande de

maintien de la parcelle cadastrale AL235

(impasse de la Palue) en dehors du

périmetre de 'OAP n° 16 et du sous-

secteur Uhbi(maintien au sein du
secteur Uha).

La parcelle cadastrale AL235 ne sera pas
intégrée dans le périmetre de 'OAP n° 16 et
dans le sous-secteur Uhbi.

Modification du reglement graphique
pour matérialiser I’'exclusion de la
parcelle cadastrale AL235 du sous-

secteur Uhbz.

Demande d’un meilleur encadrement des

possibilités de construction au sein du

sous-secteur Uhba, afin de prendre en

compte lasituation du quartier et sa

présence au sein des espaces proches du

rivage, a travers:

1. Laréductionde ’emprise au sol
maximale autorisée dans le sous-
secteur Uhbz;

2. Unmeilleur encadrement des

hauteurs maximales autorisées et la

mise en place d’une protection des
cones de vuesdans ’'OAP n°16;

1. Le pourcentage maximum d’emprise au
sol autorisé au sein du sous-secteur Uhba
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.

2. L’aménagement du site entrainera
cependant une modification du paysage
urbain par le comblement de certains
espaces. Néanmoins, afin d’encadrer cet
aménagement et d’assurer sa cohérence
avec le cadre urbain environnement, la
CCPBS, en collaboration avec la commune
de Plobannalec-Lesconil, a décidé de
prévoir une orientation d'aménagement
et de programmation sur le secteur
considéré. Les principes d’'aménagement
de POAP assurent une distinction des
hauteurs autorisées de maniere a garantir

1. Pasde modification du dossier.

2. 'OAPn°16seracomplétée en
indiquant la hauteur maximale de
13,5 menzonerouge etla hauteur
maximale de 12 m de moyenne par

bande de 20m en zone jaune.

Le reglement écrit sera également
modifié de maniere a préciser la
regle de hauteur applicable en sous-
secteur Uhba. La mention suivante
sera ajoutée a l'article Uh.10:«(.)a
lajonction d’'une construction
existante dépassant le gabarit

Modification de droit commun n°3 du PLU de Plobannalec-Lesconil - Prise en compte des avis et observations formulées sur le dossier de modification

WWW.CCPBS.FR

23



Synthese de 'observation

Réponse de la CCPBS

Prise en compte dans le dossier
de modification du PLU

une cohérence du projet avec la forme et

les volumes du batiment attenant et du

bdti environnant. Les régles applicables a

lazone Uhb1en présence précisent
également que « chague construction
neuve devra s’inscrire dans le contexte
existant et tenircompte de son
environnement proche » (article Uh11).
Ainsi, il n'est pas envisagé de réduire la
hauteur autorisée dans la bande de
constructibilité. Néanmoins, dans un
souci de cohérence avec le reglement
écrit, '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 reglement écrit sera également
modifié de maniere a préciser laregle de
hauteur applicable en zone Uhb1. La
mention suivante sera ajoutée:«(.)ala
jonction d’une construction existante
dépassant le gabarit autorisé.
L'application de cette regle est précisée
dans 'OAP n°16 ».

De plus, la possibilité de mobiliser I'alinéa
relatif a 'adaptation mineure ne pourra
pas étre retenue en sous-secteur Uhba,

afin de ne permettre aucun dépassement
de hauteur sur ce secteur. Aussi, sur le
sujet des vues, il est précisé gu’iln’y a

aujourd’huiaucun cone de vue identifié
au reglement graphique du PLU au titre

autorisé. L'application de cette regle
est précisée dans ’'OAP n°16 ».

Larticle Uh.1o du reglement écrit
est également modifié pour venir
préciser qu’en dehors du sous-
secteur Uhba, 'adaptation mineure
ne pourra pas étre mobilisée : « Pour
une meilleure intégration de la
construction dans son
environnement bdti, hors secteur
Uhb1, une hauteur supérieure ou
inférieure a celles fixées ci-dessus
peut étre autorisée ou imposée en
vue d’harmoniser les hauteurs a
I'égout ou au faite avec celles des
constructions présentes dans le
paysage proche ».
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Prise en compte dans le dossier
de modification du PLU

3. Laréduction de la bande hachurée
rouge figurant sur 'OAP n° 16 et de la
zone constructible.

de Iarticle L. 151-19 du Code de
'urbanisme.

3. Parailleurs, afin d’assurer la conservation

d’'unevue en percée depuis larue Laénnec
vers la mer, ’'OAP sera également modifiée

avec la réduction de la bande de

constructibilité rouge matérialisée sur
’OAP d’environ 5 m par rapporta la limite
séparative est. Cette modification vise par
ailleurs a permettre la mise en place d’un

espace végétalisé en bordure du site et
intervient dans le cadre de I'abattage des
pins maritimes existants, qui 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 surla

rue Laennec.

3. Miseen place d’'une bande
imposant la « plantation d’arbres a
réaliser » sur ’'OAP n° 16 (au nord-est
du secteur) et réduction de la
longueur de la bande de
constructibilité rouge au sein de
I"OAP n° 16.
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