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La société 5,C.L LES MENIERS souhaite créer une zone dactivités e long des RD168 et RD266,
au lfeu-dit "la Ville es Meniers”,

La commune de Pleurtuit et la soctété S.C.I, LES MENIERS ont donc décidé d'engager une
étude, relative & la lof "Barnier”, visant & réduire les marges dinconstructibilité le long des
RD168 et RD266 résultant de application stricte de Uarticle L - 111-1-4 du code de lurbanisme.

It est important de rappeler succinctement le contexte léglslatif et réglementaire de cette étude.

L’article 52 de la loi « Barnier », du 2 février 1995, a créé un nouvel article (L-111-1-4) du Code

de t'urbanisme instaurant, & compter du ter janvier 1997, un principe d’inconstructibilité en

dehors des espaces urbanisés des communes de part et d’autre des grandes voies de circulation,

sur une bande : _ : o

» de 100 metres, aux abords des autoroutes, routes express et déviations au sens du Code de
ta voirie routiére ; :

> de 75 m, aux abords des autres routes classées  grande circulation.

(cf annexe « L’essentlel de la loi Barnier ») '

Cette derniére disposition intéresse le site situé au lieu-dit "la Ville es Menters” au bord des RD168
et RD266 (rautes classées & grande circulation), sur la commune de Pleurtuit.

a

La démarche et le contenu des études de « projets urbains » doivent &tre conformes aux
dispositions de la circulaire du 13 mal 1996 et doivent faire ressortir clairement les
prescriptions & intégrer aux piéces écrites et graphiques des Plans d’Occupation des Sols {POS)
ou des Plans d'Aménagement de Zone (PAZ) concernés,

Les étapes du processus, inscrites dans la circulaire précitée, sont les suivantes :

v Phase 1 - Diagnostic du site

1 - Présentation du secteur d’étude
2 - Analyse paysagére et contexte environnemental
3 - Contexte réglementaire actuel

v’ Phase 2 - Scénario d’aménagement

1 - Yocation du site et choix des objectifs
2 - Soluttons opérationnelles et leurs impacts
3 - Propositions de modifications des ptans et réglements




A. PERTINENCE D'UNE EXCEPTION PAR NATURE AU PRINCIPE DE
NON-AMENAGEMENT

a  Le contexte urbain et routier du site d'étude 4 terme le destine & une urbanisation & vocation
d'activités.
Cette urbanisation peut bénéficier dun effet vitring depuis la route départementale pour des
activités commerciales, telles que celles existantes aux abords du site.
Toutefois le traitement de facade devra étre réalisé de maniére soignée, afin de créer une
véritable entrée de ville en filtrant Uimpact de Uurbanisation et afin d’assurer une transition
avec 'environnement rural,

s Lamarge de recul, au regard de la loi, impose un recul des constructions et des aménagements
de voirie de 75 m par rapport 4 laxe des routes départementales RD 266 et RD 168,
Ces dispositions engendreraient d'une part U'impossibilité de création de la Z.A.C, au regard
des objectifs et contralntes d’aménagements, et dautre part ¢réeralent une relative
discontinuité urbaine entre ces espaces inconstructibles et les activités situées plus & VEst.
l'incohérence urbaine n'en serait qu'aggravée.

n Au regard du dlagnostic établi, il apparait ralsonnable de réduire la marge de non
aménagement de parking, en-préservant cependant Uinconstructibilité des batiments a cette
limite des 75 m.

Toutefois, i est nécessaire dassurer une cohérence de cette nouvelle urbanisation avec celle
existante, Cette cohérence doit passer par :
- un alignement du front bati,
- un traltement homogéne ou similaire des batiments en terme de hauteur, de couteur et
d'implantation.
- un traitement qualitatif des espaces libres entre les routes départementales et les
batiments, en interdisant les activités,

La zone commerciale voisine de la Jannaie est prise comme référence, en terme dimplantation. 5a
limite d’aménagement des parkings se situe & 50 m de laxe de la voie.

L*espace entre la limite des 75 m de recul est nécessaire pour accueillir les parkings paysagés des
entreprises commerciales dont les batiments en recul nécessitent un effet vitring maitrisé.

La réduction de la marge de non aménagement des parkings pourrait donc étre décomposée en
deux espaces

- 4 UEst, un front d’aménagement de voirie & 30 m de Uaxe de la RD266.

- au Sud, un front d*aménagement de voirie & 30 m de laxe de la RD168.

Il s'aglt d’une dérogation portée de 75m & 30m pour des aménagements de statlonnemants et
en aucun cas de bitiment,

It y aura, bien évidemment, des conséquences sur {a perception du site : le futur paysage sera
COmposeé :

- au premier plan par les espaces verts

- au second plan par les parkings paysagés

- en fond de plan, par le front bati,

Les propositions de zonage, de réglement, et le cahler des recommandations architecturales et
paysagéres ci-joint ont pour rdle d'assurer la qualité de ces espaces.
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Il - LES SOLUTIONS OPERATIONNELLES ET LEURS IMPACTS

Les enjeux, ci-avant évoqués, se traduisent en terme d’aménagement par le traitement
des limites de Uemprise étudiée et 'aménagement interne a chaque lot.

Le projet vise & ¢

(o]

Préservation du bocage existant et création d’une trame paysagére en continuité des
trames existantes

réduction de la servitude relative aux zones non aménageables de 75 m 4 30 m pour
permettre I'implantation de stationnement paysagé de voitures dans cefte emprise,

création d’une vole permetiant de desservir les parkings paysagers entre bitiments et
espace vert,

Interdiction de tout statfonnement autre que voitures et de tout stockage dans cette
marge comprise entre 75 et 30 m.

Raccordement des réseaux plétons i la coulée verte et au tissu résidentte! au nord.
création d'un premier plan qualitatif en limite d'espace public,

timitatlon de la hauteur des bétiments en fonction de la distance afin de garder une
cohérence de gabarit visuel,

création d’espaces verts de type gazon sans plantation sur les emprises entre les
batiments.

implantation des stockages en arriére de la fagade, & dissimuler visuellement depuis les
espaces publics,

Traitement des facades ef des aménagements le long des RD 168 et RD 266 de maniére
quatitative, en continuité avec [a zone de la Jannaie.
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Coupe A sur RD 66

Coupe 3 sur secteur habité
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Communauté de Communes « Cte d’Emeraude,

! Hanceiet Frémur =
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