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I. CONTEXTE DE LA MODIFICATION 

 

La commune de Plestan dispose d’un Plan Local d’urbanisme approuvé le 01 juillet 2004, 

suite à une révision de son POS.  

La première modification de son PLU a été approuvée le 09 mai 2005. 

La deuxième modification de son PLU a été approuvée le 1er juillet 2010. 

 

Par délibération du Conseil Municipal du 18 octobre 2012 la commune a prescrit une 

troisième modification présentée ci-après qui a pour objet : 

- l’ouverture à l’urbanisation de la zone 1AUs 

- le transfert partiel d’une zone Ue en zone Ub 

- l’intégration du bâti réhabilitable en zone A 

- diverses modifications réglementaires : 

 l’assouplissement des règles de hauteur des zones AUr 

 l’assouplissement des règles d’implantation par rapport aux voies et 

emprises publiques des zones Ub 

 l’intégration des dispositions du Grenelle 1 et 2 concernant les 

dispositifs de production d’énergie 

 l’intégration de la notion de « surface de plancher » et donc la 

suppression des termes « SHOB / SHON » 

 la mise à jour du plan et de la liste des servitudes  

 la mise à jour du plan et de la liste des emplacements réservés 

 

En référence à l’article L.123-13 du code de l’urbanisme, la procédure de modification est 

utilisée à condition que la modification : 

- ne porte pas atteinte à l’économie générale du plan ;  

- que les zones naturelles et agricoles ou les espaces boisés classés, les zones de 

protection contre les risques de nuisances ou les sites et paysages protégés ne 

soient pas réduits ; 

- que le projet ne comporte pas de graves risques de nuisances. 

 

La loi Urbanisme et Habitat du 02 juillet 2003 a fait de la modification du PLU la procédure 

d’adaptation normale du document d’urbanisme. 

 

La commune de Plestan étant intégrée dans le périmètre du Schéma de Cohérence 

Territoriale du pays de Dinan (SCOT) fixé par arrêté préfectoral le 23 septembre 2009, elle 

sera dispensée de soumettre le dossier de modification de son PLU à la commission 

départementale des sites. 

Le dossier de modification pour ouverture à l’urbanisation d’un secteur AU sera soumis pour 

avis au syndicat mixte du pays de Dinan, puis notifié aux personnes publiques. 
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II. CONTEXTE DEMOGRAPHIQUE 

 
Un des principaux objectifs de la modification n°3 du PLU de Plestan est le développement 

de l’habitat sur l’agglomération de Plestan. 

 

Afin de prolonger le développement démographique et urbain défini dans le Projet 

d’Aménagement et de Développement Durable du PLU, le Conseil Municipal souhaite 

poursuivre le rythme de construction neuve fixé au PADD, soit environ 10 nouveaux 

logements par an. Le graphique ci-dessous confirme d’ailleurs que le rythme de construction 

entre 2004 et 2012 correspond à l’objectif de production annoncé. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Par ailleurs, il est à noter que la baisse importante des logements neufs en 2011 s’explique 

par le fait que le Préfet des Côtes d’Armor avait interdit le raccordement de nouvelles 

habitations à la station d’épuration de type lagunage et ce, tant que le nouvel outil épuratoire 

de type boues activées n’était pas construit. Cette nouvelle station a été mise en service en 

2012. 

 

Actuellement, les zones « A Urbaniser »  ouvertes à l’urbanisation (AUr) dans le cadre du 

PLU sont les suivantes (elles sont localisées sur l’extrait du plan de zonage ci-dessous) : 

 La Zone 2AUr est en cours de commercialisation sur la moitié de son 

emprise : le lotissement des Landelles – Surface de l’ordre de 1 ha, 

 La Zone 3AUr est en partie urbanisée avec le lotissement des Petites 

Sentes– Surface de l’ordre de 1,25 ha, 

 La Zone 4AUr est en totalité construite avec les lotissements du Pont Hunault 

et du domaine de Plestan – Surface de l’ordre de 2 ha. 

Le bilan des zones urbanisées ou en cours de commercialisation dans le 

cadre des zones ouvertes à l’urbanisation affichées au PLU est de 4,25 ha. 

 
Le Conseil Municipal marque sa volonté de poursuivre le développement urbain de la 
commune.  
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Carte ci-dessous :  
 

- représentent les zones déjà construites dans les zones les zones orange 
ouvertes à l’urbanisation (zones AUr) 
 

- les zones bleues identifient les zones concernées par la présente modification 
du PLU : la zone 1AUs qui va être ouverte à l’urbanisation et la zone Ue dont la partie 
bleue va muter en Ub pour accueillir une opération d’habitat individuel. 

 
 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
La délibération en date du 15 janvier 2009 relative à la révision du schéma directeur 

des eaux pluviales (annexée au présent document) arrête cependant des options en 

matière de développement de l’urbanisation sur Plestan.  

 

S’agissant du bassin versant des Petites Sentes, celui-ci est classé en zone 3Aur, zone elle-

même divisée en trois tranches. Les tranches 1 et 2 sont déjà urbanisées contrairement à la 

tranche 3. 

Cette dernière a été divisée en 2 sous zones (tranches 3a et 3b). Confronté à un problème 

de stockage et de régulation des eaux pluviales, le Conseil Municipal, en séance du 15 

janvier 2009, a donc renoncé à l’urbanisation de la tranche 3b du bassin versant des Petites 

Sentes identifiée dans la carte ci-dessus en gris. 

Considérant que la surface disponible à la construction porte seulement sur 1,5 ha 

(correspondant à la tranche 3a de la zone 3AUr) 

Considérant le problème d’acquisition foncière sur la zone 2Aur (1 ha), l’ouverture à 

l’urbanisation de la zone 1AUs « Les Salles » en zone 5AUr « Les Salles » est nécessaire au 

prolongement de la croissance de la population. 
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III. OBJET DE LA MODIFICATION ET EVOLUTIONS 

PROPOSEES 

 

A. Ouverture à l’urbanisation de la zone 1AUs  

La présente modification a pour objet de poursuivre le développement de l’habitat sur 

l’agglomération de Plestan avec l’ouverture à l’urbanisation de la zone 1AUs « Les 

Salles ».  

La zone 1AUs « Les Salles » est aujourd’hui fermée à l’urbanisation. 

L’ouverture à l’urbanisation de la zone 1AUs « Les Salles » nécessite la définition 

d’Orientations d’Aménagement sur l’ensemble de l’emprise. 

 

1. Analyse urbaine et environnementale du site 1AUs 

La zone de développement de l’habitat 1AUs « Les Salles » est situé en continuité de 

l’agglomération de Plestan, en frange Nord-Ouest. 

Implantée entre la rue des Landelles et la voie SNCF Rennes – Lamballe – Saint-Brieuc – 

Brest, la zone « A Urbaniser » 1AUs « Les Salles » représente une surface totale 

d’environ 5,5 ha. 

La zone AUs est localisée, en frange des extensions urbaines récentes (lotissements du 

Pont Hunault, du domaine de Plestan et des Landelles).  

L’emprise de la zone 1AUs est imbriquée en limite Sud avec le front bâti de la rue des 

Landelles. Le front urbain est composé essentiellement d’habitat pavillonnaire des années 

70, en dehors de l’ancien corps de ferme implanté au carrefour des Landelles et du Pont 

Hunault.  

Implantée en arrière du front urbain de la rue des Landelles, l’urbanisation de ce 

secteur favorisera la structuration cohérente et la finalisation du tissu urbain sur la 

partie Nord-Ouest de l’agglomération, limitée par la voie SNCF, au Nord. 

De plus, sa situation à proximité immédiate des équipements scolaires publics et petite 

enfance est favorable au développement des déplacements doux dans cette partie de 

l’agglomération. Les équipements sportifs de plein air sont situés à environ 500 m. 

 

 

 

 

 

 

 

Ecole primaire publique    Front urbain rue des Landelles  
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En raison de sa situation le long de la voie SNCF, la zone 1AUs est classée en totalité en 

secteur affecté par le bruit, soit 250 m de part et d’autre du bord extérieur de l’infrastructure 

ferroviaire. Des prescriptions d’isolations acoustiques s’imposent aux futures habitations 

comprises dans le futur projet d’habitat « Les Salles ». 
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Le site de la zone 1AUs est accessible depuis la rue des Landelles par une façade libre de 
construction de près de 30 mètres, entre le bâti traditionnel et le linéaire urbain.  
En prolongement de la rue de Landelles, la voie communale dénommée « Impasse des 

Petits Clos » est en cours d’aménagement dans le cadre du lotissement des Landelles. 

Cette nouvelle voie offre une possibilité d’accès au site 1AUs, par son extrémité Sud-

Ouest. 

Un 2nd accès libre de 5 mètres dessert l’emprise de la zone 1AUs, entre deux maisons 

pavillonnaires. Elle permettra la création d’une connexion piétonne vers la future 

opération et le tissu urbain existant. 

 

 

 

 

 

 

 

H1/p18 - Accès de 30 mètres rue des Landelles  H2/p18 - Accès de 5 mètres rue des Landelles 

Un 3ème accès à la zone 1AUS dit H3 pourra éventuellement être envisagé rue du Pont 

Hunault 

Le bâti traditionnel de l’ancien corps de ferme au croisement des rues des Landelles et du 

Pont Hunault constitue un élément du patrimoine architectural. Les bâtiments principaux sont 

occupés et valorisés. Par contre, les dépendances, de part et d’autre des bâtiments 

principaux, ne sont entretenues.  

Ce patrimoine bâti de qualité architecturale est un point d’appel dans l’environnement 

immédiat de la zone A urbaniser « Les Salles ». 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Bâti patrimonial : élément d’identification du futur quartier 
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D’autre part, face à la micro-crèche en cours de construction, un patrimoine arboré est 

présent sur deux parcelles privatives. En raison de cette situation privative, ces éléments 

arborés seront préservés.  

 

 

 

 

 

 

 

 

Arbre remarquable sur parcelle privative 
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Le secteur 1AUs est composé de prairies, de parcelles cultivées dont la pente est douce et 
progressive en direction de la voie SCNF.  
Le point bas est situé au Nord-Est du site 1AUs, à proximité du pont rue du Pont 
Hunault qui passe au-dessus de la voie SNCF. Un talus de moins de 10 mètres de 
hauteur accompagne le pont route qui permet la traversée de la circulation automobile. 
 
 

2.  Inventaire des zones humides et gestion des eaux pluviales (bureau d’étude D2L 

BETALI) 

Concernant l’expertise zones humides : 

a. Méthode de diagnostic 

 a.1 : Critères de définition d’une zone humide 

L’arrêté du 24 juin 2008 précise les critères de définition et de délimitation des zones 

humides en application des articles L. 214-7-1 et R. 211-108 du code de l'environnement. 

Article 1 Modifié par Arrêté du 1er octobre 2009 - art. 1 

Pour la mise en œuvre de la rubrique 3. 3. 1. 0 de l'article R. 214-1 du code de 
l'environnement, une zone est considérée comme humide si elle présente l'un des critères 
suivants : 

1° Les sols correspondent à un ou plusieurs types pédologiques, exclusivement 
parmi ceux mentionnés dans la liste figurant à l'annexe 1. 1 et identifiés selon la méthode 
figurant à l'annexe 1. 2 au présent arrêté. Pour les sols dont la morphologie correspond aux 
classes IV d et V a, définis d'après les classes d'hydromorphie du groupe d'étude des 
problèmes de pédologie appliquée (GEPPA, 1981 ; modifié), le préfet de région peut exclure 
l'une ou l'autre de ces classes et les types de sol associés pour certaines communes, après 
avis du conseil scientifique régional du patrimoine naturel. 

 

2° Sa végétation, si elle existe, est caractérisée par : 
- soit des espèces identifiées et quantifiées selon la méthode et la liste 

d'espèces figurant à l'annexe 2. 1 au présent arrêté complétée en tant que de besoin 
par une liste additionnelle d'espèces arrêtées par le préfet de région sur proposition 
du conseil scientifique régional du patrimoine naturel, le cas échéant, adaptée par 
territoire biogéographique ; 

- soit des communautés d'espèces végétales, dénommées " habitats ", 
caractéristiques de zones humides, identifiées selon la méthode et la liste 
correspondante figurant à l'annexe 2. 2 au présent arrêté. 

Une zone est donc considérée comme humide par rapport à des critères pédologiques et/ou 

floristiques. 

 

 

 

http://www.legifrance.gouv.fr/affichTexteArticle.do;jsessionid=36A0256F47AEEE8ADD1B755E4B410073.tpdjo02v_3?cidTexte=JORFTEXT000021309378&idArticle=LEGIARTI000021330427&dateTexte=20091124&categorieLien=id#LEGIARTI000021330427
tel:3.%203.%201.%200
http://www.legifrance.gouv.fr/affichCodeArticle.do;jsessionid=36A0256F47AEEE8ADD1B755E4B410073.tpdjo02v_3?cidTexte=LEGITEXT000006074220&idArticle=LEGIARTI000006835452&dateTexte=&categorieLien=cid
http://www.legifrance.gouv.fr/affichCodeArticle.do;jsessionid=36A0256F47AEEE8ADD1B755E4B410073.tpdjo02v_3?cidTexte=LEGITEXT000006074220&idArticle=LEGIARTI000006835452&dateTexte=&categorieLien=cid
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a.2 : Classes de sol des zones humides 

L’annexe I de l’arrêté du 24 juin 2008 précise les sols caractéristiques des zones humides : 
 

- Tous les histosols, car ils connaissent un engorgement permanent en eau qui 
provoque l'accumulation de matières organiques peu ou pas décomposées ; ces sols 
correspondent aux classes d'hydromorphie H du GEPPA modifié ; 

- Tous les réductisols, car ils connaissent un engorgement permanent en eau à faible 
profondeur se marquant par des traits réductiques débutant à moins de 50 centimètres de 
profondeur dans le sol ; Ces sols correspondent aux classes VI c et d du GEPPA ; 

- Autres sols caractérisés par : 
- des traits rédoxiques débutant à moins de 25 centimètres de profondeur dans le sol 

et se prolongeant ou s'intensifiant en profondeur. Ces sols correspondent aux classes V a, b, 
c et d du GEPPA ; 

- ou des traits rédoxiques débutant à moins de 50 centimètres de profondeur dans le 
sol, se prolongeant ou s'intensifiant en profondeur, et des traits réductiques apparaissant 
entre 80 et 120 centimètres de profondeur. Ces sols correspondent à la classe IV d du 
GEPPA. 
 
L'application de cette règle générale conduit à la liste des types de sols présentée ci-
dessous. Cette liste est applicable en France métropolitaine et en Corse. 

a.3 : Méthode de diagnostic 

Lorsque des investigations sur le terrain sont nécessaires, l'examen des sols doit porter 
prioritairement sur des points à situer de part et d'autre de la frontière supposée de la zone 
humide, suivant des transects perpendiculaires à cette frontière. Le nombre, la répartition et 
la localisation précise de ces points dépendent de la taille et de l'hétérogénéité du site, avec 
1 point (= 1 sondage) par secteur homogène du point de vue des conditions mésologiques. 

Chaque sondage pédologique sur ces points doit être d'une profondeur de l'ordre de 1, 20 
mètre si c'est possible. 

L'examen du sondage pédologique vise à vérifier la présence : 

-    d'horizons histiques (ou tourbeux) débutant à moins de 50 centimètres de la 
surface du sol et d'une épaisseur d'au moins 50 centimètres ; 

-    ou de traits réductiques débutant à moins de 50 centimètres de la surface du sol ; 

-    ou de traits rédoxiques débutant à moins de 25 centimètres de la surface du sol et 
se prolongeant ou s'intensifiant en profondeur ; 

-    ou de traits rédoxiques débutant à moins de 50 centimètres de la surface du sol, 
se prolongeant ou s'intensifiant en profondeur, et de traits réductiques apparaissant 
entre 80 et 120 centimètres de profondeur. 

Si ces caractéristiques sont présentes, le sol peut être considéré comme sol de zone 
humide. En leur absence, il convient de vérifier les indications fournies par l'examen de la 
végétation. 

L'observation des traits d'hydromorphie peut être réalisée toute l'année mais la fin de l'hiver 
et le début du printemps sont les périodes idéales pour constater sur le terrain la réalité des 
excès d'eau. 
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 Conclusion de l'expertise zone humide : 

Ni les critères floristiques, ni les critères pédologiques ne permettent d’identifier une 

zone humide sur le site selon l'arrêté d'octobre 2009. L'hydromorphie rencontrée sur 

les parcelles de la zone 1AUs est située à 60 cm et plus ce qui ne la classe pas en 

zone humide. 

 

 

 

 

 

 

 

 

         Concernant le volume de stockage des bassins d’orages pour les eaux pluviales :  

Les chiffres ci-dessous sont à titre indicatifs et n’ont rien de définitifs, ils seront à affiner. 

Si le projet est une ZAC : 

-          Volume du bassin d’orage estimatif : 1500 m3 
Si le projet est une zone d’habitation : 

-          Volume du bassin d’orage estimatif : 935 m3 
 

Le bassin d’orage sera situé sur la frange Nord Est du projet (cf carte ci-dessous). 
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3. Evolution du zonage 

Zonage actuellement en vigueur : zone 1AUs représentant 5,45 ha 
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Zonage après modification : Zone 5AUr représentant 5,45 ha (cet extrait du plan de 

zonage intègre la suppression de l’emplacement réservé N°4 qui fait également l’objet de la 

présente modification) 
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4. Evolution des Orientations d’Aménagement et de Programmation 

L’ouverture à l’urbanisation de la zone 1AUs « Les Salles » en 5AUr nécessite la définition 

d’Orientations d’Aménagement sur l’ensemble de l’emprise.  

L’espace disponible sur cette zone (délimité ci-dessous) représente 4,12 ha.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Fonctionnement urbain de la zone :  

- Trois possibilités d’accès peuvent être envisagées :  

 H1 : accès à partir de la rue des Landelles. Cet accès implique un passage sur 

une parcelle d’environ 30 m de large qui est située sur la zone Ub. Un emplacement 

réservé devra donc être envisagé. 

 H2 : accès à partir de la rue des Landelles. Situé à l’extrémité Ouest du site, cet 

accès implique un passage en limite séparative de 2 parcelles situées sur la zone Ub. 

L’espace disponible pour ce passage serait d’environ 10m. Un emplacement réservé 

devra donc être envisagé. 

 H3 : accès à partir de la rue du Pont Hunault situé à l’extrémité Est du site, juste 

avant le pont route coté agglomération  

 

► Ces accès sont cohérents pour l’aménagement du site qui, conjointement 

permettraient de connecter le site d’Est en Ouest depuis la rue des Landelles 

 

- Un programme de logements proposant une densification de l’habitat et une 

diversification de l’offre : 

 Une opération dense tendant vers 15 logements / ha, 

 Un programme de locatifs sociaux : 4 logements locatifs aidés 

 

 

Rue du Pont 

Hunault 

Espace tampon et noue 

Intégration du 

pont-route 

Rue des Landelles 
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-  Soit un potentiel d’environ 50 à 60 logements en tendant vers une densité de 

15 logements / ha :  

 Soit des parcelles allant d’environ 525 m² à 700 m²  

- Un axe principal Ouest/Est permettant de desservir le site. Il doit être envisagé la 

possibilité d’étendre cet axe à l’Ouest en prévision d’une hypothétique extension. 

- Une liaison douce reliant le site à la rue des Landelles permettra d’accéder 

facilement aux équipements (école, restaurant scolaire) situés au Sud. 

 

Insertion paysagère de la zone 

- une bande tampon de 318 m de longueur et de 30m de largeur le long de la voie 

de chemin de fer au Nord. 

Cette bande sera traitée de façon à limiter les nuisances visuelles dues à la proximité 

de la voie de chemin de fer  

 

Traitement des eaux pluviales 

- Au regard de la topographie en pente douce de la zone, un bassin de récupération 

des eaux pluviales sera créé au Nord Est du site. Une noue plantée traversant le site 

au Nord, le long de la bande tampon, acheminera les eaux pluviales vers ce bassin. 
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5. Modification de la liste des emplacements réservés 

Afin de permettre les accès à la future zone 5AUr, il a été créé deux emplacements réservés 

n°5 et n°6 qui seront intégrés à la liste des emplacements réservés. La suppression des 

emplacements réservés n°3 et n°4 est traité dans la partie « D. Modifications réglementaires 

6.Mise à jour du plan et de la liste des emplacements réservés » ci-après. 

 

N° Désignation Bénéficiaire Superficie 

indicative 

1 Extension de l’école Commune 1 200 m² 

2 Extension du cimetière Commune 1 600 m² 

3 Élargissement de la RD 55 sous la voie ferrée Conseil général 3 900 m² 

4 Ouvrage de substitution au PN 230 sous la voie ferrée 

(rue du Pont Hunaut) 

Commune 19 000 m² 

5 Accès principal à la zone urbanisée 5AUr Commune 801 m² 

6 Accès secondaire à la zone urbanisée 5AUr Commune 312 m² 
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B. Transfert d’une partie de la zone Ue en zone Ub 

La présente modification a pour objet de poursuivre le développement de l’habitat sur 

l’agglomération de Plestan avec la réduction de la zone d’équipements publics : Ue au 

profit d’une zone urbaine périphérique : Ub. 

L’évolution du classement d’une partie de la zone Ue en zone urbaine périphérique vouée à 

l’habitat « Ub » nécessite une réflexion sur les principes d’urbanisation de cette nouvelle 

zone Ub.  
 

1. Contexte et situation 

Une partie de la zone d’équipements publics Ue va faire l’objet d’un classement en Ub, sur le 

secteur compris entre : 

 la zone d’équipements le long de la rue du 14 juillet,  

 le front bâti rue du Commandant Pettré, 

 le chemin prolongeant la rue du 19 mars 1962. 

 

Le site, objet de l’évolution du classement, est limité au Sud, par un merlon planté créé le 

long de la voie express RN12 qui a pour vocation de limiter les nuisances sonores de cet 

axe. 

Le transfert partiel de la zone Ue en Ub représente une surface totale de 6 265m2 m².  
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2. Analyse urbaine du futur site Ub 

En continuité du tissu pavillonnaire, le site Ue qui sera intégré aux zones Ub est situé : 

 à moins de 300 m du centre-bourg, espace central de l’activité commerciale de la 

commune, 

 à proximité immédiate des équipements sportifs et socio-culturels (salle des fêtes, 

terrain de basket…), à l’Ouest. 

 

 

 

 

 

 

 

Salle des fêtes      Terrain de basket 

 

D’autre part, il est également implanté à moins de 100 m du groupe scolaire maternelle 

privée, au carrefour de Commandant Pettre et du 19 mars 1962. 

Sa situation est favorable au développement des déplacements doux en raison de sa 

proximité avec les pôles commerciaux et fonctionnels de la ville. 

 

La future zone Ub est délimitée par : 

 le parking existant de la salle des fêtes,  

 un tissu pavillonnaire lâche en arrière du centre-bourg, 

 la voie express RN12 Rennes - Lamballe – Saint-Brieuc et son merlon boisé, inscrit 

en Espace Boisé Classé. 

 

Le futur site Ub est classé en totalité en secteur affecté par le bruit, soit 300 m de part et 

d’autre du bord extérieure de la chaussée. Des prescriptions d’isolations acoustiques 

s’imposent aux futures habitations comprises dans le périmètre de nuisances sonores au 

sein duquel l’opération du futur secteur Ub sera inscrite. 

La présence d’un merlon boisé le long de la RN12 permet de réduire le niveau des 

nuisances sonores sur ce site. Cette emprise est matérialisée par l’Espace Boisé Classé 

affiché au PLU, sur une largeur de 30 mètres.  

3. Etat initial de l’environnement 

Le site de la future zone Ub est accessible : 

 depuis la rue du 14 juillet, par l’accès déjà existant qui dessert le parking public dédié 

aux équipements d’intérêt collectif environnants,  
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 depuis le chemin, en prolongement de la rue du 19 mars 1962. Cet accès est d’une 

emprise de 8 m, longé par un alignement d’arbres remarquables, sur le bas-côté 

gauche. Cet alignement constitue un patrimoine arboré qui devra être préservé. 

 

 

 

 

 

 

 

Chemin d’accès    Alignement d’arbres remarquable à préserver 

 

A proximité du site, l’école primaire privée localisé sur la rue du Commandant Pettré, en lien 

avec le chemin d’accès. Cet équipement est situé dans un bâtiment traditionnel qui dispose 

d’une qualité architecturale. Ce bâti patrimonial constitue un point d’appel dans 

l’environnement immédiat de la future zone Ub.  

 

 

 

 

 

 

 

Ecole primaire privée : bâti patrimonial 
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Le futur secteur Ub est composé d’un potager compris entre l’emprise dédiée aux 
équipements, aux espaces publics et le tissu pavillonnaire limitrophe. 

 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

jardin potager 

L’ensemble du secteur suit une pente progressive Nord-Sud qui positionnera les 
ouvrages de gestion des eaux pluviales, à proximité de la voie express RN12. 
 
Sur l’emprise de la future zone Ub, il n’a pas été identifié de cours d’eau, ni zone 
humide. 
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4. Evolution du zonage 

Zonage actuellement en vigueur : 
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Afin de connecter le site à la rue du 14 juillet à l’Ouest, et à la rue du 19 mars 1962 qui longe 

le site à L’Est, il est proposé le zonage suivant :  

 

Zonage après modification : L’extension de la zone Ub représente environ 6 265 m². 

  

Rue du 14 juillet 

Rue du 19 mars 1962 
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5. Evolution des Orientations d’Aménagement et de Programmation 

Le passage de la zone Ue en Ub nécessite la définition d’Orientations d’Aménagement sur 

l’ensemble de l’emprise.  

L’espace disponible sur cette zone (sans compter la zone tampon de 50m longeant la voie 

express considérée comme non disponible) représente 4 015 m². 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Insertion paysagère de la zone 

 

- une bande tampon de 50m le long de la voie express au Sud. Cette bande qui 

représente environ 2250 m² devra être traitée de façon à préserver l’aménagement 

paysager existant (arbres existants) et à le renforcer dans une logique de limitation 

des nuisances visuelles dues à la proximité de la voie express. 

- le long des parcelles bâties existantes au Nord, une bande d’environ 3m devra 

être plantée conformément aux Orientations d’Aménagement et de Programmation 

- La préservation de la haie existante : à l’Est, la haie longeant la rue du 19 mars 

1962 devra être préservée. 

 

 

 

 

 

 

 

Rue du 19 mars 1962 

Rue du 14 juillet  
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– 
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C. Intégration du bâti réhabilitable en zone A 

1. Contexte et situation des zones concernées 

Dans le cadre de la procédure de modification du PLU, les bâtiments agricoles répertoriés, 

en raison de leur intérêt architectural ou patrimonial, peuvent faire l’objet d’un changement 

de destination en maisons d’habitation.  

Ce changement de destination ne sera autorisé qu’à condition qu’il s’inscrit dans le volume 

existant du bâtiment, respecte le caractère d’origine des bâtiments et ainsi permet leur mise 

en valeur. 

Les bâtiments agricoles seront identifiés par une étoile sur le plan de zonage afin de 

permettre le changement de destination de ces bâtiments patrimoniaux (bâtiments en pierres 

et terre). Ils sont présentés dans l’inventaire suivant : 

 

BATI DE VALEUR PATRIMONIALE REPERTORIE EN ZONE « A » AFIN DE PERMETTRE SA 

REHABILITATION DANS LE VOLUME EXISTANT 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

PARCELLE ADRESSE PASTILLAGE OBSERVATIONS 

YD 11 
La Grande rue A 

Deux bâtiments / Photos 

1,2,3,4 

YH 85 Le Grand Lais A Photos 5, 6 

YI 27 Le Petit Lais A 
Deux bâtiments / Photos 

7, 8, 9, 10 

YH 94 L'Ecluse A Photos 11, 12, 13 

ZV 92 La Salle A Photo 14 

ZW 25 Launay Rouault A Photo 21 

ZW 40 Le Bignon A Photo 25 

ZK 156 Les Guilliers A Photos 40, 41 

ZW 118 Le Bois Charles A Photo 45 

YH 77   Le Bas Val A Photo 46 

YH 3 La Roche Blot A Photo 47 
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AU LIEU-DIT « LA GRANDE RUE » 

 

 

 

 

 

 

  

Photos 1, 2, 4 
Photo 3 

Photo 1 Photo 2 

Photo 3 Photo 4 
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AU LIEU-DIT « LE GRAND LAIS » 
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AU LIEU-DIT « LE PETIT LAIS » 

  

Photo 1 Photo 2 

Photo 3 Photo 4 

Photos 1, 2 

Photo 3 

Photo 4 
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AU LIEU-DIT « L’ECLUSE » 
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AU LIEU-DIT « LA SALLE » 
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AU LIEU-DIT « LAUNAY ROUAULT»  
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AU LIEU-DIT « LE BIGNON »  
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AU LIEU-DIT « LES GUILLERS »  

 



39                       – U880 Modification n°3 du PLU de Plestan – Approbation le 16 mai 2013 -      

AU LIEU-DIT « LE BOIS CHARLES »  
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AUX LIEUX DITS « LE BAS VAL ET LA ROCHE BLOT » et  

 
  

 

  

Photo 1 

Photo 1 

Photo 2 

Photo 2 
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2. Evolution du règlement écrit 

 

Article 2 des zones A actuellement en vigueur :  

Article A 2 - Occupations et utilisations du sol soumises à conditions particulières 

- Les maisons d’habitation des exploitants sont autorisées en zone A à la condition expresse 
qu’elles constituent un logement de fonction dont la construction est indispensable au 
fonctionnement de l’exploitation agricole et qu’elles soient situées à proximité immédiate du siège 
d’exploitation. 

- Toutes installations ou construction nécessaires aux besoins des exploitations agricoles sont 
autorisées à condition qu'elles soient implantées conformément aux exigences de la 
réglementation (législation sur les installations classées et réglementation sanitaire 
départementale). 

- Les changements de destination et l’extension limitée des bâtiments agricoles traditionnels 
(bâtiments en pierre) de bonne qualité architecturale ne sont autorisés qu’à la double condition : 
- d’accueillir des activités de diversification de la production agricole (gîtes ruraux, camping à la 

ferme, vente à la ferme…) dès lors que l’activité de production agricole reste l’activité 
principale de l’exploitation, 

- de respecter le caractère d’origine des bâtiments et de permettre leur mise en valeur. 

- Les démolitions des bâtiments traditionnels en pierre ne sont autorisées que sous réserve de 
l’obtention préalable d’un permis de démolir. 

- Les constructions de toute nature, installations dépôts et ouvrages nécessaires au fonctionnement 
du service publique et à l’exploitation du trafic ferroviaire. 

 

Article 2 des zones A modifié :  

Article A 2 - Occupations et utilisations du sol soumises à conditions particulières 

- Les maisons d’habitation des exploitants sont autorisées en zone A à la condition expresse 
qu’elles constituent un logement de fonction dont la construction est indispensable au 
fonctionnement de l’exploitation agricole et qu’elles soient situées à proximité immédiate du siège 
d’exploitation. 

- Toutes installations ou construction nécessaires aux besoins des exploitations agricoles sont 
autorisées à condition qu'elles soient implantées conformément aux exigences de la 
réglementation (législation sur les installations classées et réglementation sanitaire 
départementale). 

- Les changements de destination dans le volume existant des bâtiments agricoles 
traditionnels (bâtiments en pierres…) repérés sur le plan de zonage en raison de leur 
qualité architecturale sont autorisés. 

- Les changements de destination et l’extension limitée des bâtiments agricoles traditionnels 
(bâtiments en pierres et terre…) de bonne qualité architecturale ne sont autorisés qu’à la double 
condition : 
- d’accueillir des activités de diversification de la production agricole (gîtes ruraux, camping à la 

ferme, vente à la ferme…) dès lors que l’activité de production agricole reste l’activité 
principale de l’exploitation, 

- de respecter le caractère d’origine des bâtiments et de permettre leur mise en valeur. 

- Les démolitions des bâtiments traditionnels en pierre ne sont autorisées que sous réserve de 
l’obtention préalable d’un permis de démolir. 

- Les constructions de toute nature, installations dépôts et ouvrages nécessaires au fonctionnement 
du service publique et à l’exploitation du trafic ferroviaire. 
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D. Modifications réglementaires 

 

1. Assouplissement des règles de hauteur des zones AUr 

Confronté aux dernières réglementations relatives aux économies d’énergie qui 

occasionnent de nouvelles formes architecturales des habitations notamment s’agissant des 

gabarits envisagés, le Conseil Municipal a décidé d’assouplir les règles de hauteur des 

constructions dans les zones AUr.  

L’article 10 du règlement des zones AUr est donc modifié. 

 

Article 10 des zones AUr actuellement en vigueur : 

Article AUr 10 - Hauteur maximale des constructions 

Les constructions à usage d’habitation devront être de type R+1 (rez-de-chaussée + un 

étage) ou R+C (rez-de-chaussée + combles habitables). 

 

Article 10 des zones AUr modifié :  

Article AUr 10 - Hauteur maximale des constructions 

Les constructions à usage d’habitation devront être au maximum de type R+1+C (rez-

de-chaussée + un étage + combles habitables). 

 

2. Assouplissement des règles d’implantation des zones Ub par rapport aux voies et 

emprises publiques 

Afin de prendre en compte les particularités relatives à l’importance de certaines voies ou à 

la structure urbaine de certains secteurs en zone Ub, le Conseil Municipal a décidé 

d’assouplir la rédaction de l’article 6 des zones Ub qui concerne l’implantation des 

constructions par rapport aux voies et emprises publiques. 

L’article 6 du règlement des zones Ub est donc modifié. 

 

Article 6 des zones Ub actuellement en vigueur : 

Article U 6 - Implantation des constructions par rapport aux voies et emprises 

publiques 

Les constructions doivent être édifiées en fonction des conditions d'implantation des constructions ou 

des groupes de constructions existants. 

En dehors des espaces urbanisés, les constructions ou installations sont interdites dans une bande de 

100 m de part et d’autre de l’axe des RN 12 et 176 et de leurs bretelles d’accès. Cette interdiction ne 

s'applique pas aux constructions ou installations liées ou nécessaires aux infrastructures routières, 

aux services publics exigeant la proximité immédiate des infrastructures routières, aux bâtiments 

d'exploitation agricole, aux réseaux d'intérêt public. Elle ne s'applique pas non plus à l'adaptation, au 

changement de destination, à la réfection ou à l'extension de constructions existantes. 
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Lorsque le règlement graphique prévoit une marge de recul inférieure, cette marge de recul est 

calculée par rapport à l’axe de la chaussée la plus proche. 

Les marges de recul des constructions par rapport aux autres voies sont définies comme suit : 

- dans le secteur Ua, les constructions devront s’implanter à l’alignement de la voie, 
- dans le secteur Ub, les constructions devront s’implanter avec un recul d’au moins 5 m par 

rapport à l’alignement de la voie, 
- dans le secteur Uc, les constructions devront s’implanter avec un recul d’au moins 15 m par 

rapport à l’axe de la voie. 

Des dispositions différentes peuvent être admises ou imposées compte tenu de l’importance de la 

voie et de l’implantation des constructions ou des groupes de constructions avoisinants. En aucun 

cas, les constructions ne devront être édifiées à l'intérieur des marges de recul éventuellement 

indiquées au plan. 

Par ailleurs, des dispositions différentes pourront être admises pour les ouvrages réalisés par une 

collectivité, un service public ou leur concessionnaire, dans un but d'intérêt général (WC, cabines 

téléphoniques, postes de transformation EDF, abris voyageurs, etc...) pour des motifs techniques, de 

sécurité ou de fonctionnement de l'ouvrage. 

En tout état de cause ces dispositions différentes ne pourront être admises que si une insertion 

harmonieuse dans l'environnement est garantie. 

Article 6 des zones Ub modifié :  

Article U 6 - Implantation des constructions par rapport aux voies et emprises 

publiques 

Les constructions doivent être édifiées en fonction des conditions d'implantation des constructions ou 

des groupes de constructions existants. 

En dehors des espaces urbanisés, les constructions ou installations sont interdites dans une bande de 

100 m de part et d’autre de l’axe des RN 12 et 176 et de leurs bretelles d’accès. Cette interdiction ne 

s'applique pas aux constructions ou installations liées ou nécessaires aux infrastructures routières, 

aux services publics exigeant la proximité immédiate des infrastructures routières, aux bâtiments 

d'exploitation agricole, aux réseaux d'intérêt public. Elle ne s'applique pas non plus à l'adaptation, au 

changement de destination, à la réfection ou à l'extension de constructions existantes. 

Lorsque le règlement graphique prévoit une marge de recul inférieure, cette marge de recul est 

calculée par rapport à l’axe de la chaussée la plus proche. 

Les marges de recul des constructions par rapport aux autres voies sont définies comme suit : 

- dans le secteur Ua, les constructions devront s’implanter à l’alignement de la voie, 
- dans le secteur Ub, les constructions devront s’implanter soit à l’alignement de la voie, soit  

avec un recul d’au moins 2 m par rapport à l’alignement de la voie, 
- dans le secteur Uc, les constructions devront s’implanter avec un recul d’au moins 15 m par 

rapport à l’axe de la voie. 

Des dispositions différentes peuvent être admises ou imposées compte tenu de l’importance de la 

voie et de l’implantation des constructions ou des groupes de constructions avoisinants. En aucun 

cas, les constructions ne devront être édifiées à l'intérieur des marges de recul éventuellement 

indiquées au plan. 

Par ailleurs, des dispositions différentes pourront être admises pour les ouvrages réalisés par une 

collectivité, un service public ou leur concessionnaire, dans un but d'intérêt général (WC, cabines 

téléphoniques, postes de transformation EDF, abris voyageurs, etc...) pour des motifs techniques, de 

sécurité ou de fonctionnement de l'ouvrage. 

En tout état de cause ces dispositions différentes ne pourront être admises que si une insertion 

harmonieuse dans l'environnement est garantie. 
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3. Intégration des dispositions du Grenelle 1 et 2 concernant les dispositifs de 

production d’énergie 

Le PLU de la commune de Plestan n’intègre pas à ce jour les dispositions visant à autoriser 

l’installation d’équipements d’énergie renouvelable. Ce type de dispositions est à intégrer via 

une nouvelle rédaction de l’article 11 du règlement de chaque zone. La commune souhaite 

présenter clairement que le règlement des zones autorise notamment les panneaux 

photovoltaïques sur les constructions. 
 

Un alinéa est donc ajouté à l’article 11 de l’ensemble des zones : 
« Les panneaux solaires et équipements de production d’énergie renouvelable sont 

autorisés sous réserve d’une bonne intégration au projet architectural. » 
 

4. Intégration de la notion de « surface de plancher » et suppression des « SHOB-

SHON » 

Au 1er mars 2012 est entrée en vigueur la nouvelle loi instaurant la nouvelle définition 

« surface de plancher » en lieu et place de la SHON (surface hors œuvre nette) et de la 

SHOB (surface hors œuvre brute). La surface de plancher est calculée pour des espaces 

bâtis clos et couvert, calculé au nu intérieur des façades, c’est-à-dire excluant l’emprise des 

façades. 

Comme pour la SHON la surface de plancher s’obtient après déduction des vides et trémies, 

locaux techniques, zones sous plafond inférieur à 1,80 m, des zones de stationnement des 

véhicules, des combles non aménageables. 

Cette modification permettra d’augmenter la constructibilité des terrains et va encourager 

l’isolation thermique en phase avec le Grenelle de l’environnement : en effet les épaisseurs 

de façade ne sont pas comptabilisées dans la surface de plancher. 

La modification sera apportée dans les dispositions générales du règlement à l’article 6 

« Densité » et dans l’ensemble du règlement où les termes SHON et SHOB apparaissent. 

 

La définition ci-dessous est insérée dans les dispositions générales du règlement : 

Un article 7 « définitions » est ajouté au règlement dans les dispositions générales : 

 Le paragraphe ci-dessous est ajouté : 
 
L’article R*112-2 modifié par décret n°2011-2054 du 29 décembre 2011 - art. 1 précise que 

la  surface de plancher de la construction est égale à la somme des surfaces de planchers 

de chaque niveau clos et couvert, calculée à partir du nu intérieur des façades après 

déduction :  

1° Des surfaces correspondant à l'épaisseur des murs entourant les embrasures des portes 
et fenêtres donnant sur l'extérieur ;  

 

http://www.legifrance.gouv.fr/affichTexteArticle.do;jsessionid=5B73EDA64072832BD6396276A176DE4B.tpdjo07v_3?cidTexte=JORFTEXT000025059730&idArticle=LEGIARTI000025095073&dateTexte=20130110&categorieLien=id#LEGIARTI000025095073
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2° Des vides et des trémies afférentes aux escaliers et ascenseurs ;  

3° Des surfaces de plancher d'une hauteur sous plafond inférieure ou égale à 1,80 mètre ;  

4° Des surfaces de plancher aménagées en vue du stationnement des véhicules motorisés 
ou non, y compris les rampes d'accès et les aires de manœuvres ;  

5° Des surfaces de plancher des combles non aménageables pour l'habitation ou pour des 
activités à caractère professionnel, artisanal, industriel ou commercial ;  

6° Des surfaces de plancher des locaux techniques nécessaires au fonctionnement d'un 
groupe de bâtiments ou d'un immeuble autre qu'une maison individuelle au sens de l'article 
L. 231-1 du code de la construction et de l'habitation, y compris les locaux de stockage des 
déchets ;  

7° Des surfaces de plancher des caves ou des celliers, annexes à des logements, dès lors 
que ces locaux sont desservis uniquement par une partie commune ;  

8° D'une surface égale à 10 % des surfaces de plancher affectées à l'habitation telles 
qu'elles résultent le cas échéant de l'application des alinéas précédents, dès lors que les 
logements sont desservis par des parties communes intérieures. 

 

  

http://www.legifrance.gouv.fr/affichCodeArticle.do;jsessionid=5B73EDA64072832BD6396276A176DE4B.tpdjo07v_3?cidTexte=LEGITEXT000006074096&idArticle=LEGIARTI000006824508&dateTexte=&categorieLien=cid
http://www.legifrance.gouv.fr/affichCodeArticle.do;jsessionid=5B73EDA64072832BD6396276A176DE4B.tpdjo07v_3?cidTexte=LEGITEXT000006074096&idArticle=LEGIARTI000006824508&dateTexte=&categorieLien=cid
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5. Mise à jour du plan et de la liste des servitudes 

Le plan des servitudes a besoin d’être mis à jour sur deux points : 

- Une nouvelle servitude radioélectrique grève le territoire communal. Cette prise en 

compte nécessite donc une mise à jour du plan et de la liste des servitudes : 

 

 Est ajoutée la servitude PT2 : Servitude relative aux transmissions 

radioélectriques. Il s’agit du faisceau Plessala-Bel Air n° 022 014 0068 à 

Trégon-Le moulin de l’épine n°022 014 0072 

 

  Détails :  

 
 

- La prise en compte de la servitude relative à la protection du Monument 

Historique de la Croix du cimetière. Cette servitude touche le territoire communal : 

 

 Est pris en compte le périmètre de protection modifié suite à un arrêté 

préfectoral en date du 4 février 2009 
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a. Servitude radioélectrique 

Servitude radioélectrique grevant le territoire  à intégrer au plan des servitudes : 

 

 

 

 

EXTRAIT PLAN DES SERVITUDES A 

 

 

 

 

 

 

 

b. Servitude de protection de la Croix du cimetière qui date du XVIème siècle 

La croix, datée du XVIème siècle, est implantée dans l’enclos au Sud de l’église paroissiale. 

Il s’agit d’une croix à panneau posée sur un socle carré sculpté sur quatre faces. 

Ce monument a fait l’objet d’une modification du périmètre de protection du Monument 

Historique, validé par arrêté préfectoral en date du 4 février 2009 

Ainsi, le plan de servitudes évolue afin de prendre en compte le périmètre de 

protection modifié Monument Historique. 
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c. Evolution du plan des servitudes  

APRES MODIFICATION : PLAN DE SERVITUDES D’UTILITE PUBLIQUE  
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

  

AC1 : Servitude de protection Monuments 

Historiques Inscrits  

PT2 : Servitude relative aux transmissions 

radioélectriques concernant la protection des centres 

de réception contre les obstacles électromagnétiques 
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d. Evolution de la liste des servitudes  

Sont ajoutés dans la liste figurant Pièce N°5 du PLU,  les éléments indiqués en vert. 

 

AC1 Servitudes de protection des monuments historiques. 

Elles concernent : 

- La croix du cimetière 
Inventaire des Monuments Historiques du 8 janvier 1964 

- Le Château des Portes à Noyal  

Arrêté préfectoral du 20 septembre 2012 portant inscription au titre des 

monuments historiques  

 

PT2  Servitudes relatives aux transmissions radioélectriques concernant la protection 

contre les obstacles des centres d’émission et de réception exploités par l’État. 

Elles concernent  

- le faisceau hertzien Saint-Malo – Trédaniel (tronçon Saint Gouéno – Lamballe) 

protégé par décret du 31 août 2001. 

- Le faisceau hertzien Plessala-Bel Air n° 022 014 0068 à Trégon-Le moulin de 

l’épine n°022 014 0072 protégé par décret du 23 juin 2009 
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6. Mise à jour du plan et de la liste des emplacements réservés 

Le plan de zonage comporte actuellement un emplacement réservé N°4 situé en partie sur la 

zone 1AUs et de part et d’autre de la voie de chemin de fer. Il avait été mis en place en 

prévision de la création d’un ouvrage de substitution au passage existant sous la voie 

ferrée : un pont-route au lieu-dit le Pont Hunault. Cet ouvrage est aujourd’hui réalisé et les 

travaux sont achevés.   

Zonage actuellement en vigueur :  
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Comme le montre la photo aérienne ci-dessous, ce passage est désormais créé. Réseau 

Ferré de France (RFF) a été contacté par la commune afin de confirmer l’inutilité, désormais, 

du maintien de l’emplacement réservé N°4. RFF a confirmé qu’il pouvait être supprimé.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Photo de l’aménagement créé depuis la zone 1AUs : 
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a. Evolution du zonage  

Le plan de zonage modifié :  

 

 

 

  



53                       – U880 Modification n°3 du PLU de Plestan – Approbation le 16 mai 2013 -      

b. Evolution de la liste des emplacements réservés 

 

La liste des emplacements réservés qui se trouve page 52 du règlement écrit est modifiée 

comme suit :  

 

Annexe 5. Liste des emplacements réservés 

N° Désignation Bénéficiaire Superficie 

indicative 

1 Extension de l’école Commune 1 200 m² 

2 Extension du cimetière Commune 1 600 m² 

3 Élargissement de la RD 55 sous la voie ferrée Conseil général 3 900 m² 

4 Ouvrage de substitution au PN 230 sous la voie ferrée 

(rue du Pont Hunaut) 

Commune 19 000 m² 

5 Accès principal à la zone urbanisée 5AUr Commune 801 m² 

6 Accès secondaire à la zone urbanisée 5AUr Commune 312 m² 

 

 

 


