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1. 1.1 OBJECTIFS DE L
DONNEES SUPRA-COMMUNALES
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OBJECTI FS DE LO

En application des dispositions des articles R 123-1 et suivants du codede | & u r b a laicenmene de Pénestin
a décidé par délibération en date du 19 janvier 2009 de procéder a une élaboration d & unauveau Plan Local
do Ur ba rsuits dled a n n udu ®ltUiapprouve le 19 mai 2006 par le tribunal administratif dans un jugement
en date du 30 décembre 2008. Cette délibération a en outre déterminé les modalités de la concertation .

Les objectifs poursuivis par la commune pour | 6 ® | a b du PaWsonb notamment la prise en compte de:

u Laloi littoral, en préservant les espacesnaturels remarquables et en limitant le mitage.

u Laloi paysage, en maitrisant notamment les pratiques liées au camping-caravaning.

ulLaloisurl 6 eau

u Les lois Solidarité et Renouvellement Urbain, Urbanisme et Habitat, et la réforme dudroit d 6 ap p | idesat i or
sols.

u Les évolutions locales depuis le POSapprouvé en 1984 et les évolutions futures probables dans un souci de
développement durable maitrisé de la commune.

u Le jugement du 30 décembre 2008.

Le PLUde Pénestin sera compatible avec le SCOTde Cap Atlantique, également en élaboration. D 6 o retedgja,
il prend en compte les éléments du PADDdu SCOTet divers éléments du DOG L6 ®| a b odu &ltUiprend
également en compte les objectifs d 6 a ¢ cde la tommune établis par le SCOTen se basant sur le PLHexistant
sur la Communauté d 6 Ag g | o m® rdaitt égadement étre compatible avec les orientations fondamentales
d 6 u gestion équilibrée de la ressource en eau et les objectifs de qualité et de quantité des eaux définis par le
SDAGELoire Bretagne validé en comité de bassin le 15 octobre 2009 et qui devrait entrer en vigueur le 1
janvier prochain, ainsi g u 0 a leseobjectifs de protection définis par le SAGEVilaine approuvé le 1°" avril 2003.
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SYNTHESE DES ENJEUX DU TERRITOIF

Lo®t at des | ieux de |l a commune a fait ressortir un certai
économiques, les enjeux environnementaux, les enjeux paysagers et urbains.

Les enjeux socio -économiques:

u Consolider | &dattr ac:tunevdentit®forid basée aur unegrande vaeété de
paysages, la mytiliculture et une ambiance rurale.

u  Reéequilibrer la pyramide des ages : une population qui a tendance a vieillir en raison du solde
migratoire et de la difficulté a loger les jeunes actifs permanents et saisonniers.

u  Maintenir la dynamique sociale : une vie sociale ™ | 6ann®e gr Oc
travaillant sur place et une population saisonniere participant a la vie économique et sociale de
la commune.

u  Diversifier le parc de logement pour permettre un parcours résidentiel aisé et correspond a la

structure de la population.

u  Maintenir la dynamique économique basée sur les activités aquacoles, le tourisme et le
batiment.

u Gérerlesdéplacements ( di sparit®s entre |l es mois do®t® et
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SYNTHESE DES ENJEUX DU TERRITOIF

Les enjeux environnementaux:

Assurer la protection des ressources en eaux et des zones humides

Assurer la protection du littoral et de | a baie de Vilaine, ainsi que | es s
2000¢) .
Am®l i orer |l a qualit®:denettntaiet ementuvde I|l&saprescriptions

un schéma directeur des eaux pluviales.
Assurer les continuités écologiques des boisements et des haies bocageres.

Les enjeux paysagers et urbains:
u Prendre en compte le paysage: respecter les unités paysageres, les ouvertures visuelles, les

boisements et le maillage bocager.
u Redonner une forme et une identité aux différentes entités urbaines.

u Qualifier latrame viaire en fonction de | 0®volution des wusage
u Organiser un développementurbain aut our dd&éune trame vVviaire hi®r
uLi miter | a consommation doespace

u Prendre en compte le patrimoine

Lesgrands équilibres du territoire de Pénestin reposent sur des dynamiquesqui s 0 ®t algs enedles autres:

Les activités aquacoles qui font vivre des actifs a | 6 a n su®le territoire, et qui jouent un réle éminent dans
| 6i deehltdat® r dwtdrritovrel .t ®

Une population saisonniére composée de résidents secondaires et de vacanciers fideles, permet un niveau
ddo ®qui psupdeedrta celui d 6 u noenmune ayant un nombre d 6 h a b i permanéenss comparable et qui est
moteur pourd 6 a u secteussd & a c t [services@tsbatiment)

Entermes d 6 o r i e nlt Ga® g wunjgipale a choisi de mettre | 6 a ¢ sueded actions de développement qui sont
détaillées dansle Projet d 8 A m® n a get dedDéveloppement Durable.
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LES GRANDES ORIENTATIONS DU PAL

Le PADD se décline en 8 orientations, qui ont été formulées de la facon
Suivante :

1/ CONFORTERET AFFIRMERLESGRANDSEQUILIBREDU TERRITOIRE
2/ GARANTIR LA PERENNITE ET FAVORISERLE DEVELOPPEMENTDES ACTIVITES

AQUACOLES
3/ PERMETTREA L6 ACT | WGRIGOLE DE S & E X E RDANS DES CONDITIONS
SATISFAISANTES

4/ FAVORISERLA CAPACITEDO ACCUEN L6 ATTRACTOUVCOMMERCE, DE
LOARTI EADEA ENTREPRI SE

5/ ORGANISERE DEVELOPPEMENTURBAINDE LA COMMUNE

6/ LIMITER LA CONSOMMATIOND 6 E S P FPAREUN ENCADREMENTDIFFERENCIEDE
LOURBANI SATI ON

7/ DEVELOPPEHRET DIVERSIFIER. 6 O F HBURISTIQUE

8/ ENERGIEET DEPLACEMENTvers un plan climat territorial)

Les actions qui en découlent ne relévent pas toute du Plan Local d 8 Ur b a.ndependant, une partie
d 6 e n ellex se traduisent dans le reglement graphique, le reglement écrit et les orientations
ddam®nagement
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LES GRANDES ORIENTATIONS DU PAL

u Affirmer le caractere naturel du littoral :

L 6 ®tingidl de | 6 e nv i r o nanneismem rétidence la richesse écologique et paysagéere de Pénestin et les
protections dont la commune bénéficie. Le diagnostic et | & o r g a ndu ®ratdire cont également montré que les
usages et les occupations du sol en littoral sont extrémement variés. Avant tout lieu de production pour
| 6 aqu a cle littbral r pénestinois s 6 eégalement révélé attractif pour le tourisme et pour| dur bandés at i
les années 1950. La commune a souhaité affirmer le caractére naturel du littoral dansun souci de préservation de

| 6envi r oetnde présarvation de | 6 i d eduttdrritoige, percu comme rural et naturel et non comme
balnéaire.

A Tousles secteurs actuellement non batis du littoral ont été classésen Naturel (Na ou Nds).

A Les secteurs batis identifiés comme agglomération ont été délimités sans extension de leur aire urbanisée, en
direction du littoral .

A Les secteurs batis ne pouvant étre qualifiés d 8 a g g | o mmMaisgtésemtamt une densité significative ont été
délimités sansextension de leur aire urbanisée.

A Lebati isolé ou les tissus urbains trés laches ont été définis comme urbanisation discréte (zones Ud). Dansla bande
des 100m, seuls sont autorisés:

La reconstruction al 6 i d e reh volgmee en aspect général et sans changement de destination d & ubatiment
détruit ou démoli depuis moins de 10 ans dés lors q u da été regulierement édifié, sauf dans le cas de
constructions qu'il ne serait pas souhaitable de rétablir en raison de leur situation, de leur affectation ou
utilisation incompatible avec | 6 af f e de k& tzone, nsous réserve de l'existence légale de la construction
concernée, sauf en secteur de risque signalé sur les documents graphiques.

L'aménagement, dans le volume existant, des constructions a usage d'habitation ainsi que 'aménagement (méme si
cela entraine dans le volume existant un changement de destination) de batiments présentant un intérét
architectural, historique ou patrimonial et sousréserve d'une parfaite intégration et mise en valeur du batiment et
des abords.
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LES GRANDES ORIENTATIONS DU PAL

Hors de | a bande des 100m, en plus des disposition sdappl
extensions des constructions existantes de 30m? de CES, sans création de nouveau logement.

ARespect strict de la bande des 100m, sauf dans le secteur urbanisé de la pointe du Bile.

AFréquentation respectueuse du littoral: aires naturelles de stationnement (Nst) et aires urbaines de stationnement

(Ust) en amont des cheminements doux rejoignant le sentier cétier

AEmplacements réservés pour poursuivre le désenclavement piéton de la cote

uUEncadrer | 06i mpact de | 6urbanisation sur | es mild]
LO®t ude de | 6organisation spatiale du territoire a montr®
production de logement est essentiellement pavillonnaire et les tissus urbains ont été constitués en majorité par

| daccumul ation de projets individuel s. 'l en a r®sult® u

dispersée mais constante depuis les années 1950.
Plusieurs types de dispositions ont été prises:

ADélimiter strictement les espaces naturels (Nds, Np et Na) et les espaces agricoles (Aa et Ab), dans lesquels aucune
construction autre que celles liées a la vocation de la zone ne sont autorisées.

ADéfinir précisément les Espaces Proches du Rivage.

ARespect strict de la bande des 100m, sauf dans le secteur urbanisé du Bile et de Poudrantais.

AD®l i mitation de | 6envel oppe bO©tie des hameaux: seule | a
AlLes zones a urbaniser et les dents creuses significatives dans les secteurs déja urbanisés doivent étre aménagés

sous forme doOoop®ration ddédensemble. Cette disposition perm
par | e biais de | 6application de |l a | oi sur | deau.
ALdBam®nagement des zones ~ wurbaniser et des dents creuses
°tre compatible avec | es orientations ddéam®nagement, qui

usage raisonné du foncier et une maitrise de la quantité de logement produit par opération.
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LES GRANDES ORIENTATIONS DU PAL

u Velller ala qualité des eaux:

Cet objectif ne dépend pas que des dispositions du PLU Les mesures prises dans le cadre du PLU rejoignent celles
citées au chapitre précédent, « encadrer | di mpda ¢ © ur b a nsus last mileux naturels et les terres
agricoles ».

La commune engage des études de zonage d 6 a s s a i n des saepopduwidles. Les préconisations de cette étude
seront intégrées dansle PLUpar le biais d 8 u magification ou d 6 u méésion quand elles seront disponibles.

Toutefois, le PLU protége les zones humides et des cours d 6 e eelevés a | 6 i n v ecomm@émentire des zones
humides approuvé le 31 aolt 2009. Les zones humides et cours d 6 e sout protégés par un zonage Np, zonage
préconisé par le SAGEVilaine.

A Leszoneshumides ont été intégralement protégées par un zonage Np ou Nds Elles viennent prolonger un espace
remarquable existant. Seule la partie humide | 6 i n v edes z@nes hrimides précisant q u 0sidla d 6 t moee
humide artificielle (ancien lagunage d 6 uwcamping) dont la DDASS demandé le comblement. Les zones de taille
peu significative (surface inférieure a 300 m?) n & opag été prise en compte. On en compte 2 dansle secteur de la
pointe du Bile. Le réglement protége aussi

A Lescoursd & e drés,courts, sont soit déja protégé par un zonage Nds, soit intégrés au fonctionnement d 6 u zoee
humide. Dansce cas, il est inclu dans la zone Nph. La délimitation s & efaté en prenant une marge de 35m de
part et d 0 a udegberges.

A Protection destétes de bassinsversants.
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LES GRANDES ORIENTATIONS DU PAL

u Renforcer la trame verte et protéger les corridors écologigues

La commune de Pénestin connait un boisement tres inégal de son territoire . Les grandes parcelles
boisées sont situées sur le plateau Nord-Est Ce secteur est identifi€ comme faisant partie d 6 waorridor
écologique a | 6 ® ¢ hirgekcomamunale . Quelques boisements existent a la pointe du Halguen et du
Loguy Le secteur agricole situé entre les étiers de Kerfahler et du Lesté a gardé une trame bocagere
dense. L 6 a m® n a gfenaee a prescrit des plantations de haies bocageresle long de certains chemins,
qui représentent un linéaire de 13 km.

AEn protégeant les boisements existants d & i n té@®lodique ou patrimonial par un classement en EBC
AEN classant les haies a créer par les travaux connexesde| & a m® n a gomaee entEBC

AEnclassant les boisements d 8 i n tp&safjeren éléments du paysagea préserver

AEN classant les haies bocageéres significatives en éléments du paysagea préserver

AEnimposant la plantation des aires non-baties en secteur urbanisé (art 13 des zones Ub)

AEnidentifiant, al & ® c hin&élielre, les haies & conserver dans les projets d 8 a m® n a gparneebiais
desorientations d 6 a m®nage ment

La commission des Sites a donné un avis favorable aux propositions de classement en EBCet en éléments
du paysagea préserver de la commune de Pénestin dans sa séance du 20 octobre 2009.
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I LES GRANDES ORIENTATIONS DU PAL

u Une trame bleue et une trame verte qui
structure le territoire
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LES GRANDES ORIENTATIONS DU PAL

u Répondre aux besoins de la profession : par la création d 6 unouveau site ddi nst ad | a
Loscolo, conformément aux dispositions du PADD du SCOT, et par le maintien des zones

d 0 act iactuelles® s

Le diagnostic a identifié les activités aquacoles comme un des éléments majeurs de | & ® ¢ 0 n mamn également de
| 61 depénestiho®e. Cet enjeux a été également mis en évidence par les études du SCOT L 0 ® tindidal de
| d envi r oaideatiirte nne menace pour les activités conchylicoles de la Vilaine a cause des modifications du
milieu et des modifications des reglements sanitaires. Cap Atlantique a fait réaliser une étude en 2007 pour étudier
les possibilités de déplacement des chantiers conchylicoles de la Vilaine et leur faisabilité technique (étude techmar).
Un site répondant aux exigences de la profession a été identifie a Loscolo. Ces démarches ont été menées en
concertation avec les représentants de la Section Conchylicole Régionale.

ALe plan de zonage intégre la zone conchylicole de Loscolo en prévision du déplacement des chantiers de la Vilaine,
en suivant les préconisation de |l & ® t «wedhexmar ».

ADesemplacements réservés ont été prévus pour le désenclavement de la zone.

AlLes chantiers conchylicoles actuels ont été divisés en 2 catégories: les zones Aca, ou le développement est possible;
les zonesAch, ou le développement est limité aux parcelles.
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LES GRANDES ORIENTATIONS DU PAL

Aprés une étude de définition du projet en 2003, une premiére étude de faisabilité menée par le groupement Oikos
Allegans-Techniconsult en 2004, Techmar en a précisé les aspects techniques, environnementaux, juridiques,
economiques et financiers dans une étude rendue a I'automne 2007.

A Les contraintes prises en compte :

Disposerd 6 u sudace suffisante:

Le recensement des entreprises mytilicoles, les entretiens individualisés ont permis d 6 e s t lesnbespins a 8.5 ha
dont 5Ha de parcelles privatives, 2ha pour les services indispensables au bon fonctionnement de la zone tels que
la déchetterie, le bassin de prétraitement des eaux de mer, de lagunage, les parkings, espacesverts, etcé Sans
oublier les voiries de desserte des établissements et les aires de déchargement technique. Compte tenu de leur
importance et de leur colt, ces équipements ne peuvent étre implantés que sur un seul site disposant de la
surface suffisante.

Limiter au mieux les nuisances

Les nuisances strictement liées al & a c tconehylicoR® sont nombreuses éclairage et bruit au milieu de la nuit dus
au départ des camions vers les zones de consommation, bruit des installations visant a maintenir le froid dansles
chambres froides et/ou les camions, départs pour la marée to6t le matin, bruits des machines a moules
excessivement bruyantes et installées en extérieur, odeurs des installations . Sanscompter sur la déchetterie .

Méme si la réglementation ne classe pas les zonesd 6 a ¢ t icondhyli®lss a terre entant qu 6 i nst alhsséas i o0
pour la protection del d envi r o hd e me o mpavdcialproXimité ¢l 6 h a Imid te@us a démontrer.

Centralité et liaisons routiéres:

L'un des éléments essentiel dans le choix de I'emplacement d'une zone d'activité a terre est qu'elle doit étre centrale
par rapport aux acces a la mer, a la fois facilement accessible par les tracteurs qui reviennent des parcs, mais
aussipar les camions de livraison et d'expédition des marchandises
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LES GRANDES ORIENTATIONS DU PAL

Proximité del 0 e:a u

Les études de faisabilité successivesont démontré la nécessité impérieuse pour les mytiliculteurs de disposer d'une eau
de trés bonne qualité, tant du point de vue bactériologique que du point de vue physico-chimique. La salinité de
I'eau pompée revét a cet égard une grande importance. Or, on ne peut pas, pour des raisons de co(t de pompage,
mettre la zone d'activité muytilicole au-dela d'une certaine distance du rivage : ces codts s'entendent non seulement
pour les investissements a réaliser, mais aussi et surtout de fonctionnement, qui peuvent, si lI'on s'éloigne trop,
devenir exponentiels, en méme temps d‘ailleurs que les gaspillagesd'énergie correspondants, tout a fait évidents.

La proximité immédiate de l'eau se définit donc comme étant a une distance raisonnable, en pratique inférieure a un
kilométre, d'une zone de pompage d'une eau de mer propre au sensde la réglementation sanitaire en vigueur.

A Analyse des sites et choix de Loscolo:

La prise en compte de tous les criteres précités ont permis d 6 a t t runebnatation suivant les secteurs étudiés (cf
carte et tableau p 20-21¢€.). Loscolo possededes atouts supérieurs aux autres sites.

Etat des lieux de la problématique fonciére:

Concernant les chantiers conchylicoles sur la Vilaine, certains établissements ont déja été vendus a | & | (lAsttut
d d Am®n a gde la¥ilaihe).

La concertation a été menée dans le cadre de | 6 a m®n a gfenomee rett de son enquéte publique en 2007. La
procédure a joué son role concernant Loscolo en dégageant les terrains nécessaires a la création des acces.
Aujourd’hui, les négociations ont débuté avec les propriétaires de Loscolo, et des surfaces déja suffisantes ont
aujourd'hui fait lI'objet de promessesde vente.

Le maintien du caractere agricole :

La création d'un hameau d'activités conchylicoles va effectivement consommer une surface importante du territoire
communal. Dansla partie Ill Impact surl & a g r i dl wedt faitt état du caractére agricole de la zone. En effet, la
zone conchylicole s 6 i n s dans un secteur agricole déja fragilisé et plus particulierement le périmetre direct de
la zone conchylicole qui est qualifiée de précaire.
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LES GRANDES ORIENTATIONS DU PAL
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Localisation des secteurs étudiés

Zone Nca au POS en limite de Camoél

Tréhiguier Zone Nca au POS

Le Scal Zone Nca au POS

Le Logo Zone Nca au POS

| NON NON NO

£ 3 Poudrantais
%l Loscolo
R
#

Enjeux et choix retenus drientations PADD PLU de Pénestin - PIECE 1 Partie 2 approbation 22



LES GRANDES ORIENTATIONS DU PAL

TABLEAU D'ANALYSE MULTICRITERE DES DIFFERENTES ZONES D'ACTIVITES A TERRE POTENTIELLES SUR LA COMMUNE [
Surface Eloignement | Centralié Liaisons Proximié de Note globale Ordre de
suffisante d'un| des habitations routieres l'eau salubre classement
seul tenant existantes

Zone NCa 3 3 0 1 0 7 Notegliminatoire
limite Canéb

NCa Téhiguier 2 3 1 1 0 7 Noteéliminatoire
NCa le Scal 1 2 1 2 1 7 5

NCa le Logo 1 3 2 2 1 9 4
Loscolo 3 3 2 3 3 14 1

20 AUb De 3 1 3 1 2 10 3
Poudrantais

Baie du Bile * 2 3 1 2 3 11 2

* La zone de la baie du Bile est a l'intérieur d'une zone humide répertoriée et aurait donc posé un probléme de conservation de I'environnement.
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LES GRANDES ORIENTATIONS DU PAL

Abdentifier et maintenir | es acc s au |littoral e
nécessaires a la profession

En identifiant les chantiers conchylicoles existants: zones Ac et Ao.

En bl oquant | dur bani sat i oaffirmdrlecdractéeré matural Hu:littokalo i . pl us haut

AFavoriser la formation professionnelle et la valorisation des produits

En permettant ddédaccueillir des jeunes en formation: | og
reconversion du camping-caravaning (1AUer).

En pr®voyant | dinstallation de | ocaux de transformation
Loscolo.
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u Mener asonterme | 8 a m®n a gfenaer rapgprouveé en janvier 2008 et la reconversion du
camping-caravaning sur parcelles privatives

Une des contraintes d 6 e x p| o foteapgourd ® a g r i @taitl e unitage des domaines exploités par le
camping-caravaning sur parcelles privatives. Comme prescrit dans | & a r préféct@ral du 14 janvier 1999,

| 6 a m®n a gfenaez ratcréé des zones de regroupement pour les campeurs-caravaniers, s 6 accompagneé
d & u réduction de la surface dédiée a cet usage Lestravaux connexesal 6 a m® n a dgomaiees rpitevoient la

création de chemins d 6 e x p | o pouradéserclaver | & e n s edesbpareelles agricoles et des chemins
permettant de desservir les parcelles de camping-caravaning issuesde la reconversion menée dans le cadre de

| 6 a m®n a dgoaadee Afin de permettre | 6 a b o ut ide cetendématche, le PLU

AOuvre a | 6 ur b a nlessznes aencamping-caravaning sur parcelle privative : 1Aue pour les zones qui
existaient déja et 1 Auer pour les zonesissuesde la reconversion. Une partie de la zone de 1AUe Pradun a été
rendue al 6 a g r i.cLazoheulAler de Kerlieux a été diminuée pour prendre en compte une zone humide
inventoriée .

ADote chacune de ceszonesd 6 or i e nd @a M®ma g Eesnwientations d 8 a m® n a gdeszenes 1AUer
ont été présentées en commission des sites et ont recu un avis favorable le 30 juin 2008. Les orientations
ddam®n agdesmeoneés 1AUe ont été établies en concertation avec les propriétaires constitués en
association, dansle but d d o b tdesraménagementsd 6 e n s edestzdnes.

ADéfinit  strictement la vocation des zones 1AUe et 1AUer, et reprend dans le réglement les dispositions du
protocole d & a ¢ cdodr@lc h ales gz@nes de reconversion pour | & e n s edesbZorees, pour un traitement
égalitaire des propriétaires et une homogénéité du traitement paysager
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Un grand nombre de communes littorales bretonnes doivent faire face a la problématique du camping d caravaning
sur parcelles privatives.

Le développement du camping caravaning sur Pénestin a partir des années 70 est lié a la conjonction de plusieurs
facteurs:

- Un environnement propice al @ a c ttdunstiqae®

- La proximité de grandes agglomérations

- Une agriculture en crise

-Ldabs dadoammentd dur bani s me

- Un parcellaire morcelé et de petite taille

L & o c c u pleacdes tarrains est tres réguliere, se faisant les week-ends, a chaque vacance scolaire et en période
estivale.

Cette pratique a pris tellement d 6 a mp Que WPénestin comptait en 1995 650 campeurs posant alors plusieurs
types de problemes.
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A- PROBLEME®OSESARLE CAMPING

Un important travail de recensement a été réalisé avant de
mettre eni u v Hageconversion du camping-caravaning.
Cetravail s 0 efatten deux étapes :

-Recensementd 0 a ple ficlsier « taxe ordures ménageéres » et
« taxe de séjour »

-Recensementcomplémentaire sur le terrain .

1- Donnéesquantitatives :

Il a été recensé environ 650 emplacements sur les 2169 ha du
territoire communal. Environ 1/4 de ces emplacements se
trouve en secteur autorisé par le POS(NAc,NDc) Pour les
emplacements en zone non autorisée (en rouge sur le plan ci-
contre), 50%se trouvent en zonedédiée al 6 agr i @(NGHat ur e
POS)et le reste en zone naturelle (NDa au POS), proche du
rivage a protéger. En terme de surface le camping en zone
agricole ou naturelle représente pres de 40Ha.

2- Problémes sanitaires notamment en matiére
ddassaini ssement

Aucune donnée quantitative n & e disponible. Cependant les
visites sur le terrain ont permis de constater que les
installations existantes relices al 6 as s ai ncokestie nmee n t
sont pas majoritaires . Les effluents rejetés ne sont pas traités .

On sait que la pratigue qui consiste a stocker les eaux usées
dans une cuve étanche et a la faire vidanger une fois par an

par un agriculteur existe.
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I-PERMETTRE A LOACTIVITE AGRICOLE DE SOEXERCER DAN

3- Mitage des domaines agricoles (plan
ci-contre)

4- Probleme de sécurité routiére

Le nombre de parcelles multiplie les sorties sur la RD
34 et la RD 201, ce qui est incompatible avec leur
statut de voie de transit.

5- Probleme del 6 i m paysager

L &6 i mppaysager est trés important, d 0 u pae par
le mitage et, d 6 a upant, ear la multitude de haies
de cypres et thuyas en pleine campagnes 6 i nt ®
difficilement .

6-Pr obl me dour bani s me

Les cabanes deviennent au fil du temps des bétis en
dur ou des H.L.L, laissant ainsi place a une « pseudo-
urbanisation é dans des zones
une telle occupation du sol.
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OCCUPATION DU TERRITOIRE

CAMPING-CARAVANING

Situation avant la publication du nouveau cadastre en 2008

Enjeux et choix retenus dOrientations PADD

PLU de Pénestin

- PIECE 1 Partie 2

Les zones 1AUe existaient
déja au POS,représentant 53
ha (zones NAc 36 ha et NDc
17 ha).

S dajoutent 40 ha de mitage,
soit 93 ha en tout. Les zones
1AUe du PLU représentent
35,66 ha, soit une diminution
de 33%

Les zones 1AUer, rassemblant
les parcelles mitant | 6 e s p a
naturel et agricole,
représentent 26,76 ha. Cela
correspond a une diminution
de 33%des surfaces utilisées.
Au total, les 93 ha utilisés
j usquo208 par Ile
camping-caravaning sur
parcelle privative est en
passe d 0 ° trédeit a 62,42
ha, soit une diminution totale
de 33%

approbation
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B- LA PROCEDURBDEL 0 AMENAGEMENT
FONCIER

1- La procédure et les objectifs

L6 ar r préf@toral ordonnant les opérations
ddam®n ag e fomiert mentionnait plusieurs
objectifs dont rechercher des secteurs adaptés au
camping-caravaning sur parcelles privatives afin de
répondre a la réglementation sanitaire et pour réduire
leur impact dansle paysage

La premiere décision a été de conserver les zones ou le
regroupement étaient déja présent.

La reconversion du campingdcaravaning est affichée dans
le SCOT.

L & a m®n a gfengier rconsiste en un regroupement

parcellaire et une mise a jour du cadastre, le but

étant d 6 a vdes domaines cultivables cohérents et

gue toutes les parcelles soient desservies

Ala fin des opérations, le 21 janvier 2008, par arrété
préfectoral de cléture, | 6 e n s edeskproEiétaires a
regu son nouveau titre de propriété, publié au service
des hypotheques.

2- La prise en compte du campingd
caravaning sur parcelles privatives
La reconversion du campingdaravaning, mise en place
en paralléle avec | 8 a m® n a gfenaeg nat consisté
en un échange des terrains contre d 0 a u tviatglisés,
de superficie plus petite mais dans une zone du PLU
autorisant le campingal 6 ann ®e
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3- Une procédure négociée

Apres une longue concertation (réunions spécifiques avec les
campeurs en juin 2004, création d 6 u commission composée

d 0 ® letu de campeurse), les campeurs ont exprimé leur
choix entre accepter la reconversion en signant un protocole

d 6 a c cavec th commune, encadrant ainsi les conditions

d 6 ®c h adesgt&rrains et les conditions d 6 0 ¢ ¢ u pdest |
nouvelles parcelles et refuser la reconversion malgré

| 6 a b sdengarantie sur le maintien de leur parcelle de
camping en secteur autorisé.

Concernant les parcelles en zone non autorisée, 87% des
propriétaires ont accepté la reconversion. Pour les autres, la
réglementation interdisant le camping d caravaning
sdapp.lique

LO6am®n agfmierna permis d 6 e nt ®ges aceords
puisque les nouvelles parcelles des campeurs figurent sur le
nouveau cadastre et sont titrées .

La réussite du projet est due a la réelle volonté d d a b oau t
une solution durable de la part de la commune et de
| 0 as s o desccaravaroers.

Concernant les campeurs situés en zone 1AUe, certes ils ne
perdent pasleurs terrains sansvoir les surfaces baisséesmais
les régles du protocole d d ac s@rag p | égglament pour
eux. lls ne peuvent diviser les parcelles, doivent payer une
redevance.

Enjeux et choix retenus drientations PADD

Leurs lotissements sont devenus illégaux

Les campeurs de Pénestin vont demenager

Pour 300 campeurs et ca-
ravaniors propriétaires d'un
lopin d'ancienne terre agri-

cole & Pénestin (Morblhnn).
I'horizon s'est éclairci. De-
venus propriétaires illé-
gaux, lis pourront un peu &
fa fois échanger leur
« sam’suffits contre un au-
tre terrain. Mais il leur fau-
dra Péquiper.

Manifestations de rues, mairie
oocupfa.. Panesiin A toul conmu
ces dermiers oOtés, subissant la
colére de 300 farnilles de cam-
peurs ot caravaniers habifuées &
passer leurs vacances sur des
loping de lerre proches de
I'océan et de l'estuaire de fa Vi-
lane. Motif de cette fronds - leur
présence devenue didgale. Cues-
tion de salubrité publique et d'im-
pact sur P'environnement

Les parcelles qu'ils cccupert,
d'anciennas lterres agricoles dé-
laissées et revendues, sont leur
propridté cerfes. Mais la légisia.
tion & changé depuis le temps —
35 ans pour cerains — ol ces
Frangais moyens du Morbihan ot
de Loire-Atlantique somrt passés
davant un notalre.

Ne plus fermer les yeux...

Un arrété municlpal de 1884 a
mis les caravaniers hors la ol Le
tribunal sdministratil en a confir-
mé le bienlondd, en 1996 o
s'apgit aussi d'éviter un mitage
Jugé préjudiciable au développe-
ment de Ia communa

Pour ne pas tuer la poule aux
muls d'or — I'économie péness-
naise prolite de fa présence de
3000 campeurs et caravaniers
adufes et enfants — les élus lo-
caux ont langtemps fait preuve de
1oMrance vis & vis des contreve-
nants Désormais, les rdgles ddic-

Des
campeurs

sur leur

parceile

4 Pensstin
{Morbihan)

téee par le plan d'cccupation des
s0is 5'imposeront Et ies 300 pro-
priétaires situés en zone NCb, ex-
terres agricoles coupdes deas ré-
seaux d'eau, d'assainissemant &t
o'éloctricité, dewront s'y soumet-
fre. En douceur.

= Nos prédécesseurs ont lermé
fes yeux tant qu'ils ne disposalent
pas de moyens légsux. Ce n'est
plus e ces =, explique Jean-
Clavde Baudrais, l@ maire ce Pé-
nestin. Il a é16 éu en juin 1695
E1 on dit volontiers dars ce bourg
de 1400 habitants que le polos
de |'asscciation de défense des
campeaurs-caravaniers de Pénes-
tin, avec laguelie |l a e dialogue
facile, n'y fut pas totalement
élranger.

C'est ce dialogue avec Ber-
trand Mabit, président de IADCS
qui vieat daboutir & un accord

PLU de Pénestin - PIECE 1 Partie 2

entre les deux parties, & propes
des parcelles apricoles. Elles vont
faire l'objet d'échanges. Mais
sans irop forcer le pas

Tolérance sous condition

Les proprigtaires o avard I'ar
riié de 1884 béneéfcieront encore,
en efel, d'une wlérance jusqu'a
leur gécks ou la venie de leurs
forraing : « Les héritlers et now-
veaux scquéreurs pourront ia volir
recondule durant trois ans, s'lls
signent avec nous une convention
permettant, & terme, un échange
de parcelles, » dit ja maire. Cha-
que caravanier devra s@ racoor-
der sur sa nouvelle parcelle aux
réseaux principaux. A ses frais ot
sans prétencre & une suriace si-
milaire. « Ce principe a été ac-
cepld par lous », seion Bertrand

Mabit. Les nouvelies parcelles
som regroupées dans des sec-
teurs réservés. Ce regroupemant
devralt matre fin progressivemant
au mitage du ferrilocire.

En prévisicn des échanges A
vanir —des ménages on ont déja
fait la demande— la municipalité
2 achelé 20 hectares: « Pas masl
de propriélaires sont fAgés, Le
probléme se riglera de lul-méme
sous 10-15 ans «, estime J.-CL
Baudrais

En sttendant, dans @ pem
bourg mytiiicole, e calme est re
venu. L'exemple de Pénestin
pourrail méme faire 1ache ¢ hwile
La Turballe {Lowe-Asantique) of
Sarzeau (Morbihan), semblent
dispesdes A s'inspirer de cotta
convention.

Alain GUELLEC,
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Ancien cadastre (avant 2008)

| B

Nouveau cadastre (depuis 2008)
Parcelles de camping isolées

Enjeux et choix retenus dOrientations PADD

PLU de Pénestin - PIECE 1 Partie 2

Creation de zones
dédiées au camping-
caravaning sur
parcelles privatives
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CoJUSTI FI CATI ON DES EMPLACEMENTS RETENUS ET ETAT DO8A

1- Choix des emplacements
5 critéres principaux ont permis de définir ces zones:

- Une logique de regroupement: la prise en compte des secteurs existants: De Barges au Branzais, du Haut- Penestin
au Lomer, du Maresclé a la Pointe du Bile, celui de Brécéan -Kerandré, de Billaire a Trébestan et enfin celui correspondant a la
partie sud du bourg jusqudau Marescl ®.

-Une |l ogique ddacc s aux r®seaux afin de r®gler le pro

- Les exploitations agricoles : le mitage engendré par le camping mettait en péril la structure et | éxploitation des
terres.

- La proximité du littoral sanspour autant aller al 6 e n c derlat réglementation de la Loi Littoral .

- Les conflits d & u s maotpmment avec les habitants des zones urbaines, pas toujours enclins a voir arriver une
population de campeurs caravaniers prés de chez eux.

Des ensembles (en jaune sur | e plan page suivante) ont ®e&e® d
reconversion pour les campeurs présents dans les secteurs

La Commi ssion des Sites a d® "~ donn® son accord sur | douvert
pr®vues ~ | 6ancien PLU.

2-Etatd 6 a v a n cde la@rocedure

La réalisation des voiries d @ a ¢ aux gones est réalisée dans le cadre des travaux connexes L& ®qg u i p adesneones de
reconversion, Auer au PLU, se fait sousmaitrise d 6 i u wamenunale.
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I-PERMETTRE A LOACTIVITE AGRICOLE DE SOEXERCER DAN

B o e o P e
conformirment ou PLU = Arr#t du 27/04/2004
: Terrains de cemping situés en rone AUef
B e o e = s i

- Terging de comping cbjet d'une reconversion
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D 0 PRISEEN COMPTEDU CAMPINGCARAVANINGSUR
PARCELLEPRIVATIVEDANSLE PLU

1- le PLU, aboutissement del 8 a m® n a doaaee n t

Une fois, la situation nouvelle validée dans le cadre de
| 6 a m®n a gfenniey, nreste a donner un statut et un cadre
réglementaire a ceszones Cela ne peut se faire que dansle cadre
du PLU Lesorientations d 8 a m® n a gpermettant de définir les
principes d 8 a m® n a gdesuenast

2- Trois alternatives possibles

-Ld i nt e rtatalecdu ¢amping d caravaning:

Solution tentée , créant des conflits entre campeurs, réunis en
association, et | 6 a n ¢ menictipaété faisant apparaitre toute la
complexité du probléeme. Les 650 campeurs représentent une

~

Les zones 1AUer correspondent, quant a elles, aux zones
pour lesquelles les propriétaires ont signées une convention

d 6 ® c h.aleg équipements sont réalisés sous maitrise

d 617 uwomemunale. Des schémasd 6 or g a n ons até
également mis en place.

Le classement en N a été écarté pour des raisons sanitaires.
Ceprobléeme n & a u paaététrésolu.

Le classement en U a également été écarteé. Certes le
probleme sanitaire était réglé, toutefois il n & a u pas eut
moyen de maitriser | @ ®v o | de tla mone en matiere
ddur banisation

population non négligeable, qui ont aussi construit | 6 i mdeg &iil y a blocage, la derniére alternative reste | 6 o u v edu

Pénestin et participé au développement économique de la

commune.

-Ld aut o rdusamping @ caravaning sur le territoire communal
sur des secteurs spécifiques:

Il a été décidé un zonage 1AU en distinguant les zones 1AUe,3°

camping a toute la commune. On reviendrait donc a la
situation antérieure de non réglementation .

anciennes NdCet NAcdu POS,dont | 6 a s s a i ncoransercaitean t

étre mis en place. Ces zones ne pourront s 8 a m® noue OUS
maitrise d 6 T u yprivée.

Enjeux et choix retenus dOrientations PADD
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Concernant | & a s p eégldmentaire, la  volonté
communale est clairement affichée. Donner un statut a

la pratique du camping & caravaning sans donner de
possibilité de constructions autre g u & liahitat 1éger de

loisirs ne pouvant excéder 46m2. L6 oc c upduti on
terrain a | 0 a n fMu® eaussi un des leviers de la
négociation pour pouvoir attribuer des terrains plus

petits .

Afin de régler le probléeme sanitaire, | 6 aut ori sati on
d 60 ur b a rest slanseule solution. Poser un cadre
réglementaire est donc indispensable.

Le probleme de continuité n 0 as pu étre totalement
résolu car une action completement autoritaire n 6 e st
pas possible . 1l s 6 ad © & ¢ c entreddeux partis, la
commune et chaque propriétaire privé avec la signature

d 6 wahier des chargesrelevant du droit privé.

On aboutit tout de méme a une protection du littoral et
des paysageset de la qualité des eaux en viabilisant les
terrains.

Le probléme sanitaire était primordial pour la qualité
des eaux et notamment pour la conchyliculture .
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u Protéger les zones agricoles pérennes identifiees dansle cadre del 6 ® | a b adu &GO o n

Dans son diagnostic, le SCOTa identifié deux secteurs actuellement qualifiés de secteur agricole pérenne. Le
PLU souhaite influer la pérennisation des secteurs actuellement fragilisés.Le PLU a pris les dispositions
suivantes:

AUtilisation de 2 types de zones: les zones Aa (zones agricoles stables) qui affirme la stabilité de vocation des
terres agricoles. Ce zonage couvre quasiment toutes les parties agricoles du territoire communal. Les zones Ab
(zones agricoles fragiles) identifient les secteurs a enjeux multiples, ou les conflits d 6 u s et gaeconcurrence
d 6 u s ot &es marqués. 3 zones Ab ont été identifiees : sur la frange Ouestde | & u r b a ndu boarg,i sorn
la frange sudde | & ur b a ndu boarg et gun la frange Sudde Tréhiguier. Le reglement de la zone Ab interdit
tout type de construction. La zone Ab représente 20%des zones agricoles.

AApplication de la charte de | dagr i eudetl Wruer b a du Mombihan: | & e s @gricoke exploité de
Pénestin comporte de | 6 ur b a n Ele pduti ppendre la forme de hameaux ou de bati aggloméré formant
sinon une agglomération, du moins une entité batie repérable. Il existe également du bati diffus ou isolé. Afin

d 6 ® v unt pastillage rendant le plan de zonage difficile a lire et lui faisant perdre de sa cohérence, le
reglement des zones Aintégre les préconisations de la charte del 6 a g r i etud |t duwreb adu Marbihan, a
savoir: | 0 e x t enessiIréeodes constructions existantes pour une utilisation non directement liée et nécessaire
aux activités relevant de la vocation de la zone, dans la limite de 30 % par rapport a | 6 e mpauisd du
batiment existant a la date de publication de | &8 ®| a b @remidre durPO.S (16 mai 1984) et sans pouvoir
dépasser30 m2 d 6 e mp auisd, sansélévation et sousréserve que cette extension se fasse en harmonie avec
la construction d 6 o r i enicontnyité de batiment existant et non création de logement nouveau et dans le
respect desregles de réciprocité rappeléesal 6 a r k113 de Code Rural.
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I-PERMETTRE A LOACTIVITE AGRICOLE DE SOEXERCER DAN

La partie du territoire colorée en vert
foncé a | 6i nt ®e laeligne rouge
représente les secteurs ou il est
possibled 6 i n s tdeanbuleaux centres
d d e x pl odt tlea comstountions liées
al 6 a c tagricolet ®

Les zones Aa hors des espaces proches
du rivage représentent 112 ha sur les
959 hasurl 8 e n s auntbriitere, soit
11,6% Elles comportent des parties en
EBC, autour desquelles est institutée
une marge de recul de 15 m pour les
constructions.

Limite des espaces proches du
rivages

] emc
- Zone Aa
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u Soutenir les initiatives de développement d 6 a ¢ t icamplén®mstaires al dagri cul t ur

APar | 6 ®t o deb bagineents pouvant changer de destination, en vue de protéger un patrimoine rural
intéressant et de permettre des activités complémentaires al 6 a g r i camme des gétes.

Les autres objectifs du PADDne relévent pasd 6 ac 0 © a n b a.rEllexoneerne d 6 a u aspeets de gestion
de la commune. Elles sont complémentaires des mesures prises dansle PLU

u Favoriser la reconquéte des friches par| 61 nt r od @ et i loimsuadlles @un service
du développement durable

u Mener sur les terrains en friche une politigue de gestion des risques en matiére
ddéi ncendi e

u Maintenir une veille fonciere agricole par le biais de Cap Atlantique et des préemptions
SBAFER

Enjeux et choix retenus drientations PADD PLU de Pénestin - PIECE 1 Partie 2 approbation 39



LES GRANDES ORIENTATIONS DU P/

u Conforter la Zone Artisanale existante par sarestructuration et son agrandissement

Le diagnostic amisenlumiére | d at t r decld ZAdu Qlo8o. Pour répondre a la demande immédiate et anticiper les
capacitts d 6 ® v o | la tommune de Pénestin a délibéré pour lancer des études préalables a un dossier de création
de ZACdansle but de restructurer et d 6 ®t e la zbneartisanale existante. Les dispositions réglementaires suivantes
ont été prises:

ADélimitation de la zone artisanale actuellement urbanisée: zone Ui

AMise en place d 6 u mome d & e x t e mome PADI La délimitation de cette zone a été faite en fonction de la
topographie et des limites naturelles. Elle se situe en continuité de la zone existante, dans la zone agglomérée du
bourg. Une étude a été menée dansle but d 6 e n v i pdusiegirs mlternatives possibles quant au choix définitif du
zonage

AMiseen place d 6 u zore d & ® t: zahe2AUi. La délimitation de cette zone a été faite en fonction de la topographie
et des limites naturelles. Elle se situe en continuité de la zone 1AUi, dans la zone agglomérée du bourg. Une étude a
été menée dansle but d 6 e n v i phisiegre alternatives possiblesquant au choix définitif du zonage

AD 8 paint de vue agricole, le secteur ne présente pasd d e nj e u x
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u Etat des lieux

P zone actuelle sans qualité paysagére particudiére QUELQUE SOIT LE PERIMETRE D'EXTENSION RETENU, LA ZONE ACTUELLE DEMANDE A
ETRE REQUALIFIEE.
Pesapce peu structure, peu lisible, reperage incertain pour les visiteurs
X L'entrée de la zone depuls le rond-point de I'océan demande a etre retravaillée:
Pmeme entité paysagere que la zone de Trémer aw Nord: traitement hydrauligue et paysager com » d'un point de vue paysager, de facon a redonner une lisibilite 3 |'espace public d'une part, &
muni 'espac ivé d'autre part: traitement des parking, traitement des clotures
P d'un point de vee signatétique, de facon & ce que les enseignes soient repérables sans surenche
garder des res

P traltement des stationnements a réfléchir pour une moindre Imperméablitisation du sol

zones d'infiltration, des retentions intermediaires type nowes et fosses, usage d'essences vegelales les voles de desserte de la zone mértent egalement d'étre amenagées de maniére a jouer un role
hygrophiles structurant )
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| V FAVORI SER LA CAPACI TE DO6ACCUEI L ET LOATTRA
DE LOARTI SANAT ET DE LOENTREPRI SE

u Différentes alternatives étudiées

Alternative n °1

LA FORME URBAINE

Cette extension s’appuie sur les limites naturelles fomées par les chemins a ’Est et au Sud et
propose environ 5,6 ha. Elle laisse une couronne verte entre l’aire batie du bourg et le hameau de
Couarde. Cette disposition pose la question de la forme de la zone 16 AUb, zone d’extention urbai-
ne a I’Est: on peut se poser la question d’une coupure verte entre cette zone future et le camping
au sud, de facon a trouver une continuité verte.

Une frange verte entre la zone 10 AUa de Trémer au Nord et ’extension de la ZA est nécessaire
pour la bonne cohabitation de I’habitat et des activités.

L’ ACCES

La voirie prend la forme de 2 boucles. La 1ére boucle reprend la voirie existante et la fait débou-
cher sur | rond-point des plages. L'emrise fonciere commandant la sortie sur le rond-point est un

terrain privé, occupé par une maison. Ce débouché nécessiterait |’acquisition de ce terrain par la
Commune. Le rond-point actuel n’est pas calibré pour la giration des poids lourds. Son utilisation
comme accés pour les livraisons nécessiterait de le refaire. Dans cette hypothése, la maison exis-
tante est vouée a la démolition.

LA GESTION DES EAUX DE PLUIE ET DE LA BIODIVERSITE

La parcelle en forme de pointe, entourée par les 2 chemins au Sud, contitue le point bas de la
zone. Elle se préte bien a la construction d’un bassin de rétention paysager. L’exutoire se trouve
plus au Sud:fossé sur la route de Couarde. Les travaux de viabilisation excédent le périmetre de
’extension.

Le terrain donné a l’urbanisation est actuellement une prairie avec quelques parcelles de camping
caravaning. Seul le chemin est bordé par une haie arbustive. On ne recence pas de végétation re-
marquable.

La plantation d’arbres peut étre une mesure compensatoire a la destruction de la prairie. La ges-
tion différenciée des espaces verts également. Enfin, la relative faible largeur entre le chemin du
Yoko et les arriéres Est des installations actuelles peut étre exploitée en réservant la partie entre
la voie de desserte future a des stationnements mutualisés. Ce dispositif permettrait une moindre
imperméabilisation du sol et un traitement des eaux de ruissellement in situ.
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| V FAVORI SER LA CAPACI TE DO6ACCUEI L ET LO6ATTRA
DE LOARTI SANAT ET DE LOENTREPRI SE

u Différentes alternatives étudiées

. LA FORME URBAINE
Alternative n °2 } , \ ;
Cette extension s'appuie sur les limites naturelles fomees par les chemins a I'Est et au Sud et
propose respectivement environ 10 ha (proposition 2A) puis 15 ha de terrain (proposition 28), Elle
donne une cohérence aux réserves foncleres urbanisables de [’Est du bourg (16 AUD) en terminant
la couronne qu’elles suggerent, Une coupure verte reste clairement lisible entre le Sud de 1'exten-
sion et le village de Couarde.

L'ACCES

Dans les 2 propositions, la voie principale st la route prévue dans les orientations d'aménagement
de la 10 AUa, en limte Sud de celle-ci. Les boucles de desserte se feraient a partir de celle-ci. Ce
principe a "avantage de rentabiliser la volrie & créer, mais I'inconvénient de générer une circula:
tion intense en limite de zone résidentielle sur une vole qui n'a qu'un débouché suffisant: e boule-
vard de ’Océan. Al'Est, la rue de Trémer ne peut accepter qu'un traffic restreint.

LA GESTION DES EAUX DE PLUIE ET DE LA BIODIVERSITE

L'extension comporte 3 points bas qui peuvent correspondre a une réalisation par tranche de la
viabilisation du site,

L'exutolre se trouve plus au Sud:fossé sur la route de Couarde. Les travaux de viabilisation exce-
dent le périmeétre de "extension. Cette configuration peut permettre un traltement des eaux de
plule et un traitement paysager cohérent avec la 10 AUa,

Le terrain donné a 'urbanisation est actuellement une prairie avec quelques parcelles de camping
caravaning. Seul les chemins sont bordeés par une hale arbustive.On ne recence pas de végétation
remarquable,

La plantation d’arbres peut £tre une mesure compensatoire 3 |a destruction de la prairie, La ges-
tion différenciée des espaces verts également. Enfin, la relative faible largeur entre le chemin du
Yoko et les arrieres Est des installations actuelles peut &tre exploitée en reservant la partie entre
la voie de desserte future a des stationnements mutualiseés, Ce dispositif permettrait une moindre
impermeéabilisation du sol et un traitement des eaux de ruissellement in situ,
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| V FAVORI SER LA CAPACI TE DOACCUEI L ET LOATTRA
DE LOARTI SANAT ET DE LOENTREPRI SE

u Différentes alternatives étudiées

Alternative n °3: LA FORME URBAINE

Cette extension s’appuie sur les limites naturelles fomées par les chemins a UEst et au Sud et
propose environ 5,6 ha. Elle laisse une couronne verte entre ’aire batie du bourg et le hameau de
Couarde. Cette disposition pose la question de la forme de la zone 16 AUb, zone d’extention urbai-
ne a UEst: on peut se poser la question d’une coupure verte entre cette zone future et le camping
au sud, de facon a trouver une continuité verte.

Une frange verte entre la zone 10 AUa de Trémer au Nord et I’extension de la ZA est nécessaire
pour la bonne cohabitation de [’habitat et des activités.

L'ACCES

La voirie prend la forme de 2 boucles. La 1ére boucle reprend la voirie existante et la fait débou-
cher sur | rond-point des plages. L’emrise fonciére commandant la sortie sur le rond-point est un

terrain privé, occupé par une maison. Ce débouché nécessiterait ’acquisition de ce terrain par la
Commune. Le rond-point actuel n’est pas calibré pour la giration des poids lourds. Son utilisation
comme accés pour les livraisons nécessiterait de le refaire. Dans cette hypothése, la maison exis-
tante est vouée a la démolition.

LA GESTION DES EAUX DE PLUIE ET DE LA BIODIVERSITE

La parcelle en forme de pointe, entourée par les 2 chemins au Sud, contitue le point bas de la
zone. Elle se préte bien a la construction d’un bassin de rétention paysager. L’exutoire se trouve
plus au Sud:fossé sur la route de Couarde. Les travaux de viabilisation excédent le périmétre de
I'extension.

Le terrain donné a ’urbanisation est actuellement une prairie avec quelques parcelles de camping
caravaning. Seul le chemin est bordé par une haie arbustive. On ne recence pas de végétation re-
marquable.

La plantation d’arbres peut étre une mesure compensatoire a la destruction de la prairie. La ges-
tion différenciée des espaces verts également. Enfin, la relative faible largeur entre le chemin du
Yoko et les arriéres Est des installations actuelles peut étre exploitée en réservant la partie entre
la voie de desserte future a des stationnements mutualisés. Ce dispositif permettrait une moindre
imperméabilisation du sol et un traitement des eaux de ruissellement in situ.

Compte tenu de tous les éléments précités, cette

derni re alternative sdest r ®v
cohérente. Elle figure dans le document des
orientations doam®pesg.gement (vo
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Orientations ddoam®nagqgermn

E perimetre zone AUi - Surface: 94050 m?

Occuparion pu soL
espaces veris pouvant inclure des systemes de rétention
d'eaux pluviales
ACCES ET DESSERTE
@® 1 acces auvionse (emplacement indicatif)
carrefour a amenager (zone UBD)
X X acces vehicule interdit

mmmm voie principale distribuant les voies secondaires (frace indicatif)

wo e liaison pigtonne et cycle @ préeserver ou a creer
3 voie de desserte prévue aux orientations d'amenagement de la
zone 1AU
{ )+ passage automobile possible a aménager

(GESTION DE L'EAU ET BIODIVERSITE

e ae élément du paysage & préserver
@ ® ® haie a préserver et a entretenir
27 ecran vegetal

A I\ zone humide a préserver
M {: Sans échelle
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‘Q.r‘ ]

X N

s J
¥ !‘/ S

+ Sans échelle

Enjeux et choix retenus dOrientations PADD

Ori entati ons

ddam®nageme

E L E périmeétre zone AUi - Surface: 94050 m?

OccupATION DU SOL

espaces verts pouvant inclure des systémes de rétention
d’eaux pluviales
ACCES ET DESSERTE
@® 1 accés autorisé (emplacement indicatif)
carrefour a aménager (zone UBb)

X X accés véhicule interdit

e yoie principale distribuant les voies secondaires (trace indicatif)

liaison pigtonne et cycle a préserver ou a créer

zone 1AU

-
-
[}~ passage automobile possible & aménager

(GESTION DE L'EAU ET BIODIVERSITE

sees glément du paysage a préserver
# ® ¢ haic a préserver et a entretenir
A7 écran végeétal

zone humide a préserver

PLU de Pénestin - PIECE 1 Partie 2

vole de desserte prévue aux crientations d’aménagement de la
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u Accompagner les mutations des commerces locaux
Cet objectif ne reléve pas directement du PLU.

uFavoriser | 0®mergence et | 0i mplantation de nouv
d®vel oppement des technologies de | dinformati on
Cet objectif ne reléve pas directement du PLU.
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Léurbanisation diffuse existante proche du Il ittoral a ®t @
constructions. Dans la bande des 100m, les extensions du bati existant ne sont pas possibles non plus.

Le bati isolé et le bati diffus présentant moins de 6 logements ont été intégré a la zone dans laquelle ils se

trouvent: A ou N. Le r gl ement pr®voit des possibilit®s d

u Promouvoir une politique différenciée selon les secteurs geographiques et selon les
réglementations existantes

Léart i centre getreglentent et les orientations d 8 a m® n a gpermet d contextualiser | 6 ur bani sati on

uS o6 ap p suylesrd pdles structurants de la commune

AlLe bourg/la Mined 6 Qdle d 6 a n i mde laicanmune : résidence, commerces, artisanat ;

Ce pble comporte deszonesd 6 e x t e désliees mlsd h a ket actités compatibles avec | 6 h a bzorte 4AU du
Moulin, zone 1AU de trémer Sud, zone 1AU du lavoir, zone au de | & ‘du neoulin Sud, zone 1AU de Toulprix. Le cas
échéant, la délimitation ce ces zonestient compte du jugement du 30 décembre 2008.

Ldagg!l ond®boarg AlaoMined 6 @ccueille également la zoned 6 ®t di@ e x t ede k& ZAdo Closo (2Aui).

ALe village de Tréhiguier : résidence, activité portuaire ;

Ce village polarise la partie Nord-Est du territoire communal. Il comporte une dent creuse significative dans le
secteur du phare. La majorité des terrains appartient a un opérateur public et est destiné a du logement aidé. La
délimitation de la zone 1AU de Tréhiguier a été revue en fonction du jugement du 30 décembre 2008. La partie Sud
a été classée en 2AU, notamment parce que son aménagement dépend de | & a ¢ g u pas latconmmune de
| 6 empl a céseméenii

Une autre zone 1AU se situe dans le secteur de Kerlochet. La zone 2AU constitue la continuation logique de
croissance du village. Elle est limitée par une zone humide.
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ALe village de Kerfahler/Poudrantais : résidence, activités de loisir (école de voile).

La zone 1AU de Kerfahler Sud permet un programme d 6 h a b et taetivités compatibles. La zone 2AU,
correspondant au périmetre d 6 ®t dedla ZAC de Kerfahler, ne sera ouverte al 6 ur b a nq w &aufoissden
dossier de création de la ZAC approuvé. Cette étude comprend un volet programmatique, notamment par
rapport aux activités nautiques de Poudrantais, ou se situe | & ® cde ode. La réflexion inclut également les
possibilités d 6 e x t edu sillage rde Kerfalhler vers le Nord, dans un souci de cohérence urbaine et de respect
del 6environnement

ALe village de Haut Pénestin/Brancelin : résidence, commerce, service.
Cevillage sera étendu dansun 2éme temps: sazoned 0 e x t eestslaseéren 2AU. Sadélimitation tient compte
du jugement du 30 décembre 2008.

uContenir | 6 e xt edeb D b a Wiffus att veiller a la possibilité de densifier
La logique suivie est que les pochesd 6 u r b a n pes dehse derplus de 6 maisons ont été classéesen Nh. La

délimitation ne permet pasd 6 e x t e herégtement permet la création de nouveaux logements dans les dents
creuseset | 6 ® v o ldwbgti existant.

La possibilité de densification réside également dans| 6 ut i | pow k& tcangirmction des marges de recul des
art.6 et 7 que les reglements des périodes précédentes avaient instituées

Le hameau de Berniguet a été identifi€ comme ayant un potentiel de restructuration et de densification. Il est
constitué de 2 noyaux anciens qui connaissent un début d 6 e x t esousform@ pavillonnaire . Il existe 3 dents
creuses entre les noyaux anciens étendus. Il a paru intéressant de mettre en valeur le potentiel de densification
de Berniguet pour des raisons de maitrise de la consommation fonciere (arrét de | 6 ®t a | etnpeur des
raisons urbaines et paysageres Les orientations d 8 a m® n a goegarésent la densification autour d & uespace
public et précisent que les nouvelles constructions devront se faire sousforme de longéres, dans les gabarit
traditionnels .
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période 2009-2020 total Dont location aidée Dont accession aidée  Dont location libre  Dont accession libre
Urbanisation de I'agglomération Le Bourg/La mine d'Or

zones 1AU en extension au Bourg n

Toulprix 95 0 9 19 67
Tremer Sud 60 0 12 0 48
Le Lavoir 25 0 3 5 17
L'ile du Moulin Sud 79 0 16 0 e
Le Moulin 35 0 0 0 35
zones UB de Uagglomeration du Bourg/La Mine d'Or

SOUS-TOTAL 290 0 40 24 226
% du TOTAL 65% 0% 0% 89% 69%
Urbanisation du village de Treéhiguier

zones 14U en extension de Trehiguier

Trehiguier 30 3 3 0 24
Kerlochet 12 0 2 0 10
zones UB du village de Trehiguier

Le Phara 26 18 A 0 0
SOUS-TOTAL 68 21 13 0 34
% du TOTAL 15% G6% 23% 0% 10%
urbanisation des autres secteurs

zones 1AU ot UB

Kerfahler Sud 32 4 4 0 24
Poudrantais 16 0 0 3 13
Bernigusat 15 3 0 0 12
Le Lomer 22 4 o 0 18
SOUS-TOTAL &5 11 4 3 &7
% du TOTAL 19% 34% 7% 11% 20%
TOTAL 443 32 57 27 327
objectifs SCOT 394 28 62 18 276
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u Identifier et réguler la densification et | 6 e x t edessdivarses zones agglomérées

Le diagnostic a analysé les ensembles batis présents sur le commune en fonction d 6 ucertain nombre de
criteres: nombre de constructions, densité, qualité de la trame viaire, présence d d ® q u i p eprégence de,
commerce, présencesd 0 e s ppldies ®u communs, existence d 6 u vieesociale.

Le COSa été remplacé par le CESet les hauteurs, de fagcon a pouvoir raisonner en terme de gabarit.

La délimitation des zones a urbaniser a été faite en suivant les limites naturelles telles que les chemins
existants, les haies, la topographie, éventuellement les limites foncieres. Il a été tenu compte des bassins
versants.

Les possibilités de densification ont été estimée notamment en fonction du tissu urbain avoisinant, des
possibilités de traitement des eaux de pluies, de la limite des EPR

u Porter une attention particuliere au développement d & ®-coastructions et d 6 ®&c o
quartiers par des orientations d 8 a m®n a g e mreragiement adapté (formes urbaines,
architecture bioclimatique, €)

Les dispositions générales du reglement comportent un chapitre sur le développement durable.

L & ar tll dedréglements des zones urbaines et a urbaniser permet | 6 ut i |dessmatériaux permettant
les économiesd 6 ®n eat g 6 et i | dessénergierenouvelables. La zone 1AUde | & idd Moulin Sud est
destinée al 6 ®d i f d @ @eaoiquamier. Les orientations d 6 a m® n a goitemte l@stcritéres a prendre en
compte dansl 6 ® a b dupeojeti dobha m®n age ment
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u Faciliter une offre de logement adaptée au vieillissement

En faisant du Bourg le secteur de plus forte croissance la proximité des services, notamment médicaux, des
équipements et des commerces permet le maintien a domicile d & u population qui vieillit . Cet aspect figure
dansle chapitre sur la compatibilit¢é avec le PLH

u Favoriser le renouvellement urbain par:

ALarequalification d 8 a n céquipansents et batiments publics et de certains espacescommunaux

Ala création de nouvelles formes urbaines

L & ar tll dedzenesurbaines et a urbaniser met | 6 a c suelestqualités environnementales des projets de
construction plutét que sur une similitude avec | & e x i. &ds gabarits sont contraints (CESet hauteurs).
L 8 a s peeconnait que quelques restrictions (ci-dessousdes extraits de| @ a r 1liUadt &b):

ARTICLE Ua11: ASPECT EXTERIEUR
Les constructions devront avoir une simplicité de volume et une unité d'aspect en harmonie avec le paysage

Les toitures des volumes principaux seront & deux pentes réalisées avec des matériaux ayant I'aspect de
l'ardoise. Les tolts terrasse vegeétalisés ou non ne sont autorisés que pour les volumes secondaires et pour
les batiments d'intérét collectif. Les systémes de captation d'énergie solaire ou tout autre dispositif
domestique de production d'energie renouvelable devront étre intégrés dans la toiture,

ARTICLE UB 11 : ASPECT EXTERIEUR

Les constructions d'expression traditionnelle bretonne comme d'expression moderne sont autorisees, Dans
tous les cas, elles devront avoir une simplicité de volume et une unité d'aspect s'inscrivant dans I'ambiance
paysagere et urbaine du site. Elles ne doivent pas porter atteinte au caractere ou a l'interét des lieux
avoisinants, aux sites, aux paysages naturels ou urbains, ainsi qu'aux perspectives monumentales

L'utilisation de materiaux ou de technique de construction relevant d'une demarche de construction
minimisant I'impact sur I'environnement (label HQE, éco-construction, conception bioclimatique etc...) ou
découlant d'utilisation d'énergie renouvelable est autorisée

Les différentes couleurs de facade seront limitées a trois maximum par batiment, menuiseries comprises

Les systemes de captation de I'énergie solaire ou tout autre dispositif domestique de production d'énergie
renouvelable seront intégrés a la toiture ou a la facade.
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uPhaser | es ouvertures ° | dur bani sation

En employant des zones 1AU et 2AU; en i mposant des orient e

u Organiser le développement de la trame viaire et compléter le réseau de voies douces

En prenant en compte | e plan de mobilit® urbaine dans | es
réserves.
uFavori ser | es formes urbaines ®conomes en foncier

et du reglement
Voir chapitre précédent (V)
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u Mettre le parc de logements en adéquation avec les besoins actuels et a venir

ARenforcer le parc de résidences principales en menant une politique volontariste de production de
logements sociaux, et répondre aux besoins des salariés permanents et des ménages et ainsi suivre les
objectifs du PLH

Lesobjectifs d 6 a ¢ cda population du SCOT,issusdu PLHont été repris dansle PLU Pour pouvoir atteindre
ces objectifs, il a été tenu compte des mécanismesde rétention fonciére et de maitrise du foncier pour mener
a bien les opérations d 6 e n s eimpodées par les orientations d 6 a m®n age me n't

AlLoger les travailleurs saisonniers en proposant un logement temporaire communal dans les zones naturelles
de camping-caravaning (zones issuesde la reconversion du camping-caravaning sur parcelles privatives)
Cesdispositions ont été intégrées au reglement et aux orientations d d a m®n ag e me nt

APermettre les logements de fonction liésal dagr i d¢ Wlatr u retdgaconanerce.

Cesdispositions ont été intégrées au reglement et aux orientations d 8 a m®n age me nt

Cet aspect est développé dansle chapitre sur la compatibilité avec le PLH
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Dont location Dont accession Dont location Dont accession
période 2009-2020 total aidee aidee libre libre
zones 1AL
Toulprix 95 0 9 19 67
Tremer Sud 60 0 12 0 48
Le Lavoir 25 0 3 5 17
L’ile du Moulin Sud 75 0 16 0 59
Le Moulin 35 0 0 0 35
Trehiguier 30 3 3 0 24
Kerlochet 12 0 2 0 10
Kerfahler Sud 32 4 4 0 24
total 1AU 364 7 49 24 284
zones Ub
Berniguet 15 3 0 0 12
Le Lomer 22 0 0 18
Poudrantais 16 0 3 13
Le Phare 26 18 8 0 0
total Ub 79 25 8 3 43
TOTAL 443 32 a7 27 327
objectifs SCOT 394 28 62 28 276
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u Renforcer | 6 at t r a&cammunalé aduRravers des actions prévues aux titres précédents : littoral,

agriculture, urbanisme, paysage
Voir chapitres précédents

u Intégrer en liaison avec| 61 nt er c o mneuvailk |surta®ualité des eaux maritimes (péche a

pied, baignade) et mettre en place les mesures correctives .
Ne concerne pas les dispositions réglementaires du PLU qui veille a la qualité des eaux en étant compatible avec le
SDAGEet le SAGE

u Favoriser la diversification d 6 u offee touristique comme alternative a la résidence secondaire :

hoétellerie, résidence de tourisme, ..
Enfavorisant la résidence principale par le biais des logements sociaux (cf compatibilité avec le PLH)

u Réguler les pratiques du camping « sauvage » . camping sur parcelle privative, camping-car,etc .

en proposant des alternatives adaptées:

AEncadrer strictement le camping &aravaning et mettre en place une réglementation adaptée: zone 1AUe e 1AUer

ARépondre aux besoinsd 8 e s p gucanping-caravaning professionnel et mettre en place une réglementation adaptée:
zones Nla, NIb et Nic, Uba, Ula, Ulb et Ulc selon le contexte: sensibilité du milieu naturel, nature del 6i nst al |
existante € Les souhaits des professionnels ont été recueillis par courrier. Lacommune a apporté une réponse en fonction

de la pertinence desdemandes

Ci-apres, extrait du réeglement des zones Ul et NI.
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LES GRANDES ORIENTATIONS DU PAL

CHAPITRE 5 : REGLEMENT APPLICABLE AUX ZONES ul

Caractére des zones urbaines

Les zones urbaines sont des zones déja urbanisées ou bien des secteurs dont les equipements
publics existent ou sont en cours de réalisation et ont une capacité suffisante pour desservir les
constructions a implanter

La zone Ul correspond aux hébergements de loisirs. Elle comprend les secteurs :

- Ula zones de camping-caravaning accueillant tous types de constructions et d'installations
liees au camping-caravaning organisé soumis a autorisation administrative y compris les
parcs residentiels de loisirs

ulb zones de camping-caravaning accuelllant tous types de constructions et
d'installations liees au camping-caravaning organisé soumis & autorisation administrative
sauf parc résidentiels de loises

- Ulc : centres d'hébergement collectifs

Les regles enoncees dans les dispositions generales s'appliquent a I'ensembie du termtoire

CHAPITRE 2 :REGLEMENT APPLICABLE AUX ZONES NI

Caractére de la zone

La zone NI pewt accuelllir des achvités légéres de ioisirs, de sports el d'hébergement de plein alr dans des
sacteurs de fa commune présentant un caractére despace nature

Les zones Nla correspondant aux actvités lépéres de loisirs et spoctives

Los zones NIb comrespondant aux hébergements de plein ar ol seuls sont autonsés les éguipements
bés a lactivite oe |a zone, les tentes &t les caravanes

Les zones Nlc correspondant aux activités légéres de loisirs et sportives el aux aires de stationnement
de camping-cars

Le secteur Nigv correspond & une aire d'accued pour les gens du voyage

Les régles enoncees dans les dispositions générales s'appliquent a 'ensemble du territoire

ARéserver des aires naturelles de stationnement aux véhicules légers: zones Ust et Nst (cf stationnement dans Etat des

lieux).

APorter une attention particuli re | 6i nt ®grati on paysag r €
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LES GRANDES ORIENTATIONS DU PAL

Synthese du programme d'actions -
Contrat d'Objectifs Territonal ADEME - CAP Atlantique

Annee 1

Action

Partenaires

Animation de la
demarche

Anvmation ou programme COT

Comités de pilotage, groupes de travall

Animation ntarme

Accompagnemant services CAP/Energie dans 1ous
projets. Créer culture E en mterne

Animation nterne

Accompagnemeant porteurs de projets ENR

Assistance exteme

Communes, colectvres, CPIE Loire
Océane. Chambres consulaires, Crg” pros

Etude ce prefiguration

Bdan Carbone - Bilan des émissions de GES du
temitolre par sectaur d'activites. Définiton de poltigues
théematiques sectonelies pour I'énesgle - Construction
du Plan Cimat Energie Termitorial

Communes, collectivitds, Chambres,
Conseil deveioppement, ADEME, CAUE
pros du basmant

Accompagnement de
la démarche
Communes
axemplaires

Mise en place du Consell en Energie Partagee pour ia
performance £ des batments &t 'aclarage pubic

1- @valuation des besons des CoOmmuNes

2. consultation el attnbution 4 un cabnel

SensibRsar alus &1 agents en charge des batmants auy
EE

I'hermographies 1 bat / commune + 1 bat CAP

Animation collective

Développement condute éco des bennes OM

Edition document de sensibisation aux bons gesles au
bureau : agents. elus. communes

Communes, organsmes g formation
ADEME

Accompagnement de
la démarche
Batimen! éco

responsable

Montrer des réalisations exemplares pour panicufiers

Organsation visite et renconires sur un territore
exemplare. Acteurs publics et privés intéressés

Mise & jour guide de l'dco-construction

Communes, callectivités, CAUE, Crg pros.
ADEME, CPIE. EIE, Asso

Accompagnement de
la démarche
JDéptacements doux ¢
Transports Collectfs

Animation groupe de réflexion terrional sur
développament déplacements doux el des TC powr
habitants et louristes

Deéfnition mathode powr progressear sur je sweat

Reéalisation document de sensidilisation Gd public sur
les possilites d'usage des TC et déplacements doux

Communes, cokectivités, OTSI, ADEME
CG, Syndicat Trsp Cap Atlantic’

Enjeux et choix retenus drientations PADD

PLU de Pénestin

u Accompagner et soutenir les initiatives
visant a la réduction de la consommation
do®nerpmai e des adaptations du
reglement ddur banpréuee a cet
effet .

Favoriser et développer un savoir-faire local
sur la maitrise de | 0 ® n eet g iréeuction
des gaz a effet de serre.

u Mettre en place
urbaine

Aldentifier et promouvoir la mutualisation
du covoiturage

Apromouvoir les circulations
chapitre précédent)

le plan de mobilité

douces (cf

u Agir pour un cadencement efficace des
transports  collectifs au sein de Cap
Atlantique

- PIECE 1 Partie 2 approbation
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PRI SE EN COMPTE DES PRI NCI PES GEN

Lesarticles L. 110, L.121-1;etL.123-1 du code de | durbanisme prescrivent | esrbaisn®eposi ti o
doivent tenir compte. A travers ces articles, il sdagit de respec

u Loéarticle L. 110

« Le territoire francais est le patrimoine commun de la nation. Chaque collectivité publique en est le gestionnaire et le garan t dans le
cadre de ces comp®tences. Afin déam®nager |l e cadre de viesded;oa su
conditions déhabitat, ddemploi, de services et de tr ans pgéretls ®p o
sol de fa-on ®conome, de r®duire |l es ®mi ssions des gaz °~ elés‘et de
ressources fossiles, dbéassurer | a protection des milieux nmnparfaur el s
conservation, la restauration et la création de continuités écologiques, ainsi que de la sécurité et de la salubrité publique s, de
promouvoir | d®quilibre entre |l es populations qui r®si dent dans | e
déplacement, les collectivités publiques harmonisent, dans le respect réciproque de leur autonomie, leurs prévisions et leurs
d®ci sions doutildMsation de | 6espace

Le PLU de Pénestin vise a maintenir et a conforter les grands équilibres de son territoire, ou mer et campagne se cotoient,ou le secteur

primaire (conchyliculture et agriculture) est toujours pdedelent et
sdaffirment de plus en plus comme facteurs essentiels de |l a vie

1 prend en compte |l es besoins de | a coIIectivit® en mat ion,etelesd d habi
besoins en terme ddactivit®: agriculture, conchylicult ueloppeménbour i s
d®mographique, rationalisation des d®p|acem nts, prise ewpralawmpt e
travers des choi x d6exten5|on pr ®sent ®s.

Il assure la protection des milieux naturels et des paysages, la préservation de la biodiversité et la création et restaurati  on de continuités
®col ogigues en tenant compte des ®tudes men®es " | 0®chelle interc
haies bocag res effectu®s au cours de | dam®nagement fonciern et de
particuli re a ®t ® port®e " |l a promotion des principes degene® cons
et dans la rédaction du réglement.

'l en d®coule une gestion ®conome du territoire au traveivesifichioonne urt
de I dhabitat pour garantir une meilleure mixit® socialencest influe
secondaires, en favorisant les 1°s, || favorise les déplacements doux, prend en compte la gestion des flux automobiles préconisée par
|l e PDU et promeut | durbanisme et | a construction durable dans | es

I'l est ainsi compatible avec |l es dispositions de | darticle L.110.
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PRI SE EN COMPTE DES PRI NCI PES GEN

uLdarticile L. 121

«les (é) planslocauxd 6 u r b a (@) déterminent les conditions qui permettent d6assur er

1° | 8 ® g u iertré le rerouvellement urbain, un développement urbain maitrisé, le développement del 6 e s puralc € & u pad, et
la préservation des espaces affectés aux activités agricoles et forestieres et la protection des espacesnaturels et des paysages,
d 0 a upgant, &n respectant les objectifs du développement durable;

2° la diversités des fonctions urbaines et la mixité sociale dans| & h a luibdinaet dans| & h a lrural, &n prévoyant des capacités de
construction et de réhabilitation suffisantes pour la satisfaction, sans discrimination, des besoins présents et futurs en matiére
ddhabidthartt iésonomi@ues, notamment commerciales, d 6 a ¢ t ispoitite® su culturelles et d 6 i n t géméralt ainsi que
dd®qui p eublies) éngenant compte en particulier del & ® q u ierdtré émplei et habitat ainsi que les moyen de transport et de
la gestion des eaux;

3° une utilisation économe et équilibrée des espacesnaturels, urbains, périurbains et ruraux, la maitrise des besoin en déplacement
et de la circulation automobile, la préservation de la qualité de | & aded © e dwspl et du soussol, des écosystemes, des espaces
verts, des milieux, des sites et des paysagesnaturels ou urbains, la réduction des nuisances sonores, la sauvegarde des ensembles
urbains remarquables et du patrimoine bati, la prévention des risques naturels prévisibles, des risques technologiques, des pollutions

et des nuisancesde toute nature. »

Les choix retenus dans le PLU présenté au chapitre précédent entre dansle cadre d dappl idehdaonhicl e
L.121-1 ducodedel & ur b a hsisesrésement comme suit:

AUn développement urbain maitrisé, tant dans sa forme que dans son rythme, par| 8 ®1 ab datri @emt at i o
d 6 a m®n a gpoun ehadune des zones a urbaniser et pour chacune des dents creuses significatives des zones

déja urbanisées

ALa préservation des espaces agricoles, en identifiant les zones a enjeux multiples et en affirmant un espace

agricole fort, et en éliminant le mitage des parcelles privatives de camping-caravaning.

ALe développement des activités aquacoles, en maintenant les chantiers existants et en prévoyant une possibilité

de déplacement des chantiers dans | @i n c e rdt maintieth edes conditions sanitaires nécessaires a leur
exploitation .

Enjeux et choixretenus r i se en compte Code de | 6 Ur b-aPECEInPartie?2 Rpptdbatoa E1R



PRI SE EN COMPTE DES PRI NCI PES GEN

AlLa prise en compte de| & a c tportuaird @r un zonage et réglement adaptés.

AlLa protection des espaces naturels et des paysages Le PLUa porté une attention particuliére a la préservation des
espacesnhaturels et des paysagesens & a p p mngtaanmént sur la prise en compte de |l & ® v a | andronhementale :
prise en compte de la zone Natura 2000, protection des espacesinventoriés (ZNIEFFzones humides, espacessensibles
et remarquables), prise en compte de la ressource en eau,prise en compte des risques et protection des paysages
cbnes de vues matérialisés par les coupuresd 6 u r b a n iprstection aes poisements significatifs (EBC)et protection
d 6 ® ® nde paysage (réseau de haie bocagére). Les dispositions réglementaires prises pour | 6 u r b a nexistaate i
sur le littoral visent a empécher son étalement comme sa densification (zones Ud, CESmoins fort en EPRen zone Ub).
Afin d d a s sum mceés raisonné au littoral, des aires de stationnement sont prévues au niveau des acces piétons
existants, éloignant les véhicules des zones sensibles et du sentier cétier. Le PLU prolonge les objectifs de
| 8 a m®n a doaare en Eliminant le mitage des parcelles privatives de camping-caravaning.

o
—

ALa gestion des eaux en tenant compte des préconisations du SAGEet du SDAGE en renforcant la protection de la
ressource et du réseau hydrographique, en favorisant une moindre impermeéabilisation des sols et en imposant des
opérations d 6 e n s e mlbvane des dispositions de la loi surl 6 e a u

AlLa satisfaction des besoins en logements présents et futurs, passantpar la diversification des fonctions urbaines et la
mixité sociale: en intégrant un programme de construction a chacune des zones a urbaniser et a chacune des dents
creuses significatives. La commune respecte les objectifs du SCOT,issusdu PLH, notamment concernant le logement
aidé (location et accession)

ALe confortement de | & a c ttoussiique®en maintenant les conditions de son attractivité (qualité des paysageset
ambiance rurale, littoral préservé), en encadrant strictement le camping-caravaning sur parcelles privatives et en
prenant en compte les besoinsdes professionnels.

Enjeux et choixretenus r i se en compte Code de | 6 Ur b-aPECEInPartie?2 Rpptdbatoa 2@



PRI SE EN COMPTE DES PRI NCI PES GEN

AlLes besoins en équipements publics: en menant une politique d & a ¢ g u ifosdiéte idans le Bourg, en
confortement del & e m pactuekeede la salle polyvalente et du complexe sportif, et en affirmant le Bourg
commepbled d ®q u i pde laE€ontmune

ALe développement des activités artisanales et commerciales en proposant une extension de la zone
Artisanale actuelle, dansle prolongement du Bourg.

ALa sauvegarde du patrimoine bati en délimitant les secteurs de batis traditionnels et en appliquant un
reglement adapté, en permettant le changement de destination des batiments a valeur patrimoniale et
architecturale en zone agricole.

ALa prévention des risques et nuisances ces risques sont limités a Pénestin et concerne la sécurité des
déplacements: marges de recul des constructions le long de la Route Départementale, interdiction d 8acc s
directs aux voies principales, miseenplaced 6 e mp | a aésarvésrpour améliorer la sécurité.

ALa maitrise des déplacements: en prenant en compte le PMUen fin d 8 ® | a b o enariettamt ren place
des emplacements réservés pour réaménager les voies, en inscrivant des continuités des cheminements
doux dans les orientations d 6 a m® n a g empeévoyant des aires de stationnement en amont du sentier
cOtier pouvant accueillir également des arréts de transports en commun; en prévoyant le stationnement
des 2 roues dans le reglement, en corrélation avec le réseau important de circulation douce existant sur la
commune.

Enjeux et choixretenus r i se en compte Code de | 6 Ur b-aPECEInPartie?2 Rpptdbatoa 63R



PRI SE EN COMPTE DES PRI NCI PES GEN

uL o6 ar tLil2841e

« les plans locaux d 6 u r b a axposantele diagnostic au regard des prévisions économiques et démographiques et précisent les besoins
répertoriés en matiere de développement économique, d 8 a m®n a gde mé e s pdadceen,v i r o ndnde®ngeun sbcialkde led h a bdet at |,
transport, d 8 ® q u i pet deeeanvices.

lls présentent le projet d 8 a m®n a get mee développement durable retenu, qui peut caractériser les ilots, quartiers ou secteurs a
restructurer ou réhabiliter, identifier les espacesayant une fonction de centralité existants, a créer ou a développer, prévoir les actions et
les opérations d 6 a m®n a ga&medra ten i u v r otamment ce qui concerne le traitement des espaceset des voies publiques, les
entrées de villes, les paysages,| d e nv i r o fariutteneontte,| 6 i n s a llaushuvegdrd®de la diversité commerciale des quartier, et,
le caséchéant, le renouvellement urbain.

Lesplanslocauxd 6 ur b acouveenté 6 i nt ®d & walrifoite ®ou de plusieurs communes(€).

lIs fixent les regles générales et les servitudes d d ut i | des sols peomettant d 6 at t elésmhjectiés mentionnés al 6 ar t.12d-1, e
qui peuvent notamment comporter | & i nt e rdd toostruire rdélimitent les zones urbaines ou a urbaniser et les zones naturelles ou

agricoles et forestieres a protéger, et définissent, en fonction des circonstances locales, les régles concernant | 61 mp| amdédasat i o
constructions (€).

Le plan local d 6 u r b a doit, ssndg allieu, étre compatible avec les disposition du schémade cohérence territorial, du schémade secteur,
du schéma de mise ne valeur de la mer et de la charte de parc naturel régionale, ainsi que du plan de déplacement urbain et du
programme local del 6 h a B&j).t at (

Le PLUde Pénestin répond a ces obligations en définissant un ensemble de zones urbaines, a urbaniser, agricoles et
naturelles tenant compte des servitudes d 0 ut i publiqu&s des risques naturels et technologiques tout en
préservant la qualité des paysages

Il comporte un projet d 6 a m® n a get deedéveloppement durable qui explicite les objectifs de la municipalité en
terme de développement urbain. Ce projet a été élaboré en tenant compte des contraintes d 6 u r b a neéxistantes o n
sur le territoire et des potentialités de développement a long terme. Il ménage ainsi le caractére durable du
développement.

Enjeux et choixretenus r i se en compte Code de | 6 Ur b-aPECEInPartie?2 Rpptdbatoa 4R
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Il prévoit d & a u part da définition d & uemsemble de regles définissant les conditions d 6 i mp| armésat i or
constructions en fonction des caracteéristiques urbaines ou paysagéresa préserver.

Le PLU doit étre compatible avec les différents documents supra-communaux s 6 a p p | sugla ¢emnitbire et
inscrits au L.123-1

ALa compatibilité avec le SCOTde CapAtlantique

Le SCOTétant en cours d 8 ® a b o teaPLU sem ,présenté pour avis au conseil communautaire de Cap
Atlantique .

ALa compatibilité avec le PLH

Les objectifs de production de logements ayant été respectés et les dispositions réglementaires pour améliorer la
qualité des opérations d 6 a m® n a g e me leur encadrement ayant été mises en place dans la mesure du
possible, le PLUest compatible avec le PLH

Enjeux et choixretenus r i se en compte Code de | 6 Ur b-aPECEInPartie?2 Rpptdbatoa 65C
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PRISE EN COMPTE DE LA LOI LITTORA

La qualification de commune « littorale » autitre del|l 6 a r L3R1e2ldeCodede | 6 En v i r oassujettih dancommune
de PENESTIM un corpus de dispositions |égislatives et réglementaires particulier, principalement initi€es par la loi n°86-2
du 3 janvier 1986 relative al 6 a m® n a gelangratettion et a la mise en valeur du littoral, lesquelles ont conditionné
| 6 e ns elaspdssihilitéesd 6 u r b a nsurdaacommume.

Il convient de distinguer deux catégories de regles applicables sur la commune de PENESTIN

-Les dispositions applicables sur| & e n s edmtbriitadre communal : la capacité d 6 a ¢ c lesecoupuresd 6 ur bani s
| & ur b a neh coatihuitéo n

-Les dispositions applicables aux espacessoumis a un régime juridique particulier : espacesproches du rivage, bande des
cent métres, espacesremarquables et caractéristiques

u Détermination de la capacité d 6 a ¢ c(artele |IL146-2 du Codedel 6 Ur bani s me)
Afin de déterminer la capacité d 6 a ¢ cla glanlo¢al d 6 u r b a doit &mirecompte :
-de la préservation des espaceset milieux (espacesremarquables et caractéristiques du littoral)

-De la protection des espacesnécessairesau maintien et au développement des activités agricoles, pastorales forestieres
et maritimes

-Desconditions de fréquentation par le public des espacesnaturels, du rivage et des équipements qui y sont liés.

Le PLU de Pénestin prend en compte les milieux naturels sensibles et remarquables, identifie les espaces agricoles et
aquacoles et tient compte de la fréquentation du littoral, particulierement prisé par les professionnels de la
conchyliculture, pour la péche a pied, la randonnée, et, dansune moindre mesure, la baignade et les activités nautiques.
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PRISE EN COMPTE DE LA LOI LITTORA

I Lom anks du terrfoing Situation Objectif du PLU Influence sur la capacité d'accuell Impact Démarche en cours
|P-:|-pu|atiun -3
Permanents 1777 2000 =
FNon-permonents 25000 [avec des pics 3 40000 "L_'.
JLogements 435
A
Diminution des surfaces destinées 3 Mhabitat de 82 ha par rapport au POS. &
Prise &n compte des eaux pluviakes, des haies et talus dans les orientations
‘ " |d'améragement.
933 fii & I'"_ Capacité suffisantede la STEP.
Mg '|incidenoes du PLL pdd7
Velller & [
L1
111
Tourisme Diavelopper et diversifier |'offre touristique:
R Mo gmieritation des surfaces de campd ng professionnels mals pas de
. i Permettre & Factivité de continuer son .
Compings professionnels capacité d'accweil de 8307 lits . nouvelles autorisatian pour sugmenter Faccued déja existant. Ces g
déveloopement .
autprizations sonk die b compétence de 'Etat. &

L Régularisation de ka pratigue avec mise en place des réseaux d'eau of
Bloguer éwolution et régulanizer la sibuation-

Comping sur parceNe privie G50 caravariiers ) ) d'assainissement. Restitution de 16 ha i Fagricultwre, amiélioration du
- Rendre 17 ha & Magriculbure . .
couvert \'EEC“I al et realsation de E|:|I1t:|tID'IS.
E5|:| aces naturels Adffirmer ke caractére naturel du Ftoral A gmentation des surfaces nan artificialisées par rmpport 2u FOS de 30ba.

Espoces remarguohies HD=s=441 ha SAugmentatian

141 ha

d'éléments du p

Augme

Prise &n comple des zones humides dans les riglements graphioues et eonits

Zones humides N
du FLU et mise en place de zones tampon de 25m autour des cours d'eau

Inventorier les zones humides

: agricult

Affirmer le caractiire naturel du FMtora ttoral. Canventions de

Renfar

Zones e préemption

Prise &n comple des zones humides dans les annexes graphiques du PLU

ps eroulements deaw dans bes onentations

des poux ge er a la gualité

Elaboration du schéma diredteur des eawn pluviales
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PRISE EN COMPTE DE LA LOI LITTORA

Situation

Objectf du PLU

Influsnce sur la capacité daccweil

Impact

Démarche en cours

4 enplaitations
Diagrestic pS1-&2
Zone Ncb: 117F ha

Zore Aa: 743 ha
Tane Ab : 194 ha
Réduine be mitage du au camging caravaning

SAL de 7O ha

identification dans ke PLU de zones agricoles pérennes et de zones agricoles
stables et de rones agricoles sans nouveau sikge dexploitation.

fones en sectews naturel (Mds ek Na] gui peuvent également tre explodées

Aguoculiure

3% pntreprises (solt 100 emplois)
Diagrestic pb3-64
Fanes destinées 3 'aguaculture 37 ha

Réarganization des chantiers mytilicoles par sa
refacalisation sur le site de Loscola (17 ha).

3500 t/an de mawles ek 220 ha de concession ; kes espaces actuels & terre ne
permettent pas de répondre aux besains de la professian. La rane fca se
trouve sur des berrains qui ne sant pas wtilisés par 'agricultwne. (Démarche
en accord avec les services de FEtat).

Favariser la capacité daccuell et 'attractivité

Commerces 8f services Diagnastic pal-42
oS COMMErces
Permanents 54
Lones oestinges yux travalleurs Saison neaers
Saisonniers 18

{Awser)

Gestian dun accuell satisfaizant des personnels salsonniers.

Zame artisonaie

1 zone vieillissante mais attractive
Diagriastic pi3-E2

Extension de % hectares de la zone acbuelie

Diminuticn de 16 ha des zones d'activités par rappaort au POS.

al
LN,

Diagnostic agricole réactualisé aprés ['apprabatian du
S00T.

Etudes préalables sur la zone Aca de Loscala.

Wiabilisation des ranes

Efude préalable 3 ka création d'une Z4C en wue de
'exfension de ki FA et démarche Bretagne-qualipanc.

Enjeux et choix retenus &rise en compte Loi Littoral

PLU de Pénestin
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Composants du Eerritoire Situation Objectf du PLU Influence sur la capacité dacoweil bmpact Démarche en cours
Equipements 15
Senvice publc 5 v 8 4
4 pom
1

linstallations sanitaires

Weiller & la gualité des eaux

Réseow d'eou pofable
[Compétence
intercommunode)

Wsine de productian d'eaw de Férel
Etang artificed de Sandun
Napoe sauterraine de Camphan

U'usine de Férel a diveloops ses capacités de productians et a investi dans
des amébaratiors de filtration, de désinfection et ks sécurisation de Pusin
par le renforcement des périmitres de protection. A Morizon 203, Métang
ide Sandwn dewal (vl aussi bénéficier de périmittres de pratectian et de
travaux de rénovation.

Riéseaw d'eou pluvick
{Compétence commungie)

Awcun diagnostic préds et exhaustif du
FESEILL

Prise en comate des eaux pleviales dans les
orientations d'aménagement.

Prise en compte du réseau et amékaration du traitement de la qualité des
EIUN.

Rézeaw d'eow usdes

Actialisation du schéma directew d'assainissement parallélement

Elabaration du schéma directeur des eaux piuviales.

eribatian (fréque

autar

Compétence Cf état des lipux pl 26-137-128 V.
et P éaboration du FLLU.
imbercommonmhe)
La station d'épuration de Pénestin d'ure P -
capacité de 12 000 éguivalent fhabitants. L -1kt -
. Son utilisation actuelle est de . .
Stotion d'dpuration e S e Un ensemble de trawaux d améioration des irstallations est préve d'id 2013,
{Compétence : SRR aLlants portant la capacité de traibement de la station & 206000 équivalent/habitants
i La station respecte les niveaws de rejet pliigs . .
imtercommunoie) - . {22 300 en Gté et 5 &00 en hiver).
fixés par Farrété préfectoral du 24 awril
1457, malgné une satwration hydrawlioue
avirde
Un systéme de er sébectif a ét¢ mis en
place et une déchetterie est mplantée
Traiterment des déchets
i zur la route de Barges. Le traftemaent des
{Compétence | N
ordures ménagines est assuré par
intercommunoie)
enfousssement sur une autre commune
[CF. pilah
Déplacements
Transports . . . i cememert oro it
" Rézeau Lila, Lia plage. Cirouits vilo et Permiettre au territoine d or les ol ertatian (fréquentation b
glomiératian refative aux mode
chemins de randonrie estivale et grandes marées].
inkermodaux
Parking, aire de stationnement, drovits | Mise en place de zone Permettre au te s i ertatian (frégus n
(Compit (M=t et Lis
-
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u Préservation des coupures d 8 ur b a n i(agicet L146R2 du Codede|l 6 Ur bani s me)

Le plan local d 6 u r b a doit ®bigatoirement prévoir des espacesnaturels présentant le caractere d 6 u coapure
dodur banisati on

Les unités urbanisées de la commune sont ainsi séparées par des espaces naturels, remarquables ou simplement
réservésal & agr i ouwud ld sylviailture , présentant un rapport d & ® ¢ hawdc leg parties construites qu 6 el | e
séparent.

De localisation libre, la commune les a établies en s 6 a p p usyraa tartographie du SCOT La stratégie de
préservation du littoral met eni u v rurblocage de!| 6 ur b a ndars eetsecteur de la commune. Par conséquent,

les coupuresd d ur b a n ons @éd figuréges aux endroits ou | & ur b a nrie Soante ipasrd 6 ® ¢ & la wue vers le

littoral :
- Entre Trohudal et Tréhiguier - Entre le nord du Bourg et le Haut Pénestin
- Entre le MenArmor et le Halguen - La Pointe du Halguen
- Entre le Halguen et le Loguy - Entre le Lomer et la Mined 6 Or
- Entre la Mined 6 @tr Kerfahler - Entre le Maresclé et Loscolo
- Entre la Pointe de Loscolo et le Goulumer - Entre le Goulumer et la Pointe du Bile
- Le Lesté - Entre le Lesté et Kerséguin

Les coupures définies sont classéespour la majorité, en zone naturelle (Nds ou Na), ou en zone agricole (Aa, Ab ou
Ac), assurant automatiquement le respect et la préservation de la zone naturelle existante qui constitue la coupure
ddur banisation
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Paysage et littoral
B Espace boisé classé

Haies bocagéres
O Corridors écologiques/
zones a dominante boisée
Espaces naturels sensibles
s Tralt de cOte

Coupure d'urbanisation

e Limite de l'estuaire
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Enapplication del 6 a r L146e4ll du Codedel 6 Ur ba h 0 & mé galsd wrnb a ndoits s& téalisemen continuité avec
les agglomérations et villages existants. Ce principe est applicable surl 6 e n s auntéritofre communal.

Le travail de délimitation des hameaux, villages et agglomération de la commune a été réalisé a partir de la jurisprudence
explicitant ces notions et des définitions proposéespar la circulaire du 14 mars 2006 relative al 6 a p p | dedaaldi littora
(Circulaire UHC/DUL n° 2006-31), bien que celle-ci n & apastvaleur réglementaire .

1/ établissement d & u typwlogie

2/ définition des zonesU/ zone UBde Berniguet
3/ situation deszones1AU

4/ situation deszones?2 AU

5/ définition des zonesNh

Les zones d 6 e x t eurlmines ont été établies dans la continuité des villages et agglomérations. Les zones de bati
existants ne correspondant ni a la définition d 6 willage, ni a la définition d 6 u agglomération ont été délimitées de fagon
acequ dnidlait pasd 6 e x t epossible ha partie 1.3 ( Organisation spatiale du territoire) du rapport de présentation
contient | 6 e ns eenlbd @t wibdiree qui a permis de qualifier les noyaux urbains dans le cadre de loi littoral .L6d e ns e m
des zones 1AU, destinées a étre construites par une opération d 8 a m®n a g @ e n $ e radi lere continuité de

| 6 ur b a nexistamte i(Teemguier, le Bourg, Trémer, le Clido, Kerfahler).Les schémasd 6 o r g a ndes zories 1&\Wer ont
eté validées en Commissiondes Sites le 30 juin 2008 Le hameau de Berniguet a été identifi¢ comme ayant un potentiel de
restructuration et de densification. Il est constitué de 2 noyaux anciens qui connaissent un début d 6 e x t esous forme
pavillonnaire . 1l existe 3 dents creuses entre les noyaux anciens étendus. Il a paru intéressant de mettre en valeur le
potentiel de densification de Berniguet pour des raisons de maitrise de la consommation fonciere (arrét del 6 ®t al etme
pour des raisons urbaines et paysageres Les orientations d 6 a m® n a gagaresant la densification autour d 6 uespace
public et précisent que les nouvelles constructions devront se faire sousforme de longéres, dansles gabarit traditionnels

Concernant les 2AU, elles sont fermées al 6 ur b a net dearont faire | 6 o bdj 6eut madification ou d & u rédsion du
PLU. L3 ®t dewreninera la qualité del 6 ur bani sati on
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- hameau

x . village: inclus dans
) S une agglomération

J§ ¥ /f Tréhiguier, le Bourg, Le

Haut-Pénestin, Kerfahler

i

agglomeération

zone aggloméré

R
N
\

Bati diffus ou isolé

i
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e ; Le Flenney
L w%-. ‘
T )

Les zones AU et 6 zones 2AU sont en
continuité desvillages et agglomérations.

Les Zones 1AUe et 1Auer sont traités dans
le chapitre sur| @bjectif n° 3 du PADD
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La zone 1AUi du Closo se trouve aussi en

continuité du bourg. La zone 2AUi constituera

une2*phase dbéextension de | a zc
ddactivit® du Closo.

Le Biscc

Les zones U sont, soit en limite du parcellaire bati, soit du parcellaire déja équipé.

Enfin, | es zones Nh ne donne pas |ieu ™ des extensions dol
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Un certain nombre d 6 e s pm@mochesdu rivage ont été identifies surla commune a partir des critéres jurisprudentiels
tels que la distance, la covisibilité, des caractéristiques des espacesexistant entre ces terrains et le rivage ( CE, 3 mai
2004, Madame Barriere) et dans une moindre mesure la présence de zones de protection, la topographie du site,
| 6 a n gphyyageesde la commune, | 6 ® v e nrésende deecoupure physique (route, chemin, boisement, rupture de
penteé) et | & a mb imantimee du secteur. L 6 ®t dudS€OTdonne une zone de présomption d 6 e s p @arhes du
rivage sur | 0 e n s edmterriteire de Cap Atlantique . Le rapport de présentation PLU expose dans la partie « 1.3
organisation spatiale du territoire » | & ®t quich eermis la délimitation des EPRsur le territoire communal, sur la base
de la cartographie du SCOT Le réglement des zones urbanisées dans les espacesproches du rivage prévoit une densité
de construction (CESet hauteur) moindre q u 6 @ehors des espacesproches du rivage.

Cette approche multicritere a été complété par un travail de repérage sur le terrain .

Conformément al 6 a r tl4eedllledu Codede | d Ur b a h id &1 mé a nexistamnte isur oes espaces ne pourra étre
étendue que de maniere limitée .
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La limite des espacesproches du
rivage a été définie suivant
différents criteres exposésdans
la premiére partie de | Btat des
lieux.

_

S

Limite des Espaces Proches du Rivage
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Le territoire de PENESTIN nd6®tant pas encore couvert par u
l i mi t ®e de | durbanisation des espaces proches du rivage do
des crit res |i®s “ | a configuration des |ieux ou ~ | daccu

La délimitation des zones urbaines dans les espaces proches du rivage ne propose pas d 0 e x t e spatialeo de

| 6 ur b an Enmsrevdnche, relle integre des « dents creuses », présentes dans la quasi-totalité des zones Ubb et Nh

dans les espacesproches du rivage, dans un seul but, finaliser | & u r b a nd Gsuarbde.cEles se situent entre deux
constructions et en bordure de voie.

Remarque complémentaire : le principe de continuité est applicable a toute opération constitutive d d ur bansus at i c
le littoral, a | & e x ¢ ldesssimplas opérations de construction. La commune de PENESTINa tenu compte de ce
nouveau courant jurisprudentiel (CE, 7 février 2005, Société Soleil d 6 €CE, 9 juin 2004, Commune de Roquebrune-Cap-

Martin), en permettant notamment de combler les dents creuses en secteur aggloméré, sans avoir a justifier de

| 6 e xt dimitée deette urbanisation en espace proche du rivage.

Les espaces urbanisés existants en espace proche du rivage ont été classés soit en Ud, qui ne donne aucune possibilité
doextension du boti, soit en Ub, mai s avec un CES et wune h
di ffus ou isol ® existant en dehors des espaces urbanis®s d
extrémement limitées: CES de 30 m?2.
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Huit secteurs correspondent a une
extension de | durba
proche du rivage:

-1 secteur classé en 1AU
-1 en 2AU

-2en UB

-2 en 1AUer

-1 en Ula
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Une partie de la zone 1AU est en espace
proche du rivage.

D 6 upoint de vue réglementaire, pour les
zones AU dans les espacesproches du rivage,
le CESet les hauteurs sont plus faibles. En
UB, le CESest de 50% Il est de 30%en zone
UBdansles espacesproches du rivage.

Dans les orientations d 8 a m®n a gaentee n t
zone, la densité est baissée

= e = = e Ligne d'horizon

----- Ligne de limite des eaux
Lignes de faitage principales =
Maison de la mytiliculture Terre-plein du port
————— Ligne de faitage de "opération
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%"M‘-ﬂg
& = Au nord, la zone Ub integre des terrains non
Q""‘ e batis mais pour lesquels des permis de
- o » . ~ -
'ay, f" s\‘ construire sontencoursd di nst.oructi on
7S R A o
”‘ g ’ g. Le zonage prend en compte les limites
% VS l 'bt cadastrales existantes.
. e
.. “ ¥,
| ) Y .
s nges NS
. [} i
L Nds [} g &
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Sur les 10 zones 1AUer, seules les zones du
Maresclé et du Goulumer sont situées dans
les espacesproches du rivage.

Compte tenu des dispositions réglementaires,

| 6 ur b a nserates limiaée sur ceszones.

Les possibilitéts d 6 i n st asbnt det 46ra2n
maximum. Avec des terrains entre 400m2

minimum et 600m2 maximum, le CES ne

pourra jamais atteindre plus de 11%

Ldi nst aé batamentsonon-fondés révele

un certain niveau de réversibilité des terrains

(souscondition d 6 e n |  vdesnégsentx) et

donc un retour possible a | 6 ® hatutel. La
densification del 6 u r b a nni Gseasiric pam
possible sur ces terrains.
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Le camping des iles

Le camping a été classé en 2 zones autorisant la
pratigue du camping sous des formes différentes afin
de tenir compte de la proximité du littoral et
particulierement de la bande des 100 m.

Ainsi :

-La partie nord a été classée en Ula permettant tous
types de constructions et d&éi nst alldeatai ons
camping organisé soumis a déclaration ou autorisation
et notamment les habitations |égeres de loisirs et
résidences mobiles de loisirs.

-La partie sud située dans la bande des 100 m a été
classée en NIb n 6 a ut o mueslesnténtes et les
caravanes

L6 e mp du camping a été étendue au nord a la
demande de la profession afin de conforter le camping.
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..... ]
.°:~.. :. Concernant les zones 2AU, les CES et les hauteurs seront vus dans
~ ’0..:;1 |l es orientations doam®nagement, | ors
4 ’G.. r®vi sion du PLU pour | eur ouverture
la ¢ S

Zone dohabitat sous condition
gue la commune ait refait la
route (ER n°2)
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En application de| 6 a r L146edlllledu Codede | 6 Ur b a fes comateuctions ou installations sont interdites, en dehors
des espacesurbanisés, sur une bande de cent metres a compter de la limite haute du rivage.

Ce principe comporte exception pour les constructions et installations nécessairesa des services publics, de méme que
pour les activités économiques exigeant la proximité immédiate del 6 e a u

Hors espaces urbanisés, un zonage Na a été systématiquement appliqué de fagon a garantir la protection la plus stricte
possible.

Le tracé de la bande des100m ne s & a p p pab dpns ks zones aggloméréesdu Bile et de la Poudrantais.

Dansla bande des 100m, trois zonagessont possibles, Nds, Na ou Ud. Afin de tenir compte du jugement émis en 2009 sur
le PLUde Saint-Philibert (56), ce zonage Ud a été mis en place dans les secteurs urbanisés situé sur cet espace, de fagon
a empécher leur extension. En effet, quelque soit le zonage, il n & § aucune possibilité de nouveau logement dans la
bande. Les conditions sont mentionnées aux articles 1 et 2 du réglement:
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Zone Ud: Zone N:
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