




Annexe : Justification du projet au regard des capacités d’urbanisation 
dans les zones déjà urbanisées du PLU de Saint-Pol de Léon 
 

Bilan des capacités d’urbanisation encore inexploitées au sein des zones déjà urbanisées 
Sur la base de l’étude de densification de l’enveloppe urbaine réalisée dans le cadre de l’élabora-
tion du PLUi 
 
Le potentiel disponible cumulé au sein de l’espace urbanisé de l’agglomération est d’environ 14,20 
ha, dont 12,36 ha à vocation d’habitat et d’activités compatibles avec l’habitat. 

 

 
 
Sur les 12,36 ha à vocation d’habitat, 9,3 ha sont classés en zone U (et 3 ha en zone AU). 

Ce potentiel en zone Urbaine est ainsi relativement restreint car majoritairement représenté par 
des terrains éparpillés et de tailles limitées. 

 
Aucun gisement de plus de 5000 m², qui pourrait correspondre au besoin de la gendarmerie 

maritime et de ses logements de fonction, n’est classé en zone U. 
 
 
 



Bilan des capacités d’urbanisation au sein des zones d’urbanisation future 1AU 
 
Sur les 11 zones 1AU à vocation d’habitat défini au PLU de 2015, 5 d’entre elles ont été urbanisées ou 
sont en cours d’urbanisation : 
 

Les zones 1AU au PLU approuvé en 2015 Etat d’avancement de l’urbanisation 
Les sites 1AUb et 1AUc du Budou et de Kermen-
guy 

Non urbanisées, absence de projet 

Le site 1AUc de la rue Gaillardin En cours d’urbanisation à vocation d’habitat 
Le site 1AUb de la route de Kerivarc’h En cours d’urbanisation à vocation d’habitat 
Le site 1AUc de la rue Ernest Renan En cours d’urbanisation à vocation d’habitat 
Le site 1AUc de la rue Monseigneur De La 
Marche 

Non urbanisée, absence de projet 

Le site 1AUa de Pen Ar Ru En cours d’urbanisation à vocation d’habitat 
Le site 1AUa des Vieux Prêtres En cours d’urbanisation à vocation d’habitat, sur 

4782 m² ; 3736 m² restant pour l’habitat. 
Le site 1AUb de Saint Pierre Non urbanisée, projet à venir 
Le site 1AUb de Pempoul Non urbanisée, absence de projet 
Le site 1AUb de la route de Plouénan Projet en cours à vocation de moyenne surface 

commerciale sur 9358 m² ; 5465 m² restant pour 
l’habitat. 
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Les zones 1AUb actuellement non urbanisées couvrent 9,95 hectares (réparties sur 6 secteurs) encore 
disponibles. 

 
1. Les zones 1AUb et 1AUc du Budou et de Kermenguy : 5,77 ha 

Ces deux zones sont composées d’une quinzaine de parcelles réparties entre plusieurs propriétaires. 
Le morcellement foncier n’a pas permis jusqu’à présent de faire émerger un projet d’aménagement 
d’ensemble, les zones étant par ailleurs couvertes par une servitude de mixité sociale imposant la réa-
lisation de 20% de logements locatifs sociaux. 
  

2. La zone 1AUc de la rue Monseigneur de La Marche : 0,6 ha 
Cette zone est composée d’une seule parcelle appartenant à un propriétaire. Elle se situe en densifica-
tion du tissu urbain, mais présente une superficie limitée, devant accueillir environ 10 logements. Elle 
est réservée à une opération de logements locatifs (emplacement réservé n°3). 
 

3. Le site 1AUa de Pen Ar Ru 
Cette zone est en cours d’urbanisation pour un projet d’habitat social. La partie Est de la zone est 
disponible pour 3736 m². Le relatif enclavement et la superficie de la zone ne permettrait pas d’accueillir 
le projet de gendarmerie maritime. 
  

4. La zone 1AUb de Saint Pierre : 1,77 ha 
Cette zone n’a pas été urbanisée, mais un projet communal est envisagé, comprenant la réalisation 
d’une nouvelle voie et une opération d’habitat. La réalisation de la nouvelle voie implique des délais de 
réalisation plus important incompatible avec le projet de gendarmerie. 

 
5. La zone 1AUb de Pempoul : 0,9 ha 

Cette zone est composée d’une seule parcelle appartenant à un propriétaire. Elle se situe en extension 
du tissu urbain, mais présente une superficie limitée, devant accueillir environ 15 logements. 
Sa localisation au niveau du secteur de Pempoul ne correspond pas aux besoins d’accessibilité de la 
gendarmerie maritime. 
 

6. La zone 1AUb de la route de Plouénan : 0,54 ha 
Cette zone est en cours d’urbanisation partielle pour une moyenne surface commerciale. Une parcelle 
reste disponible à vocation d’habitat, sur une surface de 0.54 soit environ 8 logements. Sa faible super-
ficie ne correspond pas aux besoins de la gendarmerie maritime. 
 

 
Bilan des surfaces disponibles pour l’habitat au PLU en vigueur : 

 
Ainsi, le PLU dispose d’un potentiel total de 9,3 ha dans le tissu déjà urbanisé et de 9,95 ha en 

zone 1AU à vocation d’habitat et d’activités compatibles avec l’habitat. 
 
Néanmoins il a été montré que pour accueillir le projet de gendarmerie maritime à brève 

échéance, sur un terrain d’au moins 4500 à 5000 m², aucune zone n’était soit suffisante dans le tissu 
déjà urbanisé, soit sur les zones 1AU ouvertes à l’urbanisation. 

 
 
 

 


