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URBANISME ENVIRONNEMENT PAYSAGE

Commune de Belz

Révision du PLU

3 - Les Orientations d’Aménagement et de Programmation

Vu pour étre annexé a la délibération du conseil municipal du 28 février 2014

Le Maire,

Approbation



1 — Définition des OAP
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a LA RAPPEL DE LA PORTEE JURIDIQUE

~AL g

T

La portée juridigue est prévue en ces termes par l'article L. 123-5 (rédaction de la loi ENE du 12 juillet 2010) : « Le réeglement et ses documents
graphiques sont opposables a toute personne publique ou privée pour I'exécution de tous travaux, constructions, plantations, affouillements ou
exhaussements des sols, pour la création de lotissements et I'ouverture des installations classées appartenant aux catégories déterminées dans le
plan. Ces travaux ou opérations doivent en outre étre compatibles, lorsqu’elles existent, avec les orientations d’aménagement mentionnées a
l'article L. 123-1-4 et avec leurs documents graphiques. »

Les OAP sont donc opposables lors de la délivrance des autorisations d’urbanisme : permis de construire, d'aménager et de démolir ; et déclarations
préalables. Contrairement au réglement (voir art. L. 421-6), il est expressément prévu que cette opposabilité ne se manifeste qu'en termes de
compatibilité.

L'obligation de conformité interdit toute différence entre la norme et la mesure d’exécution. Celle de compatibilité implique seulement qu'il n'y ait pas
de contrariété majeure entre elles. Ces différences peuvent étre issues d'adaptation et d’'ajustement en phase opérationnelle des études pour
prendre en compte les situations foncieres, topographiques, environnementales et hydrauliqgues du site. Ce pouvoir d’appréciation est réservé a la
commune dans le cadre de l'instruction des autorisations administratives.

Concernant le programme de construction, les obligations a
respecter (nombre de construction, pourcentage de
logements aidés) correspondent a un minimum a produire.
Cependant, une certaine souplesse pourra étre tolérée
d’environ 15%.

Par ailleurs, en cas de chiffre décimal, I'arrondi a l'unité d'un
nombre décimal sera le nombre entier le plus proche de
celui-ci. Si le chiffre aprés la virgule est inférieur & 5, on
arrondit a l'entier inférieur. Si le chiffre apres la virgule est
supérieur ou égal a 5, on arrondit a I'entier supérieur.
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UNE URBANISATION SOUS FORME D’OPERATION

Une urbanisation sous forme d’opération d’ensemble

Les zones a urbaniser (AU) soumises a OAP devront faire I'objet d'une opération d’ensemble. Cependant,
pourront étre autorisés :

- la création ou I'extension des ouvrages techniques indispensables au fonctionnement des réseaux existants
d'utilité publique sous réserve qu’ils ne compromettent pas la qualité et la cohérence de I'aménagement du
secteur concerné,

- la reconstruction, le changement de destination ou I'extension mesurée des constructions préexistantes a
'urbanisation des secteurs ainsi que I'édification de dépendance d'une construction principale située dans la
zone (tels que abris de jardins, garages,...) sous réserve que ces opérations ne compromettent pas la qualité
et la cohérence de 'aménagement du secteur concerné. L'emprise au sol de I'extension ou de la dépendance
ne devra pas excéder 30 % de I'emprise au sol du batiment existant, a la date d'approbation du présent P.L.U.

Sous -secteur 1

Lorsque les OAP prévoient la possibilité d’'une réalisation par sous-secteur, cela signifie qu’il pourra y avoir
une opération d’ensemble sur la totalité du secteur OAP ou sur un seul sous-secteur identifié dans les OAP, Sous secteur 2
I'autre sous-secteur pouvant étre aménagé dans le cadre d’'une autre opération ultérieurement (le sous-secteur
2 pouvant étre réalisée avant le sous-secteur 1). Dans le cadre d'une réalisation par sous-secteur, tous les
principes d’aménagements de I'OAP devront étre respectés.

Zone 1AU

L'opération d’ensemble soumise a autorisation devra porter sur la totalité de la zone AU ou du sous secteur -
sauf sur dans certains cas ou I'opération d’ensemble soumise a autorisation pourra porter sur une assiette
fonciére représentant au moins 60% a 80% de la zone AU ou du sous-secteur lorsqu’il existe, sous réserve du
désenclavement du reliquat de terrain. L’'aménagement du reliquat se fera d’'un seul tenant, sans seuil de
superficie.

Limite de secteur

Le programme de construction

Les zones 1AUa et 1AUb soumises a OAP ont pour vocation I'habitat et les activités compatibles avec I'habitat. Le projet sur un secteur soumis a OAP peut aussi
bien porter sur une opération d’habitat que sur une activité compatible (hétel, commerces, bureaux...) que sur une opération mixte.

Dans le cadre d’'une opération sur I’habitat, une densité minimum est indiquée. Le programme de construction de la future opération devra respecter ce nombre
minimum de logement a produire. Il sera calculé au prorata de la surface opérationnelle (surface totale du secteur OAP, surface d’'un sous-secteur prévu aux
OAP, surface dédiée a I'habitat dans le cadre d’'une opération mixte habitat et activité, surface d’un reliquat...). Parallélement, un pourcentage de logements aidés
est également indiqué dans le programme de construction. Il sera a respecter pour chaque zone soumise a des OAP. Ces logements doivent correspondre a du
locatif social de type PLUS et PLAI et/ou a de la location/accession PSLA.
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2 — Les secteurs a orientations
d’aménagement pour |"habitat ou activités
compatibles avec |I’habitat
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2 — Les secteurs a orientations
d’aménagement pour |’habitat ou activités
compatibles avec |I’habitat

PONT LOROIS

Belz — OAP - document approuvé le 28 février 2014 - 6



SECTEUR DE PONT LOROIS NORD
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et LAY SECTEUR DE PONT LOROIS NORD

Point d’acces autorisé (le nombre d’acces
est fixe, 'emplacement est indicatif)

Liaison piétonne a prévoir ou a maintenir

La desserte interne et [limplantation des
constructions devront favoriser une majorité de
jardins et/ou d’orientations principales au sud.

ramme de construction (pour I’habitat):

L'opération d’ensemble soumise a autorisation devra
porter sur une assiette fonciére représentant au moins
60% de la zone AU ou du sous secteur- secteur, sous
réserve du désenclavement du reliquat de terrain.

Secteur Nord (0.54h) : 11 logements minimum (20
logts/ha)

dont 20% de logements aidés

*

"‘ *  Sous-secteur 2 . Secteur centre (0.17ha)

3 logements minimum (20 logts/ha)

Secteur sud (0.48ha)

10 logements minimum (20 logts/ha)

dont 20% de logements aidés
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2 — Les secteurs a orientations
d’aménagement pour |’habitat ou activités
compatibles avec |’habitat

SAINT CADO
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SECTEUR DE SAINT CADO
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L0 SECTEUR DE SAINT CADO

Point d’acces autorisé (le nombre d’acces
est fixe, 'emplacement est indicatif)

Liaison piétonne a prévoir ou a maintenir

La desserte interne et [limplantation des
constructions devront favoriser une majorité de
jardins et/ou d’orientations principales au sud.

Programme de construction (pour I’habitat):

L'opération d’ensemble soumise a autorisation devra
L VAT g ‘ porter sur une assiette fonciére représentant au moins
I [ e e U T e O A A 60% de la zone AU ou du sous secteur- secteur, sous
' ' > A el (e ' ‘ réserve du désenclavement du reliquat de terrain.

5
-qi ;7§-‘1U_5-§6;C_’@r__l,.:=y—»—f—~-

Secteur de 1.7 ha : 25 logements minimum
(15logts/ha)

dont 20% de logements aidés
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SECTEUR DE SAINT CADO

® Point d’acces autorisé (le nombre d’acces
est fixe, 'emplacement est indicatif)

Muret a préserver

Acces direct interdit

La desserte interne et [limplantation des
constructions devront favoriser une majorité de
jardins et/ou d’orientations principales au sud.

Programme de construction (pour I'habitat):

4 logements minimum (15 logts/ha)
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ION SECTEUR DE SAINT CADO

Rue Kerl
— /f.k

Point d’acces autorisé (le nombre d’acces
est fixe, 'emplacement est indicatif)

Prévoir une traversée de la
voie (au cas ou il y aurait une
extension)

Acces direct interdit (sauf pour la
maison existante).

La desserte interne et [limplantation des
constructions devront favoriser une majorité de
jardins et/ou d’orientations principales au sud.

Programme de construction (pour I’habitat):

L'opération d’ensemble soumise a autorisation
devra porter sur une assiette fonciére représentant
au moins 80% de la zone AU, sous réserve du
désenclavement du reliquat de terrain.

Secteur Nord (0.46h) :

9 logements minimum (20 logts/ha)

dont 20% de logements aidés

Secteur sud (0.3ha) :

6 logements minimum (20 logts/ha)

| "}ROQE_@'GHPQDT‘EO?&,’S“ - =
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2 — Les secteurs a orientations
d’aménagement pour |’habitat ou activités
compatibles avec |’habitat

BOURG - 4 CHEMINS
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N SECTEUR DE KERHUEN

Muret a préserver

Point d’acces autorisé (le
nombre d’acces est fixe,
I'emplacement est indicatif)

La desserte interne et l'implantation
des constructions devront favoriser
une majorit¢ de jardins et/ou
d’orientations principales au sud.

Programme de construction (pour
I’habitat):

L'opération d’ensemble soumise a

autorisation devra porter sur une
assiette fonciére représentant au
moins 80% de la zone AU, sous
réserve du désenclavement du
reliquat de terrain.

Secteur 1 (0.73h) :

15 logements minimum (20 logts/ha)

dont 20% de logements aidés

Secteur 2 (0.4ha) :

8 logements minimum (20 logts/ha)

dont 20% de logements aidés
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AN CIMETIERE

Point d’acces principal autorisé (le
nombre d’acces est fixe,
I'emplacement est indicatif)

Voie d’accés a I'opération a
aménager. Le financement devra se
faire dans le cadre d’une procédure
de type PVR.

Liaison automobile et douce a prévoir
avec la voie du lotissement voisin
(voie privée au moment de
I'approbation du PLU)

Point d’acces piéton et cycle

La desserte interne et l'implantation des
constructions devront favoriser une majorité
de jardins et/ou d’orientations principales au
sud.

Programme de construction (pour

I’habitat):

L'opération d’ensemble soumise a
autorisation devra porter sur une assiette
fonciere représentant au moins 80% de la
zone AU, sous réserve du désenclavement
du reliquat de terrain.

Secteur de 1,4ha : 28 logements minimum
(20 logts/ha)

dont 20% de logements aidés
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LA POSTE

Point d’acces autorisé (le nombre d’accés
est fixe, 'emplacement est indicatif)

L' acces se faisant depuis des places
publiques, Il'aménagement du secteur
devra traiter la problématique de la
requalification de ces places aujourd’hui
dédiées au stationnement en lien avec la
collectivité.

La desserte interne et [Iimplantation des
constructions devront favoriser une majorité de
jardins et/ou d’orientations principales au sud.

Programme de construction (pour I’habitat):

L'opération d’ensemble soumise a autorisation
devra porter sur une assiette fonciére représentant
au moins 80% de la zone AU ou du sous secteur-
secteur, sous réserve du désenclavement du
reliquat de terrain.

Secteur de 0.4 ha : 32 logements minimum (80
logts/ha)

dont 20% de logements aidés
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Point d’acces autorisé (le nombre d’acces
est fixe, 'emplacement est indicatif)

Point d’acces secondaire (facultatif)
Point d’acces piéton et cycle
Muret a préserver

Espace vert commun a créer ('emplacement
est indicatif)

Haie a conserver

La desserte interne et [limplantation des
constructions devront favoriser une majorité de
jardins et/ou d’orientations principales au sud.

ramme de construction (pour I’habitat):

Secteur de 2.73ha : 95 logements minimum (35
logts/ha).

dont 20% de logements aidés
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o e ) Rue des 4 Chemins:

Point d’acces autorisé (le nombre d'acces
est fixe, 'emplacement est indicatif)

Liaison automobile et douce obligatoire
entre les deux sous secteurs permettant
de relier les deux accés au secteur B

Point d’acces piéton et cycle
Chemin existant

Chemin a créer

Mutualisation des parkings pour le parc
sportif et les aires de co-voiturage.

Sous-secteur 2

La desserte interne et [limplantation des
constructions devront favoriser une majorité de

- jardins et/ou d’orientations principales au sud.
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o FLa Y Rue des 4 Chemins:

Programme de construction:

# Pour les secteurs B et C, 'opération d’ensemble
soumise a autorisation devra porter sur une assiette
fonciére représentant au moins 80% de la zone AU,
sous réserve du désenclavement du reliquat de

g terrain.

. L. ) X
& 4 Secteur A : réalisation des terrains de foot, parc de
loisirs...

Secteur B (2.43ha) :

Sous secteur 1 : 9 logements dont 20% de
logements aidés soit 17 logements/ha

Sous-secteur 2

Sous secteur 2 : 54 logements dont 20% de
logements aidés soit 27 logements/ha

w Secteur C (2,6ha) : 91 logements dont 20% de
logements aidés soit 35 logements/ha

Secteur D (3.9ha) : 151 logements dont 20% de
logements aidés soit 38 logements/ha

Belz — OAP - document approuvé le 28 février 2014 - 20



2 — Les secteurs a orientations
d’aménagement pour |’habitat ou activités
compatibles avec |’habitat

AUTRES SECTEURS
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o SECTEUR DE KERCLEMENT 0.53ha

. Point d’acces autorisé (le nombre d’acces
est fixe, 'emplacement est indicatif)

O OO Haie a créer

La desserte interne et [limplantation des
constructions devront favoriser une majorité de
jardins et/ou d’orientations principales au sud.

ramme de construction (pour I’habitat):

L'opération d’ensemble soumise a autorisation
devra porter sur une assiette fonciéere représentant
au moins 60% de la zone AU, sous réserve du
désenclavement du reliquat de terrain.

Secteur de 0.6 ha : 6logements minimum
(12logts/ha)
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ot L1 SECTEUR DE PONT DU SACH 1.8 ha

Point d’acces piéton et cycle

Point d’acces autorisé (le nombre d’acces
est fixe, 'emplacement est indicatif)

O O O Haie acréer

La desserte interne et [Iimplantation des
constructions devront favoriser une majorité de
jardins et/ou d’orientations principales au sud.

ramme de construction (pour I’habitat):

L'opération d’ensemble soumise a autorisation
devra porter sur une assiette fonciére représentant
au moins 80% de la zone AU ou du sous secteur-
o secteur, sous réserve du désenclavement du
R - W reliquat de terrain.

L 7- )'-.‘; B :
! '.s‘e::fem“-' & " Secteur de 1.8 ha : 27 logements minimum
T . el : (15logts/ha)

dont 20% de logements aidés.
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3 — Les secteurs a orientations
d’aménagement pour les loisirs
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e LA L SECTEUR DE KERVENAHUEL 4 ha

Echelle 1/2500éme, format A3 3=
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: 5 Et 2 Mot Jas arbre devenu emblématiqus 6. Ls vaiton boizé sutour des stangs et des zones humnides du nuizssau du Fowmsen
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recouvertes de landes af de pins. Le messac de la Bams d'Elsl est perceplitie.
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SECTEUR DE KERVENAHUEL 4 ha

PRINCIPES D’AMENAG EM ENT F . Chamins & maintanir

S
N
"
Etamgs., marais, pins, riviare, ressac, lands, chénes, granite.../s "‘
vocabulaire gul vienf & l'sspnt lors de la découverte de oe paysage . "
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COMverge vers une identifé: s Bretagne. Afin de valoriser ce site -
d'exception, ke projet archifeciural ef paysager de cet espace deva
dire congy en aliamt respect du site of développement durable :
- Cholx des revilements (révafements perméaiies),
- Litiligafion d'énergie renouvslable (par exemple powr chauffer wne
piscing,..}, profiter de 'exposition sud du wersant
- Line gestion des saux de piue an sufacs ef par iilfration.,. |
- Réifldchic & un enfrelian dconome (geston diférencids des espaces verfs),
.. Chagque usage devra ainsl Sfre réflachi afin d'assurer Nimtégration
du projet dans cat environnement de grande qualiié.

o~

&+
= -

.'-!!I-t'i'*‘."..

»
=
»

»
| |
r |

Maimtanir les pins et chénes La trame wiale de Mopération devra préwvoir
raménagement du site devera des accés sf des comfinuités avec les
intégrer sy maximum les arbres chemins existants ou a créer.

axizfants.

Retirer iz citture grillagée
antrs le ruizseau ot I'étang Cholzir une archilecture sobre aux teintes discréfss
afin d'éviter [a percepfion de rectamgle de plasfiqus
blanc depuis les alentowrs (frop banal sur notre cdie
Movbifranaiss).

Cliturs
Chemin & créer + haila
Trrrxyxyrrry I
Placer le santier
piston Is lomg nord
des dlangs

Le pay=age esf icl d'une grande quailité; e profet
a'hébergement de lofsirs powrs afnsl dtre congu afin
a'assurer une rdele intégration dans ce sife 8 /'identitd
bratonne affirmés. L'amdnagement paysager dovra
: principalement dtre composs d'essences locales
Privilégier des voigs au

revétameant parméabis

Assurar les liaisons vers 'E = Lsissersvagatafionspontands (geméts, sjonc, prumslisr
le patrimoine proche — - = et conforter si besoln | wiorme, houx, subdpines,...) affim
dErdaven ‘ E ds e pas percevolr les hébergements de lolsis. Orlentations & assurer
= Ow bien quand ren n'existe, plantation d'une hais sur Mensembla des
Le cosur du vallon rmprend afnsi un caractére naturel. Le ruizseau du = hocagérs (essance arbordes et artustivas) limites de la propriss.
Poumean et la ivigre du Sach sont accessiblas, devenant pour fous un H
paysage idemtitaire remarguable de la Ria d'Efsl of de ses abonds. E Dévouter une cldture & mouton / gibler entre das pisuy de
= bais le lang du sentier
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