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contexte architectural.

Permetire une densification maitrisée des
espaces urbains et une prise en compte du

de la « maison de ville». Ce terme
générique englobe des constructions
implantées a l'alignement avec parfois™ |,
des continuités des faitages et desg@
égouts des toits. La volumétrie
Les facades sont relativement
etroite (6-8 metres de largeur en _
moyenne) et la volumeétrie avec F=

@ent deux étages (R+2+C).
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/Zone Ua (centre-ancien) : Zone Ub (périphérie du centre-ancien):

Le centre-ancien est composé d'un front urbain dense et Ces espaces sont plus diversifies, integrant
continu qui restreint les acces aux terrains en arrieres. des maisons de villes, des lotissements

Le centre-bourg est tres largement dominé par le modele pavillonnaires avec des trames baties parfois

~ resserrées (maisons groupées), voir méme
guelques immeubles collectifs. La multiplicité
des types d'habitat mais aussi des dates de
construction explique la diversité architecturale
de ces espaces.
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Présentation du zona Je et du regiement
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Evolution réglementaire du nouveau PLU

Le reglement a été actualisé pour rechercher un meilleur équilibre entre la nécessaire
densification des zones urbanisées (centre-ville, quartier balneaire, lotissements
pavillonnaires péripheriques) et la prise en compte des caracteristiques architecturales des
differents quartiers de Bréhal.

Avant de detailler les evolutions apportees au reglement, il est nécessaire de decrire la
trame urbaine qui caractérise les différentes zones définies dans le PLU.
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Ces espaces sont dominés par le modéle Brehal :
pavillonnaire, principalement organisé sous forme Ce quartier de Bréhal se distingue par une
de lotissements. Les densités urbaines sont tres grande diversité architecturale, dans la
variables, tout comme l'aspect extérieur des forme et les matériaux des toitures, ou bien
constructions qui se distinguent par leur les teintes des fagades et le traitement des
volumétrie, leur forme de toiture ou bien la clotures.

couleur de leur facades).

/Zone Uc (périphérie du bourg):

\ Zones Ub et Uc de Saint Martin de \

pour chaque zone urbaine, car elles présentent des morphologiques urbaines
différentes (hauteur et implantation des constructions, nature des occupations,
problématique du stationnement).
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q’HEME 1—PERMETTRE UNE DENSIFICATION MAITRISEE DES ESPACES URBAINS

Il semble nécessaire d'apporter des regles specifiques sur ces différents themes Dans le réglement actuel du PLU, la majorité des articles sont identiques pour toutes les zones U, notamment sur les points suivants :

- occupations des sols autorisées,

- conditions de desserte,

- Implantation par rapport aux voies,

- gestion du stationnement,
- réalisation d'espace libre et d'espaces verts
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Gctualisation des regles concernant [I'implantation @
constructions par rapport aux limites seéparatives (article 7

En zone UA, les implantations en limite separative sont obligatoires a l'intérieur
d'une bande de 15 metres de profondeur a partir de l'alignement. Si
impossibilité technique, retrait de 3 m minimum.

Le nouveau reglement assouplit cette regle en autorisant une implantation sur
une seule limite si la facade de la parcelle est supérieure a 10 m, un retrait de 3
metres minimum est alors imposeé sur l'autre limite en cas de retrait.

En zones UB, UC et UP, le reglement actuel impose l'implantation en limite
séparative ou en retrait minimum de 3 m. Cette regle est satisfaisante pour
permettre une densification maitrisée du tissu urbain.

Sur le front de mer de Saint Martin de Bréhal, une regle spécifique est ajoutée
dans une sous-zone UDbL précisant : « Les constructions nouvelles et
I'extension des constructions existantes ne jouxtant par les deux limites
séparatives devront conserver un retrait d'au moins 3 m par rapport a l'une des
limites séparatives. L'implantation sur 'autre limite séparative pourra se réaliser
a l'alignement ou en retrait minimum de 3 m ». Ceci évite qu'un front bati
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Actualisation des regles concernant I'emprise au sol (article 9 zones U).

Le nouveau reglement conserve une regle de maitrise de la densification urbaine dans les zones UB et UC, en spécifiant une emprise
au sol plus limitée en zone UBL (front de mer de Saint Martin de Bréhal).
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@tinu viennent progressivement se construire le long de la plage et de la
r

omenade. /

m:tualisation des regles concernant I'implantation des
constructions par rapport aux voies (article 6 zones U).

Dans toutes les zones urbaines, le reglement actuel appliqgue une regle
commune : implantation a l'alignement ou en retrait minimum de 3 m.

En zone UA (centre-ville), I'implantation a I'alignement est pertinent, pas
le retrait de 3 m mini. Le nouveau reglement impose donc une
implantation a l'alignement ou dans le respect d'un alignement dominant
pour donner un peu plus de souplesse (prise en compte de secteur
spécifigue comme la rue de la Plage par exemple).

En zones UB et UC (quartiers pavillonnaires), mais aussi UP (hameaux
anciens) la nouvelle regle autorise une implantation entre 0 et 10 m. Ceci
permet de s'adapter a l'orientation des parcelles par rapport au soleil (les
nouvelles constructions peuvent ainsi se
reculer pour conserver une partie du jardin lots au Nord et & 'Est de la voie ’r
au sud), tout en évitant de surconsommer le 3 nord
foncier (mise en place d'un retrait maximum
de 10 m).
Cette regle autorise aussi les extensions
des constructions existantes en se =
. e implantation proche
rapprochant de la voie. l de I'alignement
Sur le front de mer de Saint Martin de :
Bréhal, une regle specifigue est ajoutée

implantation
des garages/
car-ports et preaux

& T aralignement
| possible

voie de desserte

e

10m maxi pour
1messles constructions
|

1

recul de

Zone UA Zone UB Zone UC Zone UP
Article 9 (emprise au sol) 80 % maxi 60 % maxi
PLU actuel
Article 9 (emprise au sol) 80 % maxi 60 Y% maxi
PLU futur 60 % maxi en zone UBL J
Gctualisation des regles sur la hauteur maximale des constructions (article 10 zones U). \

Le reglement actuel fixe seulement des hauteurs totales, avec un dépassement possible pour assurer une homogénéité avec les
constructions contigués. Cette regle n'est pas suffisamment précise pour garantir une morphologie satisfaisante s'intégrant bien dans
le tissu urbain, d'autant que l'article 11 impose des toitures a deux pans compris entre 40 et 50°.

Article 10 : hauteur
des constructions

Zone UA

PLU actuel

14 m au sommet de la construction
(équivalent a 9 m en fagade, soit R+2+C)

PLU futur

9 mal'égout/ 14 m au faitage

Zone UB Zones UC, UP
11 m au sommet de la construction (équivalent a 7 m en fagade, soit
R+1+C)
7 m/12m pourindividuel 7 m/12m pourindividuel et
9 m /14 m pour collectif collectif

7 m /12 m pour collectif en zone UBL

dans une sous-zone UbL : imposant une lots au Sud et a I'Ouest de la voie
@rge de recul de 5 m mini le long du front de mer. /

Le nouveau PLU propose donc de réglementer la hauteur a I'égout du toit et au faitage.

Les regles de hauteur sont actualisées par zones pour s'adapter a la trame urbaine actuelle, mais aussi pour permettre une
Qensification maitrisée du tissu urbain (cf tableau ci-dessous).

zones urbaines.

Les regles actuelles sont
satisfaisantes, sauf pour les
commerces

et les debits de boisson et
restauration, suppression de

centre-ville.

\_

- pour les commerces de proximite

l'obligation de réaliser des places
de de stationnement en zone UA, [wiie
afin de ne pas bloguer l'installation
de nouveaux commerces dansle |swean e

@ualisation des regles concernant le stationnement \ ﬂ’“r les secteurs a vocation Commerﬁ
automobile (article 12 zones U).

Le reglement actuel impose de creer
correspondant aux besoins des constructions et installations. Cette
regle fixe des objectifs chiffrés par catégorie de constructions (cf
tableau ci-contre) s'appliguant de maniere identique pour toutes les

des stationnements

uniguement (centre de Bréhal et extrémite de
I'Avenue de Saint-Martin), une réglementation est
ajoutée, permettant d'interdire la création de garage
par aménagement, construction nouvelle ou
changement de destination, afin de préserver le
linéaire commercial et les espaces de stationnement

Nature de l'activité

Nombre de places imposé

Habitation individuelle

2 places par logement

qui y sont liés. Dans ce cas de figure, les obligations
de stationnement fixées par l'article 12 ne sont pas

Groupes d’habitation

2 places par logement

Lotissement

2 places par logement

apquuées.
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Collectifs

1 place pour 40 m? de surface de plancher

Commerces de proximité

clientéle + 1 place par employé

1 place pour 50 m? de surface accessible a la

Supermarchés

clientéle + 1 place par employé

10 places par 100 m? de surface accessible a la

ageées

Résidences pour personnes

1 place pour deux lits minimum

Professions libérales de santé | 2 places par praticien

1 place par chambre

Débit de boisson, restauration 1 place pour 10 m? de salle

administratifs

SETVICES | 3 places pour 100 m? de surface de plancher

Artisanat

minimum de 1 pour 2 emplois

1 place pour 100 m? de surface de plancher avec un
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Ce theme concerne principalement I'article 11 des zones urbaines.

- Volumetrie géenerale :

(en zones UA et UP).

environnantes.
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BHP PLB/FR/AL etudes

- proposition de la commission d'autoriser les toits monopentes pour les extensions non visibles depuis I'espace public

- en zone UB et UC : suppression de la référence a une architecture contemporaine et suppression de la regle impo-
sant une pente de toiture comprise entre 40° et 50°, pour laisser une plus grande liberté de composition architecturale.

- Couleurs des facades : Les couleurs apparentes devront étre en harmonie avec les constructions

/" THEME 2—ADAPTER LA REGLEMENTATION AUX ENJEUX ARCHITECTURAUX ET PATRIMONIAUX

Dans le PLU actuel, I'article 11 est différent entre les zones UA (tissu dense ancien), les zones UB et UC (tissu pavillonnaire) et les zones Up (hameaux).
Le reglement fixe des regles concernant la volumétrie des constructions (pente de toit), la nature des ouvertures, les matériaux de couverture et les matériaux interdits pour les clotures.

Le nouveau reglement propose donc de conserver ces regles en apportant quelques precisions :

- Panneaux solaires : installation autorisée, sous condition d'étre intégrée dans le plan de

la toiture.

- Clotures :

la nature des clétures autorisées est précisée, en distinguant les clétures sur

voies et celles en arriere des constructions.
- sur rue en zones UA et UB : mur (jusqu'a 1,40 m) ou muret surmonté de palissades ou de lisses
(jusqu'a 1,60 m).
- sur rue en zones UC et UP : mur (jusqu'a 1,40 m) ou muret surmonté de palissades ou de lisses
(jusqu'a 1,60 m) ou grillage doublé d'une haie bocagere, le tout ne dépassant pas 1,60 m maximum

- sur les limites séparatives : Hauteur maxi de 2 m

- Interdiction des éeoliennes :




