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PREAMBULE 
I. Le bien-fondé de la procédure de 

modification simplifiée n°1 du PLU 
Le PLU de Spézet a été approuvé en conseil municipal le 05/01/2006. 

La commune de Spézet souhaite aujourd’hui faire évoluer son PLU sur deux points afin de : 

1. Faciliter l’implantation d’une nouvelle activité sur la ZA de Bourg-Neuf (sur une parcelle réinvestie, que la 
Communauté de Communes de Haute Cornouaille a achetée). Ceci nécessite de : 
 
a) Modifier l’article Ui.10 du règlement écrit 

La Zone d’Activités de Bourg-Neuf accueille des activités principalement artisanales. Les parcelles sont classées 
en zone Ui, destinées à accueillir des activités à caractère principalement artisanal, commercial et tertiaire, dont 
l’implantation est nécessaire dans une zone spécifique, à l’extérieur des zones d’habitat. Actuellement, le 
règlement dispose que la hauteur des constructions ne peut y excéder 12 mètres au faîte. 

Afin de favoriser l’implantation d’une nouvelle activité en réinvestissement urbain il apparaît nécessaire de 
modifier le PLU, au niveau de l’article Ui.10 du règlement écrit ; l’objectif est de permettre les ouvrages et 
installations techniques (type silos de stockage) qui seraient nécessaires, et qui dépasseraient les 12 mètres 
autorisés.  

Cette modification ne vient pas en contradiction avec le Projet d’Aménagement et de Développement Durables, 
dont l’Orientation 4.2 précisée dans l’objectif de « maintien de l’activité agricole » prévoit que « les terres 
agricoles doivent […] être préservées comme outil de cette activité ». 

Elle ne remet pas non plus en question la finalité globale de la zone Ui comme zone d’activités artisanales, 
commerciales et tertiaires. 

b) Modifier le règlement graphique Ui au niveau de la ZA de Bourg-Neuf 

La Zone d’Activités de Bourg-Neuf, classée en zone Ui, inclut actuellement des habitations de tiers. Cette 
réglementation, prévue pour des activités à caractère principalement artisanal, commercial et tertiaire, ne 
permet aucune évolution de ces habitations. 

Le caractère d’habitation n’étant pas compatible avec la réglementation Ui, il apparaît nécessaire de modifier le 
règlement graphique Ui du PLU au niveau de la ZA de Bourg-Neuf. 

Cette modification ne vient pas en contradiction avec le Projet d’Aménagement et de Développement Durables, 
dont l’Orientation 4.2 précisée dans l’objectif de « maintien de l’activité agricole » prévoit que « le résidentiel en 
zone rurale sera […] accepté s’il n’induit pas de nouvelles contraintes pour l’agriculture ».  

Elle ne remet pas non plus en question la finalité globale de la zone Ui comme zone d’activités artisanales, 
commerciales et tertiaires, car la modification induit d’en extraire des habitations de tiers afin de les mettre en 
Uhb. 

Ainsi, ces modifications apportées au niveau de la ZA de Bourg-Neuf - qui visent d’une part à ne plus limiter la 
hauteur des ouvrages et installations techniques pour faciliter l’implantation d’une nouvelle activité en 
réinvestissement urbain, et d’autre part à sortir les habitations de tiers du zonage Ui afin de les mettre en Uhb - 
permettent de pérenniser et de conforter la vocation de cette zone d’activités. 

 

2. Adapter les Orientations d’Aménagement pour faciliter la densité dans les opérations de lotissement 

Les Orientations d’Aménagement indiquent actuellement que, en cas de présence d’un talus, « Les constructions 
devront se reculer de 10 mètres par rapport au pied du talus afin de pérenniser celui-ci et ne pas engendrer de 
risque pour la construction ». Or, les opérations de lotissement rencontrent aujourd’hui des difficultés de mise 
en application de cette disposition qui contraint l’objectif de recherche de densité du bâti.  
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Les projets de lotissement n’étant pas compatible avec cette disposition, il apparaît nécessaire de modifier le 
PLU, au niveau des Orientations d’Aménagement (OA). 

Cette modification ne vient pas en contradiction avec le Projet d’Aménagement et de Développement Durables, 
dont l’Orientation 5.2 précisée dans l’objectif d’un « choix de nouvelles zones urbaines en continuité avec 
l’existant » prévoit que « la silhouette du bourg ancien, assez ramassées sur elle-même, mérite d’être conservée 
[…] en tenant compte de leur insertion paysagère […] et présence d’écrans végétaux ». 

Elle ne remet pas non plus en question l’objectif global de pérennisation des talus et de protection des 
constructions, car la modification n’induit qu’une diminution du recul par rapport au pied du talus. 

Cette modification, qui vise à permettre l’implantation des constructions jusqu’à 5 mètres par rapport au pied 
du talus et non plus 10, participe à l’objectif d’optimisation du foncier constructible. 

 

 Bien-fondé du choix de la procédure 

Après échanges avec la DDTM du Finistère, il a été convenu que ces adaptations du PLU relèvent d’une 
procédure de modification simplifiée du PLU.  

La procédure de modification simplifiée du PLU est définie par les articles suivants du code de l’urbanisme :  

Article L153-45 du Code de l’Urbanisme  

La modification peut être effectuée selon une procédure simplifiée :  

1. Dans les cas autres que ceux mentionnés à l'article L. 153-41 ;  
2. Dans les cas de majoration des droits à construire prévus à l'article L. 151-28 ;  
3. Dans le cas où elle a uniquement pour objet la rectification d'une erreur matérielle.  

Cette procédure peut être à l'initiative soit du président de l'établissement public de coopération intercommunale 
ou du maire d'une commune membre de cet établissement public si la modification ne concerne que le territoire 
de cette commune, soit du maire dans les autres cas.  

Article L153-47 du Code de l’Urbanisme  

Le projet de modification, l'exposé de ses motifs et, le cas échéant, les avis émis par les personnes publiques 
associées mentionnées aux articles L. 132-7 et L. 132-9 sont mis à disposition du public pendant un mois, dans 
des conditions lui permettant de formuler ses observations.  

Ces observations sont enregistrées et conservées.  

Les modalités de la mise à disposition sont précisées (…) par le conseil municipal et portées à la connaissance du  
public au moins huit jours avant le début de cette mise à disposition.  

(…).  

A l'issue de la mise à disposition, (…) le maire en présente le bilan devant l'organe délibérant de l'établissement 
public ou le conseil municipal, qui en délibère et adopte le projet éventuellement modifié pour tenir compte des 
avis émis et des observations du public par délibération motivée. Lorsque le projet de modification simplifiée 
procède d'une initiative du maire d'une commune membre et ne porte que sur le territoire de celle-ci, le bilan de 
la mise à disposition est présenté par ce maire devant l'organe délibérant de l'établissement public, qui délibère 
sur le projet dans les trois mois suivant cette présentation.  

Article L153-48 du Code de l’Urbanisme  

L'acte approuvant une modification simplifiée devient exécutoire à compter de sa publication et de sa 
transmission à l'autorité administrative compétente de l'Etat dans les conditions définies aux articles L. 2131-1 et 
L. 2131-2 du code général des collectivités territoriales. 

 

La présente procédure de modification simplifiée du PLU est donc bien fondée, puisque qu’elle ne majore pas 
de plus de 20% les possibilités de construire. 
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Le présent dossier de modification simplifiée comprend une évaluation des incidences du projet sur 
l’environnement, qui est limitée à l’analyse des évolutions apportées au PLU ; elle est ainsi adaptée et 
proportionnée au projet qui sous-tend la procédure de modification. 

 

Le dossier établi dans le cadre de la présente modification simplifiée du PLU a été transmis à l’autorité 
environnementale (MRAe Bretagne) pour ‘examen au cas par cas’. 

Par Décision n° 2021DKB103 du 19 novembre 2021 (en application des dispositions du livre Ier, titre 
préliminaire, chapitre IV du code de l’urbanisme), la MRAe a conclu que la modification simplifiée n°1 
du plan local d'urbanisme de Spézet (29) n’est pas susceptible d’avoir des incidences notables sur  
l’environnement et sur la santé humaine au sens de la directive n° 2001/42/CE du 27 juin 2001. 

La modification simplifiée n°1 du plan local d'urbanisme de Spézet (29) n’est donc pas soumise à 
évaluation environnementale. 

Cet avis de l’autorité environnementale sera joint au dossier qui sera mis à disposition du public. 

 

Conformément à l’article L.153-40 du Code de l’Urbanisme, le dossier de modification simplifiée sera notifié : 
- au Préfet, 
- au Président du Conseil Régional, 
- au Président du Conseil Départemental, 
- au Président de l’autorité organisatrice de la mobilité au sens de l'article L. 1221-1 du Code des 

Transports (si le territoire communal est concerné), 
- au Président de l’E.P.C.I chargé du Programme Local de l’Habitat (si le territoire communal est 

concerné), 
- aux collectivités territoriales ou aux établissements publics engagés dans le cadre d’une grande 

opération d'urbanisme lorsqu'elle est prévue par un contrat de projet partenarial d'aménagement, 
- aux établissements publics chargés d'une opération d'intérêt national (si le territoire communal est 

concerné), 
- au Parc Naturel Régional (si le territoire communal est concerné), 
- aux Présidents de la Chambre de Commerce et d'Industrie, de la Chambre de Métiers et de l’Artisanat 

et de la Chambre d'Agriculture, 
- au Président de l’E.P.C.I. chargé du suivi du Schéma de Cohérence Territoriale, 
- au Président de l’E.P.C.I. chargé du suivi des Schémas de Cohérence Territoriale limitrophes du territoire 

communal (lorsque ce territoire n'est pas couvert par un schéma de cohérence territoriale). 
- au gestionnaire d'infrastructure ferroviaire ayant au moins un passage à niveau ouvert au public dans 

l'emprise du plan local d'urbanisme. 
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Localisation du secteur concerné par la modification simplifiée n°1, à l’échelle de la commune de Spézet 
Source : Géoportail 

 
  

Agglomération de 
Spézet, concernée 
par la modification 
apportée aux OA 

Zone Ui au 
niveau de la ZA 
de Bourg-Neuf 
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Localisation du secteur concerné par la modification simplifiée n°1, à l’échelle de l’agglomération  
Source : Géoportail 

 

Zoom sur les parcelles en zone Ui 
En bleu, les parcelles d’habitation de tiers 

En orange, la parcelle destinée à accueillir un silo 
Source : PLU de Spézet, 2010  

Zone Ui au 
niveau de la ZA 
de Bourg-Neuf 

Agglomération de 
Spézet, concernée 
par la modification 
apportée aux OA 
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II. Schéma de la procédure de modification 
simplifiée n°1 du P.L.U de Spézet 
 

Arrêté du Maire de Spézet engageant la procédure de 
modification du PLU 

Article L.153-37 du Code de l’Urbanisme 

 

Délibération de Spézet pour définir les modalités de la mise à disposition du dossier au public 
du dossier de modification simplifiée 

Article L.153-47 du Code de l’Urbanisme 

 

Elaboration technique du projet de modification du P.L.U. 

 

Demande d’examen au cas par cas auprès de l’autorité environnementale (MRAe) 

(avis émis dans un délai de 2 mois) 

 

Notification du projet de modification aux Personnes Publiques Associées 

Article L.153-40 du Code de l’Urbanisme 

 

Mise à disposition du public du projet pendant un mois 

Article L.153-47 du Code de l’Urbanisme 

►Les modalités de la mise à disposition sont portées à la connaissance du public au moins huit jours avant 
le début de cette mise à disposition 

 

Adaptations éventuelles du projet pour tenir compte des avis des services de l’Etat et autres PPA, et 

des observations du public (le cas échéant) 

 

Bilan de la mise à disposition et Approbation de la modification simplifiée du PLU par Spézet 

Article L.153-47 et L153-48 du Code de l’Urbanisme 

►Mesure de publicité : Délibération publiée dans un journal diffusé dans le département et affichée au 
siège de l'EPCI compétent pendant un mois. 

►Cas de la Commune de Spézet, qui n’est pas dans un SCoT approuvé : La modification est rendue 
exécutoire à l’issue d’un délai d’un mois à compter de sa transmission en Préfecture. 
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III. Situation vis-à-vis du PLU en vigueur 
A. Modification de l’article Ui.10 du règlement écrit, et du 

règlement graphique Ui au niveau de la ZA de Bourg-
Neuf 

Les parcelles concernées par la présente modification sont situées route de Kroaz Kastell (RD17), à l’Est de 
l’agglomération de la ville de Spézet. Elles s’inscrivent au sein d’une zone Ui « destinée à accueillir des activités 
à caractère principalement artisanal, commercial et tertiaire, dont l’implantation est nécessaire dans une zone 
spécifique, à l’extérieur des zones d’habitat. ». 

Le site de projet jouxte : 

- Des zones agricoles (zones A), qui représentent près de 70 % du territoire de Spézet d’après les 
recensements agricoles (RGA). Ces zones classent « les secteurs de la commune, équipés ou non, à 
protéger en raison du potentiel agronomique, biologique ou économique des terres agricoles. Les 
constructions ou installations nécessaires aux services publics ou d’intérêt collectif et à l’exploitation 
agricole sont seules autorisées en zone A ». 

- Au Nord-Est : un secteur Nr, qui couvre « les hameaux résidentiels, qui permet sous certaines conditions 
et sous réserve de ne pas nuire à l’activité agricole, l’évolution et le changement de destination des 
constructions non agricoles déjà existantes », 

- A l’Est : un secteur Uhb, qui correspond à « un type d’urbanisation de densité moyenne, en ordre 
continu ou discontinu. Il couvre les formes urbaines périphériques du centre bourg mais également des 
hameaux, dispersés dans la campagne, à dominante non agricole définis comme étant susceptibles de 
se développer ».  

 

Extrait PLU n°5 avant la modification simplifiée n°1 
Source : rapport de présentation du PLU de Spézet 
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B. Modification des Orientations d’Aménagement 
Les Orientations d’Aménagement concernées par la présente modification sont situées dans l’agglomération de 
Spézet. Elles concernent des zones 1AUH, qui correspondent à des zones d’extension à court terme de 
l’urbanisation, à vocation d’habitat et activités compatibles avec l’habitat.  

 
Règlement graphique des orientations d’aménagement 
Source : orientations d’aménagement du PLU de Spézet 

 
NB : Les zones 1AUH 1 à 3, 7 et 12 ne sont pas concernées par la présence d’un talus sur leur périmètre. Le 
présent objet de la modification simplifiée n’aura donc pas d’impact sur ces zones. 
 
 
 

  

1AUH15 

1AUH14 

1AUH1 
1AUH2 

1AUH3 

1AUH4 

1AUH5 

1AUH6 

1AUH7 

1AUH8 

1AUH9 

1AUH10 1AUH11 
1AUH12 

1AUH13 
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IV. Le contexte communal et le cadre 
règlementaire 
A. Contexte géographique 

La commune de Spézet couvre une superficie de 6 067 hectares. 

Située en Centre Finistère, sur le territoire de Haute Cornouaille (11 communes), la commune est limitée : 

- A l’Ouest par les communes de Saint-Goazec, Châteauneuf-du-Faou et Plonévez-du-Faou, 
- Au Nord par la commune de Landeleau,  
- A l’Est par les communes de Cléden-Poher et Saint-Hernin (CC Poher communauté), 
- Au Sud par les communes de Gourin et Roudouallec (département du Morbihan). 

Elle est distante d’environ : 

- 30 km de Châteaulin, chef-lieu d’arrondissement, 
- 10 km de Châteauneuf-du-Faou, chef-lieu de la communauté de communes, 
- 40 km de Quimper, chef-lieu du département, 
- 70 km de Brest, chef-lieu de la région.  

 

Avec 1 783 habitants (Source : INSEE - population légale en vigueur au 1er janvier 2018), la commune compte 
29,4 habitants au km2 et rassemble presque 12 % de la population intercommunale (37 habitants au km2). 

 

Localisation de la commune à l’échelle du Centre-Finistère 
Source : Google Maps 

 

La commune est traversée par deux axes structurants : 

- La RD17, qui traverse la commune du Nord au Sud et relie Landeleau à Gourin en contournant 
l’agglomération, 

- La RD117, qui traverse la commune d’Est en Ouest et relie Spézet à Châteauneuf-du-Faou en traversant 
l’agglomération. Les secteurs concernés par le projet de modification simplifiée se situent en bordure 
(zone Ui Bourg-Neuf) ou à proximité immédiate (zones 1AUH) de cet axe. 

 

Spézet 
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B. Articulation avec les documents à portée supra-
communale 

La commune de Spézet est concernée par : 

- Le Schéma Régional de Cohérence Écologique (SRCE) de Bretagne, approuvé le 2 novembre 2015, 

- Le Schéma Directeur d’Aménagement et de Gestion des Eaux (SDAGE) Loire Bretagne, adopté par le 
comité de bassin le 4 novembre 2015 pour les années 2016 à 2021, 

- Le Schéma d’Aménagement et de Gestion des Eaux (SAGE) Aulne, qui a été approuvé le 01/12/2014. 

- Le Schéma Régional d’Aménagement, de Développement Durable et d’Egalité des territoires (SRADDET) 
Bretagne adopté le 18 décembre 2020. 

Le SRADDET fixe les objectifs de moyen et long termes en lien avec plusieurs thématiques : équilibre et égalité 
des territoires, implantation des différentes infrastructures d’intérêt régional, désenclavement des territoires 
ruraux, habitat, gestion économe de l’espace, intermodalité et développement des transports, maîtrise et 
valorisation de l’énergie, lutte contre le changement climatique, pollution de l’air, protection et restauration de 
la biodiversité, prévention et gestion des déchets. 

Il se substitue aux schémas sectoriels idoines : SRCE, SRCAE, SRI, SRIT, PRPGD. 

Les différents objets qui motivent le recours à la présente procédure de modification sont compatibles avec les 
objectifs du SRADDET Bretagne, dont en particulier les : 

- Objectif 18. Conforter, dynamiser et animer les centralités urbaines, périurbaines et rurales 
- Objectif 19. Favoriser une nouvelle occupation des espaces rapprochant activités économiques et lieux 

de vie et de résidence 
- Objectif 31. Mettre un terme à la consommation d'espaces agricoles et naturels : L’objectif fixé à 

l’horizon 2040 est d’atteindre le «  zéro consommation nette de terres agricoles et naturelles ». Cet 
objectif est décliné en sous-objectifs, dont notamment : 

Le sous-objectif 31.1- Faire du renouvellement urbain la première ressource foncière de Bretagne, 
pour tous les usages du sol : Continuer la densification des espaces urbanisés quelle que soit leur 
taille, réhabiliter les quartiers qui le nécessitent, reconquérir les friches urbaines, y compris 
commerciales et industrielles, densifier les lotissements pavillonnaires et construire dans les 
espaces disponibles, les dents creuses...pour produire la majorité des logements, des commerces 
et activités dans l'enveloppe urbanisée. 
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C. Articulation avec les ensembles du patrimoine naturel 
En matière de patrimoine naturel d’intérêt, la commune de Spézet est concernée par plusieurs éléments 
remarquables : 

2 sites Natura 2000 : 
- Le site Natura 2000 d’Intérêt Communautaire (Dir. Habitat) de la Vallée de l’Aulne : FR5300041, 
- Le site Natura 2000 d’Intérêt Communautaire (Dir. Habitat) du Complexe de l’est des montagnes noires : 

FR5300003, 
7 ZNIEFF de type I : 

- La ZNIEFF 530020045 du Goaker-Rosily, 

- La ZNIEFF 530020046 du Ster/Coat Queveran, 

- La ZNIEFF 530002091 de la tourbière de Coat Crenn, 

- La ZNIEFF 530001026 du site de Kudel, 

- La ZNIEFF 530015673 du ruisseau du Crann, 

- La ZNIEFF 530015670 de Menez an Duc – Castel Ruphel, Le Queidel, et landes de Coat-Quilvern à 
Lentegant, 

- La ZNIEFF 530015674 du ruisseau du Pont Mine. 

1 site classé : 
- Le site classé des Rochers et étang de Kudel – Cirque de Loabou en Spézet (par arrêté du 24/05/1933), à 

l’extrême Sud du territoire communal, se présente sous la typologie d’un site naturel intérieur de 109,93 
hectares et est en partie intégré au réseau Natura 2000 (Dir. Habitat) ainsi qu’à la ZNIEFF I de Kudel. 

 

Les secteurs concernés par le projet de modification simplifiée se situent en dehors de ces espaces naturels 
d’intérêt.  
Les emprises au sol des zones urbaines et à urbaniser ne sont pas modifiées dans le cadre du projet de 
modification simplifiée. Celui-ci n’aura donc pas d’impact sur les espaces naturels d’intérêt. 
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Localisation des sites Natura 2000 (en jaune) : la Vallée de l’Aulne au Nord, le Complexe de l’Est des montagnes noires au Sud 
Source : geoportail.fr 

 

Agglomération de 
Spézet, concernée 
par la modification 
apportée aux OA 

Zone Ui au 
niveau de la ZA 
de Bourg-Neuf 
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D. Articulation avec les Plans de Prévention des Risques 
La commune de Spézet n’est concernée par aucun plan de prévention des risques. 

 

E. Contexte agricole 
Les parcelles en zone Ui au niveau de la ZA de Bourg-Neuf concernées par le projet n’ont pas de vocation agricole. 
Elles ne sont ni cultivées, ni déclarées au Registre Parcellaire Graphique (qui recense les zones de cultures 
déclarées par les exploitants). 

La terre n’a pas de valeur agronomique et n’est pas intéressante pour l’agriculture car elle n’est cultivable 
(artificialisée). 

La modification de l’article Ui.10 du règlement écrit et du règlement graphique Ui au niveau de la ZA de Bourg-
Neuf, dans le cadre de la modification simplifiée, n’aura pas d’impact en termes de consommation de terres 
agricoles. 

Par ailleurs, le projet de modification simplifiée ne modifie pas le périmètre des OA.  

La modification du règlement écrit relatif aux Orientations d’Aménagement, dans le cadre de la modification 
simplifiée, n’aura pas d’impact en termes de consommation de terres agricoles par rapport au PLU en vigueur. 

 

F. Articulation avec les objectifs paysagers du PLU 
Le PLU de Spézet distingue 5 unités paysagères structurant le territoire communal :  

- Le paysage des montagnes noires au Sud, 
- L’espace agricole sur la majorité du territoire, 
- Le canal de Nantes à Brest au Nord, 
- Le paysage urbain de l’agglomération, 
- Les axes routiers structurants (RD).  

La zone d’activités de Bourg-Neuf est implantée le long de la RD 17, au cœur de l’espace agricole.  

Les Orientations d’Aménagement prévues au PLU concernent quant à elles les secteurs d’ « extensions récentes 
qui s’étirent le long des voies et dont la densité diminue en s’éloignant du bourg ». 

Le schéma de synthèse du PADD localise 4 objectifs relatifs au paysage communal : 

- Mettre en valeur et préserver le paysage et les milieux naturels, 
- Mettre en valeur et préserver le paysage agricole,  
- Dynamiser le tissu économique de la commune, 
- Assurer une urbanisation équilibrée.   

La zone d’activités de Bourg-Neuf se situe à distance de la vallée de l’Aulne et des vallons des ruisseaux affluents, 
dans une zone soumise aux nuisances routières.  

La parcelle 1053, concernée par le projet de réinvestissement urbain, se situe entre deux unités parcellaires en 
zone Ui de la zone d’activités de Bourg-Neuf, destinée aux activités à caractère principalement artisanal, dont 
l’une des parcelles accueille déjà 2 silos.  

 

La modification de l’article Ui.10 du règlement écrit et du règlement graphique Ui au niveau de la ZA de Bourg-
Neuf, dans le cadre de la modification simplifiée, n’aura pas d’impact significatif sur le paysage.  
 

Les Orientations d’Aménagement sont quant à elles situées dans l’agglomération de Spézet, identifiée comme 
étant à densifier.  

La modification des Orientations d’Aménagement, dans le cadre de la modification simplifiée, aura un impact 
positif en termes de densification du bourg. 



Modification simplifiée n°1 du PLU Commune de Spézet 

Compléments au rapport de présentation Février 2022 Page 18 

 

Zo
n

e 
U

i a
u

 
n

iv
ea

u
 d

e 
la

 Z
A

 
d

e 
B

o
u

rg
-N

eu
f 

A
gg

lo
m

ér
at

io
n

 d
e 

Sp
éz

et
, c

o
n

ce
rn

ée
 

p
ar

 la
 m

o
d

if
ic

at
io

n
 

ap
p

o
rt

ée
 a

u
x 

O
A

 



Modification simplifiée n°1 du PLU Commune de Spézet 

Compléments au rapport de présentation Février 2022 Page 19 

 

Zo
n

e 
U

i a
u

 
n

iv
ea

u
 d

e 
la

 Z
A

 
d

e 
B

o
u

rg
-N

eu
f 

A
gg

lo
m

ér
at

io
n

 d
e 

Sp
éz

et
, c

o
n

ce
rn

ée
 

p
ar

 la
 m

o
d

if
ic

at
io

n
 

ap
p

o
rt

ée
 a

u
x 

O
A

 



Modification simplifiée n°1 du PLU Commune de Spézet 

Compléments au rapport de présentation Février 2022 Page 20 

PRESENTATION DETAILLEE DU 
PROJET 

I. Objet et localisation du projet de modification 
simplifiée n°1 du PLU 

A. Modification de l’article Ui.10 du règlement écrit, et du 
règlement graphique Ui au niveau de la ZA de Bourg-
Neuf 
1. Objet du projet 

L’objet de la modification simplifiée n°1 du PLU de Spézet est de : 
- Faciliter l’installation d’une nouvelle entreprise en réinvestissement urbain sur la zone d’activités de 

Bourg-Neuf, route de Kroaz Kastell (RD17), à l’Est de l’agglomération de Spézet, ce qui nécessite de revoir 
le règlement écrit de la zone Ui.10 (= « zone urbanisée destinée à accueillir des activités à caractère 
principalement artisanal, commercial et tertiaire, dont l’implantation est nécessaire dans une zone 
spécifique, à l’extérieur des zones d’habitat »), afin de ne pas soumettre les ouvrages et installations 
techniques (type silos de stockage) qui seraient nécessaires aux dispositions prévues pour les 
constructions (12 mètres autorisés). 

- Sortir les habitations de tiers du zonage Ui, afin de les mettre en Uhb car actuellement le règlement écrit 
de la zone Ui ne permet aucune évolution de ces habitations, ce qui nécessite de revoir le règlement 
graphique Ui au niveau de la ZA de Bourg-Neuf. 

La modification de l’article Ui.10 du règlement écrit s’applique à l’ensemble des zones Ui. 

Objets du 
projet de modification simplifiée n°1 ; En bleu, les parcelles d’habitation de tiers concernées par la modification simplifiée 

n°1 ; En orange, la parcelle destinée à accueillir un silo  
Source : PLU de Spézet, 2010 
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2. Etat initial du site à réinvestir et de ses abords 

LE TERRAIN 

La parcelle 1053 se situe en limite de la RD17, à l’Est de l’agglomération de Spézet. Le terrain, relativement plat, 
est séparé de la RD17 par un fossé, busé ponctuellement au niveau des accès aux parcelles. Il jouxte à l’Ouest 
et à l’Est des terrains également classés en zone Ui pour des activités à caractère principalement artisanal. 

 

LES CONSTRUCTIONS EXISTANTES 

Un bâtiment d’activités (Terre de l’Ouest) et deux silos occupent actuellement l’unité parcellaire limitrophe, à 
l’Est de la parcelle 1053. 

 

LES ÉLÉMENTS PAYSAGERS EXISTANTS 

Des haies et quelques arbres s’élèvent en bordure de parcelle, délimitant ainsi les limites du terrain. Le long de 
la RD17, le fossé complété de grillage délimite le terrain.  

 

3. Etat initial des sites d’habitations de tiers et de leurs abords 

LES TERRAINS 

Les parcelles accueillant des habitations de tiers se situent en limite de la RD17, à l’Est de l’agglomération de 
Spézet. Sur ces terrains, relativement plats, les maisons sont implantées en limite de propriété. Les jardins sont 
donc à l’arrière des parcelles. Les terrains se trouvent à respectivement 145 et 40 mètres à l’Ouest de la zone 
Uhb vers laquelle la modification simplifiée n°1 du PLU les fait basculer.  

  

LES CONSTRUCTIONS EXISTANTES 

Chacun des deux terrains abrite une maison d’habitation de tiers. 

 

LES ÉLÉMENTS PAYSAGERS EXISTANTS 

Les maisons ont pignon sur rue. Les jardins sont fleuris et légèrement arborés, délimités par des grillages. 

 

4. Le projet envisagé 

 

Il s’agit : 

- D’identifier la ZA de Bourg-Neuf et de conforter la vocation de la zone Ui, en excluant logiquement les 
habitations de tiers du règlement graphique au niveau de la ZA de Bourg-Neuf, afin de les mettre en Uhb, 

- et de conforter les activités sur la zone d’activités de Bourg-Neuf, en précisant que la hauteur de 
construction n’est pas règlementée pour les ouvrages et installations techniques (type silos de stockage). 
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B. Modification des Orientations d’Aménagement 
1. Objet du projet 

L’objet de la modification simplifiée n°1 du PLU de Spézet est ici de : 

- Permettre l’implantation de constructions jusqu’à 5 mètres des talus identifiés dans les Orientations 
d’Aménagement au niveau de l’agglomération de Spézet, ce qui nécessite de revoir les Orientations 
d’Aménagement. 

 
Objets du projet de modification simplifiée n°1 

Source : orientations d’aménagement du PLU de Spézet 

2. Etat initial des sites d’OA et de leurs abords 

LES TERRAINS 
Les zones concernées par la présence d’un talus sur leur périmètre sont les zones : 1AUH 4 à 6, 8 à 11 et 13 à 15. 
 
NB : Les zones 1AUH 1 à 3, 7 et 12 ne sont pas concernées par la présence d’un talus sur leur périmètre. Le 
présent objet de la modification simplifiée n’aura donc pas d’impact sur ces zones. 
 

LES CONSTRUCTIONS EXISTANTES 
Les zones 1AUH identifiées au PLU de Spézet se situent soit : 

- Dans des dents creuses de l’agglomération, 
- En limite du bâti existant.  

 

LES ÉLÉMENTS PAYSAGERS EXISTANTS 
Les zones 1AUH du PLU de Spézet sont intégrées à la trame paysagère du territoire communal par la continuité 
de haies bocagères ou plantations (verger, bosquet, …) à créer, de haies ou talus plantés ou encore d’alignements 
à préserver. 

  

1AUH15 

1AUH14 

1AUH1 
1AUH2 

1AUH3 

1AUH4 

1AUH5 

1AUH6 

1AUH7 

1AUH8 

1AUH9 

1AUH10 1AUH11 
1AUH12 

1AUH13 
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3. Le projet envisagé 

Il s’agit de favoriser l’optimisation du foncier dans les opérations de lotissement, en réduisant le recul par 
rapport au pied des talus (passant de 10 à 5 mètres minimum). 

NB : Au total, l’ensemble de ces zones 1AUH concernées par la réduction du recul couvre 12,95 ha, et comptabilise 
un total de talus répertorié dans le PLU de 2195 mètres linéaires (dont 440 ml internes aux zones, et 1755 ml en 
périphérie). Ainsi, on peut estimer que le potentiel constructible généré par l’abaissement de la marge de recul 
sera d’environ 13 000 m², soit environ 10% des superficies des zones 1AUH. 

II. Eléments de justification 
A. Modification de l’article Ui.10 du règlement écrit, et du 

règlement graphique Ui au niveau de la ZA de Bourg-
Neuf 
1. Un projet qui pérennisera les activités sur la ZA de Bourg-Neuf 

Située à l’Est de l’agglomération de Spézet, la ZA de Bourg-Neuf accueille des activités artisanales sur une 
superficie d’un peu moins de 2 hectares. 

La Commune souhaite pouvoir accompagner le réinvestissement foncier d’un terrain situé au sein de la ZA de 
Bourg-Neuf (ancienne friche industrielle sur laquelle un bâti a été démoli, rachetée par la CCHC). Ainsi, afin d’y 
faciliter l’implantation d’une nouvelle activité qui nécessiterait la réalisation d’ouvrages et installations 
techniques (type silos de stockage), la Commune souhaite exclure ces éléments des règles de hauteur. Il s’agit 
de contribuer ainsi au dynamisme économique du territoire communal et intercommunal. 

L’impact paysager de cette disposition sera limité, car il est à noter que 2 silos sont déjà présents sur la parcelle 
limitrophe.  

 

2. Un projet qui confortera la destination d’accueil d’activités à caractère 
principalement artisanal, commercial et tertiaire 

Situées entre la zone Uhb (à caractère d’habitat) de Menez-Kergwen et celle de Kastell, deux habitations de tiers 
sont aujourd’hui incluses dans le zonage Ui de la zone d’activités de Bourg-Neuf.  

La règlementation de la zone Ui s’avère peu propice aux évolutions d’une habitation. Leur exclusion de cette 
zone permettra donc de les rattacher au zonage Uhb, en cohérence avec la destination d’habitat du bâti.  

De plus, la zone Ui définie au niveau de la zone d’activités de Bourg-Neuf correspondra ainsi aux seules terrains 
à caractère réellement artisanal, commercial et tertiaire. 

 

B. Modification des Orientations d’Aménagement 
1. Un projet qui soutiendra les objectifs de densification 

La marge de recul actuelle de 10 mètres par rapport aux talus est trop contraignante et empêche : 

- D’optimiser l’orientation d’implantation des constructions,  

- D’optimiser le nombre de constructions, et d’atteindre les objectifs de densification. 

En réduisant la marge de recul à 5 mètres : 

- les objectifs de protection des talus et de protection des constructions face au risque potentiel que ceux-ci 
représentent sont toujours respectés (un recul de 5 mètres au minimum restant suffisant pour préserver le 
système racinaire efficacement). 

- Les objectifs de densification et de développement durable (ce qui se traduit par des lots de plus en plus petits) 
sont favorisés.  
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ANALYSE DES INCIDENCES DU 
PROJET DE MODIFICATION 

SIMPLIFIEE N°1 DU PLU SUR 
L'ENVIRONNEMENT  

I. Analyse des incidences notables probables 
du projet sur l’environnement 
GRILLE D’ANALYSE : 

Estimation du niveau de l’impact du projet : L’évaluation proposée repose sur 5 niveaux définis ci-après : 

 

IMPACT FORT : Les impacts forts génèrent des perturbations très importantes pour lesquelles aucune mesure de 
réduction n’est possible. Le projet est remis en question. 

IMPACT MOYEN : Les impacts moyens peuvent entraîner des dommages ; les aménagements sont justifiés par le 
besoin en équipements collectifs, en zone constructible, … 

IMPACT FAIBLE : Les impacts faibles entraînent peu de perturbations significatives en matière d’environnement.  

IMPACT NEGLIGEABLE / INEXISTANT : Les impacts négligeables ou inexistants n’entraînent pas de perturbations 
en matière d’environnement. 

IMPACT POSITIF : Les impacts positifs sont favorables à l’environnement. 
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Description des mesures éventuelles : les mesures envisagées sont analysées pour les niveaux d’impact FAIBLE 
à FORT. Les mesures présentées ci-dessous visent, au choix : à EVITER les incidences négatives, REDUIRE les 
incidences négatives ou COMPENSER les incidences négatives. 
Cette méthode est dite « ERC » du fait des initiales des termes « Éviter », « Réduire », « Compenser ». 
 

Thématiques Incidences 
Niveau de 
l’impact 

Mesures éventuelles 
pour éviter, réduire ou 
compenser l’impact 

Sol et sous-sol 

La modification simplifiée du PLU, présentée ci-avant, 
n’engendrera pas d’incidence sur le sol et le sous-sol dans 
la mesure où : 

- La destination des terrains reste inchangée par 
rapport au PLU en vigueur (zones 1AUH et Ui), 

- Les terrains sont déjà construits (parcelles Ui vers 
Uhb) ou actuellement en friche urbaine (parcelle 
1053 au sein de la zone Ui). 

Inexistant - 

Biodiversité 

La modification simplifiée du PLU, présentée ci-avant, 
n’engendrera pas d’incidence notable sur la biodiversité 
dans la mesure où les terrains concernés sont : 

- Déjà artificialisés (zone d’activités et habitations de 
tiers), 

- Déjà destinés à l’urbanisation dans le PLU en 
vigueur (zones 1AUH). Les talus identifiés restent à 
préserver, il s’agit seulement de réduire la bande de 
retrait des constructions 10 à 5 mètres par rapport 
aux talus.  

Faible - 

Paysage et 
cadre de vie 

La modification simplifiée du PLU, présentée ci-avant, 

n’engendrera pas d’incidence notable sur le paysage ou 

le cadre de vie dans la mesure où les terrains s’inscrivent 

au sein d’un paysage déjà urbanisé : 

- Au niveau de l’agglomération de Spézet (zones 
1AUH), 

- En zone Ui. 

- Les Orientations d’Aménagement concernées par la 

modification simplifiée du PLU encadrent les projets de 

construction : 

- En localisant les haies bocagères et plantations 

(verger, bosquet, …) à créer ainsi que les haies, 

talus plantés et alignements à préserver, afin de 

faciliter l’insertion des constructions dans le 

paysage. 

- En maintenant le principe de préservation des talus 

grâce à un retrait des constructions par rapport aux 

pieds de talus ; la diminution de 10 à 5 mètres 

permettra toujours une protection suffisante du 

système racinaire, tout en permettant d’optimiser 

l’espace constructible. 

Faible - 
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Ressource en 
eau 

Le site du projet n’impacte aucun périmètre de 

protection de captage d’eau potable, ni aucune zone 

humide ou cours d’eau. 

La modification simplifiée du PLU, présentée ci-avant, 

n’engendrera pas d’incidence notable sur la ressource en 

eau, dans la mesure où le projet s’inscrit sur des terrains 

déjà construits ou déjà prévus en constructible au PLU en 

vigueur. 

Négligeable - 

Air, énergie, 
climat 

La modification simplifiée du PLU, présentée ci-avant, 

n’engendrera pas d’incidence sur l’air, l’énergie ou le 

climat, dans la mesure où le projet s’inscrit sur des sites 

déjà urbanisés ou prévus à l’urbanisation, au niveau de 

l’agglomération et de la zone d’activité de Bourg-Neuf. 

Les activités accueillies sur la ZA doivent respecter les 
dispositions règlementaires.  

Négligeable - 

Risques et 
nuisances 

La modification simplifiée du PLU, présentée ci-avant, 

n’engendrera pas d’incidence notable sur les risques et 

les nuisances dans la mesure où les terrains s’inscrivent 

au sein d’un paysage déjà urbanisé : 

- Au niveau de l’agglomération de Spézet (zones 
1AUH), 

- Au niveau de l’espace bâti de Bourg-Neuf 
(modification de la zone Ui au profit de la zone 
Uhb), dont le périmètre constructible n’est pas 
étendu. 

Inexistant - 

Déchets 
La modification simplifiée du PLU, présentée ci-avant, ne 
génèrera pas de déchets nécessitant une prise en charge 
spécifique. 

Inexistant - 
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II. Analyse des problèmes pouvant être posés 
par le projet sur la protection des zones 
revêtant une importance particulière pour 
l’environnement 

A. Modification de l’article Ui.10 du règlement écrit et du 
règlement graphique Ui au niveau de la ZA de Bourg-
Neuf 

De par son objet limité, sa localisation à proximité de l’agglomération de Spézet (1 km), sa superficie (0,1 ha de 
zonage Ui mis en Uhb, pour une zone d’activité couvrant au total seulement 1,72 ha), et son éloignement par 
rapport aux sites naturels d’intérêt, le présent projet de modification simplifiée du PLU n’aura d’incidences : 

- Ni sur le site classé des Rochers et étang de Kudel – Cirque de Loabou en Spézet, 
- Ni sur le site Natura 2000 d’Intérêt Communautaire (Dir. Habitat) de la Vallée de l’Aulne,  
- Ni sur le site Natura 2000 d’Intérêt Communautaire (Dir. Habitat) du Complexe de l’est des montagnes 

noires,  
- Ni sur les ZNIEFF de type I. 

 

B. Modification des Orientations d’Aménagement 
De par son objet limité, sa localisation au niveau de l’agglomération de Spézet, sa superficie (19,79 ha), et son 
éloignement par rapport aux sites naturels d’intérêt, le présent projet de modification simplifiée du PLU n’aura 
d’incidences : 

- Ni sur le site classé des Rochers et étang de Kudel – Cirque de Loabou en Spézet, 
- Ni sur le site Natura 2000 d’Intérêt Communautaire (Dir. Habitat) de la Vallée de l’Aulne,  
- Ni sur le site Natura 2000 d’Intérêt Communautaire (Dir. Habitat) du Complexe de l’est des montagnes 

noires,  
- Ni sur les ZNIEFF de type I. 
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EVOLUTION DU PLU 
 

Seul l’article Ui.10 du règlement écrit, le règlement graphique Ui au niveau de la ZA de Bourg-Neuf 
et les Orientations d’Aménagement sont adaptés dans le cadre de la présente modification 
simplifiée. 

Les autres pièces (PADD, annexes) sont inchangées. 

 

  



Modification simplifiée n°1 du PLU Commune de Spézet 

Compléments au rapport de présentation Février 2022 Page 29 

I. Adaptation de l’article Ui.10 du règlement 
écrit 
L’article Ui.10 du règlement écrit est adapté pour faciliter l’implantation d’entreprises et le réinvestissement 
urbain. 

Pour une meilleure compréhension, les points modifiés apparaissent ci-dessous en écriture rouge surlignées en 
jaune : 

ARTICLE Ui.10 – Hauteur maximale des constructions 

La hauteur maximale mesurée à partir du sol naturel, à l’aplomb de la construction jusqu’au sommet 
du bâtiment (ouvrages techniques, cheminées et autres superstructures mineures et discontinues 
exclus) ne peut excéder : 12 mètres au faîte.  

La hauteur n’est pas règlementée pour les ouvrages et installations techniques (type silos de 
stockage). 

  



Modification simplifiée n°1 du PLU Commune de Spézet 

Compléments au rapport de présentation Février 2022 Page 30 

II. Adaptation du règlement graphique Ui au 
niveau de la ZA de Bourg-Neuf 

AVANT : Extrait du PLU en vigueur 

 
 
APRES : 
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III. Adaptation des OA 
Le règlement écrit des Orientations d’Aménagement est adapté pour tenir compte des objectifs de densification.  
Pour une meilleure compréhension, les points modifiés apparaissent ci-dessous en écriture rouge surlignées en 
jaune : 

ZONE 1AUH4 Les talus bordant la zone sont à préserver, afin de permettre une pré-végétalisation du 
quartier, offrant un cadre de vie agréable dès les premières constructions. 
Les constructions devront se reculer de 10 5 mètres par rapport au pied du talus afin de 
pérenniser ceux-ci et ne pas engendrer de risque pour la construction.  

ZONE 1AUH5 Les éléments bocagers sont à préserver au maximum, afin de permettre une pré-
végétalisation du quartier, offrant un cadre de vie agréable dès les premières 
constructions. 
Les constructions devront se reculer de 10 5 mètres par rapport au pied du talus afin de 
pérenniser ceux-ci et ne pas engendrer de risque pour la construction. 

ZONE 1AUH6 Le talus bordant la zone au nord en limite avec la zone 1AUH5 est à préserver, afin de 
permettre une pré-végétalisation du quartier, offrant un cadre de vie agréable dès les 
premières constructions. 
Les constructions devront se reculer de 10 5 mètres par rapport au pied du talus afin de 
pérenniser ceux-ci et ne pas engendrer de risque pour la construction. 

ZONES 
1AUH8, 
1AUH9 et 
1AUH10 

Le talus bordant les zones au sud, en transition avec la zone rurale est à préserver et à 
planter, afin d’insérer les futures constructions dans le contexte rural. Le talus boisé 
existant situé au nord-est (bordant les parcelles 1389, 2069, 2052) devra également être 
préservé. 
Les constructions devront se reculer de 10 5 mètres par rapport au pied du talus afin de 
pérenniser celui-ci et ne pas engendrer de risque pour la construction. 
Sa plantation d’essences locales permettra d’apporter de l’ombre en été, et de s’éclaircir 
en hiver pour laisser passer la lumière.  

ZONE 1AUH11 Le talus bordant le nord de la parcelle 1112 est à préserver, afin de permettre une pré-
végétalisation du quartier, offrant un cadre de vie agréable dès les premières 
constructions. Il se prolonge à l’ouest par un petit bosquet (situé dans la zone 2AU) 
également à préserver.  
Les constructions devront se reculer de 10 5 mètres par rapport au pied du talus afin de 
pérenniser ceux-ci et ne pas engendrer de risque pour la construction. 

ZONE 1AUH13 Le talus bordant la zone à l’ouest est à préserver, en transition avec la zone rurale et la 
vallée, afin d’insérer les futures constructions dans le contexte rural. 
Les constructions devront se reculer de 10 5 mètres par rapport au pied du talus afin de 
pérenniser ceux-ci et ne pas engendrer de risque pour la construction. 

ZONE 1AUH14 Le talus bordant la zone à l’est est à préserver, afin d’insérer les futures constructions 
dans le contexte rural. 
Les constructions devront se reculer de 10 5 mètres par rapport au pied du talus afin de 
pérenniser ceux-ci et ne pas engendrer de risque pour la construction. 

ZONE 1AUH15 Les talus bordant les zones au sud et au nord sont à préserver, afin d’insérer les futures 
constructions dans le contexte rural. 
Les constructions devront se reculer de 10 5 mètres par rapport au pied du talus afin de 
pérenniser ceux-ci et ne pas engendrer de risque pour la construction. 
Des plantations d’essences locales sur le talus sud permettront d’apporter de l’ombre en 
été, et de s’éclaircir en hiver pour laisser passer la lumière. 
Des plantations d’essences locales complétées de persistants sur le talus nord 
permettront de protéger les constructions des vents froids. 

 
Le schéma illustratif des Orientations d’Aménagement reste inchangé.  
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IV. Tableau des surfaces des zones du PLU 
PLAN LOCAL D’URBANISME 
APPROUVE LE 05/01/2006 

MODIFICATION DU PLAN LOCAL 
D’URBANISME APPROUVEE LE 
24/06/2010 

MODIFICATION SIMPLIFIEE DU PLAN 
LOCAL D’URBANISME 

 

ZONES SURFACE TOTALE 
(en ha) 

ZONES SURFACE TOTALE 
(en ha) 

ZONES SURFACE TOTALE 
(en ha) 

DIFFERENCE 
(en ha) 

Uha 5.40 Uha 5.40 Uha 5.40  

Uhb 112.87 Uhb 117.60 Uhb 117.71 + 0.11 

Ui 4.68 UL 2.72 UL 2.72  

  Ui 4.68 Ui 4.57 - 0.11 

1AUL 3.77      

1AUH 21.80 1AUH 19.79 1AUH 19.79  

2AUH 6.03 2AUH 4.05 2AUH 4.05  

       

A 4 485.77 A 4 485.77 A 4 485.77  

Ac 20.32 Ac 20.32 Ac 20.32  

N 1 318.31 N 1 318.31 N 1 318.31  

Nc 138.84 Nc 138.84 Nc 138.84  

Ne 2.84 Ne 2.84 Ne 2.84  

Nh 41.69 Nh 38.12 Nh 38.12  

Nr 43.90 Nr 47.47 Nr 47.47  

       

NL 0.49 NL 0.49 NL 0.49  

TOTAL 6 206.71 TOTAL 6 206.71 TOTAL 6 206.71  

EBC* 595.38 EBC* 595.38 EBC* 595.38  

*EBC : espaces boisés classés à conserver ou à créer 
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