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1- Les O.A.P. :leur rdle, leur contenu et le princ ipe de compatibilité

&HV RULHQWDWLRQV G-XUEDQLVPH VRQW RSSRY@de@tbY- 8 X [FREWM RAH \OD BW-REXYL GPHUED QLVPH
(OOHV GPpFULYHQW GHV SULQFLSHV G 88B@m®DJIJHPHQW DYHF OHVTXHOV OHV DXWRUL

G- XUEDQLVPH GHYURQW rWUH &203$7,%/(6 HWLEQ ttientdtidh&d &hnhéRagement etde préyrammalion Yeuvent notamment :
opposables dans un lien de conformité sont traduits au niveau du reglement
écrit et graphique.

1° Définir les actions et opérations nécessaires pour mettre en valeur l'environnel
notamment les continuités écologiques, les paysages, les entrées de villes ¢
&KDTXH JRQH j XUEDQLVHU SRXUUD rWUH DPpQ Dﬁgggfno%‘%%ﬁé‘fggn'@nﬁa.' b[itg; pErmetts (s renguvelismen) pigaly et assu
G-DPpQDJHPHQW G-HQVHPEOH TXL SRXUUD VH Up %D QFKHV VRLW DX IXU HW |j
mesure de la réalisation des équipements internes a la zone. 2° Favoriser la mixité fonctionnelle en prévoyant qu'en cas de réalisation d'opére
d'aménagement, de construction ou de réhabilitation un pourcentage de
opérations est destiné a la réalisation de commerces ;

3° Comporter un échéancier prévisionnel de I'ouverture a l'urbanisation des zor

Avec la loi Grenelle DHV 2ULHQWDWLRQV G-$PpQDJHP H Q¥dnistWet Gelth rddidaiod BeER BJdiWemEnt correspondants ;

(OAP) sont devenues une piéce obligatoire du PLU et doivent coomporter _ . L
FRQWHQX PLQLPDO HQ WHUPHV G-DPpQDJHPHQWPOrEr fpdes §Wastigrs o 4es $9¢ieyre 3/8a818 ap\yalguiyrehgiiliter, restru
déplacements. Pour les PLU communaux, seul le « volet aménagement » e§U amenager

obligatoire. 5° Prendre la forme de schémas d'aménagement et préciser les principz

_ caractéristiques des voies et espaces publics ;
Article L151- GX FRGH GH O-8UEDQLVPH

6° Adapter la délimitation des périmetres, en fonction de la qualité della dessert

Les orientations d'aménagement et de programmation comprennent, en cohét@h@iique le plafonnement a proximité des transports prévu aux articles L. 151-

avec le projet d'aménagement et de développement durables, des dispositions ﬁo&éﬂ"f’f"
sur I'aménagement, I'habitat, les transports et les déplacements.

'HV RULHQWDWLRQV G-$PpQDJHPHQW HW GH 3UR
sur les zones 1AU

BENODET /OAP/ $WHOLHU GH OY,0OH DUFKLWHFWHY HW SD\VDJLVWHV *pROLWW 3/48



Commune de BENODET P.L.U. tO.A.P.

2- 2ULHQWDWLRQV G-DPpQDJHPHQW DSSOLFDEs2EtVujs@ - Y R¥BDMWHRKY GHKDELWD

*UDQGY SULQFLSHY G-RUJDOLVDWIRQ GHV QR -DLQV

Proposer des principes qui favorisent une urbanisation connectée aux espaces de vietléBfmade en 5
HVSDFH DGDSWpH j OfLGHQWLWp GH OD FRPPXQH HW VRXFLHXV

- TYPOLOGIE DE QUARTIERS
/H 3/8 FKHUFKH j rWUH XQ GRFXPHQW GTXUEDQLVPH TXL SHUPHW g
La plupart des espaces urbanisables de Bénodét\@oKtp 8 polr§ BXW XG GH OD ' HW GH ¢
O 1 DwPetit Mdulin. Ces espaces se préténlPSIODQWDWLRQ G- XQH WASRORJLH GH
ORJHPHQWYV LQWHUPpPGLDLUHYVY SHWLWY FROOHFWLIV ORJHPHQ
GTHVSDFH GH FRQFRHSEWILWRK HHQV FRIPPRXHU dbitfedhe RIEEHY SXEOLFV VH

JPLWR\HQQH

- DENSITE

Proposition de densités baties qui vieenPaLWHU OD FR Q V. RitRRhEcire stGgridd/ed nE H
conception pensée des espaces publics seront indispensables a 1& foHcé@onFHY GH YLH GH T)
habitants.

- CONNECTION
& U p D Wts Ruei® %ur leur environnemé@rdiedraversantesreliant les quartiers aux lieux et équipements
structurants de la commune.)

Logements
intermédiaires, petits
collectifs, logements

individuels denses.
- VOIES ET DESSERTES

Hiérarchisation des voies créées en fonction des beso®@4$ PLWHU DX PD[LPXP OH JDEDUI
leur usage, afin de ne pas multipberfi@gses imperméabiliséesGH UpGXLUH OHV FR€EWYV GID
la vitessdravoriser les dessertes group@es plusieurs habitations.

La place des piétons et des vélos (modes de circulation «doux») doit étre favorisée. Pour les déplacements
proximité, la place accordée a la voiture peut étre réduite.
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- ASPECT ENVIRONNEMENTAL
Pour tenir compte et pro@étV UHVVRXUFHV GIpQHUJLHY UHQRXYHODEOHV H
nouveaux quartiemoivent étigensés de maniére globale
* tenir compte demnts dominantst réduire leur impact par des écrans végétaux, des choix architecturgs
pertinents. .
WHQLU Briem&ivvpoudaidispdisition des batiments, afin de profiter du meilleur ensoleillemer’s
* tenir compte dewmbres portéeSRXU GplILQLU OJLPSODQWDWLRQ HW OH
* penser a kaisonnalité des végétaprur créer en fonction des saisons des écrans végétaux, ou laiss
passer le soleil (végétaux caduques).
Pour cela, il est indispensable de conhagoie habitation en fonction de son environnentgralité exprimée
dans les permis de construrélpOIfDQDO\WVH GH OfLQVHUWLRQ GHV EKWLPHQW

k

' GHV ORJI

- LIMITES

Desliens conviviaux entre espaces privés et espaces pubiigger la hauteur des murs et haies en limite de
SDUFHOOH SRXU XQ UDSSRUW SOXV GRX[ HQWUH OHV HQWLWpV HWV KDL

- MIXITE SOCIALE

/I TREMHFWLI QTHVW SDV GH UpVHUYHU XQH JRQH VSpFLILTXH SRX

mais de produireuRd IlUH GH ORJHPHQWYV DLGpV mpépaboigpadr ¢fftr quifidttr® OH G
habitants une véritahigité sociale

Une régle de mixité sociale figure dans le réglement du PLU.

Limites espace privé/espace
public : végétalisées, plantées,
fleuries ; hauteur limitée,
apendices techniques intégres...
Créer des limites de qualité
sans imposer une forme rigide
pour conserver une singularité
des espaces.
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Grands principes paysagers ,
/I TREMHFWLI HVW GYLQVFULUH OHV QRXY HO O Raturél,Rafih\dev U X F' -
SUpVHUYHU B8fod&HQWLWp GH

W EKWL TXH

- INSERTION PAYSAGERE
(Q PDWLqQUH GITXUEDQLVPH DOQpiN\ROD XWSERQVCHESRE §B Db ROR NV &
composantes paysagergsi font la singularité de Bénodet :

*un paysage ruramarqué par les talus arborésMraGeH O 1 D F VGLINDLAMaNBLER bl ReO
DOWHUQDQFH GYfHVSDFHV ERFDJHUV GH ERLV GH JRQ "™
de vallée, lignes de créte, routes), le Bénodet rural est en cours de « rurbanisation », notar
des routes ;

*un paysage littoraaractérisé par un patrimoine naturel de grande qualité&eui atiimgib :
OYXUEDQUWIHWVWLRW HVWXDLUHYVY GH O 12GH Vart® De &lds$ieveO : H
recouverte a chaque marée) et de schorre (partie haute de la vasiére) au niveau des anses # L
Guen et du Petit Moulin ;

*un paysage urbaininstallé sur les rives de I'Odet et la frange littorale a I'extrémité Ouest de | s .| | [ || | i A e
commune, il se compose au Nord d'espaces batis largement étalés, ou prédomine I'habitat ki) : o
Sud, face a l'océan, se sont installés des campings avec de vastes surfaces réservées a l'i
"mobil"-homes...

IJUDSKLH GX WH

/11$9%$3 GH %pQRGHW $LUH GH PLVH HQ 99@Q HRX WGWH GOMfpdUDFKE
précisera les différentes composantes paysageres qui caractérisent la commune.

- ARCHITECTURE
/H GLDJQRVWLF GH O01%$9%3 GpFULW OHV GLIIpU Hydayes rivaux,H Vv
urbains et littoraux de la commune :

x La maison rural@ogis et dépendances). La plupart de ces fermes ont été constreilgs au 1¢
emegt 18mesjecles.

x La maison de bourg classiquaV\SLTXH GH OfDUFKLW#EActK.WOds E U H V Préférer des corps d’habitations plus longues que hautes,
maisons simples sont situées « dans le bourg, parfois en hameau, rarement isolées en éc des formes géométriques simples (rectangle) et limiter les
FRQVWLWXHQW OfHVVHQWLHO GHV EKWLPHQWYV GX Q F appendices architecturaux, préférer les lignes droites aux

Xx OrPH VILO HVW UHVWp PLQR U LisWia\khn@ab@ Art@§&0dtE D Q L courbes. Proposer des matériaux naturels, des crépis clairs, des
présents a Bénodet. ravalements uniformes.

Lavilla balnéaire LQIOXHQFpH SDU O Y D-udekadnd¢ HFW XUH EDVTXH HW DQJOR
Lavilla néobretonnet QpREUHWRQQH G-LQIOXHQFH QpRJRWKLTXH

QRGHW OLpV D
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Plus récemment sont apparus :
x Lesimmeubles collectifs du dernier quart ciriecle «situés en front de mer dans les
guartiers nouveaux aménagés des les années 1970
x Lavilla fin 28mesiecle de type néobreton
x Lavilla contemporain@rchitecture récente).

Notons aussi que la facade maritime de Bénodet est marquéd R BeHV XUEDLQHYVY OLpHV j OTDWWUDFWLYLWp
touristique de la ville : architecture mobile/ Iégere de type bungalows et mobil-homes.

/H FKRL[ GH OfDUFKLWHFWXUH GHYUD UHVSHFWHU XQH ERQQH LQWpJUDWLRQ j VRQ HQYLURQQHPHQW
- formes simples (maisons deg&rd LH VLPSOH SOXV ORQJXHV TXH KDXWHV SHX GIDSSHQGLFHYV
- crépis dans les clairs (globalement blancs), grisés, ou matériaux naturels type bois,
- toits de couleur bleu-gris.

On veilllera a respecter lé&ments identitaires de sous espaces : alignements des maisons par rapport aux
rues, mitoyenneté, gabarits moyens observés localement, typologie des limites de propriétés

- VEGETATION
Respecter tgpologie des essences végétales existantes sur ketgehercher une combinaison de
végétD X[ G - HV V H Qpodr\pemntFebuDd-hieilleure inscription dans le paysage existant.

On distingue a Bénodet différentes ambiances de végétation :

- végétation de bord de mer

- les zones humides

- les espaces ruraux bocagers (importance des talus, des essences veget&ldsUdesV LHUYV FKrQHV «

- les espaces boisés (vakons , O H[LVWH SOXVLHXUV HVSDFHVY ERLVpY FODVVpV VXU OD FRPPXQH OH SOXV LPSRUWDQW
étant situé au niveau de Kermaria.

Préférer lasspéces rustiques, adaptées au climat lneafjué par une influence maritime, des vents forts.
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Définition de nouveaux espaces publics
/HV HVSDFHV SXEOLFV VWUXFWXUHURQW OHVCORXPHDX$ RXW D QYEH U
accorder un soin particulier.

- CONCEPTION

Des espaces publics en accord avec le contexte global de Bénodet, Penfoul, la pointe St Gilles, le Poulpry, le |
* U R D:\ésthétique rurale, naturelle, de bobrgté des aménagemeffisrmes simples, mobilier limité, matériaux
naturels, couleurs naturelles).

'DQV OH ERXUJ OHV HVSDFHV SXEOLFV SODFHWWHV UDSSHOOHUI
bois) pour le mobilier, des couleurs naturelles (gris, sable, cMoilidoae)forme simplamiter les bordures,

les bacs a plantes, bornegjui donnent un caractére urbain aux espaces, sont colteux, demandent un entretien
Danslesr XDUWLHUV SpULSKpULTXHV GX ERXUJ R @uifiskrQeg Sonéstemherb&es, X
les zones de prairies fauchées 1 a 2 fois par an, la végétation libre, les plantes vivaces, revétements naturels

VLOLVDW

- ESTHETIQUE

6-LQVSLUHU GH OD WUDPGIVYP DAWBOBHERKFDQYYJHHQW WRXWHY OHYV
Préserver et mettre en valeur le petit patrimoine (fontaines, puits...). Valoriser le patrimoine bati de la communt
longéres et chaumiéres existdn@$ Q W L IAVAR \pher&s(2Ylises] le Minaret etc.

- ESPACES NATURELS

/HV HVSDFHV QDW XU H O Vimglenfaiién @ecicubatidaX s LG IHHFOWS DFWVW NG $DUWDJ p
faut donc respecter leur singularité et leur richesse ézoledegueménagements proposédukest les abords -
GH FRXUV G-HDX FRQVWLWXHQWatdrt$doWddsdDPHY SULYLOpJLpHYV GHV |gs

- GESTION DES EAUX

/D JHVWLRQ GH OTpFRXOHPHQW GHV HDX[ GRLW rWUH XQH SUpRFF:
publics : privilégier unel VW LR Q j O-DLU O L fhbuds,Goldsés)HbeXre en@eutdstBrnaehtV

perméable des espaces pubbdm de limiter le ruissellement des eaux.

/D SUREOpPDWLTXH GH OfDPpOLRU @avsle RADOEAE [a@0cBbminiXne, @i YiecoBise Va IHte .
contre les sources de pollution dans le distegestion des eaux pluviales (limitation de I'imperméabilisation des & ==
GDQV OHV RSpUDWLRQV G DPpQDJHPHQW PLVH HQ °XYUH GH PHVX '

GHV HDX[« DILQ QRWDPPHQW QMdd baigbe@eVLU OD ERQQH TXDOLWp (Desamenagementssmples(peucouteux peudentrehen) des
sols peu imperméabilisés. Les espaces publics ne sont pas des

espaces résiduels, ils sont essentiels.

OD UpF

- ENTRETIEN
&UpDWLRQ GYHVSDFHV pFRQRPHY HQ HQWUHWLHQ YpJpWDWLRQ DGDSWpH DX FRQWH[WH FOLPDWLTXH HW RX
diversité biologique du lieu). Se pencher sur la gestion différenciée de ces espaces.
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3- 2ULHQWDWLRQV &mPrR gi¥bifiques

P.L.U. +O.A.P.

BENODET

CLOHARS-FOUESNANT

ZONE 1AU

Révision du Plan Local d'Urbanisme

Projet de zonage en date du 01/04/2016

COMBRIT

Kernéost
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ZONE « Kerlidou » - SITUATION ACTUELLE
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ZONE « Kerlidou » - 352-(7 '-$0(1$*(0(17

Superficie de la zone : 6 150m?
Vocation principale de la zone : Habitat

PROGRAMME DE LOGEMENTS

f '"HQVLWpP GH O 1 REggerbewd/ia®n densité brute (avec
espaces publics) minimum

f Forme urbaine préférentielle :individuel dense.

f Mixité sociale : 30% de logements locatifs sociaux sur cette
zone (création de plus de 10 logements).

VOIRIES ET CONNEXIONS
f Desserte automobile : GHVVHUWH SULQFLSDOH j
5DFFRUG VXU OYDYHQXH GH .HUFUHYHQ

f Connexions déplacementsdoux :j OTHVW Gé&oivuné/H
OLDLVRQ GRXFH HQWUH OH VHFWHXU KD/

PRESCRIPTIONS ARCHITECTURALES ET PAYSAGERES
f PUpVHQdsphcEsTarborésclassés DX QRUG HW j Of
zone : a prendre en compte dans le projetd TKDELWDW

f Zone densément boisée. Valoriser les limites arborées

: existantes , notamment celle située au sud (photo 1) : alignement

Elément paysager d’intérét : ®cs de grands arbres adultes. Préserver cet alignement autant que

alignement d’arbres adultes : 3" ‘ possible WRXW HQ SUHQDQW HQ FRPSWH O
’ = : ‘ des logements futurs.

e Route structurante
* - ’ Desserte routiére a créer

P, .7 Liaison douce a créer Ouverture visuelle
singuliére

0

Espace public a créer
® Elément paysager H GR34

Limite / talus arboré a (existant) d'intérét

exploiter paysagerement

Desserte routiere . sjoloje o T

S Zone humide Espace Boisé W Espace de transition a

des habitations “ oo Classé traiter : “zone tampon”
R
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Commune de BENODET P.L.U. tO.A.P.

ZONE « Impasse des Acacias » - SITUATION ACTUELLE

a_=

R S
7/

e

-

e
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Commune de BENODET P.L.U. tO.A.P.

ZONE « Impasse des Acacias » - 352-(7 '-$0(1$*(0(17

Superficie de la zone : 5 200 m?
Vocation principale de la zone : Habitat

PROGRAMME DE LOGEMENTS

f '"HQVLWp GH O 1 REqggemewd/iRa@n densité brute
(avec espaces publics) minimum

f Forme urbaine préférentielle : Individuel dense.

f Mixité sociale : 20% de logements locatifs sociaux sur cette
zone (création de 5 a 10 logements).

@ VOIRIES ET CONNEXIONS
f Desserte automobile : desserte principale au nord de la

]JRQH UDFFRUG DYHF OfLPSDVVH GHV
piétons.

f Connexions déplacements doux : dans la partie sud-ouest
de la zone, prévoir une liaison douce entre le secteur habitat
HW OD UXH -HDQ &KDUFRW SRXU IDFL
bourg de Bénodet et au bord de mer.

Permettre une connexion ; : Vi X - )
piétonne a la rue J. Charcot ) X : i PRESCRIPTIONS ARCHITECTURALES ET

> cheminement vers le \ "AL ) PAYSAGERES
| bourg facilité . P a’ . f Valoriser la limite boisée existante ] OJRXHVW GX V

Zone humide

e Route structurante €= =) Desserte rautiére

des habitations

* =) ’ Desserte routiére a créer - Espace public a créer
- Ny Quverture visuelle » Limite / talus arboré a
( - .7 Lisiigon deide s sieer singuliére m exploiter paysagerement

BENODET/OAP/ $WHOLHU GH Of,OH DUFKLWHFWHV HW SD\VDJLVWHV *pROLWW 13/48

Espace Boisé Espace de transition &
Cl:ssé W traiter : “zone tampon”

@ Elément paysager H GR34
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Commune de BENODET

P.LU. fOAP.
ZONE « Kersalé » - SITUATION ACTUELLE
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Commune de BENODET

P.L.U. +O.A.P.

Ferme existante
Habitat + batiments
agricoles

Liaison douce a créer
pour raccorder le site au
chemin de Kersalé

‘,_"’

L:—-_

koo o
e Route structurante
Q L) ’ Desserte routiére a créer - Espace public a créer

( @ .7 Liaison douce a créer

- N e \’

Hachures = dessertes
routiéres projetées

Pour préserver le chemin
creux de Kersalé, prévoir |

la desserte routiére du

site au nord.

2

(— -_> Desserte routiere

des habitations

Quverture visuelle
singuliére

ZONE « Kersalé » - 352-(7 '-$0(1%$*(0(17

Superficie de la zone : 3 130 m?
Vocation principale de la zone : Habitat

PROGRAMME DE LOGEMENTS
f '"HQVLWpP GH O T RA&qyerbentd/a @®n densité brute
(avec espaces publics) minimum

f Forme urbaine préférentielle : Individuel dense.

f Mixité sociale : 20% de logements locatifs sociaux sur cette
zone (création de 5 a 10 logements).

VOIRIES ET CONNEXIONS

f Desserte automobile : desserte principale au nord/ nord-
ouest de la zone pour préserver le chemin de Kersalé
(chemin creux bordé par des arbres classés).

f Connexions déplacements doux

> Couplés aux circulations routiéres (priorité au piéton)

> Prévoir une liaison douce pour connecter le secteur habitat et
OH FKHPLQ GH .HUVDOp SRXU IDFLOLWEH
de mer. De plus, le chemin de Kersalé est inscrit en « liaison
douce existante a conserver » dans le PLU.

PRESCRIPTIONS ARCHITECTURALES ET

PAYSAGERES
f PUpVHQdsphcesTarborés classés j] OfRXHVW HW
lazone j SUHQGUH HQ FRPSWH GDQV OH

ol°

Espace Boisé Espace de transition a
Clapssé W‘ traiter : “zone tampon”

Limite / talus arboré a
exploiter paysagerement

&6
R

(existant) d'intérét

® Elément paysager H GR34
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*PROLWW
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+0.A.P.

P.L.U.

ZONE « Poulpry» - SITUATION ACTUELLE

Commune de BENODET

16/ 48
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Commune de BENODET P.L.U. tO.A.P.

ZONE « Poulpry » - 352-(7 '-$0(1$*(0(17

Superficie de la zone : 35 500 m?
Vocation principale de la zone : Habitat

f '"HQVLWp GH O T R&E@eEmavitd/iia@en densité
brute (avec espaces publics) minimum
f Forme urbaine préférentielle : Individuel dense.

f Mixité sociale : 30% de logements locatifs sociaux sur
cette zone (création de plus de 10 logements).

3 B N7 e ; o
e O 1 . SN *
m ¥t F oz L s
| 3t g == ; Liaison douce PROGRAMME DE LOGEMENTS
= e g existante
" i i . . = 1

VOIRIES ET CONNEXIONS

f Desserte automobile : desserte principale au sud de la
zone entre la rue Le Mordant et la route de Poulpry.
Dessertes internes secondaires a prévoir.

(prochainement .
déplacé) f Connexions déplacements doux
~w > Couplés aux circulations routiéres (priorité au piéton)
> Conforter les liaisons douces existantes du secteur
(situées au nord -zone humide- et au sud de la zone) en
créant et raccordant de nouveaux troncons piétons/cycles
au sein du site.

¥ “ v > Prévoir une liaison nord / sud vers la rue des Lauriers

e
J"\_ o
)
Y Desserte principale
route de Poulpry

o Complexe sportif |
3 de Poulpry

PRESCRIPTIONS ARCHITECTURALES ET

PAYSAGERES

f Valoriser les limites boisées existantes

f THQLU FRPSWH GH OD SUpVHQFH GY
GX VLWH GDQV OTDPpQDJHPHQW

2

* ) ’ Desserte routiére a créer - Espace public a créer
® Elément paysager (—) GR34

‘ s .’ Liaison douce & créer gﬁ;ﬁﬁ‘:{: visuelle (existant) d'interét

» Limite / talus arboré a
exploiter paysagérement

e Route structurante <« —>» Desserte routiere Zone humide sqoiols Espace Boisé W Espace de transition a
des hRbiEkoIS oje Clapssé tralger . “zone tampon”
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Commune de BENODET P.L.U. tO.A.P.

ZONE « Kerambechenec » - SITUATION ACTUELLE
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Commune de BENODET P.L.U. tO.A.P.

ZONE « Kerambechenec » - 352-(7 '-$0(1$*(0(17

Superficie de la zone : 33 880 m?
Vocation principale de la zone : Habitat

PROGRAMME DE LOGEMENTS

Elément paysager f '"HQVLWp GH O 1 RE@emevtd/iR@n densité brute (avec
d’intérét : arbres espaces publics) minimum
adultes f Forme urbaine préférentielle : Individuel dense.
~ Accés n°2 f Mixité sociale :30% de logements locatifs sociaux sur cette zone
: (secondaire) (création de plus de 10 logements).
Favoriser - S
i ‘ VOIRIES ET CONNEXIONS
douce entre -
le nouveau ‘ _ RUE DE f Desserte automobile
quartier et IS : j - 2YIRIDEN ' > Une desserte principale au sein du secteur habitat et deux accés
les _Se_“t'e:S i 54 4 - , sur la route de Poulpry pour éviter les culs-de-sacs. Prévoir la création
avoisinants. . G 1 X Q -potaG niveau de la rue de Fort Cigogne (acces n°l) pour

‘_ 7 Accésn°1(principa|: JpUH.U OTDXJPHQWDWLRQ GX I10X[ URXWL
k2 ® Rond-point a créer secondaire (n°2) sur la route de Poulpry peut éventuellement étre
o Trame verte : R congu & sens unique.
- talus arbore s i . . o
> Deux dessertes secondaires internes a prévoir.

a créer
A
> Sur le site : voirie partagée avec les voitures, priorité aux piétons
A > Favoriser une desserte douce entre le nouveau quartier et les

) f Connexions déplacements doux
-
» € )
:/: ¥ Zohetamponéprévoir ! VHQWLHUY DYRLVLQDQWY OH ORQJ GHV DU

-

'M : .,/
- A—r)

PRESCRIPTIONS ARCHITECTURALES ET PAYSAGERES

f Valoriser les limites boisées existant es.

f Zonestampon j SUpYRLU HQWUH VHFWHXU KDE
et secteur habitat/ camping.

9 Route structurante <€— ) Desserteroutiére Zone humide * Espace Boisé Espace de transition a
des habitations Clisss W traiter : “zone tampon”
Q @& ’ Desserte routiére a créer - Espace public a créer
® Elément paysager H GR34

i Ouverture visuelle Limite / talus arboré a (existant) d'intérét
( s -7 Klalnon dotios Aioree: singuliére m exploiter paysagérement

-l all .

®
°
o
L J

o
0
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Commune de BENODET P.L.U. tO.A.P.

ZONE « Route du Letty » - SITUATION ACTUELLE

&/Yﬂfq& PURE
MN R &

Ve
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Commune de BENODET P.L.U. tO.A.P.

ZONE « Route du Letty » - 352-(7 '-$0(1AGEMENT

Superficie de la zone : 43 820m?
; Vocation principale de la zone : Habitat
appuyer sur les talus =
- oz ; : bocagers existants pour PROGRAMME DE LOGEMENTS
SDIS e . A AMendnsT 18 quarter A f '"HQVLWp GH O T RAqemewd/Ren densité brute (avec espaces

_(prochainement . _
déplacé) publics) minimum

1
f Forme urbaine préférentielle : Individuel dense.
A f Mixité sociale : 30% de logements locatifs sociaux sur cette zone (création
Appuyer une de plus de 10 logements).
liaison douce

\ VOIRIES ET CONNEXIONS

f Desserte automobile
1 : > Desserte principale ] OTRXBURYWWH GH 3RXOSU\ HW j de@fHV
zone. Nouveaux carrefours a sécuriser sur ces croisements.
‘, l 6fDSSX\HU VXU OHVY WDOXV ERFDJHUV H[LVWDQW
' secondaires. Préserver au maximum le chemin creux du Tourigou (espace boisé
* classé).

Espace public

f Connexions déplacements doux

> Couplés aux circulations routiéres (priorité au piéton)

Nouveau carrefour a > Créer des liaisons douces entre le futur secteur habitat et le chemin creux de
sécuriser sur I'axe Tourigou (sentier GR34).

fréquente du Letty | 3BRVVLELOLWp GIXWLOLVHU OD JRQH KXPLGH j OF

Créer des liaisons douces sentiers piétons/cycles.

entre le chemin du Tourigou
(GR34) et secteur habitat
PRESCRIPTIONS ARCHITECTURALES ET PAYSAGERES

f Valoriserles OLPLWHYV ERLVpHV WDRistahtdSRFDJIJHUYV «
f THQLU FRPSWH GH OD SUpVHQFH GTXQH JRQH KX
OTDPpPpQDJHPHQW IXWXU

e Route structurante > ==)p: Dacsaua roiilisre Zone humide sqoiols Espace Boisé W Espace de transition &
des habitations olelejo Classé A traiter : “zone tampon”

Q L=} ’ Desserte routiére a créer - Espace public a créer
® Elément paysager H GR34

6 - Q&?} Lisison doiide & cider g#;ﬁll;[::ee visuelle (existant) d'intérét

» Limite / talus arboré a
exploiter paysagerement
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Commune de BENODET P.L.U. tO.A.P.

ZONE « Letty Névez » - SITUATION ACTUELLE
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Commune de BENODET P.L.U. tO.A.P.

ZONE « Letty Névez » - 352-(7 '-$0(1$*(0(17

Superficie de la zone : 9 900 m?
Vocation principale de la zone : Habitat

PROGRAMME DE LOGEMENTS
f '"HQVLWp GH O % R™&qebetd/ia ©n densité brute
(avec espaces publics) minimum

f Forme urbaine préférentielle : Individuel dense.

f Mixité sociale : 30% de logements locatifs sociaux sur cette
zone (création de plus de 10 logements).

VOIRIES ET CONNEXIONS

f Desserte automobile : desserte en « L ». Privilégier une
voie centrale permettant de desservir les logements des deux
c6tés. Un carrefour sera a sécuriser coté route du Letty.

f Connexions déplacements doux : couplés aux circulations
routieres (priorité aux piétons). Proximité du GR34 (chemin
de Tourigou) : créer une liaison douce entre ce chemin et le
VHFWHXU KDELWDW OfYDSSX\HU VXU C
le site.

PRESCRIPTIONS ARCHITECTURALES ET

PAYSAGERES

f Valoriser les limites boisées existantes du site  tout en
SUHQDQW HQ FRPSWH OH EHVRLQ GYH
futurs.

f Préserver au maximum les talus arborés du chemin creux de
Tourigou (espace boisé classé ).

- Route structurante <= —p 5 esierégt r?utlere Zone humide Espace Boisé W Espace de transition a
es habitations Classé ' traiter : “zone tampon”
* [5) ’ Desserte routiére a créer Espace public a créer

Elément paysager GR34
i P Quverture visuelle » Limite / talus arboré a (existant) d'intérét
Lialspn dovioe & orass singuliére m exploiter paysagérement
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Commune de BENODET P.L.U. tO.A.P.

ZONE « Tourigou » - SITUATION ACTUELLE
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Commune de BENODET P.L.U. xO.A.P.
ZONE « Tourigou » - 352-(7 '-$0(1$*(0(17

Superficie de la zone : 8 300 m?
Vocation principale de la zone : Habitat

PROGRAMME DE LOGEMENTS

f "HQVLWpP GH O % RAgyerbentd/R@n densité brute (avec
espaces publics) minimum

f Forme urbaine préférentielle : Individuel dense.

f Mixité sociale :30% de logements locatifs sociaux sur cette zone
(création de plus de 10 logements).

VOIRIES ET CONNEXIONS

f Desserte automobile

> Pour préserver au maximum les talus arborés du chemin creux de
Tourigou (espace boisé classé SULYLOpJLHU OYDFFqV
nouveau quartier depuis la rue de Fort Cigogne (raccord possible sur
un trongon de voirie +a voir avec la mairie).

> Pour une meilleure répartition des flux routiers, opter pour la création
GTXQ VHFRQG D Fdugstdbsite QUR g €hemin de Tourigou.

> Au sud de la zone : desserte placée sur la limite ouest, dans la
FRQWLQXLWp GH OD UXH GH )RUW gahtldankQ@al
partie nord , privilégier une desserte centrale pour optimiser le
potentiel du site.

PRESCRIPTIONS ARCHITECTURALES ET PAYSAGERES
f Préserver au maximum les talus arborés du chemin creux de
Tourigou (espace boisé classé ).
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Commune de BENODET P.L.U. tO.A.P.

ZONE « Ven Déro 1 » - SITUATION ACTUELLE
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Commune de BENODET

P.L.U. +O.A.P.

ZONE « Ven Déro 1 » - 352-(7 '-$0(1$*(0(17

Superficie de la zone : 10 550 m?
Vocation principale de la zone : Habitat

PROGRAMME DE LOGEMENTS

f "HQVLWp GH O % R-&qeentd/iia©n densité brute
(avec espaces publics) minimum

f Forme urbaine préférentielle : Individuel dense.

f Mixité sociale : 30% de logements locatifs sociaux sur cette
zone (création de plus de 10 logements).

VOIRIES ET CONNEXIONS
f Desserte automobile

> Desserte principale traversante est-ouest, reliant la route de
Poulpry & la route du Letty.
> La desserte des lots se fera de maniére interne.

f Connexions déplacements doux : sans objet, voirie
partagée avec les voitures, priorité aux piétons.

PRESCRIPTIONS ARCHITECTURALES ET

PAYSAGERES

f Valoriser la limite boisée existante au sud.
f Zone tampon (ex : talus bocager) a prévoir entre secteur
KDELWDW HW DFWLYLWpPpV FRPPHUFLDC
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Commune de BENODET P.L.U. tO.A.P.

ZONE « Ven Déro 2 » - SITUATION ACTUELLE
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Commune de BENODET P.L.U. tO.A.P.

ZONE « Ven Déro 2 » - 352-(7 '-$0(1$*(0(17

Superficie de la zone : 6 650 m?
Vocation principale de la zone : Habitat

PROGRAMME DE LOGEMENTS

f '"HQVLWp GH O % RAqyeevtd/iR@n densité brute
(avec espaces publics) minimum

f Forme urbaine préférentielle : Individuel dense.

f Mixité sociale :30% de logements locatifs sociaux sur cette
zone (création de plus de 10 logements).

VOIRIES ET CONNEXIONS

f Desserte automobile : prévoir un acces unique du site sur la
route du Letty (pour éviter les modifications de la bande
végétale et cyclable existante).

f Connexions déplacements doux : sans objet, voirie
partagée avec les voitures, priorité aux piétons.

PRESCRIPTIONS ARCHITECTURALES ET
PAYSAGERES
f Valoriser les limites boisées existantes  au nord-est du site.

f Zone tampon (ex : talus bocager) a prévoir entre secteur
habitat et la route D44.
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Commune de BENODET P.L.U. tO.A.P.

ZONE « Route de P oulmic » - SITUATION ACTUELLE
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Commune de BENODET P.L.U. tO.A.P.

ZONE « Route de Poulmic » - 352-(7 '-$0(1$*(0(17

Superficie de la zone : 17 300 m?
Vocation principale de la zone : Habitat

PROGRAMME DE LOGEMENTS

f '"HQVLWp GH O % R-&qehetd/iiR©n densité brute
(avec espaces publics) minimum.

f Forme urbaine préférentielle : Individuel dense.

f Mixité sociale : 30% de logements locatifs sociaux sur cette
zone (création de plus de 10 logements).

VOIRIES ET CONNEXIONS

f Desserte automobile : privilégier une desserte continue de
la route de Poulmic (accés principal) au chemin de Kernilis
(accés secondaire) pour éviter les culs-de-sac. Nouveau
carrefour & sécuriser sur la route de Poulmic.

f Connexions déplacements doux : sans objet, voirie
partagée avec les voitures, priorité aux piétons.

PRESCRIPTIONS ARCHITECTURALES ET

PAYSAGERES

f B3UpVHQFH GTXQH ]JRQH VIDSSDUHQWD!
sud-estdelazone HQVHPEOH GTDUEUHygeGH
peupliers + ruisseau + mare), a prendre en compte dans
OTDPPQDJHPHQW
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Commune de BENODET P.L.U. tO.A.P.

ZONE « Kernéost » - SITUATION ACTUELLE
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Commune de BENODET

P.L.U. +O.A.P.

ZONE « Kernéost » - PROJET D -$0(1$*(0(17

Superficie de la zone : 13 250 m?
Vocation principale de la zone : Tourisme

PROGRAMME DE LOGEMENTS
Sans objet (zone GHVWLQpH j OfDFHFXHLO WRXU

VOIRIES ET CONNEXIONS

f Desserte automobile : accés unique depuis le chemin de
Kernéost. Adapter le chemin de Kernéost aux transports doux :
matérialiser une zone pour les piétons/cycles

f Connexions déplacements doux : prévoir une liaison douce
entre le secteur camping et la route de Poulmic.

PRESCRIPTIONS ARCHITECTURALES ET
PAYSAGERES

f $GDSWHU OfTLPSODQWDW L mhan&s drivfoRcKaR J |
GH OfRULHQWDWLRQ VRODLUH 7RSRJU

f Aterme, remplacer les protections plantées (haies) du camping
située sur le chemin de Kernéost par des haies bocagéres pour
une meilleure lisibilité des espaces publics / zone
GTKpEHUJHPHQW WRXULVWLTXH
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*PROLWW

33/48



Commune de BENODET P.L.U. tO.A.P.

ZONE « Ménez-Groas » - SITUATION ACTUELLE
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Commune de BENODET

P.L.U. +O.A.P.

ZONE « Ménez-Groas » - 352-(7 '-$0(1%$*(0(17

Superficie de la zone : 7 620m?
Vocation principale de la zone : Habitat

PROGRAMME DE LOGEMENTS

f '"HQVLWp GH O % RA&qyerevitd/iRa@n densité brute
(avec espaces publics) minimum

f Forme urbaine préférentielle : Individuel dense.

f Mixité sociale : 30% de logements locatifs sociaux sur cette
zone (création de plus de 10 logements).

VOIRIES ET CONNEXIONS

f Desserte automobile : desserte principale au sud de la zone
reliant la route de Trevourda et Gwaremm Vras. Priorité aux
piétons.

f Connexions déplacements doux : sans objet, voirie
partagée avec les voitures, priorité aux piétons.

PRESCRIPTIONS ARCHITECTURALES ET

PAYSAGERES

f Zone densément boisée .Valoriser les limites boisées
existantes , notamment les talus bocagers c6té route de
Trévourda, tout en prenant en compte le besoin
GI{HOVROHLOOHPHSWI&SHY ORJHPHQW
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ZONE « Gwaremm Vraz 1 » - SITUATION ACTUELLE
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ZONE « Gwaremm Vraz 1 » - 352-(7 '-$0(1$*(0(17

Superficie de la zone : 11 550 m?
Vocation principale de la zone : Habitat

PROGRAMME DE LOGEMENTS

f '"HQVLWp GH O % R-&qehetd/iiR©n densité brute
(avec espaces publics) minimum

f Forme urbaine préférentie lle : Individuel dense.

f Mixité sociale : 30% de logements locatifs sociaux sur cette
zone (création de plus de 10 logements).

VOIRIES ET CONNEXIONS

f Desserte automobile : desserte unique au niveau de
Gwaremm Vras. Au sein de la zone, privilégier une voie
centrale permettant de desservir les logements des deux
coOtés. Priorité aux piétons.

PRESCRIPTIONS ARCHITECTURALES ET

PAYSAGERES

f Valoriser les limites boisées existantes  du site. Concernant
la végétation de la limite sud-est : prendre en compte le
bHVRLQ GJHQVROHLOOHPHQW GHV ORJ

f Zone tampon (ex : talus bocager a renforcer et a créer) a
prévoir entre secteur habitat et les habitations voisines
existantes.
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ZONE « Gwaremm Vraz 2 » - SITUATION ACTUELLE
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ZONE « Gwaremm Vraz 2 » - 352-(7 '-$0(1$*(0(17

Superficie de la zone : 25 500 m?
Vocation principale de la zone : Tourisme

PROGRAMME DE LOGEMENTS
Sans objet (zone a vocation de camping ou parc résidentiel de
loisirs ).

VOIRIES ET CONNEXIONS

f Desserte automobile : desserte (si possible continue) a raccorder
en un ou deux points au camping existant, notamment en partie
haute du site. Priorité aux piétons, vélos

f Connexions déplacements doux : sans objet.

PRESCRIPTIONS ARCHITECTURALES ET PAYSAGERES
f Privilégier une trame paysageére paralléle a la topographie pour
OTLPSODQWDWLRQ GHYMESXQIJDORZV PREL!

f Conserver les limites arborées  du site en prenant en compte
OfHQVROHLOOHPHQW GHV ORJHPHQWV Q
bocager situé au sud/sud-ouest du site).

f Zones « tampon » a prévoir sur la majorité des limites du site.
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ZONE « Kerliézec » - SITUATION ACTUELLE
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ZONE « Kerliézec » - 352-(7 '-$0(1%$*(0(17

Superficie de la zone : 5 900 m?
Vocation principale de la zone : Habitat

PROGRAMME DE LOGEMENTS

f "HQVLWpP GH O % RA-&gyebeitd/R@n densité brute (avec
espaces publics) minimum
f Forme urbaine préférentielle : Individuel dense.

f Mixité sociale :20% de logements locatifs sociaux sur cette zone
(création de 5 a 10 logements).

VOIRIES ET CONNEXIONS

f Desserte automobile : desserte unique au niveau de la route de

Fouesnant. Au sein de la zone, privilégier une voie centrale permettant
de desservir les logements des deux cOtés. Priorité aux piétons.

PRESCRIPTIONS ARCHITECTURALES ET PAYSAGERES

f B3UR[LPLWp LPPpGLDWH GH OD ' GIDFWLYL\
camping. Prévoir une zone tampon entre ces espaces et le futur
VHFWHXU KDELWDW SRXU GRQQrtsU GH OfLQW

f Conserver les limites arborées  du site en prenant en compte

OfHQVROHLOOHPHQW GHV ORJHPHQWV QRW
situé au sud/sud-ouest du site).
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ZONE « Trez » - SITUATION ACTUELLE
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ZONE « Trez » - 352-(7 '-$0(1$*(0(17

Superficie de la zone : 18 200 m?
Vocation principale de la zone : Tourisme

PROGRAMME DE LOGEMENTS
Sans objet (zone GHVWLQpH j OTDFBXHLO WRXL

VOIRIES ET CONNEXIONS

f Desserte automobile : desserte continue du bord de mer a
OfHVW GX VLWH UDFFRUG SRVVLEOH
Priorit¢ aux pipWRQV YpORYV «

PRESCRIPTIONS ARCHITECTURALES ET
PAYSAGERES

f Privilégier une trame paysageére paralléle a la topographie
SRXU OTLPSODQWDWLRQhant¢y EXQJIDOF

f Les batiments les plus hauts seront situés dans la partie est
de la parcelle.

f Topographie : la partie la plus haute du site se situe au nord-
est du site. Mettre en valeur la vue sur le paysage (bord de
mer, anse du Trez, Combrit/ Sainte-Marine situées en

IDFH«

f Zones « tampon » & prévoir sur la majorité des limites du
site. Prévoir une (ou plusieurs) ouverture(s) entre le camping
projeté et le camping existant.
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ZONE « Rue du Canvez » - SITUATION ACTUELLE
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ZONE « Rue du Canvez » - 352-(7 '-$0(1%$*(0(17

Superficie de la zone : 29 400 m?
Vocation principale de la zone : Tourisme

PROGRAMME DE LOGEMENTS
Sans objet (zone GHVWLQpH j OJDFAXHLO WRXULVWL

VOIRIES ET CONNEXIONS

f Desserte automobile

> Desserte (si possible continue) a effectuer depuis le camping existant
pour préserver le chemin de Tourigou (espace boisé classé). Priorité aux
piétons, vélos.

> En cas de réaménagement du site, favoriser une desserte routiére
principale centrale avec un raccord sur la rue de Canvez.

PRESCRIPTIONS ARCHITECTURALES ET PAYSAGERES

f Privilégier une trame paysageére paralléle a la topographie pour
OTLPSODQWDWLRQ GHUMESXQIJDORZV PRELO

f Conserver le talus bocager présent au nord-  est du site en prenant
HQ FRPSWH OfYHQVROHLOOHPH@ias.GHY EXQJI

BENODET/OAP/ $WHOLHU GH OYf,0OH DUFKLWHFWHY HW SD\VDJLVWHV *pROLWW 45/ 48



Commune de BENODET

P.L.U. +O.A.P.

4- Des densités minimales a respecter

A- LetableaucGHVVRXV GplLQLW OD GHQVLWp PLQLPDOH GH ORJHPHQWYV SDU KHRWDUH j UHVSHFWHU

Surface Nombre minimum
. o A Surface
Zone localisation Nom Densité moyenne en m? de logement a (ha)
par logement réaliser

1AUhb |Agglomération - Bénodet Kerlidou 20 500 12 0,61

1AUhb |Agglomération - Bénodet Impasse des Acacias 20 500 10 0,52

1AUhc |Agglomération - Bénodet Kersalé 17 588 5 0,31

1AUhc |Agglomération - Bénodet Poulpry 17 588 60 3,55

1AUhc |Agglomération - Bénodet Kermabechenec 17 588 57 3,38

1AUhc |Agglomération - Bénodet Route du Letty 17 588 74 4,38

1AUhc |Agglomération - Bénodet Letty Névez 17 588 17 0,99

1AUhc |Agglomération - Bénodet Tourigou 17 588 14 0,83

1AUhc |Agglomération - Bénodet Ven Déro 1 17 588 18 1,06

1AUhc |Agglomération - Bénodet Ven Déro 2 17 588 11 0,67

1AUhc |Agglomération - Bénodet Route de Poulmic 17 588 30 1,79

1AUNc [Ag9lomération -Menez 1y, Groas 17 588 13 0,76
Groas / Keranguyader

1AUnc [A99lomeration -Menez . o viaz 1 17 588 20 1,16
Groas / Keranguyader

1AURc |AAg9lomeration - Menez Kerliézec 17 588 10 0,59
Groas / Keranguyader

POTENTIEL TOTAL DE 351
LOGEMENTS :

6L O-DPpQDJHPHQW GX VHFWHXU HVW UpDOLVp HQ SOXVLHXUV WUDQFKHY RX SOXVLHXUV RSpUDWLRQV V
1/ La densité minimale indiquée ci-dessus sera appliquée a chacune des tranches ou opérations.

2/ la régle de Mixité Sociale fixée au reglement du M MISOLTXHUD GqV TXH OH VHXLO GH

ORJHPHQWY UpDOLVpV VHUD DWWHL(

FFF

D W
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B- Par ailleurs, pour toutes les constructions qui seront réigdeseuses non répertoriées dans le tableau précédamtensité brute minimale a respecter - sauf si la
nature du sol ou la configuration de la parcelle ne le permet pas - est de :

-30logements parhed DUH HQ JRQDJHV 8KD FRUUHVSRQGDQW DX[ SDUWI&HY OHV SOXV GHQVHV GH O
- 20logements par hectare pour les opérations situées en premiére couronne de la partie dense, qui correspond aux zonages Uhb et Uhba ;

- 17 logements par hectare p@dH UHVWH GH O -DJJdIB PaudBsvidgRQératixnd-dé Qevier sroas et pour les autres secteurs agglomérés de
an Groas/PenalCpDF-K HW .pUDQJDOHV .pURULp. TXL FRUUHVSRQGDQW DX J]RQHV 8KF
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