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Le développement des agglomérations, villages et hameaux

Mai 2012

Uarticle L.146-4-1 du code de l'urbanisme qui structurent l'organisation urbaine des communes littorales.
Le SCol du Pays de Brest prescrit d'étendre ces principes a l'ensemble des communes du territoire. Les
documents d'urbanisme locaux devront comporter un travail d'identification, de délimitation et de choix
d'aménagement de leurs agglomérations, villages et hameaux. Les possibilités d'urbanisation different

selon leur type.

DEFINITIONS

1. UNE AGGLOMERATION

Ensemble urbain disposant d'un
coeur d’habitat dense et regrou-
pé, comprenant de l'habitat col-
lectif et du bati a étage, des com-
merces, des activités, des services,
des eéquipements administratifs,
scolaires...

L'agglomération peut étre aussi
un regroupement de batiments
d'activités autres que 'habitat.

2. UN VILLAGE

Ensemble d’au moins 40 habita-
tions présentant dans leur coeur
des mitoyennetés du bati, de la
densité, éventuellement un ou
des espaces publics collectifs,
et comportant un ou des équi-
pements administratifs, cultuels,
culturels ou commerciaux utilisés.

3. UN HAMEAU

Groupe de constructions isolé et
distinct de 'agglomération ou du
village, présentant une organisa-
tion groupée de l'habitat, éven-
tuellement des espaces collectifs
publics mais pas d'équipement.
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@ UN VILLAGE

Le village répond a
une organisation de-
finie au chapitre 1-2.1
du DOG.
L'équipement du vil-
lage doit étre regu-
lierement utilise. Un
équipement cultuel
utilisé une a deux fois
par an ne répond pas
a la definition.

:  Le SCol du Pays de Brest a précisé les notions "loi Littoral" d'agglomération et de village énoncées a

UNE AGGLOMERATION

Le SCoT retient comme agglomeérations les
bourgs de toutes les communes littorales
du Pays de Brest, quelle qu'en soit la taille,
auxquels s'ajoutent trois agglomeérations
secondaires (Lilia & Plouguerneau, Portsall
a Ploudalmeézeau et Quimerc’h a Pont-de-
Buis-les-Quimerc’h). Pour les autres com-
munes, l'identification des agglomérations
est renvoyée aux documents d'urbanisme
locaux.

h-fn“}'

4

UN HAMEAU

Le hameau se distingue de l'habitat dif-
fus par son organisation groupee et le
nombre d’'habitations.
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L'identification des agglomeérations,
villages et hameaux

Le SCol a identifié les agglomeérations et villages
des communes littorales. La liste est établie au cha-
pitre 1-2.1 du DOG.

Le SCor laisse aux collectivités non littorales le
soin d'identifier leurs agglomérations, villages et
hameaux. Cette identification doit toutefois rester
fidele aux définitions données au chapitre 1-2.1 du
DOG.

Identification des
agglomérations

Identification des
villages

Identification des
hameaux

Communes littorales

Réalisée dans le SCoT

Réalisée dans le SCoT

Non realisee dans le SCoTl
A réaliser dans les PLU

Les possibilités d’évolution
des villages et hameaux

Tout comme les agglomérations, les villages
peuvent s'étendre par densification et par exten-
sion. Les agglomeérations et villages bénéficient
d'un zonage U tandis que leurs extensions seront
traitées en AU. La collectivité définit ces zones a
urbaniser a court, moyen ou long terme, en conti-
nuité des zones déja urbanisées. Cependant, la
premiére facon de lutter contre 'étalement urbain
est de favoriser le renouvellement du tissu urbain
déja constitué.

Permettre ou non la construction d'habitations
dans les villages et hameaux reléve d'une décision
de la collectivité, qui sera traduite dans les docu-
ments d'urbanisme locaux.

cecssesecfeseecscesecsccseccccsecscssescliocccccereces

Le village peut préevoir
des zones d'extension
et accueillir des pro-
jets de renouvellement
urbain.

Pour les hameauy,
l'extension n'est pas
possible, mais de nou-
velles constructions
peuvent étre ajoutées
par la densification du
tissu bati (zonage U).
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Communes non littorales

Non réalisée dans le SCol
A réaliser dans les PLU

Non réalisée dans le SCoTl
A réaliser dans les PLU

Non realisee dans le SCol
A réaliser dans les PLU

Zonage en U et AU densification et extension autorisées

Construction nouvelle

autorisée

Construction nouvelle
autorisée

Construction nouvelle
non autorisée

Zonage Nh : Seul 'aménagement des constructions existantes est autorisé
sans création de nouveau logement

Habitat diffus, pas de construction
d'habitation supplémentaire



La continuité d'urbanisation

La continuité d'urbanisation est aujourd’hui le prin-
cipe directeur de toute évolution d'urbanisation.
Elle peut s'affranchir des limites communales.

Un secteur urbanisé (situé sur la commune B) en
continuité de l'agglomeération d'une commune voi-
sine (commune A) bénéficie du statut d'agglomé-
ration. Les secteurs urbanisés en continuité d'une
agglomeération sont listés au chapitre 1-2.1 du DOG.

La commune B peut décider d'étendre le secteur
urbanisé en continuité de l'agglomération de la
commune A (zone AU) mais elle peut tout aussi
bien juger inutile de développer cette urbanisa-
tion, en privilégiant le développement de sa propre
agglomeération.

Agglomération
de lacommune A

Commune A

Commune B

. Secteur urbanisé

> en continuite

d'agglomération

Agglomération
de la commune B

Commune A

Agglomération
de lacommune A

Commune B

Secteur urbanisé
en continuité
d'agglomération

Zone AouN Agglomeération

de la commune B

La delimitation des agglomerations,
villages et hameaux

Apres l'identification des agglomeérations, villages et hameauy, la collectivité doit procéder a leur délimitation graphique, en se
référant a la définition et aux possibilités d'évolution données dans le SCol. La délimitation des hameaux et de 'habitat groupé
est notamment déterminante en raison du risque contentieux qu’elle peut engendrer.
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- ler exemple de délimitation

La délimitation épouse, a
cet endroit du hameau,
les limites cadastrales.
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|:| 2éme exemple de délimitation
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La collectivitée peut decider de
definir une limite des hameaux
etroitement liee a l'emprise des
constructions (2éme exemple de
délimitation). Ce choix restreint les
possibilites d'edifier des construc-
tions par division parcellaire et pre-
serve la commune de toute derive
d'urbanisation par extension. Ce
choix peut étre contraignant en cas
d'assainissement non collectif.

elements
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Une delimitation qui a pour
objectif de créer une conti-
nuité entre deux entités n'est
pas autorisee.

La delimitation choisie repose sur des

naturels sans correlation avec

le découpage cadastral. Ici, la délimi-

tation scinde les parcelles en deux. La
délimitation s'appuie sur la rupture de

parcelle ¢

reee par une haie privee.

Quand la forme urbaine du hameau est compacte, sa delimitation ne présente pas de difficulté particuliere. Si elle est dentelée, les choix
peuvent s'avérer plus delicats. La delimitation de la partie urbanisée peut étre plus réeduite que les limites parcellaires. Sa définition peut
s'appuyer sur la configuration des lieux (chemins, murets, talus, haies...). Une délimitation trop large présenterait un risque contentieux.
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QUELQUES SUGGESTIONS :

Les moyens de densification

m Le comblement des dents creuses représente un fort potentiel de densification
urbaine. Il s'agit d'espaces non construits dans un milieu bati. Ces espaces sou-
vent stratégiques, car insérés dans le milieu bati sont l'occasion de réaliser des
projets d'aménagement un peu plus ambitieux d'un point de vue de la densi-
té (laménagement d’'une dent creuse en milieu pavillonnaire peut prévoir la
construction d'un petit batiment & étages par exemple).

m Un travail de repérage des espaces dont le changement d'affectation serait profi-
table, est un préalable indispensable. Ces espaces mutables (anciennes friches
d'activités ou d’exploitation agricole situées dans la centralité...) permettent
d'élaborer des projets plus denses que le tissu environnant.

Hm La division parcellaire peut aussi étre un moyen de densification. Cette option
est réalisable si la configuration et la taille des parcelles s’y prétent, notamment
pour accueillir une installation d’assainissement individuel si besoin.

La densification des hameaux

La densification peut réprésenter une voie privilégiee pour realiser le
pourcentage de constructions neuves en zone U prescrit au chapitre sur le
renouvellement urbain. (chapitre I1-4.3 du DOG du SCoT).

Construction d’'un

Le SCoTl du Pays de Brest, conforté par les dispositions de la petit batiment a étages

loi Grenelle Il encourage les collectivités a réaliser des opé-
rations plus denses. Attention cependant a ne pas réaliser
de constructions disproportionnées dans les hameaux. Le
juge peut considérer un projet trop ambitieux, ne respec-
tant pas la silhouette du tissu urbain environnant comme
de l'extension (CAA de Nantes, 9 mars 2012, société OCDL, req.
n°1INTO0985).

Densification horizontale Densification verticale

Extrait du rapport de présentation Extrait du plan de zonage PLU

Les hameaux patrimoniaux

Des hameaux patrimoniaux remarquables par la qualité de
leur organisation et/ou de leur batiments, présents dans
certaines communes du Pays de Brest font l'objet de plans
détaillés des modalités de leurs évolutions. Les PLU de ces
communes sont accompagnés de prescriptions particu-
lieres d'aménagement pour ces hameaux afin de conserver
leurs caractéristiques d'organisation et d'architecture.
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Il Eléments batis d'intérét patrimonial

A : Secteur Agricole

N : Secteur Naturel

Nh : Secteur pouvant permettre l'adaptation, sans changement de destination,
la refection, les extensions mesurées des constructions existantes

Indice p : Secteur couvrant les hameaux anciens, de qualité architecturale et
patrimoniale
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Agence d'urbanisme du Pays de Brest Péle meétropolitain du Pays de Brest
24 rue Coat-ar-Gueven - 29200 Brest 9 Rue Duquesne - BP 61321

Tél. 02 98 33 5171 - Fax. 02 98 33 51 69 29213 BREST CEDEX 1
contact@adeupa-brest.fr Tel. 02 98 00 62 30 - Fax. 02 98 43 21 88
contact@pays-de-brest.fr




