Commune de Marzan P.L.U - Rapport de présentation

=  OAP N° 12 : Keristin - dent creuse ZONAGE DU SITE

Légende:
Périmétre de 'OAP

- Secteur de programmation en logements
Secteur de programmation en équipements
- Secteur de programmation en activités artisanales, industrielles et d’entrepots
== === Principe de liaison mixte : véhicules, cycles, piétons (emplacement a titre indicatif)
[l H Principe de placette de retournement & créer (emplacement indicatif)
Principe de liaison douce (piétons, cycles)
s Voirie a requalifier
= Marge de recul (Route Classée a Grande Circulation)
I Baitiment a démolir
= Principe de faitage (alignement des constructions)
BN  Transition paysagére / traitement paysager
seses Aménagement paysager ou trame bocagére a préserver ou a créer
Zone humide a préserver

e CoOUIPS d'eau ou fossé a préserver
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CRITERES

JUSTIFICATIONS

Vocation de la zone et
référence au PADD

Cette OAP répond a la volonté politique décrite dans le PADD :

- D’assurer une croissance maitrisée et équilibrée de la population

- De favoriser la diversification et le renouvellement du parc de logements

- D’encourager les projets urbains, tout en préservant le cadre de vie et encourager les modes de déplacements alternatifs
- De renforcer la centralité et d’encourager le développement commercial

- De maintenir et entretenir les trames vertes et bleues et protéger les espaces naturels

Situation par rapport au
bati existant

Situé en frange Sud de I'espace aggloméré, le site de projet correspond a un terrain non bati situé en impasse. Le site est bordé
par un tissu pavillonnaire moyennement dense (pavillons avec jardins).

Justification du choix du
secteur / enjeux
d’aménagement

Ce secteur s'implante au sein d’un lotissement pavillonaire en limite de la frange urbaine. L'enjeu d'aménagement est d'accueillir
de nouveaux logements sur ce site actuellement en prairie, tout en garantissant I'insertion urbaine du projet au sein de cet
environnement (espaces naturels et agricoles environnants).

Desserte par les réseaux

Le lotissement sera raccordé au réseau d'assainissement collectif.

Programme

Une densité minimale de 17 logements par ha sera respectée soit environ 6 logements.

Principes d'aménagement :

voiries / déplacements

Le projet prévoit la création d'une voirie interne mixte (piétons, cycles, véhicules motorisés) raccordée a la rue de Keristin.

Principes
d’aménagement urbain et
paysager

Le projet vise a assurer |'urbanisation du site dans le respect du cadre urbain et paysager dans lequel il s'inscrit.
Une attention particuliére sera apportée pour traiter la transition avec les espaces naturels présents en frange Sud du site.

Impact sur
I'environnement et le

paysage

Les impacts seront limités du fait de la situation du projet en dent creuse dans un lotissement. Les boisements et haies bocagéres
seront préservées.

Impact sur I'agriculture

Le site n'est pas cultivé.

Mesures de préservation et
d’insertion paysagére

Les volumétries et implantations des constructions reglementées dans la zone UC sont en cohérence avec la trame urbaine
environnante.
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2.1.2 LES SITES EN EXTENSION URBAINE A VOCATION HABITAT

=  OAP N° 1 : Kerault — extension urbaine

Supefrficie du site de I'OAP : 4,84 ha dont 0,35 ha d’espaces végétalisés et de
zones humides

Légende:
Périmétre de I'OAP e Vigitie & requalifier
- Secteur de programmation en logements s Miarge de recul {Route Classée  Grande Circulation)
Batiment & démali
Secteur de programmation en équipements - et agemalir
e Principe de faitage (alignement des constructions)
- Secteur de p { activités arti i ielles etd o

" J0001  Transition paysagére ! traiternent paysager
~===- Principe de liaison mixte :véhicules, cycles, piétons (emplacement a titre indicatif) 4e8% Aménagement paysager ou trame bocagére s présarver ou a créer
.
! j Principe de placette de retournement & créer (emplacement indicatif) Zene humide & préserver

Principe de liaison douce (piétons, cycles) = Coours dieau ou fossé & préserver
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CRITERES

JUSTIFICATIONS

Vocation de la zone et
référence au PADD

Cette OAP répond a la volonté politique décrite dans le PADD :

- D’assurer une croissance maitrisée et équilibrée de la population

- De favoriser la diversification et le renouvellement du parc de logements

- D’encourager les projets urbains, tout en préservant le cadre de vie et encourager les modes de déplacements alternatifs
- De renforcer la centralité et d’encourager le développement commercial

Situation par rapport au
bati existant

Situé dans la continuité de I'espace aggloméré, le site de projet s'implante a proximité du centre-bourg de Marzan.
Il est bordé par un tissu pavillonnaire moyennement dense au Sud et par un tissu traditionnel dense au Sud-Est du site, a proximité
du centre-bourg historique.

Justification du choix du
secteur / enjeux
d’aménagement

L'enjeu d'aménagement est de conforter I'offre de logements a proximité immédiate du centre-bourg ou sont implantés les
commerces et services. L'un des enjeux de ce secteur est de proposer une offre de logements diversifiée. Enfin, il s'agira d'assurer
I'intégration paysagere du site dans le grand paysage en qualifiant notamment |'entrée de ville Nord de Marzan depuis la RD N° 774
et la rue de Kerrault.

Desserte par les réseaux

Tous les réseaux sont présents en périphérie du site (eau potable, électricité, assainissement collectif, etc.). Toutefois des extensions
de réseaux seront a prévoir afin de desservir ce site.

Programme

Compte tenu de la localisation du site et de la volonté de maintenir I'offre de commerces et de services en centre-bourg, une
densité minimale de 20 logements par ha est envisagée soit environ 90 logements. Le projet prévoit la réalisation de formes
urbaines diversifiées comprenant 20 % de logements a prix maitrisés. L'aménagement devra faire 'objet d'une opération
d’aménagement d’ensemble qui pourra faire I'objet d'un phasage.

Principes d‘aménagement :
voiries / déplacements

Le projet prévoit un maillage de voiries partagées a vocation mixte (piétons, cycles, véhicules motorisés) pour desservir I'ensemble
des lots, tout en limitant les impasses. Ces voiries seront raccordées a la route de Kerrault et de la Croix Neuve. Les cheminements
doux du centre-bourg seront prolongés au coeur du site afin d’encourager les liaisons interquartiers et les liaisons vers le centre-
bourg.

Principes
d’aménagement urbain et
paysager

Le projet vise a assurer l'urbanisation du site dans le respect du cadre urbain et paysager dans lequel il s'inscrit. La haie bocagére
présente au Nord-Est du site sera a préserver et a renforcer afin de garantir une transition paysagere vers les espace naturels et
agricoles limitrophes. Le projet prévoit également la réalisation de transitions paysageéres au Nord du site de projet pour garantir
une bonne insertion urbaine et paysagere et limiter I'impact visuels sur les constructions depuis les espaces agricoles environnants.

Impact sur
I'environnement et le

paysage

Malgré le caractere ouvert du paysage sur le site, les impacts paysagers seront réduits par I'aménagement de transitions
paysageéres vers les espaces naturels et agricoles et par le renforcement des haies bocagéres existantes. Sur le plan
environnemental, les enjeux sont limités.

Impact sur I'agriculture

Le site est en parti cultivé et recensé au RPG de 2016.

Mesures de préservation et
d’insertion paysagére

Les volumétries et implantations des constructions reglementées dans la zone 1AUC sont en cohérence avec la trame urbaine
environnante.
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OAP N° 3 : Le Corquet — extension urbaine

4
o
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Supefrficie du site de I'OAP : 0,49 ha

Périmétre de 'OAP

Légende:

- Secteur de programmation en logements
Secteur de programmation en équipements

Secteur de programmation en activités artisanales, industrielles et d'entrepots

~= == Principe de liaison mixte :véhicules, cycles, piétons (emplacement a titre indicatif)
-
B H Principe de placette de retournement a créer (emplacement indicatif)
Emmd

Principe de liaison douce (piétons, cycles)
Voirie a requalifier
Marge de recul (Route Classée & Grande Circulation)

Bétiment a démolir

Transition paysageére / traitement paysager
Aménagement paysager ou trame bocagére a préserver ou a créer

—
|
e Principe de faitage (alignement des constructions)
HiH
8840
Zone humide a préserver

Cours d'eau ou fossé a préserver
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CRITERES

JUSTIFICATIONS

Vocation de la zone et
référence au PADD

Cette OAP répond a la volonté politique décrite dans le PADD :

- D’assurer une croissance maitrisée et équilibrée de la population

- De favoriser la diversification et le renouvellement du parc de logements

- D’encourager les projets urbains, tout en préservant le cadre de vie et encourager les modes de déplacements alternatifs
- De renforcer la centralité et d’encourager le développement commercial

Situation par rapport au
bati existant

Situé dans la continuité de I'espace aggloméré, le site de projet s'implante a proximité immédiate du centre-bourg de Marzan.
Il est bordé par un tissu pavillonnaire moyennement dense a I'Ouest et par un tissu traditionnel dense au Sud-Est du site, a
proximité du centre-bourg historique.

Justification du choix du
secteur / enjeux
d’aménagement

L'enjeu d'aménagement est de conforter |'offre de logements en proposant une diversité de logements a proximité immédiate
du centre-bourg ol sont implantés les commerces et services. Le projet contribue également au comblement de I'enveloppe
urbaine et a la densification des quartiers bordant le centre-bourg. L'enjeu est également d'intégrer le développement urbain
dans sont environnement urbain et paysager environnant.

Desserte par les réseaux

Tous les réseaux sont présents en périphérie du site (eau potable, électricité, assainissement collectif, etc.). Toutefois des
extensions de réseaux seront a prévoir afin de desservir ce site.

Programme

Compte tenu de la localisation stratégique du site a proximité immédiate du centre-bourg et de la volonté de maintenir I'offre de
commerces et de services dans la centralité, une densité minimale de 20 logements par ha devra étre respecté soit environ 10
logements. Le projet prévoit la réalisation de formes urbaines diversifiées et encourage la réalisation de logements pour séniors.

Principes d‘aménagement :

voiries / déplacements

Le projet prévoit la création d'une voie mixte (piétons, cycles, véhicules motorisés) qui se raccordera, a deux niveaux, au réseau de
voirie existante a I'Est (sur la rue du Corquet et la rue de la Croix Neuve). Le caractére mutualisé de la voie contribue au maillage
piéton du centre-bourg de Marzan ainsi qu’au réseau de liaisons douces interquartier.

Principes
d’aménagement urbain et
paysager

Le projet vise a assurer I'urbanisation du site dans le respect du cadre urbain et paysager dans lequel il s'inscrit.

[l vise a poursuivre la trame urbaine traditionnelle qui jouxte le site tout en permettant les écritures contemporaines.

Les haies bocageres présentes en frange, Sud, Est et Nord seront maintenues et renforcées afin d’assurer la transition paysagére
avec les espaces urbains et la préservation de la faune et de la flore.

Impact sur
I'environnement et le

paysage

Du fait du caractere fermé du paysage sur le site et du maintien des boisements périphériques, les impacts paysagers seront
limités. Sur le plan environnemental, les enjeux sont limités.

Impact sur I'agriculture

Le site est en parti cultivé et recensé au RPG de 2016.

Mesures de préservation et
d’insertion paysagére

Les volumétries et implantations des constructions réglementées dans la zone 1AUC sont en cohérence avec la trame urbaine
environnante.
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=  OAP N° 5 : Mily — extension urbaine ZONAGE DU SITE

’

Supefrficie du site de I'OAP : 0,47 ha ORTHOPHOTO AERIENNE
Légende:
Périmétre de 'OAP

Secteur de programmation en logements

Secteur de programmation en équipements

Secteur de programmation en activités artisanales, industrielles et d'entrepéts
Principe de liaison mixte : véhicules, cycles, piétons (emplacement a titre indicatif)

Principe de placette de retournement & créer (emplacement indicatif)

Principe de liaison douce (piétons, cycles)
Voirie a requalifier
Marge de recul (Route Classée & Grande Circulation)

Béatiment a démolir

—
[
= Principe de faitage (alignement des constructions)
B  Transition paysagére / traitement paysager

sese® Aménagement paysager ou trame bocagére a préserver ou a créer
Zone humide a préserver

Cours d'eau ou fossé a préserver
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CRITERES

JUSTIFICATIONS

Vocation de la zone et
référence au PADD

Cette OAP répond a la volonté politique décrite dans le PADD :

- D’assurer une croissance maitrisée et équilibrée de la population

- De favoriser la diversification et le renouvellement du parc de logements

- D’encourager les projets urbains, tout en préservant le cadre de vie et encourager les modes de déplacements alternatifs

Situation par rapport au
bati existant

Situé au Nord-Ouest de I'espace aggloméré, le site de projet est constitué de fonds de jardins ainsi que de prairie. Il est bordé au
Sud par une urbanisation pavillonnaire de faible densité.

Justification du choix du
secteur / enjeux
d’aménagement

Ce secteur constitue un espace non bati a densifier, composé de fonds de jardins. L'enjeu d’'aménagement est de permettre sa
densification en reprenant les caractéristiques de |'urbanisation voisine (maisons individuelles) tout en permettant les écritures
contemporaines. Il s'agit également de limiter les développements de I'agglomération vers le nord afin de préserver I'espace
agricole exploité (mentionné au RPG 2016).

Desserte par les réseaux

Tous les réseaux sont présents en périphérie du site (eau potable, électricité, assainissement collectif, etc.). Toutefois des
extensions de réseaux seront a prévoir afin de desservir ce site.

Programme

Compte tenu de la situation en frange de I'agglomération, une densité minimale globale de 17 logements par ha est envisagée
soit 8 logements minimum.

Principes d‘aménagement :
voiries / déplacements

Le projet prévoit la création d'une voie mixte (piétons, cycles, véhicules motorisés) en impasse, qui se raccordera au réseau de
voirie existante au Sud. Une voie de retournement sera aménagée pour permettre de desservir les lots.

Principes
d’aménagement urbain et
paysager

Le projet vise a assurer l'urbanisation du site dans le respect du cadre urbain et paysager dans lequel il s'inscrit.
La trame bocagere située sur la frange Nord du site sera a préserver et a prolonger pour assurer la transition paysagére avec les
espaces agricoles limitrophes.

Impact sur
I'environnement et le

paysage

Du fait d'une urbanisation en seconde bande, les visibilités sur le site de projet sont limités. De plus, le projet prévoit le maintient
et le renforcement des boisements présents sur la frange Nord du site de projet, ce qui contribue a limiter les impacts paysagers.
Sur le plan environnemental, les enjeux sont limités.

Impact sur I’agriculture

Le site n'est pas déclaré au RPG 2016. Toutefois il est utilisé en partie comme prairie.

Mesures de préservation et
d’insertion paysagére

Les volumétries et implantations des constructions réglementées dans la zone TAUC sont en cohérence avec la trame urbaine
environnante.
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= OAP N°6:La Croix de Mily — extension urbaine

Légende:

Périmétre de 'OAP

Secteur de programmation en logements

Secteur de programmation en équipements

Secteur de programmation en activités artisanales, industrielles et d'entrepots
Principe de liaison mixte : véhicules, cycles, piétons (emplacement a titre indicatif)

Principe de placette de retournement a créer (emplacement indicatif)

Principe de liaison douce (piétons, cycles)

= Voirie a requalifier

e Marge de recul (Route Classée & Grande Circulation)

I Bitiment & démolir

= Principe de faitage (alignement des constructions)

JEEEL  Transition paysagére / traitement paysager

s88e® Aménagement paysager ou trame bocagére a préserver ou a créer
Zone humide & préserver

e Cours d'eau ou fossé a préserver

QUARTA - URBA - 171167U 173



Commune de Marzan

P.L.U - Rapport de présentation

CRITERES

JUSTIFICATIONS

Vocation de la zone et
référence au PADD

Cette OAP répond a la volonté politique décrite dans le PADD :

- D’assurer une croissance maitrisée et équilibrée de la population

- De favoriser la diversification et le renouvellement du parc de logements

- D’encourager les projets urbains, tout en préservant le cadre de vie et encourager les modes de déplacements alternatifs

Situation par rapport au
bati existant

Situé au Nord-Ouest de I'espace aggloméré, le site de projet est un jardin arboré.
Il est bordé par une urbanisation pavillonnaire de faible densité.

Justification du choix du
secteur / enjeux
d’aménagement

Ce secteur constitue un espace non bati, a l'intersection de deux axes structurants de |'espace aggloméré. Le projet urbain
souhaite densifier ce secteur situé a proximité du centre-bourg de Marzan et ainsi limiter les développements linéraires de le long
des voies.

Desserte par les réseaux

Tous les réseaux sont présents en périphérie du site (eau potable, électricité, assainissement collectif, etc.). Toutefois des
extensions de réseaux seront a prévoir afin de desservir ce site.

Programme

Compte tenu de la situation en interstice, en limite de I'espace aggloméré mais toutefois a proximité du centre-bourg, une
densité minimale de 18 logements par ha est envisagée soit environ 16 logements.

Principes d‘aménagement :
voiries / déplacements

Le projet prévoit la création d'une voie mixte (piétons, cycles, véhicules motorisés) qui se raccordera, en deux points, au réseau de
voirie existante au Nord-Ouest et au Nord-Est (sur la rue de Mily). Le projet prévoit la réalisation d’une transition paysagéere au Sud
du site de projet afin d’assurer la transion vers les espaces naturels limitrophes au Sud.

Principes
d’aménagement urbain et
paysager

Le projet vise a assurer |'urbanisation du site dans le respect du cadre urbain et paysager dans lequel il s'inscrit. De plus, le projet
prévoit le maintient et le renforcement des boisements présents sur la frange Nord du site de projet, ce qui contribue a limiter les
impacts paysagers. Sur le plan environnemental, les enjeux sont limités.

Impact sur
I'environnement et le

paysage

Le paysage étant fermé du fait des nombreux boisements sur les franges du site de projet, les impacts paysagers seront limités.
Le projet prévoyant la suppression des boisements en cceur de site, I'impact environnemental est plus significatif.

Impact sur I'agriculture

Le site n’est pas déclaré au RPG 2016 et n’est pas cultivé. Il s'agit d’un jardin arboré.

Mesures de préservation et
d’insertion paysagére

Les volumétries et implantations des constructions réglementées dans la zone 1AUC sont en cohérence avec la trame urbaine
environnante.
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=  OAP N° 8:Ti Nevez — extension urbaine

[

Supefrficie du site de I'OAP : 3,62 ha dont 3,15 ha de superficie opérationnelle
Légende:

Périmétre de 'OAP

Secteur de programmation en logements

Secteur de programmation en équipements

Secteur de programmation en activités artisanales, industrielles et d'entrepéts

Principe de liaison mixte : véhicules, cycles, piétons (emplacement a titre indicatif)

Principe de placette de retournement & créer (emplacement indicatif)
Principe de liaison douce (piétons, cycles)

Voirie a requalifier

Marge de recul (Route Classée a Grande Circulation)

Batiment & démolir

Transition paysagére / traitement paysager
Aménagement paysager ou trame bocagére a préserver ou a créer

~—
[
m— Principe de faitage (alignement des constructions)
HH
S08e8
Zone humide a préserver

Cours d'eau ou fossé a préserver
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CRITERES

JUSTIFICATIONS

Vocation de la zone et
référence au PADD

Cette OAP répond a la volonté politique décrite dans le PADD :

- D’assurer une croissance maitrisée et équilibrée de la population

- De favoriser la diversification et le renouvellement du parc de logements

- D’encourager les projets urbains, tout en préservant le cadre de vie et encourager les modes de déplacements alternatifs

Situation par rapport au
bati existant

Situé dans la continuité de I'espace aggloméré, le site s'implante a proximité des récents développements urbains. Il constitue
I'entrée de ville Sud via la Route Départementale n°774, accessible depuis la RN n°165.
Le site de projet est bordé d’habitations pavillonnaires de densité moyenne.

Justification du choix du
secteur / enjeux
d’aménagement

Ce secteur constitue un espace non bati, aux abord de la RD n°774, axe structurant de I'espace aggloméré. Le projet urbain
souhaite densifier ce secteur pour qualifier I'entrée de ville Sud et proposer une diversité de logements et une mixité de fonctions
aux abords de la RN n°165.

Desserte par les réseaux

Tous les réseaux sont présents en périphérie du site (eau potable, électricité, assainissement collectif, etc.). Toutefois des
extensions de réseaux seront a prévoir afin de desservir ce site.

Programme

Compte tenu de la situation en frange de I'agglomération, une densité minimale de 14 logements par ha sera rescpectée soit
environ 43 logements.

Principes d'aménagement :

voiries / déplacements

Le projet prévoit la création d'une voie mixte (piétons, cycles, véhicules motorisés) qui se raccordera, en deux points, au réseau de
voirie existante au Nord dans le lotissement existant et au Sud. Le projet prévoit la réalisation d’'une transition paysagére au Sud
et a I'Ouest du site de projet afin d'assurer la transion vers les espaces naturels limitrophes.

Principes
d’aménagement urbain et
paysager

Le projet vise a assurer l'urbanisation du site dans le respect du cadre urbain et paysager dans lequel il s'inscrit. De plus, le projet
prévoit 'aménagement d’'une transition paysageére, ce qui contribue a limiter les impacts paysagers.

Sur le plan environnemental, les enjeux sont limités car il s'agit d'un espace anthropisé, marqué par I'activité humaine (proximité
de la RN et RD, proximité d'activités économiques et de lotissements).

Impact sur
I'environnement et le

paysage

La sensibilité paysagére est assez forte au regard de la situation du site en frange de I'urbanisation.
Ce dernier est visible depuis les principaux axes de I'agglomération (la RN n°165 et la RD n°774) et se situe en entrée de ville Sud.

Impact sur I'agriculture

Le site n'est pas déclaré au RPG 2016.

Mesures de préservation et
d’insertion paysagére

Les volumétries et implantations des constructions réglementées dans la zone TAUC sont en cohérence avec la trame urbaine
environnante.
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=  OAP N° 13 : Rue des Moulins - extension urbaine ] ZONAGE DU SITE
i . Y . -

l

[
Supefrficie du site de I'OAP : 0,24 ha Légende:
Périmétre de 'OAP

Secteur de programmation en logements

Secteur de programmation en équipements

Secteur de programmation en activités artisanales, industrielles et d'entrepéts
Principe de liaison mixte : véhicules, cycles, piétons (emplacement 4 titre indicatif)

Principe de placette de retournement & créer (emplacement indicatif)

Principe de liaison douce (piétons, cycles)

<« Voirie & requalifier

e Marge de recul (Route Classée a Grande Circulation)

I Bitiment & démolir

m——— Principe de faitage (alignement des constructions)

IIIEl  Transition paysagére / traitement paysager

#8886% Aménagement paysager ou trame bocagére a préserver ou a créer
Zone humide a préserver

= Cours d'eau ou fossé a préserver
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CRITERES

JUSTIFICATIONS

Vocation de la zone et
référence au PADD

Cette OAP répond a la volonté politique décrite dans le PADD :

- D’assurer une croissance maitrisée et équilibrée de la population

- De favoriser la diversification et le renouvellement du parc de logements

- D’encourager les projets urbains, tout en préservant le cadre de vie et encourager les modes de déplacements alternatifs

Situation par rapport au
bati existant

Situé au Nord-Ouest de I'espace aggloméré, le site de projet est une ancienne parcelle agricole, devenue une prairie.
Il est bordé par une urbanisation de type pavillonnaire de densité moyenne.

Justification du choix du
secteur / enjeux
d’aménagement

Ce secteur constitue un espace non bati, en frange de I'espace aggloméré. Il se situe le long de la rue du Moulin et il est bordés
habitations individuelles pavillonnaires. L'enjeu d'aménagement est de permettre sa densification en reprenant les
caractéristiques de 'urbanisation environnante. Il s'agit également de limiter les développements de I'agglomération vers le Sud
de ce secteur afin de préserver les espaces agricoles.

Desserte par les réseaux

Tous les réseaux sont présents en périphérie du site (eau potable, électricité, assainissement collectif, etc.). Toutefois des
extensions de réseaux seront a prévoir afin de desservir ce site.

Programme

Compte tenu de la situation en frange de I'agglomération, une densité minimale de 17 logements par ha sera respectée soit
environ 4 logements.

Principes d‘aménagement :

voiries / déplacements

Le projet prévoit la création d'un accés en impasse avec la création d’'une voie de retournement pour desservir 'ensemble des
lots. La voie sera mixte (piétons, cycles, véhicules motorisés) et se racocrdera au réseau de voirie existante a I'Ouest (rue des
moulins).

Principes
d’aménagement urbain et
paysager

Le projet vise a assurer I'urbanisation du site dans le respect du cadre urbain et paysager dans lequel il s'inscrit.
La trame bocageére située sur la frange Sud du site sera a préserver et a prolonger pour assurer la transition paysagere avec les
espaces agricoles limitrophes.

Impact sur
I'environnement et le

paysage

Du fait d'une urbanisation existante aux abords de la Rue de Kerrolay et d'un renforcement de la haie bocagére au Sud du site, les
visibilités sur le site de projet sont limités. Sur le plan environnemental, aucun boisement n’est retiré, les enjeux sont donc limités.

Impact sur I'agriculture

Le site n'est pas déclaré au RPG 2016. Toutefois il est utilisé en partie comme prairie.

Mesures de préservation et
d’insertion paysagére

Les volumétries et implantations des constructions réglementées dans la zone 1TAUC sont en cohérence avec la trame urbaine
environnante.
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2.1.3 LES SITES EN EXTENSION URBAINE A VOCATION EQUIPEMENT _ : ZONAGE DU SITE

=  OAP N° 8:Ti Nevez — extension urbaine

ORTOPHOTO AERIENNE

Supefrficie du site de I'OAP : 1,34ha Légende:

Périmétre de 'OAP

Secteur de programmation en logements

Secteur de programmation en équipements

Secteur de programmation en activités artisanales, industrielles et d'entrepots

Principe de liaison mixte :véhicules, cycles, piétons (emplacement 4 titre indicatif)

':EI I
-li

Principe de placette de retournement 3 créer (emplacement indicatif)

¥
]
i
LT

Principe de liaison douce (piétons, cycles)

Voirie a requalifier

Marge de recul (Route Classée & Grande Circulation)

Batiment a démolir

Principe de faitage (alignement des constructions)

Transition paysagére / traitement paysager

Aménagement paysager ou trame bocagére a préserver ou a créer

Zone humide a préserver

BE

Cours d'eau ou fossé a préserver
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CRITERES

JUSTIFICATIONS

Vocation de la zone et
référence au PADD

Cette OAP répond a la volonté politique décrite dans le PADD :
- Favoriser les activités touristiques et de loisirs
- Encadrer les projets urbains, tout en préservant le cadre de vie et encourager les modes de déplacements alternatifs

Situation par rapport au
bati existant

Situé en continuité de I'espace habitat, I'équipement prend place sur un espace naturel en entrée du ville Sud, accessible depuis
la RD n°774 et depuis la RN n°165.

Justification du choix du
secteur / enjeux
d’aménagement

L'enjeu d'aménagement est de proposer des équipements au Sud de I'espace aggloméré, a proximité des nouveaux projets
urbains afin de contribuer au dynamisme et a la vie de quartier.

Desserte par les réseaux

Tous les réseaux sont présents en périphérie du site (eau potable, électricité, assainissement collectif, etc.). Toutefois des
extensions de réseaux seront a prévoir afin de desservir ce site.

Programme

Le site est dédié a la réalisation d'équipement d’intérét collectif et des aires de stationnement.

Principes d'aménagement :
voiries / déplacements

Le projet sera desservi par la voirie mixte au Sud du site (accessible depuis le giratoire). Aucun accés direct sur la RD n°774 ne sera
autorisé.

Principes
d’aménagement urbain et
paysager

Le projet vise a assurer |'urbanisation du site dans le respect du cadre urbain et paysager dans lequel il s'inscrit.

Impact sur
I'environnement et le

paysage

La sensibilité paysagére est assez forte au regard de la situation du site en frange de I'urbanisation. Ce dernier est visible depuis
les principaux axes de 'agglomération (la RN n°165 et la RD n°774) et se situe en entrée de ville Sud.

Les impacts sur I'environnement sont limités car il s'agit d’un site au croisement d’espaces urbanisés et le projet prévoit le
maintien et la préservation de la zone humide présente sur le site.

Impact sur I'agriculture

Le site n'est pas déclaré au RPG 2016. Toutefois il est utilisé en partie comme prairie.

Mesures de préservation et
d’insertion paysagére

Les volumétries et implantations des constructions réglementées dans la zone 1AU sont en cohérence avec les constructions
environnantes.
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OAP N° 10 : Kercouet — extension urbaine

Supefrficie du site de I'OAP : 1,39 ha

Périmétre de 'OAP
- Secteur de programmation en logements
Secteur de programmation en équipements
- Secteur de programmation en activités artisanales, industrielles et d'entrepéts
~==== Principe de liaison mixte :véhicules, cycles, piétons (emplacement a titre indicatif)
:“-: Principe de placette de retournement & créer (emplacement indicatif)
Principe de liaison douce (piétons, cycles)
Voirie a requalifier
Marge de recul (Route Classée a Grande Circulation)

Batiment a démolir

Transition p ére / traitement p

Aménagement paysager ou trame bocagére & préserver ou a créer

—
|
= Principe de faitage (alignement des constructions)
HH
L2 L
Zone humide a préserver

Cours d'eau ou fossé a préserver
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Légende:

ZONAGE DU SITE
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CRITERES

JUSTIFICATIONS

Vocation de la zone et
référence au PADD

Cette OAP répond a la volonté politique décrite dans le PADD :
- Favoriser les activités touristiques et de loisirs
- Encadrer les projets urbains, tout en préservant le cadre de vie et encourager les modes de déplacements alternatifs

Situation par rapport au
bati existant

Situé au Sud de I'espace aggloméré, le site de projet se compose principalement de terres agricoles. Il est bordé par la rue de la
Gare et se situe a proximité immédiate de I'entrée de ville Sud accessible depuis la RN n°165 et depuis la RD n°774. Le site est
bordé d’habitations pavillonaires de moyenne densité et d'une activité économique a I'Ouest.

Justification du choix du
secteur / enjeux
d’aménagement

L'enjeu d'aménagement est de proposer des équipements au Sud de I'espace aggloméré, a proximité des sites de
développement urbain afin de contribuer au dynamisme et a la vie de quartier.

Desserte par les réseaux

Tous les réseaux sont présents en périphérie du site (eau potable, électricité, assainissement collectif, etc.). Toutefois des
extensions de réseaux seront a prévoir afin de desservir ce site.

Programme

Cette zone vise a permettre I'accueil d'un équipement d'intérét collectif intégrant notamment une salle des sports et des aires de
stationnement.

Principes d‘aménagement :
voiries / déplacements

Le projet sera desservi une voirie mixte connectée a la rue de la Gare. La voie communale n°259 fera I'objet d’une requalification
dans le cadre de ce projet d'aménagement. Le projet intégrera également les déplacements doux confortables et sécurisés pour
se relier au réseau de voiries et chemins communaux.

Principes
d’aménagement urbain et
paysager

Le projet vise a assurer |'urbanisation du site dans le respect du cadre urbain et paysager dans lequel il s'inscrit.
Les haies bocageres présentes sur les franges du site seront maintenues et renforcées pour contribuer a l'insertion paysageére du
site.

Impact sur
I'environnement et le

paysage

Du fait du maintient de la trame bocagére, I'impact paysager est limité. Sur le plan environnemental, les enjeux sont faibles.

Impact sur I'agriculture

Le site est cultivé et déclaré au RPG 2016.

Mesures de préservation et
d’insertion paysagére

Les volumétries et implantations des constructions réglementées dans la zone 1AUE sont en cohérence avec les constructions
environnantes.
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2.1.4 LES SITES EN EXTENSION URBAINE A VOCATION ECONOMIQUE

ORTOPHOTO AERIENNE

-
Supefrficie du site de I'OAP : 11,64 ha Légende:
Périmétre de 'OAP
- Secteur de programmation en logements
Secteur de programmation en équipements
- Secteur de programmation en activités artisanales, industrielles et d’entrepéts
=== Principe de liaison mixte : véhicules, cycles, piétons (emplacement a titre indicatif)
1 H Principe de placette de retournement & créer (emplacement indicatif)
Principe de liaison douce (piétons, cycles)
= \loirie & requalifier
= Marge de recul (Route Classée a Grande Circulation)
I Bitiment a démolir
= Principe de faitage (alignement des constructions)
I8 Transition paysagére / traitement paysager
a8ees Aménagement paysager ou trame bocagére & préserver ou a créer
Zone humide a préserver

e Cours d'eau ou fossé a préserver

ZONAGE DU SITE
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CRITERES

JUSTIFICATIONS

Vocation de la zone et
référence au PADD

Cette OAP répond a la volonté politique décrite dans le PADD :
- Soutenir le développement économique s'appuyant sur le parc a vocation industrielle préférentielle au SCoT

Situation par rapport au
bati existant

Situé au Sud de I'espace Aggloméré, le site de projet se compose de terres agricoles. Il est directement bordé par la
Route Départementale N° 148 et n°765 ainsi que par la RN n°165.

Justification du choix du
secteur / enjeux
d’aménagement

L'enjeu d'aménagement est de permettre I'implantation d'activités économiques en entrée de ville Sud, facilement
accessible depuis la RN n°165. Le foncier a été acquis par la communauté de communes Arc Sud Bretagne dans le
cadre d'une DUP, en consensus avec la chambre d'agriculture.

Desserte par les réseaux

Programme

Cette zone vise a permettre I'accueil d’activités économiques sur le site.

Principes d‘aménagement :
voiries / déplacements

Le projet sera desservi par la route départementale n°148 au Nord-Est. Un giratoire pourra étre réalisé pour permettre
de desservir 'ensemble du site. Aucun nouvel accés n’est prévu a I'angle de l'intersection de la route de Kerroc pour
des questions de sécurité routiere. Des systemes de voirie en bloucle seront privilégiés afin de limiter les impasses et
ainsi favoriser les circulations fluides et sécurisées.

Principes
d’aménagement urbain et
paysager

Le projet vise a assurer |'urbanisation du site dans le respect du cadre urbain et paysager dans lequel il s'inscrit.
Les boisements présents au Sud du site seront maintenus et renforcés pour limiter les visibilités et assurer son
insertion paysagére. De méme, le projet prévoit des transitions paysageres sur les franges Est et Ouest du site pour
garantir l'insertion du site dans le grand paysage.

Impact sur
I'environnement et le

paysage

S'agissant de l'urbanisation d'un site agricole en limite de RD et RN, le site sera perceptible et impactera négativement
de paysage et I'environnement proche. Cependant des transitions paysageres ont été envisagées sur les franges du
site pour atténuer I'impact paysager.

Impact sur I'agriculture

Le site est cultivé et déclaré au RPG 2016.

Mesures de préservation et
d’insertion paysagére

Les haies bocageéres seront préservées et les transitions paysagéres imposées contribueront a l'insertion paysagére du
site.
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2.1.5  LES OAP THEMATIQUES — . ZONAGE DU SITE

OAP N° 15 : Projet de saut a I'élastique

Légende:
BH | Frincipedeisison mixte existant (véhicules, cycles, pistons)

Principe de liaison dowce existant (cheminement piétons)

Accés 3 réglementer

Parking existant

Restaurant existant

Site Natura 2000
Accés 3 la cavité des chiroptires 3 interdire

Principe de liaison piétonne 3 aer

1:DI® - %

Platef d 3

Awccés au tablier du pont & sScuriser
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CRITERES

JUSTIFICATIONS

Vocation de la zone et
référence au PADD

Cette OAP répond a la volonté politique décrite dans le PADD :
- Favoriser les activités touristiques, culturelles et de loisirs

Situation par rapport au
bati existant

Situé le long de la Vilaine, le site simplante sur I'ancien pont qui rattachait Marzan a la Roche Bernard. Il s'implante au
sein d'un espace naturel arboré, en contrebas de la RD n°765 (nouveau pont). Un restaurant et quelques activités
économiques et habitations ponctuent le paysage le long de la RD 765, en amont du site de projet.

Justification du choix du
secteur / enjeux
d’aménagement

Le projet consiste a permettre la réalisation d'aménagements nécessaires a la pratique du saut a I'élastique sur I'ancien
pilier Ouest de I'ancien pont de la Roche Bernard. L'enjeu d'aménagement consiste a sécuriser I'acces piéton et
motorisé, a aménager des équipements sécurisés en lien avec l'activité tout en limitant les impacts sur
I'environnement. L'orientation d’'aménagement reglemente notamment la période d'ouverture du site au public. Des
études complémentaires devront étre réalisées par le porteur de projet.

Desserte par les réseaux

Assainissement a la parcelle.

Programme

Cette zone vise a permettre I'accueil d’activités touristiques et de loisir.

Principes d'aménagement :
voiries / déplacements

Le projet sera accessible via des cheminements doux depuis les parkings sécurisés. La circulation sur la route de
I’Ancien Pont sera adaptée lors de la période d'activité pour garantir la sécurité.

Principes
d’aménagement urbain et
paysager

Le projet vise a assurer |'urbanisation du site dans le respect du cadre urbain et paysager dans lequel il s'inscrit et
devra garantir la possibilité d'un retour a I'état naturel du site (installations démontables).

Impact sur
I'environnement et le

paysage

Le projet prenant appui sur I'ancien pont, 'aménagement seron donc perceptible depuis I'autre berge de la Vilaine,
ainsi que depuis la RD située en surplomb du site. Le projet impact le paysage, cependant son aspect démontable
garanti un retour a I'état naturel du site et du paysage. Le site de projet s‘implante sur un site Natura 2000.

Impact sur I'agriculture

Le site est un espace naturel.

Mesures de préservation et
d’insertion paysagére

Les aménagements seront légers, démontable et d’aspect naturels pour s'insérer dans le paysage environnant.
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3  DELIMITATION DES ZONES ET
DISPOSITIONS REGLEMENTAIRES POUR LA
MISE EN CEUVRE DU PADD ET
COMPLEMENTARITES AVEC LES OAP

3.1 LA JUSTIFICATION DE LA DELIMITATION DES ZONES

Depuis le début du projet d’'élaboration du PLU, les zonages envisagés ont
évolué au fur et a mesure de la prise de connaissance des enjeux
(environnementauy, sociaux...), des contraintes (topographiques, inventaire
zones humides,...), des ambitions communales et intercommunales...

La commune de Marzan dispose d'un Plan Local d'Urbanisme approuvé en
2006. La proposition de zonage du nouveau PLU est davantage en
adéquation avec la physionomie et I'évolution démographique de la
commune. Elle est également plus en accord avec la volonté de proposer un
projet peu consommateur en espaces agricoles et naturels, dans un objectif
de développement durable.

La traduction des orientations du PADD a défini la délimitation des zones
urbaines « zone U ». Ainsi, le cceur de I'espace aggloméré de Marzan a été
classé en zones UA. Les parcelles entourant le coeur de bourg ont été classées
en zone UC. Aucun STECAL a vocation habitat n'a été défini sur la commune
de Marzan. Les équipements collectifs ont été classées en zone UE et les
activités a vocation économique sont classées en zone Ui.

Les zones a urbaniser « zone AU » ont été définies en extension de
I'agglomération ainsi qu’en dent creuse au sein de I'enveloppe urbaine afin
de structurer et d'accompagner les développements.

La zone naturelle « zone N » a été définie sur les espaces naturels sensibles et
remarquables (boisements significatifs, zones sensibles identifiées dans I'état
initial de I'environnement) et les connexions écologiques identifiées. Le reste
du territoire, a vocation agricole, est classé en zone agricole zone A.

Ainsi, les zones agricoles (A) regroupent 53 % du territoire communal, tandis
que les zones naturelles et forestiéres (N) en occupent 43%. Les zones
urbaines (U) représentent 115,7 ha soit 3% du territoire communal et les
zones a urbaniser AU 29 ha.

QUARTA - URBA - 171167U

REPARTITION DES ZONES DU PLU

Zonage Surface en ha

1AUC 14,62
1AUE 2,39
1AUi 11,64
A 1800,78
Ae 3,77
N 1353,18
NI 0,56
Nm 15,48
Np 1,86
Nt 9,27
Nv 84,66
UA 6,13
uc 79,01
UE 6,29
Uil 21,27
ui2 2,58
ui3 0,42
Total

général 3414,25
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1AU
28,99 ha
1%
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3.2  LEREGLEMENT

Le reglement permet de fixer le cadre général du projet de développement
urbain en déterminant l'affectation attribuée a chaque type de zone et en
fixant un certain nombre de régles en matiere d'urbanisme (volumétrie,
implantation,...).

Le réglement est donc une opportunité pour la commune de répondre aux
obligations qu’il lui incombe mais également de proposer un projet de
territoire en harmonie avec son environnement.

3.2.1 LES REGLES COMMUNES

= 8 ARTICLES POUVANT ETRE REGLEMENTES

Le réglement du PLU s’organise en 3 sections et 8 articles.

Section n°1 : Destination des constructions, usages des sols et natures
d’activité
Article 1 : Usages et affectations des sols, constructions et activités interdites

Article 2 : Types d’activités et constructions soumises a des conditions
particuliéres

Section n°2 : Caractéristiques urbaine, architecturale, environnementale
et paysagere

Article 3 : Volumétrie et implantation des constructions

Article 4 : Qualité urbaine, architecturale, environnementale et paysagere
Article 5 : Traitement environnemental et paysager des espaces non-batis et
abords des constructions

Article 6 : Stationnement

Section n°3 : Equipement et réseaux
Article 7 : Conditions de desserte par les voies publiques ou privées
Article 8 : Conditions de desserte par les réseaux publics

Le reglement compte 8 articles qui peuvent étre réeglementés pour chacune
des zones Urbaines, A Urbaniser, Agricoles et Naturelles définies. Aucun
article n‘est désormais obligatoirement réglementé.

Toutefois, depuis les lois ALUR, LAAAF et Macron, pour les extensions et les
annexes des batiments d’habitation en zones Agricole et Naturelle, le
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reglement doit préciser la zone d'implantation et les conditions de hauteur,
d'emprise et de densité permettant d’assurer leur insertion dans
I'environnement et leur compatibilité avec le maintien du caractére naturel,
agricole ou forestier de la zone.

Article L151-11

Dans les zones agricoles, naturelles ou forestiéres, le réglement peut :

1° Autoriser les constructions et installations nécessaires a des équipements collectifs
dés lors qu'elles ne sont pas incompatibles avec l'exercice d'une activité agricole,
pastorale ou forestiére du terrain sur lequel elles sont implantées et qu'elles ne portent
pas atteinte a la sauvegarde des espaces naturels et des paysages ;

2° Désigner, en dehors des secteurs mentionnés a l'article L. 151-13, les batiments qui
peuvent faire I'objet d'un changement de destination, dés lors que ce changement de
destination ne compromet pas l'activité agricole ou la qualité paysagére du site. Le
changement de destination est soumis, en zone agricole, a l'avis conforme de la
commission départementale de la préservation des espaces agricoles, naturels et
forestiers prévue a l'article L. 112-1-1 du code rural et de la péche maritime, et, en zone
naturelle, a l'avis conforme de la commission départementale de la nature, des
paysages et des sites.

Dans ces mémes zones, le reglement peut également désigner les batiments
qui peuvent faire 'objet d'un changement de destination, des lors qu’il ne
compromet pas |'activité agricole ou la qualité paysagére du site.

Article L151-12

Dans les zones agricoles, naturelles ou forestieres et en dehors des secteurs
mentionnés a larticle L. 151-13, les batiments d'habitation existants peuvent faire
l'objet d'extensions ou d'annexes, dés lors que ces extensions ou annexes ne
compromettent pas l'activité agricole ou la qualité paysagére du site.

Le reglement précise la zone d'implantation et les conditions de hauteur, d'emprise et
de densité de ces extensions ou annexes permettant d'assurer leur insertion dans
I'environnement et leur compatibilité avec le maintien du caractére naturel, agricole
ou forestier de la zone.

Les dispositions du réglement prévues au présent article sont soumises a l'avis de la
commission départementale de la préservation des espaces naturels, agricoles et
forestiers prévue a l'article L. 112-1-1 du code rural et de la péche maritime.
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= 5 CATEGORIES DE DESTINATION DES CONSTRUCTIONS ET 20 SOUS-
DESTINATIONS

Désormais, il existe cing destinations de constructions et vingt sous-
destinations, codifiées respectivement aux articles R. 151-27 et R. 151-28 du
code de l'urbanisme. Ces destinations et sous-destinations sont organisées
comme suit :
v' Exploitation agricole et forestiére :
- exploitation agricole,
- exploitation forestiére ;
v" Habitation:
- logement,
- hébergement ;
v' Commerce et activités de service :
- artisanat et commerce de détail,
- restauration,
- commerce de gros,
- activités de services ou s'effectue I'accueil d'une clientéle,
- hébergement hételier et touristique,
-cinéma;
v' Equipements d'intérét collectif et services publics :
- locaux et bureaux accueillant du public des
administrations publiques et assimilés,
- locaux techniques et industriels des administrations
publiques et assimilés,
- établissements d'enseignement, de santé et d'action
sociale,
- salles d'art et de spectacles,
- équipements sportifs,
- autres équipements recevant du public;
v Autres activités des secteurs secondaire ou tertiaire :
- industrie,
- entrepot,
- bureau,
- centre de congres et d'exposition.
Ces destinations sont définies dans le lexique du réglement tel que précisé
dans l'arrété du 10 novembre 2016 définissant les destinations et sous-
destinations de constructions.
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®  DES REGLES COMMUNES

Un certain nombre de regles des articles du PLU est commun a toutes les
zones urbaines, agricoles, naturelles ou forestieres, notamment les régles qui
traitent des conditions de desserte et d'acces ainsi que des raccordements
aux réseaux et, plus largement, de la prise en compte, dans les
aménagements et les constructions, des problématiques environnementales
et de I'intégration paysagére des projets.

Article 3 : Volumétrie et implantation des constructions

3.1.: Emprise au sol et hauteur des constructions

Dans les zones urbaines du bourg, la commune a fait le choix de ne pas
reglementer 'emprise au sol pour permettre la densification.

3.2.: Implantation par rapport aux voies et emprises publiques, aux limites
séparatives et aux autres constructions sur une méme propriété

La commune a fait le choix de ne pas reglementer l'implantation des
constructions les unes par rapport aux autres sur une méme propriété sur
I'ensemble des zones du PLU pour permettre la densification. Des regles de
distance sont toutefois édictées en zone A et N afin de limiter la dispersion de
I'urbanisation.

Article 4 Qualité urbaine, architecturale, environnementale et

paysagére

4.2 : Obligations imposées en matiére de performances énergétiques et
environnementales

Le reglement rappelle dans I'ensemble des zones que les constructions
nouvelles devront prendre en compte les reglementations énergétiques et
environnementales en vigueur. Il encourage la mise en place de systemes de
production d'énergies renouvelables.

Article 6 : Stationnement

Dans la volonté de ne pas entraver la circulation dans les rues et de ne pas
nuire au paysage urbain, le PLU impose a minima que les aires de
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stationnement des véhicules automobiles doivent correspondre aux besoins
des constructions ou installations a édifier ou a modifier et a leur
fréquentation, et étre assuré en dehors des voies publiques.

Des normes de nombres de places de stationnements sont définies en
fonction des destinations et présentées en dispositions générales.

Article 5 : Traitement environnemental et paysager des espaces non-
batis et abords des constructions

5.1 Obligations imposées en matiére de réalisation de surfaces non
imperméabilisées
Le reglement indique de privilégier les surfaces perméables ou drainantes.

5.2 Obligations imposées en matiére de réalisation d’espaces libres et de
plantations, d'aires de jeux et de loisirs
Le reglement rappelle dans les zones concernées les dispositions inhérentes
aux EBC, ainsi qu'au bocage et aux espaces protégés au titre de la loi Paysage.
En outre, afin d'introduire la nature en ville et de préserver des espaces de
respiration et les boisements, il impose :

- Lerespect des essences préconisées et interdites.

- Une valorisation des végétaux existants.

- Laréalisation d’'un traitement paysager des aires de stationnement.

- Laréalisation d'écrans paysagers pour atténuer 'impact de certaines
constructions ou installations.

5.3 Obligations imposées en matiéere d'installations nécessaires a la gestion
des eaux pluviales et du ruissellement

Pour assurer une gestion qualitative des eaux pluviales et du ruissellement, le
reglement:

- Impose la réalisation d'un systéme de collecte et d'évacuation des
eaux pluviales

- Interdit I'évacuation vers le réseau d'assainissement des eaux usées.

Article 7 : Conditions de desserte par les voies publiques ou privées

L'article 7 est commun a I'ensemble des zones U, AU, N et A.

7.1 Conditions de desserte des terrains par les voies publiques ou privées et
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d’accés aux voies ouvertes au public

Pour assurer une bonne desserte des projets et améliorer le fonctionnement
urbain, le PLU impose que seuls les terrains desservis par des acces et voiries
carrossables et sécurisés soient constructibles. En outre, il précise que les
voies et accés doivent n‘apporter aucune géne a la circulation routiéere,
permettre I'approche de matériel de lutte contre l'incendie, la protection
civile et I'accessibilité des personnes a mobilité réduite.

Les dispositions spécifiques aux abords des routes départementales sont
rappelées en dispositions générales.

Ainsi, le PLU vise a permettre une bonne desserte des terrains et d'assurer une
circulation en toute sécurité.

7.2 Conditions de desserte des terrains par les services publics de collecte des
déchets

Pour encourager le tri collectif, le reglement impose que tout nouvel accés ou
nouvelle voie doit présenter des caractéristiques permettant de satisfaire aux
exigences de la sécurité et de desserte de la collecte des déchets.

Article 8 : conditions de desserte par les réseaux

8.1 Conditions de desserte des terrains par les réseaux publics d'eau,
d’énergie, d'électricité et d'assainissement
Pour assurer une alimentation en eau potable de qualité, le réglement
impose dans toutes les zones :
- leraccordement au réseau public d'adduction d’eau potable suivant
les régles sanitaires en vigueur,
- une desserte par une conduite de distribution d'eau potable de
caractéristiques suffisantes et raccordée au réseau public
d'adduction d'eau.

Le PLU ne stipule aucune regle concernant I'énergie.
Pour limiter les impacts dans le paysage urbain, agricole ou naturel,

concernant la desserte téléphonique, électrique, le réglement impose
I'enfouissement des réseaux ou leur intégration au bati.
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Pour limiter les impacts environnementaux concernant les eaux usées, le
réglement stipule :

Leur évacuation par des canalisations souterraines raccordées au
réseau collectif d'assainissement s'il existe.

En dehors des zones relevant d'un assainissement collectif, une
conformité des installations individuelles d'assainissement aux
normes fixées par la réglementation en vigueur, avec une possibilité
d’'épandage en fonction de la capacité du terrain a recevoir de telles
installations

Une séparation des réseaux eaux usées et pluviales

Une interdiction de I'évacuation des eaux usées dans le milieu
naturel

8.2 Conditions pour limiter I'imperméabilisation des sols, la maitrise du débit

et I'écoulement des eaux pluviales et de ruissellement

Pour limiter les impacts environnementaux concernant les eaux pluviales, le
reglement impose :

La réalisation d'un ouvrage permettant de limiter
Iimperméabilisation pour tout projet générant une surface
imperméabilisée totale supérieure a 60 % de I'unité fonciere

Pour certaines activités pouvant polluer les eaux de ruissellement, la
réalisation d'un dispositif de traitement des eaux de ruissellement

8.3. Obligations imposées en matiere d’infrastructures et réseaux de

communications électroniques

Sa reglementation vise a prévoir le raccordement des constructions aux
réseaux internet haut et trés haut débit.
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3.2.2 LES ZONES AGRICOLES

ZONEA

= DELIMITATION

Article R.123-7 du code de l'urbanisme :

«Les zones agricoles sont dites "zones A". Peuvent étre classés en zone

agricole les secteurs de la commune, équipés ou non, a protéger en raison du

potentiel agronomique, biologique ou économique des terres agricoles.

En zone A, peuvent seules étre autorisées :
Les constructions et installations nécessaires a I'exploitation agricole ;

- Les constructions et installations nécessaires a des équipements

collectifs ou a des services publics, deés lors qu'elles ne sont pas
incompatibles avec l'exercice d'une activité agricole, pastorale ou
forestiére dans I'unité fonciére ou elles sont implantées et qu'elles ne
portent pas atteinte a la sauvegarde des espaces naturels et des
paysages.

En zone A est également autorisé en application du 2° de l'article R.123-12, le

changement de destination des batiments agricoles identifiés dans les

documents graphiques du reglement. »

La zone agricole a été définie a partir de l'identification des terres agricoles
exploitées et des sieges d’exploitation, auxquelles ont été 6tées les secteurs
sensibles sur le plan environnemental (zones N) et les sites de projet en
extension urbaine.
La zone A correspond aux secteurs de la commune a protéger en raison du
potentiel agronomique, biologique ou économique des terres agricoles. Elle
se compose de:
- Une zone A générale correspondant aux espaces, constructions et
installations nécessaires a I'activité agricole ;
- Un secteur Ae correspondant aux secteurs de taille et de capacité
d'accueil limités (STECAL) destiné aux activités économiques isolées
sans lien avec le caractére de la zone.

Sept secteurs de taille et de capacité d’'accueil limités destinés aux activités
économiques sans lien avec le caractere de la zone ont été identifiés au
zonage.
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SECTEUR AE A PROXIMITE DE L'ESPACE AGGLOMERE 3 SECTEURS AE AU SUD-OUEST DU TERRITOIRE COMMUNAL
A - I}

3 SECTEURS AE AUX AORDS DU PONT VERS LA ROCHE BERNARD
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TYPES DE REGLES

| ART. |

PRINCIPES DES REGLES

JUSTIFICATION

Section n°1 : Destination des constructions, usages des sols et natures d’activité

Usages et affectations
des sols, constructions
et activités interdites

1

A : cas non prévus a l'article 2

Préserver les espaces agricoles

Types d’activités et
constructions
soumises a des
conditions
particuliéres

Destinations et sous-destinations des constructions
Dans le périmetre de protection de captage d’eau potable du barrage d’Arzal, seront respectées
les prescriptions définies par I'arrété préfectoral.

Toute la zone A et secteurs :

Constructions et installations nécessaires a des équipements d'intérét collectif et

services publics si:
o Liéalaréalisation d'infrastructures et réseaux, ou ouvrages ponctuels ;
o Compatible avec I'activité agricole, pastorale ou forestiére ;
o Ne porte pas atteinte a la sauvegrarde des paysages.

Extensions des constructions d’habitations existantes (cf. partie 3.2.5)

Annexes des constructions d'habitation existantes (cf. partie 3.2.5)

Changement de destination des constructions (cf. partie 3.2.4)

Recul de 10 métres par rapport aux cours d'eau

Zone A seule :

Exploitation agricole et forestiere si: nécessaires et liées a I'exploitation, s'intégrent
dans leur environnement bati et paysager et que les batiments destinés a la vente
directe soient limités & 300m? par batiment et & proximité du lieu de production.
Les CUMA si : s'intégre dans I'environnement bati et paysager et que leur emprise au sol
ne dépasse pas 1 500m>
Les aménagements destinés a une diversification des activité d'une exploitation
agricole si:

o Lactivité reste accessoire et ne nuise pas a l'activité principale

o Lactivité soit liée a I'accueil touristique en milieu rural

o  Réalisé dans des constructions existantes

o Ne favorise pas la dispersion de l'urbanisation.
Constructions et installations nécessaires a la transformation, au conditionnement et a
la commercialisation des produits ahricoles si compatible avec I'activité agricole,
pastorale ou forestiére et si ne porte pas atteinte a I'environnement.
Habitation si :

o Liées ausiege d'une exploitation agricole et nécessaires aux exploitations ;

o Changement de destination et I'extension d’un batiment agricole en

habitation nécessaire a I'exploitation agricole ;

Affirmer la vocation agricole
Encadrer précisément les autres
occupations du sol existantes
dans la zone pour limiter les
impacts sur l'activité et les terres
agricoles ainsi que les conflits
d'usage

Encadrer les possibilités
d’évolution des batiments
d’habitation existants

Assurer la conformité avec la Loi
ELAN
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TYPES DE REGLES

ART.

PRINCIPES DES REGLES

JUSTIFICATION

o Devant prioritairement simplanter a plus de 100 m des
batiments d'exploitation et a moins de 50 metres d’'un ensemble bati habité ;
o Jusitifié par la surveillance et la présence permanente;
o  Unseul logement de fonction par siége d’exploitation.
Changements de destination, réhabilitation et extension de batiment existant pour un
usage touristique si :
o  Reste accessoire a I'activité principale et ne nuise pas a I'exploitation ;
Se réalise dans des constructions existantes patrimoniales ;
Soit lié a I'accueil touristique en milieu rural ;
Soit situé a proximité de I'exploitation;
Ne contribue pas a la dispersion de I'urbanisation ;
La desserte existante soit suffisante.

O O O O O

Dans le secteur Ae :

Extensions des constructions existantes a vocation « commerce et activités de service et

autres activités des secteurs secondaires et tertiaires si :
o Complémentaire ou lié a I'activité existante ;

o Intégration a I'environnement respecté ;
o Celan'augmente pas plus de 30% de I'emprise au sol du batiment existant ;
o Ladesserte existante est satisfaisante et 'assainissement est réalisable ;
o Leraccordement architectural est satisfaisant.
Types d’activités

Toute la zone A et secteurs :

Constructions légeres liées a la protection et a la découverte de la flore et de la faune,
ou aux cheminements et aux sentiers, les aires de stationnement qui leur sont
nécessaires, les objets mobiliers destinés a I'accueil ou a l'information du public si

o Nécessaires a la gestion ou a I'ouverture au public;

o Localisation et aspect ne dénaturent pas le caractére des sites, leur

qualité paysagére et ne portent pas atteinte a la préservation des milieux;

o  Permettent un retour du site a I'état naturel.
Les ICPE nécessaires a l'activité agricole ou pour les équipements d'intérét collectif et
implantés a plus de 100 métres de toute limite de zone urbaine.
Les extensions des ICPE nécessaires a I'exploitation agricole.

Secteur Ae :

Dépots de ferrailles, déchets, matériaux divers nécessaire a une activité artisanale,
industriel, ou entrepdt a condition de mettre en ceuvre toutes les dispositions
nécessaires pour éviter les nuissances.

> Encadrer précisément les autres
occupations du sol existantes
dans la zone pour limiter les
impacts sur l'activité et les terres
agricoles ainsi que les conflits
d'usage
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TYPES DE REGLES

| ART. |

PRINCIPES DES REGLES

JUSTIFICATION

Section n°2 : Caractéristiques urbaine, architecturale, environnementale et paysagére

Volumétrie et 3 > Intégrer les retraits par rapport

implantation des aux RD

constructions > Permettre 'implantation des

Emprise au sol Respect article 2 constructions dans le

Hauteur maximale Zone A seule: p.rolor.wgement des hameaux

- Habitations: < 7 metres au sommet de I'acrotéere et < 4 metres a I'égout du toit historiques et encadrer les
- Annexes d’habitation : < 4 métres a I'égout du toit ou sommet de l'acrotére hautel{rs dans le prolongement
. de l'existant pour assurer
Secteur Ae l'intégration des projets dans le
- Activités: 15 m maximum pa,y.sa'ge . -
Implantation par rapport Voies : Marges graphiques, sinon alignement ou retrait > 5 m. > Définirun rgtrfut assg; g,enereux
aux voies et emprises Marges de recul qui sappliquent aux routes départementales. pour pouvoir ?trg Ut,'hse
, . X . . , > Permettre la réalisation ou
publiques Autres emprises : Non réglementé, retrait de 10 m par rapport au cours d’eau Iextension de constructions

Implantation par rapport Sur la ou avec un retrait > 1,90 m de I'autre limite ou retrait > 1,90 m. accolées pour limiter la

aux limites séparatives Annexes : Sur la ou les limites ou retrait > 1 m. consommation de foncier, dans

Constructions les unes par Cf. Article 2 le prolongement des hameaux

ra;zport aux a-L,ll't:eS surune historiques

méme propriété > Encadrer les hauteurs des
constructions pour limiter les
impacts dans le paysage agricole
ouvert

Qualité urbaine, 4 Harmonie des volumes, formes et couleurs en accord avec les constructions existantes. Formes | > Assurer l'intégration du projet

architecturale, architecturales d’expression contemporaine autorisées si s'inserent harmonieusement dans le dans son environnement

environnementale et paysage environnant. paysager

paysagére Systéme solaires et autres sispositifs de production d'énergie renouvelable intégrés a la

construction, doivent faire I'objet d’'une insertion soignée au niveau de la facade et toiture.

Facades Interdit I'emploi a nu de parements extérieurs destinés a étre recouverts. > Assurer l'intégration du projet
dans son environnement
paysager

Toitures Toiture terrasse ou en courbe autorisées si bonne intégration paysagere. > Assurer l'intégration du projet

Toiture a pente: matériaux couleur ardoise. D’autres types de toitures peuvent étre autorisés si dans son environnement urbain
bonne intégration a leur environnement. en reprenant les caractéristiques
Les chassis de toit doivent étre encastrés. des hameaux historiques, sans
pour autant figer totalement la
créativité architecturale (toitures,
dispositifs énergétiques)
QUARTA - URBA - 171167V
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TYPES DE REGLES

ART.

PRINCIPES DES REGLES

JUSTIFICATION

Clétures

Clétures non végétales préexistantes de qualité doivent étre conservées et entretenues.

Le long des voies :
- Hauteur maximale: 1,50 m
- Plaques en béton d’une hauteur > 0,50 m et murs en parpaings non enduits de toute
faces sont interdits.

En bordure des espaces libres paysagers et chemins :
- Hauteur maximale:1,80 m
- Plaques en béton d’une hauteur > 0,50 m et murs en parpaings non enduits de toute
faces sont interdits.

> Assurer l'intégration des projets
dans leur environnement urbains
et paysagers

QUARTA - URBA - 171167U
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3.2.3 LES ZONES NATURELLES ET FORESTIERES
= DELIMITATION

Article R.123-8 du code de l'urbanisme :

« Les zones naturelles et forestiéres sont dites "zones N". Peuvent étre classés en
zone naturelle et forestiére les secteurs de la commune, équipés ou non, a protéger
en raison:

- soitde la qualité des sites, des milieux naturels, des paysages et de leur
intérét, notamment du point de vue esthétique, historique ou
écologique;

- soit de l'existence d'une exploitation forestiére ;

- soit de leur caractére d'espaces naturels.

En zone N, peuvent seules étre autorisées :

- les constructions et installations nécessaires a I'exploitation agricole et
forestiere ;

- les constructions et installations nécessaires a des équipements
collectifs ou a des services publics, dés lors qu’elles ne sont pas
incompatibles avec l'exercice d’'une activité agricole, pastorale ou
forestiére dans I'unité fonciére ou elles sont implantées et qu’elles ne
portent pas atteinte a la sauvegarde des espaces naturels et des
paysages. »

La zone N est destinée a étre protégée en raison, soit de la qualité des sites,
des milieux naturels, des paysages et de leurs intéréts, notamment du point
de vue esthétique, historique ou écologique, soit en raison de I'existence
d'exploitations forestieres.

La zone naturelle et forestiere a été délimitée en tenant compte des espaces
remarquables, de la zone Natura 2000 et des ZNIEFF, des espaces boisés, de
la trame verte et bleue et des corridors écologiques. Elle est instituée pour
assurer la protection des secteurs naturels présentant un intérét esthétique,
écologique et/ou paysager.

La zone N regroupe:
- les espaces naturels sensibles: les espaces inscrits dans la zone
Natura 2000, dans les ZNIEFF, les vallées et les abords des cours d'eau
- les éléments de la trame verte et bleue, support des connexions
écologiques : les boisements significatifs, les fonds de vallées et les
milieux humides associés
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Elle se compose d'une zone N générale et de 5 secteurs :

Une zone N générale délimitant les parties du territoire affectées a la
protection des sites, des milieux naturels et des paysages ;

Un secteur Nm regroupant les installations de mouillages sur le domaine
public fluvial ;

Un secteur Nv regroupant les espaces fluviaux de la Vilaine ;

Un secteur Np: secteur de taille et de capacité d'accueil limitées
(STECAL) destiné aux constructions, installations et aménagements
dédiés a I'aire de mise a terre des bateaux,

Un secteur Nt ; secteur de taille et de capacité d'accueil limités (STECAL)
destiné aux constructions, installations et aménagements ayant une
vocation touristique

Un secteur NI : secteur de taille et de capacité d'accueil limités (STECAM)
destiné aux constructions, installations et aménagements ayant une
vocation de loisirs.

ZONE N ET LES SECTEURS
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ZONEN SECTEUR NM

La zone N regroupe I'ensemble de la trame verte et bleue et les corridors
écologiques qui parcourent le territoire communal, notamment dans les Le secteur Nm regroupe les regrouppe les installations de mouillages sur le
vallées. domaine public fluvial.
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SECTEUR Nv SECTEUR NT

Le secteur Nt est un STECAL destiné aux constructions installations et
aménagements ayant une vocation touristique alors que le secteur NI est un
STECAL ayant une vocation de loisirs.

Le secteur Nv correspond aux espaces fluviaux de la Vilaine. Le secteur Np SECTEUR NL
correspond a un STECAL destiné aux constructions, installations et : 3
aménagements destinés a |'aire de mise a terre des bateaux.

SECTEUR NP
3
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TYPES DE REGLES

| ART. |

PRINCIPES DES REGLES

JUSTIFICATION

Section n°1 : Destination des constructions, usages des sols et natures d’activité

Usages et affectations
des sols, constructions
et activités interdites

1

Cas non prévus a l'article 2

Préserver les espaces naturels

Types d’activités et
constructions soumises
a des conditions
particuliéres

Destinations et sous-destinations des constructions
Toute la zone N (y compris les secteurs indicés) :

Constructions et installations de type équipements d’intérét collectif et services publics si:

o Liée alaréalisation d'infrastructures, réseaux ou ouvrages ponctuels ;
o Compatible avec I'exercice d'une activité agricole, pastorale ou forestiere dans
I'unité fonciére ou ils sont implantés ;
o Pasatteinte a la sauvegarde des paysages.
Extensions des constructions d'habitations (cf.partie 3.2.5)
Annexes des constructions d'habitation (cf.partie 3.2.5)
Changement de destination des constructions existantes (Cf. partie 3.2.4)
Recul de 10 meétres par rapport aux cours d'eau

Secteur Nt :
Nouvelles constructions et installations des équipements d’intérét collectif et services
publicsasi:
o Nécessaires aux services publics ou d'intérét collectif ayant une vocation de
loisirs, sportive, culturelle ou touristique, y compris les activités qui y sont liées ;
o L'assainissement est réalisable sur I'unité fonciere ou a proximité immadiate
dans le secteur Nt.
Nouvelles constructions et installations d’hébergement touristique a I'exclusion de
I'hébergement hotelier a condition que l'assainissement soit réalisable sur 'unité fonciere
ou a proximité immédiate dans le secteur Nt.

Secteur NI :
Nouvelles constructions d’activité de services ou s’effectue I'accueil d'une clientele si:

o Directement liées a l'activité de saut a I'élastique ;

o Dispositions soient prévues pour leur intégration dans le site, les paysages et
I'environnement ;

o Lesaménagements et constructions sont limitées aux besoins liés a I'activités
économiques et que les volumes et aspect des constructions soient compatibles
avec les milieux environnants ;

o Lasurface de plancher totale des construction soit < & 50 m?

Préserver les espaces naturels et
paysagers et permettre une
valorisation des espaces naturels
Encadrer précisément les autres
occupations du sol existantes dans
la zone pour limiter les impacts sur
I'environnement et les paysage
Encadrer les possibilités
d’évolution des batiments
d’habitation existants

Affirmer la présence d’activités
existantes compatibles avec la
préservation des espaces naturels
tout en permettant leur évolution
et poursuivre la dynamique du
territoire
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TYPES DE REGLES

ART.

PRINCIPES DES REGLES

JUSTIFICATION

Types d’activités

Toute la zone N :
Constructions légéres liées a la protection et a la découverte de la flore et de la faune, ou
aux cheminements et aux sentiers, les aires de stationnement qui leur sont nécessaires, les
objets mobiliers destinés a l'accueil ou a l'information du public : nécessaires a la gestion
ou a l'ouverture au public, localisation et aspect ne dénaturent pas le caractére des sites,
qualité paysagére, ne portent pas atteinte a la préservation des milieux, permettent un
retour du site a I'état naturel.
Certains ouvrages techniques nécessaires au fonctionnement des réseaux d'utilité
publique si bonne insertion dans le site
Infrastructures routiéres, travaux et ouvrages connexes d'intérét public si nécessité
technique impérative si bonne insertion dans le site
Aménagements nécessaires a l'exercice des activités agricoles, pastorales et forestieres <
50 m” de surface de plancher, & I'exclusion de toute forme d’hébergement et & condition
qu'ils soient en harmonie avec le site et les constructions existantes.

Dans la zone N a 'exclusion des secteurs :
Sont admis les extensions des ICPE quel que soit leur régime.

Secteur Np :
Sont admis sous condition d’une bonne intégration a I'environnement, les aménagements
en lien avec l'aire de mise a terre des bateaux et les stationnements des bateaux.

Secteur NI :
Sont admis sous condition d’'une bonne intégration a I'environnement l'installation de
sanitaires nécessaires a l'activité de saut a I'élastique (permettant un retour a I'état naturel
du site) et les aménagements nécessaires a la réalisation du projet.

Secteur Nv:
Sous réserve de prise en compte des préoccupations d’environnement et d’insertion dans
les sites d'implantation et sous réserve de I'obtention préalable auprés de I'Etat ou du
concessionnaire d’un titre d'occupation approprié :
o  Leséquipements publics ou privés d'intérét général ainsi que les constructions
et installations qui leurs sont directement liées ;
o Lesmouillages groupés et infrastructures nécessaires a leur fonctionnement et
les mouillages individuels autorisés a I'exclusion des infrastructures lourdes ;
o Lesaménagements et équipements légers d’intérét nautique et de loisirs ;
o Les utilisations du sol relevant des activités extractives bénéficiant d'une
autorisation spécifique.
Secteur Nm :
Les mouillages et corps morts sous condition d'une bonne intégration a I'environnement
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TYPES DE REGLES ART.

PRINCIPES DES REGLES

JUSTIFICATION

Secteur Nt :
Sous condition d’'une bonne intégration a I'environnement :

o L'extension limitée des sanitaires nécessaires au camping existant a condition
d’étre inféreirue a 30% de I'emprise au sol de la constructibilité initiale, ainsi que
la réfection des sanitaires existants nécessaires au camping ;

Le camping;

Le stationnement de caravanes;

L'adaptation et la réfection des habitations légéres de loisirs (HLL) existantes ;
o Lesaménagements légers de type jeux d’enfants, aires de pique-nique.

O O O

Section n°2 : Caractéristiques ur

baine, architecturale, environnementale et paysagére

Volumétrie et 3
implantation des
constructions

Emprise au sol

Zone N a I'exclusion des secteurs :
Respect article 2

Secteur NI :
Emprise au sol de I'ensemble des constructions < 50 m?

Secteur Nt :
Emprise au sol cumulée de I'ensemble des batiments sur I'unité fonciére ne devra pas excéder 20 %
de la superficie de 'ensemble de I'unité fonciere.

Hauteur maximale

ZoneN :
- Habitations < 7 m au sommet de l'acrotére et 4 m a I'égout du toit
- Annexes d’habitations < 4 m a I'égout du toit

Secteur NI :
- Hauteur maximale des constructions: 3,50 m

Secteur Nt :
- Hauteur maximale des constructions: 10 m
- Hauteur maximale des habitations Iégéres de loisirs : 5 m

Implantation par rapport
aux voies et emprises
publiques

Zone N:
Marges graphiques, sinon alignement ou retrait > 5 m.

Secteur Nl et Nt :
Non réglementé.

Implantation par rapport
aux limites séparatives

Zone N :
Sur la ou les limites séparatives ou retrait > 1,90 m.

Annexes : Sur la ou les limites ou retrait > 1 m.

Intégrer les retraits par rapport aux
RD

Permettre I'implantation dans le
prolongement des hameaux
historiques

Définir un retrait assez généreux
pour pouvoir étre utilisé
Permettre la réalisation ou
I'extension de constructions
accolées pour limiter la
consommation de foncier, dans le
prolongement des hameaux
historiques

Encadrer les hauteurs des
constructions pour limiter les
impacts dans le paysage
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architecturale,
environnementale et
paysageére

TYPES DE REGLES ART. PRINCIPES DES REGLES JUSTIFICATION
Secteur Nl et Nt:
Non réglementé.
Constructions les unes Distance entre le batiment principal et 'annexe ne doit pas excéder 20 meétres (ne s'applique pas
par rapport aux autres aux extensions d’annexes existantes).
sur une méme propriété
Qualité urbaine, 4 Harmonie des volumes, formes et couleurs en accord avec les constructions existantes. Formes | > Assurer l'intégration du projet

architecturales d’expression contemporaine autorisées si s'insérent harmonieusement dans le
paysage environnant.

Systéme solaires et autres sispositifs de production d’énergie renouvelable intégrés a la construction,
doivent faire I'objet d’'une insertion soignée au niveau de la facade et toiture.

dans son environnement paysager

Facades Interdit 'emploi a nu de parements extérieurs destinés a étre recouverts. Assurer l'intégration du projet
L’aspect des constructions anciennes devra étre respecté lors d'une restauration. dans son environnement paysager
Toitures Toituresses terrasses ou en courbe autorisées sous réserve d’'une bonne insertion dans leur Assurer l'intégration du projet
environnement. dans son environnement urbain et
Toiture a pente : matériaux a dominante couleur ardoise mais possibilité d'autoriser d’autres types de paysager en reprenant les
toitures pour leur qualité architecturale ou pour I'aspect développement durable. caractéristiques des hameaux
Faciliter I'intégration de dispositifs de récupération d’eau pluviale sur les toitures. historiques, sans pour autant figer
totalement la créativité
architecturale (toitures, dispositifs
énergétiques)
Clétures Clétures non végétales préexistantes de qualité doivent étre conservées et entretenues.

Le long des voies :
- Hauteur maximale: 1,50 m
- Plagues en béton d’une hauteur > 0,50 m et murs en parpaings non enduits de toute faces
sont interdits.

En bordure des espaces libres paysagers et chemins :
- Hauteur maximale:1,80 m
- Plaques en béton d’une hauteur > 0,50 m et murs en parpaings non enduits de toute faces
sont interdits.

Assurer l'intégration des projets
dans leur environnement urbains
et paysagers
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3.24 LES CHANGEMENTS DE DESTINATION EN ZONE

Article L151-11:
Dans les zones agricoles, naturelles ou forestiéres, le réglement peut :
1° Autoriser les constructions et installations nécessaires a des équipements
collectifs dés lors qu'elles ne sont pas incompatibles avec l'exercice d'une
activité agricole, pastorale ou forestiére du terrain sur lequel elles sont
implantées et qu'elles ne portent pas atteinte a la sauvegarde des espaces
naturels et des paysages ;
2° Désigner, en dehors des secteurs mentionnés a larticle L. 151-13, les
batiments qui peuvent faire I'objet d'un changement de destination, dés lors
que ce changement de destination ne compromet pas l'activité agricole ou la
qualité paysagere du site. Le changement de destination est soumis, en zone
agricole, a l'avis conforme de la commission départementale de la préservation
des espaces agricoles, naturels et forestiers prévue a larticle L. 112-1-1 du code
rural et de la péche maritime, et, en zone naturelle, & l'avis conforme de la
commission départementale de la nature, des paysages et des sites.
Il-Dans les zones agricoles ou forestiéres, le réglement peut autoriser les
constructions et installations nécessaires & la transformation, au
conditionnement et a la commercialisation des produits agricoles, lorsque ces
activités constituent le prolongement de l'acte de production, dés lors qu'elles
ne sont pas incompatibles avec l'exercice d'une activité agricole, pastorale ou
forestiére sur le terrain sur lequel elles sont implantées et qu'elles ne portent pas
atteinte a la sauvegarde des espaces naturels et des paysages. L'autorisation
d'urbanisme est soumise pour avis a la commission départementale de la
préservation des espaces naturels, agricoles et forestiers.

Les batiments pouvant faire I'objet d'un changement de destination sont
repérés au réglement graphique. lls ont été identifiés par la méthode
d’'analyse suivante :

1. Analyse cartographique pour une pré-selection des batiments
potentiels croisant différentes données :

Les potentiels batiments d’'intérét architectural ou patrimonial :

- L'ensemble des batiments agricoles, les batiments patrimoniaux, les sieges
d’exploitation et les périmetres de protection sanitaires identifiés dans le
cadre du diagnostic agricole ;

- Les batiments patrimoniaux déja identifiés au PLU en vigueur ;

- Les batiments inventoriés a I'inventaire du patrimoine de Bretagne.

Les contraintes agricoles :

- Les sieges d’exploitation et les périmétres de protection sanitaires identifiés
dans le cadre du diagnostic agricole.
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2. Vérification des données

A partir du recensement proposé a l'issue de l'analyse cartographique, le
repérage sur photo-aérienne a été analysé en réunion en fonction des
connaissances de chacun, puis vérifié sur le terrain.

Les changements de destination sont reglementés a l'article 2 de la zone A et
N:

Le changement de destination des constructions existantes identifiées au
titre du L. 151-11 25, si I'ensemble des conditions suivantes est réuni :

- La destination nouvelle est I'habitation, I'hébergement touristique
de loisirs et leurs annexes

- L'opération a pour objet la sauvegarde d'un patrimoine architectural
de qualité ;

- La desserte existante par les équipements est satisfaisante et le
permet;

- L'assainissement soit réalisable sur I'unité fonciére ou a proximité
immédiate ;

- Sile batiment est desservi par une route départementale, I'accés au
débouché de cet accés devra présenter les distances minimales de
visibilité requises ;

- Le projet se situe a plus de 100 métres d’une construction (hors
habitation de I'exploitant) ou d'un équipement (silo, fumiére,
fosse...) lié a une exploitation agricole en activité ou ayant cessé
depuis moins de 2 ans.

Le reglement précise que le changement de destination est soumis a l'avis
conforme de la commission départementale de la préservation des espaces
agricoles, naturels et forestiers prévue a l'article L. 112-1-1 du code rural et de
la péche maritime en zone A.

27 batiments ont été identifiés (cf. atlas des batiments pouvant changer
de destination).
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3.2.5 ANNEXES ET EXTENSIONS DES BATIMENTS D'HABITATION EXISTANTS
EN ZONESAETN
Article L. 151-12:

Dans les zones agricoles, naturelles ou forestiéres et en dehors des secteurs
mentionnés a l'article L. 151-13, les batiments d'habitation existants peuvent
faire I'objet d'extensions ou d'annexes, dés lors que ces extensions ou annexes
ne compromettent pas l'activité agricole ou la qualité paysagére du site.

Le reglement précise la zone d'implantation et les conditions de hauteur,
d'emprise et de densité de ces extensions ou annexes permettant d'assurer leur
insertion dans l'environnement et leur compatibilité avec le maintien du
caractére naturel, agricole ou forestier de la zone.

Les dispositions du réglement prévues au présent article sont soumises a l'avis
de la commission départementale de la préservation des espaces naturels,
agricoles et forestiers prévue a l'article L. 112-1-1 du code rural et de la péche
maritime.

Le reglement encadre les annexes et les extensions des batiments

d’habitation existants en

les réglementant aux articles 2 et 3 du

reglement des zones N et A:

Extra

it article 2 :

Les extensions des constructions existantes ayant la destination
d’habitation, si I'ensemble des conditions suivantes est réuni :
L’emprise au sol cumulée des extensions ne dépasse pas 50 m*a la
date d’approbation de la révision du PLU;
L’opération projetée ne crée pas de logement supplémentaire ;
L’intégration a I'environnement est respectée ;
L’activité agricole n’est pas compromise et les distances légales par
rapport aux exploitations agricoles sont respectées ;
La desserte existante par les réseaux est satisfaisante et le permet ;
L’assainissement est réalisable sur I'unité fonciére ou a proximité
immédiate.

QUARTA - URBA - 171167U

P.L.U - Rapport de présentation

Extrait article 2 :

Les annexes des constructions a destination d’habitation* sous réserve
qu’elles respectent les conditions suivantes :
La distance entre le batiment principal et I'annexe n’excéde pas 15
métres (calculée a partir de 'emprise au sol) sauf en cas d’extensions
d'annexes existantes
L’activité agricole n’est pas compromise et les distances Iégales par
rapport aux exploitations agricoles sont respectées ;
L’intégration a I'environnement est respectée ;
L’'emprise au sol ne doit pas excéder 50 m? pour I'ensemble des
annexes, extensions* comprises (hormis pour les piscines non
couvertes) ;
La hauteur ne doit pas dépasser 3,50 métres a I'égout du toit ou au
sommet de l'acrotére
Ne pas créer de logement supplémentaire.

Ainsi, le réeglement encadre les évolutions du bati existant tant en terme de
hauteur, de densité et d'usage pour limiter I'impact paysager (regles de
hauteur, d’'emprise au sol), agricole et naturel (pas de nouveau logement,
gestion de l'assainissement). Les annexes détachées du batiment principal
sont autorisées sous réserve de se situer a 15 métres du batiment principal.
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3.2.6  SECTEURS DE TAILLE ET DE CAPACITES D'ACCUEIL LIMITEES
(STECAL)

Article L151-13 :
Le reglement peut, a titre exceptionnel, délimiter dans les zones naturelles,
agricoles ou forestiéres des secteurs de taille et de capacité d'accueil limitées
dans lesquels peuvent étre autorisés :
1° Des constructions ;
2° Des aires d'accueil et des terrains familiaux locatifs destinés a I'habitat des
gens du voyage au sens de la loi n° 2000-614 du 5 juillet 2000 relative a I'accueil
et a I'habitat des gens du voyage ;
3° Des résidences démontables constituant I'habitat permanent de leurs
utilisateurs. Il précise les conditions de hauteur, d'implantation et de densité des
constructions, permettant d'assurer leur insertion dans l'environnement et leur
compatibilité avec le maintien du caractére naturel, agricole ou forestier de la
zone. Il fixe les conditions relatives aux raccordements aux réseaux publics, ainsi
que les conditions relatives a I'hygiene et a la sécurité auxquelles les
constructions, les résidences démontables ou les résidences mobiles doivent
satisfaire. Ces secteurs sont délimités aprés avis de la commission
départementale de la préservation des espaces naturels, agricoles et forestiers
prévue a larticle L. 112-1-1 du code rural et de la péche maritime.
Leur caractére exceptionnel s'apprécie, entre autres critéres, en fonction des
caractéristiques du territoire, du type d'urbanisation du secteur, de la distance
entre les constructions ou de la desserte par les réseaux ou par les équipements
collectifs.

Sept STECAL a vocation économique ont été définis au PLU, puisque la
|égislation en vigueur ne prévoit pas de possibilité d'étendre les batiments
d’activités existants au sein des espaces agricoles et naturels.

Classés en zone naturelle ou agricole, les droits a construire y sont fortement
limités en terme de destinations autorisées et/ou de dimension des
constructions nouvelles et des extensions des constructions existantes et
limiter les impacts environnementaux, paysagers et agricoles.
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SECTEUR AE A PROXIMITE DE L'ESPACE AGGLOMERE

Le secteur de Kervelin accueille une activité de type industrie qui réalise des
constructions métalliques (entreprise Ryo). Située en périphérie de I'espace
aggloméré, l'activité s'implante au sein d'un espace naturel et agricole,
éloigné des habitations, limitant ainsi les nuisances.
La municipalité souhaite assurer le maintien de cette activité économique.
Aussi ce site a été limité a I'emprise actuelle du site et classé en zone Ae au
PLU, permettant I'extension des constructions existantes ayant la destination
« Commerce et activités de service» ou «autres activités des secteurs
secondaires et tertiaire », si 'ensemble des consition suivantes est réuni :
- L'opération projetée doit étre complémentaire ou liée a 'activité
existante;
- L'intégration a I'environnement doit étre respectée ;
- L’extension n‘augmente pas plus de 30% I'emprise au sol du
batiment existant ;
- Ladesserte existante par les équipements est satisfaisante et le
permet;
- Unraccordement architectural satisfaisant devra étre trouvé entre
le volume existant et I'extension réalisée ;
- L'assainissement est réalisable sur I'unité fonciere ou a proximité
immédiate dans le secteur Ae.
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3 SECTEURS AE AUX AORDS DU PONT VERS LA ROCHE BERNARD

Le secteur bordant le Pont de la Roche Bernard accueille deux restaurants (La
Solenza et le Relais de la Roche) et deux activités économiques liées a
I'automobile (garage Peugeot et station Total). Situées en limite du territoire
communal et aux abords de la RD n°765 en direction de La Roche Bernard, les
activités bénéficient d'une bonne desserte et de fait d'une bonne visibilité en
entrée de ville.

La municipalité souhaite assurer le maintien de ces activités économiques en
les classant en zone Ae au PLU afin de permettre I'extension des constructions
existantes ayant la destination « Commerce et activités de service» ou
« autres activités des secteurs secondaires et tertiaires » tout en respectant les
mémes conditions que le STECAL précédant situé rue de Kervelin.

3 SECTEURS AE AU SUD-OUEST DU TERRITOIRE COMMUNAL

QUARTA - URBA - 171167U

P.L.U - Rapport de présentation

Situé en limite communale, le secteur Sud-Ouest accueille trois activités
artisanales. La municipalité souhaite assurer le maintien de ces activités.
Aussi, ces secteurs ont étés limités a I'emprise actuelle des sites et classés en
zone Ae au PLU autorisant les extensions des constructions existantes ayant
la destination « Commerce et activités de service » et « autres activités des
secteurs secondaire ou tertiaire » , tout en respectant les mémes conditions
que les précédants STECAL également situés en zone Ae au PLU.
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3.2.7 LES ZONES URBAINES

Les zones urbaines recouvrent I'ensemble du territoire aggloméré de la
commune. Elles ont vocation a se densifier et a se renouveler dans le respect
des principes énoncés dans la loi relative a la Solidarité et au Renouvellement
Urbains. Elles sont découpées en fonction de leurs caractéristiques actuelles
et des évolutions que l'on souhaite y favoriser tant en terme de mixité
fonctionnelle et de morphologie urbaine que de cadre bati et de paysage
urbain. Conformément a I'article R.123-5 du code de l'urbanisme,
« Les zones urbaines sont dites "zones U". Peuvent étre classés en zone urbaine :
- Lessecteurs déja urbanisés ;
- Les secteurs ou les équipements publics existants ou en cours de
réalisation ont une capacité suffisante pour desservir les constructions
aimplanter. »

Le territoire urbanisé de Marzan est découpé en quatre zones urbaines aux
documents graphiques du réglement. Leurs régles difféerent en fonction de
leur vocation spécifique et du paysage urbain a préserver, a renouveler ou a
créer sur chacune d'elles.

=  |LAZONEUA

Délimitation
La zone UA correspond au secteur de centralité élargie regroupant une mixité
de fonctions et un tissu urbain traditionnel caractérisé par des continuités
baties. Le PLU visea y :

- Accueillir tous types d'occupations et d'utilisations du sol
compatibles avec I'habitat qui contribuent a la vie des habitants de
la ville et des quartiers, notamment en confortant I'attractivité de la
centralité,

- Préserver les caractéristiques urbaines, architecturales et paysagéres
traditionnelles,

- Densifier, renouveler les espaces urbanisés pour accueillir davantage
d’habitants a proximité des commerces, services et équipements.
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TYPES DE REGLES

| ART. |

PRINCIPES DES REGLES

JUSTIFICATION

Section n°1 : Destination des constructions, usages des sols et natures d’activité

Usages et affectations des
sols, constructions et
activités interdites

1

Destinations et sous-destinations des constructions
Exploitation agricole ou forestiére
Commerce de gros
Industrie
Entrepot

Usages et affectations des sols et types d’activités
garages collectifs de caravanes, de camping-cars ou de résidences mobiles de
loisirs,
les terrains de camping, les parcs résidentiels de loisirs, les villages de vacances
classés en hébergement léger prévu par le Code du Tourisme, les habitations
Iégeéres de loisirs,
nouvelles ICPE soumises a autorisation ou enregistrement,
stationnement de caravanes isolées quelle qu’en soit la durée, sauf sur l'unité
fonciére ou dans les batiments et annexes ou est implantée la construction
constituant la résidence de l'utilisateur,
dépots de véhicules, autres que ceux liés a une destination ou activité autorisée
dans le secteur,
dépots de ferraille, déchets, matériaux divers,
Les affouillements et exhaussements du sol a I'exception de ceux directement
nécessaires a une destination, sous destination ou type d’activité autorisé dans
le secteur.

Types d’activités et
constructions soumises a des
conditions particuliéres

Destinations et sous-destinations des constructions
Non réglementé.

Types d’activités
Nouvelles ICPE soumises a déclaration si : correspondent a des besoins liés a la
vie quotidienne et a la commodité des habitants, que leur importance ne
modifie pas le caractére du secteur, compatibles avec les milieux environnants
et éviter ou tout au moins de réduire les nuisances et dangers éventuels.
Extensions des ICPE si : maintenues dans leur classe initiale.
Dépot de véhicules liée a une activité de garage existante.

Favoriser la mixité des fonctions
urbaines dans cette zone dense de la
commune

Préserver la qualité du cadre de vie.
Assurer le maintien de I'armature de
commerces

Encourager les commerces de détails
et I'artisanat compatibles avec I'habitat
dans la zone centrale pour conforter
I'appareil commercial

Assurer la pérennité des activités
existantes

Section n°2 : Caractéristiques u

rbaine, architecturale, environnementale et paysagére

Volumétrie et implantation
des constructions

3

Emprise au sol

Non réglementé.
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TYPES DE REGLES

ART.

PRINCIPES DES REGLES

JUSTIFICATION

Hauteur maximale

11 meétres au faitage et a a 'acrotére

13 metres au point le plus haut en cas de construction composée d'attique avec combles.
2 niveaux + combles, 2 niveaux + attique ou 2 niveaux + attique + combles.

Annexes* : 3,50 métres a I'égout du toit* ou au sommet de I'acrotére*.

Dépassement pour équipements et extension des constructions existantes dépassant la
hauteur autorisées

Permettre la densification dans le
respect des caractéristiques urbaines
traditionnelles en limitant la hauteur
de facade sur rue, tout en répondant
aux attentes actuelles (possibilité de
réaliser des terrasses en attique) etala
créativité architecturale

Implantation par rapport aux
voies et emprises publiques

Alignement + possibilités de retrait dans des cas spécifiques
Dispositions spécifiques : harmonie avec 'existant, préserver un élément de patrimoine,
sécurité, terrain bordé par plusieurs voies

Préserver les caractéristiques urbaines
traditionnelles du noyau historique et
les poursuivre sur le centre-ville élargi :
tissu urbain continu, implanté a
I'alignement sur rue (en tout ou partie)
Assurer l'unité de la forme urbaine
traditionnelle et ancienne en édictant
notamment des régles strictes quant a
la continuité entre les volumes
construits

Offrir des assouplissements de la régle
sur des cas spécifiques et dans le
respect des objectifs de
développement durable

Implantation par rapport aux
limites séparatives

Sur la ou les limites ou retrait > 1,90 m sur I'une des limites.

Annexes : Sur la ou les limites ou retrait > 1 m,

Dispositions spécifiques : harmonie avec I'existant, préserver un élément de patrimoine,
sécurité

Optimiser I'implantation des
constructions dans un souci de
limitation de la consommation
d’espace

Permettre de préserver ou créer un
espace libre significatif (cour ou jardin)
sur l'une des limites suffisamment
généreux pour étre bati dans I'avenir.
Assouplir la régle pour les annexes et
les équipements pour ne pas contrer
les projets d'intérét général et
répondre aux besoins des habitants
sans dénaturer le paysage (annexes
peu visibles du domaine public)

Constructions les unes par
rapport aux autres sur une
méme propriété

Non réglementé.
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JUSTIFICATION

Qualité urbaine,
architecturale,
environnementale et
paysagére

Harmonie des volumes, formes et couleurs en accord avec les constructions existantes.
Formes architecturales d’expression contemporaine autorisées si  s'insérent
harmonieusement dans le paysage environnant.

Systéme solaires et autres sispositifs de production d’énergie renouvelable intégrés a la
construction, doivent faire I'objet d’'une insertion soignée au niveau de la facade et toiture.

Assurer l'intégration du projet dans
son environnement paysager

Facades Est interdit 'emploi a nu en parements extérieurs de matériaux destinés normalement a Préserver les caractéristiques urbaines,
étre recouverts. architecturales et paysagéres
historiques.
L'aspect des constructions anciennes devra étre respecté lors d'une restauration. Assurer I'harmonie générale des
constructions afin de préserver le
Toitures Les toitures en ardoise (ou en ayant I'aspect) caractére patrimonial et le paysage
général du site.
Assurer la continuité de la trame
urbaine ancienne, tout en permettant
des écritures architecturales
contemporaines
Clétures Clotures non végétales préexistantes de qualité doivent étre conservées et entretenues. Préserver les caractéristiques urbaines
traditionnelles (murs)
Le long des voies : Assurer |'intégration des projets dans
- Hauteur maximale: 1,50 m leur environnement urbain et paysager
- Plaques en béton d’une hauteur > 0,50 m et murs en parpaings non enduits de Préserver la qualité du paysage urbain
toute faces sont interdits. par le traitement des clétures, tout en
répondant aux besoins des habitants.
En bordure des espaces libres paysagers et chemins :
- Hauteur maximale :1,80 m
- Plaques en béton d’une hauteur > 0,50 m et murs en parpaings non enduits de
toute faces sont interdits.
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Délimitation

La zone UC comprend les secteurs urbanisés périphériques a vocation
principale d’habitat et d’activités compatibles avec I'habitat. La densité y est
globalement moins élevée que dans le centre-bourg. Elle y encourage
davantage de mixité urbaine avec le développement de I'habitat sous
diverses formes (individuels, groupés, intermédiaires et collectifs), mais
également l'accueil d'équipements collectifs, commerces, bureaux qui
contribuent a la vie des habitants de la ville et des quartiers.

LePLUviseay:
- Préserver I'unité urbaine et paysagére
- Permettre une évolution du bati et une densification maitrisée
- Encourager la mixité urbaine

LA zoNE UC
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TYPES DE REGLES

| ART. |

PRINCIPES DES REGLES

JUSTIFICATION

Section n°1 : Destination des constructions, usages des sols et natures d’activité

Usages et affectations
des sols, constructions
et activités interdites

1

Destinations et sous-destinations des constructions
Exploitation agricole ou forestiére
Commerce de gros a I'exception des extensions et des annexes qui sont autorisées
sous condition
Industries
Entrepots a I'exception des extensions et des annexes qui sont autorisées sous
condition

Usages et affectations des sols et types d’activités
Les garages collectifs de caravanes, de camping-cars ou de résidences mobiles de
loisirs ;
Les terrains de camping, les parcs résidentiels de loisirs, les villages de vacances
classés en hébergement léger prévu par le Code du Tourisme, les habitations légéres
de loisirs ;
Les nouvelles ICPE soumises a autorisation ou enregistrement ;
Le stationnement de caravanes isolées quelle qu’en soit la durée, sauf sur l'unité
fonciére ou dans les batiments et annexes ou est implantée la construction
constituant la résidence de l'utilisateur ;
Les dépéts de véhicules autres que ceux liés a une destination, sous destination ou
type d’activité autorisé dans le secteur;
Les dépdts de ferraille, déchets, matériaux divers,
Les affouillements et exhaussements du sol a 'exception de ceux directement liés ou
nécessaires a une destination, sous-destination ou type d’activités autorisé dans le
secteur.

Types d’activités et
constructions soumises
a des conditions
particuliéres

Destinations et sous-destinations des constructions

Les extensions mesurées des constructions existantes :
Entrepots* et commerces de gros a condition : qu'il n'en résulte pas pour le voisinage
une aggravation des dangers ou nuisances et que les batiments par leur volume ou
leur aspect extérieur soient compatibles avec les milieux environnants.

Types d’activités
Nouvelles ICPE soumises a déclaration si : correspondent a des besoins liés a la vie
quotidienne et a la commodité des habitants, que leur importance ne modifie pas le
caractére du secteur, compatibles avec les milieux environnants et éviter ou tout au
moins de réduire les nuisances et dangers éventuels.
Extensions des ICPE si : maintenues dans leur classe initiale.
OAP : compatibilité

Favoriser la mixité des fonctions
urbaines dans cette zone dense de la
commune

Préserver la qualité du cadre de vie.
Assurer le maintien de I'armature de
commerces

Encourager les commerces de détails
et I'artisanat compatibles avec I'habitat
dans la zone centrale pour conforter
I'appareil commercial

Assurer la pérennité des activités
existantes
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