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P.L .U.  de l’Ile d’Arz

Le document d’orientations d’aménagement permet de 
préciser les différents secteurs voués à une évolution 
dans le cadre du PLU, le code de l’urbanisme précise 
son contenu et les conditions de son opposabilité :

Article L 123-1 :
« Le Plan Local d’Urbanisme peut comporter des 
orientations d’aménagement relatives à des quartiers 
ou des secteurs à mettre en valeur, réhabiliter, 
restructurer ou aménager. Ces orientations peuvent, 
en cohérence avec le Projet d’Aménagement et 
de Développement Durable, prévoir les actions et 
opérations d’aménagement à mettre en oeuvre, 
notamment pour mettre en valeur l’environnement, les 
paysages, les entrées de ville et le patrimoine, lutter 
contre l’insalubrité, permettre le renouvellement urbain 

et assurer le développement de la commune. Elles 
peuvent prendre la forme de schémas d’aménagement 
et préciser les principales caractéristiques des voies et 
espaces publics.»

Article L 123-5 :
« Le règlement et ses documents graphiques sont 
opposables à toute personne publique ou privée pour 
l’exécution de tous travaux, constructions, plantations, 
affouillement et exhaussement des sols, pour la 
création de lotissements et l’ouverture des installations 
classées (...).
Ces travaux ou opérations doivent, en outre, être 
compatibles, lorsqu’elles existent, avec les orientations 
d’aménagement (...) et avec leurs documents 
graphiques.»

Le  respect des schémas d’organisation permet d’assurer 
la cohérence globale du projet d’aménagement à 
l’échelle de la commune. Dans le cas présent, les 
aménagements peuvent être différents des schémas 
inscrits au document d’orientation, sous réserve que 
les principes figurant au document d’orientation soient 
respectés. 

Cadre légal



COMMUNE DE l’Ile d’Arz - PLAN LOCAL D’URBANISME - DOCUMENT D’ORIENTATIONS D’AMENAGEMENT - APPROBATION          4

I  LES CLÔTURES
La recomposition du paysage par les clôtures

LE CONSTAT
L’urbanisation de type pavillonnaire qui s’est développée autour des groupes de 
maisons, des hameaux et villages de l’île d’Arz a induit un étalement urbain et une 
liaison des espaces urbanisés entre eux. Ce phénomène a conduit à :
- une banalisation des espaces urbanisés sous forme d’un tissu proche de ceux 
observés à la périphérie des bourgs sur le continent
- une banalisation des espaces naturels, desquels l’urbanisation est presque partout 
perceptible, 
- un continuum urbanisé de Kervio au bourg, avec un développement linéaire le long 
de la voie d’accès au bourg, des co-visibilités fortes entre les franges du village de 
Penero et entre les secteurs de Toulpri et Kervio.

LE PRINCIPE DE RECOMPOSITION PAYSAGERE
Le principe de recomposition paysagère s’appuie sur une lecture plus forte des 
différences entre espaces urbanisés et espaces naturels, à travers plusieurs 
mesures:
- conforter les centres des villages, en leur donnant un caractère plus urbain et plus 
contrasté d’avec les espaces naturels.
- limiter l’urbanisation aux espaces urbains existants et «effacer» les constructions, 
par un travail sur les clôtures dans les espaces déjà urbanisés, pour renforcer la 
perception de coupures d’urbanisation entre les pôles. 

Ce travail s’articule sur deux orientations :
- travailler sur des traitements différenciés des clôtures, entre les espaces urbains 
centraux (zones Ua) dont les clôtures devront être à dominante minérale, et les 
espaces urbains «périphériques» (zones Ub), qui comprennent les perceptions des 
«coupures d’urbanisation» et les franges du bourg.

- travailler sur la requalification des franges urbaines, pour établir des transitions 
harmonieuses avec l’espace rural et limiter les co-visibilités entre les pôles 
urbanisés.

LES OBLIGATIONS REGLEMENTAIRES

MURS
Dans les zones Ua, la réalisation de murs en façade sur rue d’une hauteur maximum 
de 2m est obligatoire.
Les murs inscrits au document d’orientations d’aménagement doivent être 
préservés. Toute modification, transformation, ouverture réalisée dans ces murs 
doit, au préalable, faire l’objet d’une déclaration de travaux en mairie, au titre des 
installations et travaux divers, et conformément à la loi Paysage.

HAIES
Dans les zones Ub, les plantations «masques» à réaliser sont inscrites sous 
formes de «plantations à préserver ou à créer», sur le plan de zonage du PLU. 
Le volet paysager des permis de construire devra justifier de la création de «haie 
écran» permettant de donner à la voie un caractère végétal, ou de masquer les 
constructions depuis l’espace naturel. Le «certificat de conformité» ne pourra être 
délivré que lorsque les plantations auront été réalisées telles que définies dans le 
volet paysager du permis de construire.

Les types de plantations à réaliser :
Les haies inscrites sur le plan de zonage comme «plantation à préserver ou à créer» 
devront s’inscrire dans le réseau de haies de l’espace naturel. Elles ne pourront 
intégrer des espèces horticoles (essences utilisées dans les jardins plutôt que 
comme clôtures) que dans la mesure où cela ne modifie pas fondamentalement le 
caractère de la haie. Elles se situent en limite des zones construites, aux franges de 
l’espace naturel, ou dans les sites de coupure d’urbanisation.

On préférera les haies à caractère «opaque» qui créeront de véritables masques, 
en évitant les haies monolithiques de type thuya, laurier-palme ou éléagnus. 
En tout état de cause, ces haies formant écran ne pourront dépasser une hauteur 
de 2,5 mètres et de 2 mètres d’épaisseur.
Toutefois des plantations d’alignement créant des perspectives et permettant la 
mise en valeur des espaces urbanisés pourront être admises, même si les arbres 
d’alignement sont d’une hauteur supérieure.
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Les clôtures 
d’aubépine, 
surmontant des 
talus jusqu’à une 
hauteur de 3 mètres 
environ créent des 
écrans efficaces pour 
préserver l’intimité des 
jardins et confèrent à 
la voie un caractère 
champêtre.

La réalisation de haies aux abords immédiats des  
villages, en écrans homogènes ou en plantation 
d’alignement, créent des perspectives qui mettent 
en valeur les villages plus denses et améliorent la 
lisibilité des lieux.

I  LES CLÔTURES
La recomposition du paysage par les clôtures
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I  LES CLÔTURES
Cartographie des murs inscrits 

Les murs présents sur l’île constituent un élément de patrimoine particulièrement 
structurant pour les paysages, tant urbains que ruraux. Leur préservation, entretien et 
rénovation doivent être mis en oeuvre.

Un relevé non-exhaustif des murs et murets les plus significatifs a été réalisé sur 
la commune il y a quelques années. L’ensemble de ces murs est reporté au présent 
documentation d’orientations et doit être préservé. 

Le respect des schémas d’organisation permet une structuration urbaine respectueuse 
de ce patrimoine, en organisant des dessertes complémentaires aux voiries existantes.
Un recul des constructions par rapport aux voies pourra être imposé en vue de respecter 
ces murs. Des ouvertures, les plus réduites possibles, pourront être autorisées pour 
réaliser des sorties de voiries, accès aux parcelles ou cheminements piétons.

SECTEUR DE KERVIO SECTEUR DE PENERO
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SECTEUR DU BOURG

I  LES CLÔTURES
Cartographie des murs inscrits 
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Les formes récentes de l’urbanisation ne permettent ni d’assurer une 
utilisation cohérente et rationnelle du territoire, ni d’anticiper l’évolution 
du foncier dans un contexte insulaire où l’espace, et en particulier 
l’espace urbanisable, est limité.
Le présent Plan Local d’Urbanisme offre encore un potentiel non 
négligeable pour de nouvelles constructions. La nécessité de conserver 
les paysages naturels de l’île dans une perspective de long terme 
impose un choix : limiter la croissance ou permettre une densification 
progressive sur les espaces déjà urbanisés.

Le principe : laisser se faire des aménagements «à la parcelle»
Le tissu ancien de l’île nous montre que cette densification ne 
produit pas nécessairement des tissus urbains difficiles à vivre ou 
dépourvus de qualité, au contraire. Toutefois, pour parvenir à cette 
qualité d’urbanisation, il convient de reprendre quelques principes 
d’organisation collective permettant d’intégrer progressivement les 
constructions dans une structure urbaine.

Le tissu de l’île ne s’est pas fait sous forme d’opérations d’ensembles, 
outil traditionnel d’aménagement permettant d’assurer une cohérence 
plus grande. Le potentiel principal se trouve inséré dans des zones U 
sous forme de «vides d’urbanisation», et les propriétaires conservent 
souvent ces terrains pour assurer une possibilité aux enfants de 
«construire un jour» sur l’île, alors que les prix du foncier augmentent 
de manière vertigineuse. 

Les divisions se font donc de manière aléatoire et l’échéance des 
constructions n’est donc en rien homogène, ni prévisible. Le recours 
aux plans d’ensemble est donc difficile à mettre en oeuvre et la 
municipalité souhaite pouvoir permettre de poursuivre une urbanisation 
très progressive, parcelle par parcelle.

Sans remettre en cause ce mode d’urbanisation, il convient de ne pas 
hypothéquer les possibilités d’évolution.

Rationaliser les dessertes
Plusieurs facteurs négatifs induisent une consommation excessive 
d’espace dans de nombreux secteurs et un caractère figé de 
l’urbanisation :
- l’implantation au centre des parcelles et le recul sur voie
- les dessertes séparées pour les constructions enclavées.
- les formes architecturales avec des maisons ouvertes sur tous les 
côtés, et qui figent l’évolution du tissu urbain.

Ces différents facteurs ne sont observés que dans les constructions 
récentes, dans les tissus périphériques, alors que les tissus anciens 
offrent des constructions mitoyennes, composant une structure urbaine 
collective et une mutualisation quasi-systématique des accès par des 
voies et emprises publiques.

Le règlement et son annexe architecturale impose le respect de règles 
qui permettent de s’inspirer de ces formes anciennes, dans un double 
objectif de respect du patrimoine de l’île et d’économie d’espace. 
Il implique notamment des constructions ouvertes sur deux façades 
seulement, des mitoyennetés, des alignements, la desserte obligatoire 
des terrains par des espaces publics,...On veillera donc à réaliser 
des voies d’accès communes, chaque fois que cela est possible, 
les voies d’accès pouvant éventuellement être rétrocédées à la 
collectivité. 

L’absence d’usage généralisé de véhicule sur l’île permet d’ailleurs une 
situation atypique, avec des voies qui peuvent être particulièrement 
réduites, à l’image des voies anciennes du bourg et des villages. 

II LES ZONES URBANISABLES (U et AU)
L’évolution des tissus urbains
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L’économie d’espace passe aussi par celle des espaces de desserte.
Si les densités à court terme ne sont pas à l’image du centre ancien, 
l’objectif n’étant pas d’encourager une densification rapide de l’île, on 
devra cependant veiller à anticiper une structure urbaine permettant 
de la générer à long terme.
L’exemple présenté à Kervio montre un exemple d’évolution dans 
le temps : les premières phases ne sont pas très différentes de ce 
que l’on observe comme type de densité et de réalisation, mais 
les implantations des constructions doivent permettre à terme une 
évolution. Cette réflexion est d’ailleurs, pour les particuliers, un moyen 
de valoriser leur patrimoine ou d’offrir des possibilités de divisions 
familiales cohérentes.

Anticiper l’évolution
Le présent document d’orientations propose des dessertes possibles, 
permettant d’optimiser au maximum les terrains, dans une perspective 
d’évolution à long terme. Ces schémas sont proposés sur tous les 
espaces non urbanisés, à Penero, à Kervio et au bourg.

Les itinéraires indiqués ne s’imposent pas, d’autres combinaisons étant 
envisageables pour un même objectif, en fonction des disponibilités 
foncières qui s’offriront en premier lieu. 

L’objectif est de permettre la réalisation de voies complémentaires 
du réseau de voirie des villages et des bourgs, avec des voies 
«traversantes» permettant de structurer de nouveaux îlots. Selon la 
localisation de l’amorce de la voie, celle-ci devra pouvoir être prolongée 
de manière à desservir les terrains enclavés et les constructions 
s’implanteront en fonction de cette future desserte (même si celle-ci 
n’est pas matérialisée à court terme).

Cette projection de constructions possibles à Kervio 
montre comment l’urbanisation peut se structurer 
dans le temps

Etape 1 : les constructions sont éparses au gré des 
opportunités foncières. 
Les accès aux constructions (en rouge sur le plan), 
mutualisés, peuvent être rétrocédés à la collectivité.

II LES ZONES URBANISABLES (U et AU)
L’évolution des tissus urbains
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Etape 2 : l’urbanisation se structure peu à peu, sur 
des parcelles qui peuvent encore être importantes, 
à partir des axes d’espace public. Les dessertes, 
progressivement jointives finissent par composer des 
voiries traversantes accessibles au public

Etape 3 : l’ensemble d’un réseau de ruelles 
complémentaires est structuré. Il irrigue l’ensemble 
des parcelles. Une densification par découpage 
de terrain et constitution d’un front bâti cohérent 
peut se faire, jusqu’à une relative «saturation» de 
l’espace, à l’image du bourg ancien.

II LES ZONES URBANISABLES (U et AU)
L’évolution des tissus urbains
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Ainsi, l’exemple de Penero montre 
que deux schémas  d’organisation 
peuvent être envisagés,  offrant 
par secteur de multiples variations 
donnant des ambiances urbaines 
similaires, avec des densités 
équivalentes.

Penero : scénario 1

Penero : scénario 2

Structuration possible à très long terme

Structuration possible à très long terme

II LES ZONES URBANISABLES (U et AU)
L’évolution des tissus urbains
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SECTEUR DE PENERO

Les présents schémas sont proposés à titre indicatif, quant à 
la configuration exacte du réseau de ruelles.

En l’absence d’autres schémas plus adaptés aux situations 
ponctuelles, on pourra s’appuyer sur ces derniers qui 
permettent de rationaliser l’usage de l’ensemble des terrains 
vierges de constructions. 

Ces schémas cherchent à ménager le meilleur usage des 
terrains, sans hypothéquer les possibilités des terrains 
voisins, et en cherchant à préserver l’intimité de parcelles qui 
offrent souvent des tailles réduites.

Afin de tirer au maximum profit des expositions les plus 
favorables, on cherchera à implanter les maisons sur rue 
lorsque les jardins se trouvent au sud des constructions, et 
à observer un léger recul par rapport à la voie, lorsque c’est 
celle-ci qui se trouve au sud. On pourra alors avoir un meilleur 
ensoleillement.

II LES ZONES URBANISABLES (U et AU)
Les schémas indicatifs d’organisation de zones
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SECTEUR DE KERVIO

Légende des schémas
  
  haies à préserver ou à créer
  
  voies de desserte de gabarit réduit

  chemins piétons

  délimitation des principaux secteurs de   
  constructions potentielles
 

II LES ZONES URBANISABLES (U et AU)
Les schémas indicatifs d’organisation de zones
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SECTEUR DU BOURG

II LES ZONES URBANISABLES (U et AU)
Les schémas indicatifs d’organisation de zones


