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PREAMBULE

Le projet de parc d’activités des Portes de Bretagne 2 est situé sur la commune de Servon-sur-Vilaine, au sein du
Pays de Chateaugiron Communauté et aux portes de la métropole rennaise.

Au titre de ses compétences en matiere de développement économique, le Pays de Chateaugiron Communauté
gére 15 parcs d'activités communautaires qui accueillent environ 250 entreprises a vocation tertiaire, industrielle
et logistique ou artisanale.

L’extension du parc d’activités des Portes de Bretagne 2 est un site stratégique pour le développement
économique du territoire. En effet, actuellement tous les terrains en zone économique sont vendus ou en cours
de vente et il apparait primordial de poursuivre I'accueil de nouvelles entreprises pour conforter le dynamisme
territorial. Il est rappelé que le projet d’aménagement LPB2 est inscrit comme site stratégique au SCoT du Pays
de Rennes. Le Pays de Chateaugiron Communauté avait déja inscrit I'extension du Parc d’activité des Portes de
Bretagne 2 (Projet d’aménagement des Portes de Bretagne 2) a Servon-sur-Vilaine comme site stratégique pour
le développement économique dans son projet de territoire 2017-2022.

Ce projet a été validé comme étant le projet d’aménagement prioritaire du nouveau schéma de Développement
Economique 2023-2035 du Pays de Chateaugiron Communauté.

L’'aménagement de ce site, qui sera pensé de maniére a favoriser I'acceptabilité des riverains et des populations,
bénéficiera a I'ensemble des communes (création et maintien d’emplois générant un dynamisme, une
attractivité et des richesses locales, installation de nouvelles populations faisant vivre les services locaux) et
permettra de répondre a une demande récurrente des chefs d’entreprises souhaitant s'implanter ou s’étendre
en bénéficiant de la proximité de I'axe stratégique de la RN 157 (acces rapide, visibilité...).

Compte tenu de la rareté du foncier a vocation économique sur son territoire et de I'enjeu que représente sa
proximité de I'axe Rennes-Paris, le Pays de Chateaugiron Communauté a engagé en 2020 une étude de faisabilité
pour |'extension du parc d’activités des Portes de Bretagne.

Les études préalables a 'aménagement de I’extension ont permis de définir les objectifs suivants :
- Maintenir la bonne dynamique économique du territoire et favoriser la diversité du tissu économique

- Accompagner les entreprises dans leur développement (répondre aux besoins des entreprises présentes
sur le territoire et accueillir de nouvelles entreprises) en priorisant la sobriété et la qualité foncieres et
immobilieres.

- Créer, diversifier et maintenir un niveau d’emplois qualifiés pour les habitants du Pays de Chateaugiron
Communauté et plus largement sur le bassin d’emploi ;

- Accueillir de nouveaux salariés, potentiels habitants et les ancrer dans le territoire (dynamique
démographique, scolarisation des enfants dans les écoles communales, vie associative, utilisation des
équipements communaux, commerces, restaurants, etc.) dans une dynamique globale de réduction des
déplacements ;

- Renforcer les transitions énergétique et écologique : concevoir le projet d'aménagement en incluant
une dimension paysagere et environnementale de qualité (effet vitrine, trames vertes et bleue,
transition ville-campagne, etc.)

- Inscrire la future zone d’activités dans la réflexion sur a I’échelle de la ville et de I'intercommunalité en
matiere de déplacement urbain (véhicules légers, poids-lourds), de circulation douce et stationnement.
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Conscient de I'importance stratégique de ce secteur, de la durée de réalisation de I'opération et désireuse de
garder la maitrise des choix fondamentaux de 'aménagement, le Pays de Chateaugiron Communauté a inscrit
la réalisation de son projet dans le cadre d’'une Zone d’Aménagement Concerté (ZAC) par délibération en date
19 novembre 2020.

Le projet d'aménagement de I’extension de la zone d’activités des Portes de Bretagne porte sur un périmétre
d’étude d’environ 30 hectares. Le périmetre a été annexé a cette méme délibération en date du 19 novembre
2020.

Au regard des études menées dans le cadre de la création de la zone d’aménagement concerté des Portes de
Bretagne 2, le périmétre de la ZAC porte sur 25,1 ha.

Préalablement a la création de la ZAC, le Pays de Chateaugiron Communauté a mis en ceuvre une phase de la
concertation préalable a la création de la ZAC, conformément aux dispositions de I'article L.103-2 du Code de
I"'urbanisme. Cette concertation a été organisée selon les modalités inscrites par délibération en date du 19
novembre 2020, et rappelées ci-apres :

- Organisation d’une réunion publique qui s’est tenue le 01/06/2021
- Organisation d’une réunion participative qui s’est tenue le 07/10/2021

- La mise en place d’une exposition publique tenue aux sieges du Pays de Chateaugiron Communauté et
a la commune de Servon-sur-Vilaine, du 1¢" juin 2021 au 28 février 2023

- La mise a disposition du public d’'un dossier de concertation centralisant les informations sur le projet
et 'ouverture d’un registre destiné a recueillir les avis. Cette mise a disposition a eu lieu au siege du
Pays de Chateaugiron Communauté et en mairie de Servon sur Vilaine aux jours et heures habituelles
d’ouverture au public.

- Une page internet dédiée au projet sur le site internet du Pays de Chateaugiron Communauté :
https://www.communaute.paysdechateaugiron.bzh/zac-les-portes-de-bretagne-2-servon-sur-vilaine/

sur laguelle le public peut consulter le dossier de concertation dématérialisé. Un lien vers cette page
internet depuis les sites internet de toutes les communes du pays de Chateaugiron Communauté.

- La parution d’articles d’information dans les supports locaux de communication (presse locale,
magazine, site internet, etc.)

- Le public a pu adresser ses observations et propositions :
o Par voie dématérialisée, a I'adresse suivante : zac-portesdebretagne2@pcc.bzh
o Parvoie manuscrite :

= Sur les registres mis a disposition du public au siege du Pays de Chateaugiron
Communauté et en Mairie de Servon-sur-Vilaine,

= Par courrier a I'adresse du siege du Pays de Chateaugiron Communauté : 16 rue de
Rennes, 35 410 Chateaugiron.

Le bilan de cette concertation a été dressé par les élus et a été arrété par le Conseil Communautaire du Pays de
Chateaugiron Communauté, préalablement a la création de la ZAC par délibération en date du 10 juillet 2025.

Le bilan de la concertation est annexé au dossier de création de la ZAC.

En vertu des dispositions des articles L.122-1 et suivants et R.122-1 et suivants du Code de I'environnement, le
Pays de Chateaugiron Communauté saisira la Mission Régionale d’Autorité Environnementale (MRAe) ainsi que
les collectivités et leurs groupements intéressés des le bilan de concertation arrété par le Conseil
Communautaire.

Par la suite, le projet de dossier de création de ZAC intégrant I'étude d'impact, le bilan de la concertation
préalable, I'avis de la MRAe, des collectivités et de leurs groupements intéressés, les réponses écrites apportées
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par le maitre d'ouvrage, sera mis a disposition du public lors de la participation du public par voie électronique
(PPVE) pendant une durée minimale de 30 jours, conformément a I'article L. 123-19 du code de I'environnement

Le présent document constitue I'une des pieces du dossier de création de la ZAC. Il contient les informations
prévues a I'article R.311-2 du Code de I'urbanisme, qui dispose en effet que :
« Le rapport de présentation :

— expose notamment I'objet et la justification de I'opération,

— comporte une description de I’état du site et de son environnement,

— indique le programme global prévisionnel des constructions a édifier dans la zone,

— énonce les raisons pour lesquelles, au regard des dispositions d’urbanisme en vigueur sur le territoire
de la commune et de l'insertion dans I’environnement naturel ou urbain, le projet faisant I'objet du
dossier de création a été retenu. »
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PREMIERE PARTIE : OBJET ET JUSTIFICATION DE
L’'OPERATION

1. OBJET DE L'OPERATION

Le projet de ZAC a vocation d’activité économique des Portes de Bretagne 2 a pour objet la poursuite du
développement des activités économiques (activités mixtes de type PMI, PME, artisanat et activités de services
a destination de la ZAC) sur I'ensemble du territoire communautaire, I'accueil de nouvelles entreprises pour
conforter le dynamisme du territoire, et ce, en continuité des zones d’activité économique existantes sur la
commune de Servon-sur-Vilaine a savoir le parc d’activité des Portes de Bretagne et le parc d’activité de I'Olivet
Sud. A ce jour, ces deux parcs d’activités ne disposent plus de terrains a commercialiser (que ce soit des terrains
privés ou publics — cf. étude de densification).

Ce projet doit permettre au territoire du Pays de Chateaugiron Communauté de conforter son offre économique
d’intérét général et structurant en vue de : :

- De répondre aux besoins des entreprises et de les accompagner dans leur développement, d’accueillir
de nouvelles entreprises et d’inscrire la stratégie fonciére de développement économique du Pays de
Chateaugiron Communauté dans la durée.

- Derenforcer I'offre de services aux habitants (économie résidentielle).

- De maitriser le développement de la zone d’activité en tenant compte des enjeux de consommation
fonciere et de préservation de la biodiversité.

Ainsi, par délibération du 19 novembre 2020, le Conseil Communautaire du Pays de Chateaugiron Communauté
a précisé les enjeux et les objectifs de cette opération :

1. Maintenir la bonne dynamique économique du territoire :

- Créer, diversifier et maintenir un niveau d’emplois qualifiés pour les habitants du Pays de Chateaugiron
Communauté et plus largement le bassin d’emploi ;

- Accueillir de nouveaux salariés, potentiels habitants et les ancrer dans le territoire (dynamique
démographique, scolarisation des enfants dans les écoles communales, vie associative, utilisation des
équipements communaux, commerces, restaurants, etc.) dans une dynamique globale de réduction des
déplacements ;

- Répondre aux besoins de développement des entreprises présentes sur le territoire et accueillir de
nouvelles entreprises ;

2. Concevoir le projet d’aménagement en incluant une dimension paysagere et environnementale de qualité
(effet vitrine, trames vertes et bleues, transition ville-campagne, etc.) ;

3. Inscrire la future zone d’activités dans la réflexion a I’échelle de la ville et de 'intercommunalité en matiere
de déplacement urbain (véhicules légers, poids-lourds), de circulation douce et stationnement.

Le projet s’inscrit dans le cadre des orientations de développement économique du Pays de Rennes dans lequel
le Pays de Chateaugiron Communauté fait partie.

Le site est également identifié au PLU de Servon-sur Vilaine en zone 2AUa sur une superficie de 30 ha a vocation
d’activités économiques.
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Situé au nord-est du territoire
communautaire, le projet
d’aménagement du parc d’activités
des Portes de Bretagne 2 bénéficie
d’un emplacement privilégié sur
I'axe Paris-Rennes (RN157),
identifié comme un axe
stratégique. Le site est localisé a 20
km de la métropole rennaise et
peut rejoindre le périphérique en
moins de 10 min. Il est également
situé a 3 heures de route de Paris.
Le site est aussi desservi par la
route départementale 101 qui relie
Servon-sur-Vilaine et
Chateaugiron, la ville centre de la
Communauté de communes.

Illustration : Localisation du Pays de
Chateaugiron Communauté a I'échelle du
Pays de Rennes.

Hlustration : Localisation du parc d’activités des Portes de Bretagne 2 a I'échelle du territoire. Fond de carte Géoportail/OpenStreetMap.
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lllustration : Situation du périmétre d’étude du parc d’activités des Portes de Bretagne 2 a I’échelle de la zone économique. Tendrevert
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2. JUSTIFICATIONS DE L'OPERATION

2.1. Conforter les emplois et les populations résidentes sur le territoire

=  Les caractéristiques démographiques :

Le Pays de Chateaugiron compte une population totale de 28 598 habitants (INSEE 2023).

Evolution de la population entre 1968 et 2021
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Evolution de la population du Pays de Chédteaugiron et de Servon-sur-Vilaine (Source Insee, RP2010, RP2015 et RP2021, exploitations
principales, géographie au 01/01/2024.

Le Pays de Chateaugiron Communauté connait une croissance démographique progressive et constante. Le pic
de croissance s’est établit des années 80 aux années 2000 avec un taux entre 15% et plus de 20 % sur chaque
période de recensement. Depuis 2015, le taux de croissance est compris entre 8% et 9% entre chaque
recensement. Un fléchissement qui n‘impacte pas la progression démographique du territoire.

La commune de Servon-sur-Vilaine est une commune de 3 864 habitants (INSEE 2021). Elle connait également
une croissance démographique. Elle suit la méme tendance qu’a I'échelle de I'intercommunalité, avec un pic de
croissance des années 80 a 2010, puis un ralentissement sur les deux dernieres périodes, 2015 et 2021.

=  L’activité économique du territoire en quelques chiffres :

Le territoire intercommunal accueille au total 15 parcs d’activité économique répartis principalement le long
de I’axe de la RN 157 et représentant une superficie totale de 93,1 ha soit 0,7 % du territoire (12 960 ha).
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Les zones d’activités économiques du Pays de Chateaugiron Communauté comprennent 200 entreprises (soit
10% des établissements) et représentent 5 800 emplois (soit 50 % environ des emplois sur le territoire).
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Les communes de Noyal-sur-Vilaine et de Servon-sur-Vilaine situées au bord de I’axe Paris-Rennes concentrent
différentes typologies d’activité : logistique, agroalimentaire, industrie, tertiaire ; PMI/PME. L’artisanat est a ce
jour quant a lui situé davantage sur les axes secondaires du territoire.

CC ngs de
Chateaugiron

“  légende

Zones d'Activités Economiques
@ Artisanale

Commerciale

Industrielle

Logistique

Maritime

Mixte

Spécialiseée

Tertiaire

Source : CCl Bretagne 2017 depuis géocatalogue — Réalisation : Métropolis, 2023

Au regard du nombre de création d’établissements sur le Pays de Chateaugiron Communauté, on distingue les
secteurs traditionnels et nouveaux secteurs les plus dynamiques :

Top 10

des secteurs traditionnels

les plus dynamiques
COMMERCES DE DETAIL PROGRAMMATION, CONSEIL ET AUTRES ACTIVITES INFORMATIQUES
ACTIVITES POUR LA SANTE HUMAINE ACTIVITES AUXILIAIRES DE SERVICES FINANCIERS ET ASSURANCES
CONSEILS DE GESTION ACTIVITES ADMINISTRATIVES ET SOUTIEN AUX ENTREPRISES
AUTRES SERVICES PERSONNELS RESTAURATION
TRAVAUX DE CONSTRUCTION SPECIALISES COMMERCES DE GROS
ACTIVITES DES SERVICES FINANCIERS, HORS ASSURANCES ACTIVITES D’ ARCHITECTURE, INGENIERIE, CONTROLE ET ANALYSES TECHNIQUES
CULTURE ET PRODUCTION ANIMALE ACTION SOCIALE SANS HEBERGEMENT
ENSEIGNEMENT SERVICES RELATIFS AUX BATIMENTS ET AMENAGEMENTS PAYSAGERS
ACTIVITES SPORTIVES, RECREATIVES ET DE LOISIRS PRODUCTION ET DISTRIBUTION D’ELECTRICITE, GAZ, VAPEUR, AIR CONDITIONNE

ACTIVITES CREATIVES, ARTISTIQUES ET DE SPECTACLES INDUSTRIES ALIMENTAIRES

Créations d'établissements sur les 5 derniéres années - Ho mmobiliéres | Source : SIRENE 2023 - Réalisation : Métropalis, 2023

Source : SDE 2022-2035 - Réalisation : Métropolis, 2023

Les principaux secteurs pourvoyeurs d’emplois sont les activités industrielles et logistiques notamment dans le
transport et la fabrication agroalimentaire.

Selon I'observatoire de la CCl de 2022, les principaux établissements industriels présents sont dans l'industrie
agro-alimentaire, I'énergie et la mécanique :

Dossier de création — Rapport de présentation — juin 2025 Page 10 sur76
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Principaux établissements industriels

Nom Activite Effectifs
Bridor Industries agro-alimentaires BOO a 899
Olga Industries agro-alimentaires 600 a 699
Soveamiant Energie 50499
Laboratoire Gefa Industries agro-alimentaires 504399
Equipements et Machines de I'Ouest  Mécanique 50499
La Fromagée-Jean-Yves Bordier Industries agro-alimentaires 50499

Observatoire économique de l'llle-et-Vilaine

Le secteur agricole est porté par des structures importantes avec un tissu de « petites » exploitations davantage
en difficulté.

Le secteur tertiaire se renforce par le développement d’activités de services aux entreprises et activités
scientifiques et techniques.

A Spécialisation (: ive) éc ique, en termes d'établi et d'emplois
Fabrication
agroalimentaire

INDUSTRIES
TRANSPORTS ET ENTREPOSAGE

COMMERCES, REPAR.
AUTOMOBILE ET MOTOCYCLE

CONSTRUCTION _ -

| HEBERGEMENT RESTAURATION

‘ AUTRES ACTIVITES DE SERVICES |

ADM PUBL., ENSGT., SANTE ET
ACTION SOCIALE

EXTRACTION, ENERGIES,

DECHETS, EAU — —»
Dynamique économigue,

A

en termes de créations
v établissements et d’emplois

Source : SDE 2022-2035 - Réalisation : Métropolis, 2023

= Les caractéristiques de I’emploi au sein de Pays de Chateaugiron Communauté :

Selon I'INSEE, en 2021, sur la part de la population active (15-64 ans), 76,5% ont un emploi. Le taux de chémage
progresse légerement (5,2 % en 2022 et 5,5% en 2023), 6,1% pour le bassin rennais et pour le Pays de
Chateaugiron Communauté — source INSEE T2 2024, aprés avoir diminué sur la derniére période en 2021 mais
reste inférieur au taux a I'échelle de I'llle et Vilaine (5,4%). Le taux actuel en llle et Vilaine est de 5,7% et le taux
France est de 7,1% (source INSEE — T2 2024).

Par secteur d’activités :

Toujours selon I'INSEE, la répartition des emplois selon les secteurs d’activités est :

- En premier lieu dans le secteur du commerce, transports et services, pour prés de la moitié (48,3 %).
- Ensecond lieu, dans le secteur de I'industrie qui regroupe 21,3% des emplois.

- Ensuite, le secteur de I'administration publique, de I’enseignement et de la santé (17,7 %).

Dossier de création — Rapport de présentation — juin 2025 Page 11 sur76
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- Enfin, viennent les secteurs de la construction (7,4 %) et de I'agriculture (5,3 %).

Ensemble 8 844 9738 11 066

Agriculture 363 358 583 225 39%
Industrie 1747 1994 2 360 366 16%
Construction 796 766 819 53 6%
Commerce, transports, 4149 4671 5349 678 13%
services divers

Administration publique,

enseignement, santé, action 1790 1949 1955 6 0%

sociale

Emploi selon le secteur d’activités — Insee, RP2010, RP2015 et RP2021, exploitations complémentaires lieu de travail, géographie au
01/01/2024.

Sur le dernier recensement entre 2015 et 2021, trois secteurs d’activités ont particulierement progressé :
- Le secteur de I'agriculture de maniére importante (+ 39% passant de 350 a 580 emplois)
- Le secteur de I'industrie (+16 %) et le secteur du commerce, des transports et des services (+13%)

Les autres secteurs d’activités témoignent également d’une progression du nombre d’emploi, mais de maniere
moins marquée.

Dans le secteur privé :

Selon I'observatoire de la CCl, I'emploi salariés dans le secteur privé est principalement représenté dans le
secteur des services (40%) et industriel (26,5%). Et I'évolution des effectifs a augmenté de +18,9% pour atteindre
8 194 emplois salariés au 01/01/2021.

Emploi salarié par secteur d’activités au 01/01/2021

B Pays de Chateaugiron Communauté m Ille-et-Vilaine

R
.
o o
U
= =S R
3 o Ed
. - . :
==’
I &
Industrie Construction commerce Services

Observatoire économique de ['llle-et-Vilaine d’aprés Urssaf
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Evolution des effectifs salariés au 01/01
Base 100 en 2011 avec indication des effectifs pour I'EPCI

— ||le-et-Vilaine (+12,4 %)

—s— Pays de Chdteaugiron Communauté (+18,9 %)
8201 8194

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

Observatoire économigue de ['llle-et-Vilaine d"aprés Urssaf

Plus précisément, le secteur industriel est tres largement représenté dans le secteur agro-alimentaire ou 78%
des salariés sont représentés.

Répartition des salariés au 01/01/2021: 2173 | 4,1% de l'l&V

®m Pays de Chdteaugiron Communauté = Ille-et-vilaine

=S 2
< R "
S R
S Bm\ ﬁ » ES - ES *® a2 3 r, ®
~ - ~ ™ " m o~ ~
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2 . 4] o ~N - ™ ] I
| - — — — — —
Industries  Mécanique Energie Travail Chimie _Verre Autre
agro- Metaux Pharmacie Ceramique
alimentaires Parachimie Materiaux de

construction

Observatoire économique de ['llle-et-Vilaine d’aprés Urssaf

Par typologie d’entreprises :

Au regard des données de I'INSEE et FLORES, I'industrie et le commerces/transports/services sont les deux
secteurs comptant le plus de salariés tout établissement confondu. On constate particulierement que le secteur
industriel compte 73% des effectifs dans des établissements de + de 50 salariés.

< 5 . . . 100
Postes salariés par secteur 1a9 10a19 20a49 50a99 ..
=y Total % ., v v ~. | salariés ou
d'activité salarié(s) | salariés | salariés | salariés e
Agriculture, sylviculture et péche 1123 10 64 26 0 0 1033
Industrie 2439 22 177 145 326 381 1410
Construction 969 9 208 184 132 61 384
Cf)mmerce, transports, services 5 305 47 1003 501 874 859 5 068
divers
dont commerce et réparation 5 5,5 g 349 257 287 214 915
automobile
Sl AT 1477 13 102 245 240 395 495

enseignement, santé, action sociale
Postes salariés par secteur d’activités agrégé et taille d’établissement fin 2021 (hors secteur de la défense et hors particuliers employeurs) —

Insee, Flores (Fichier LOcalisé des Rémunérations et de I'Emploi Salarié) en géographie au 01/01/2023.

L’'industrie est porteur d’emploi et particulierement par le biais des grandes entreprises de plus de 50 salariés.
Ces différents constats ameénent le territoire a s’engager pour accueillir des activités mixtes et de toute taille
d’entreprise. Cette stratégie économique implique nécessairement une réflexion territoriale (choix du site,
nature des activités...) indissociable (partie développée en 3¢ sous-chapitre).
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Répartition selon les catégories socio-professionnelles :

- Les professions intermédiaires et supérieures sont les plus représentées (7 535 actifs en 2021), soit 54
% des actifs. Sur la derniere période de recensement, on constate une progression de ces catégories
socio-professionnelles.

- Viennent en seconde position, les catégories employés et ouvriers qui représentent 5 371 actifs soit
39% des actifs. Néanmoins se sont des catégories qui ont trés peu progressé, avec une légére
augmentation des employés (+9%) et une tres légere baisse des ouvriers (-2%).

- Le secteur agricole progresse en termes d’emploi mais les exploitants agricoles déclinent. Un
phénomene qui peut s’expliquer par le rachat et I'agrandissement des exploitations agricoles sur le

territoire.
Evol® 2021-
CSP de la population active 2010 2015 vol* 20 en %
2014

Agriculteurs exploitants 286 239 165 -74 -45%
Alrtlsans,.commergants, chefs 569 608 314 206 259
d'entreprise

Cadres et professions 2095 2391 3258 867 27%
intellectuelles supérieures

Professions intermédiaires 3102 3656 4277 621 15%
Employés 2748 2876 3151 275 9%
Ouvriers 2510 2271 2220 -51 -2%

Actifs ayant un emploi de 15 a 64 ans selon la catégorie socio-professionnelles — Insee, RP2010, RP2015 et RP2021,
exploitations complémentaires, géographie au 01/01/2024.

Nombre d’emploi par actif :

Le nombre d’emplois (10 923) est moins important que le nombre d’actifs ayant un emploi et résidant sur le
territoire (13 533), soit un rapport d’1,2 actifs pour un emploi. Environ 11 300 actifs travaillent sur un autre
territoire que leur lieu de résidence, soit 84 %.

Sur la commune de Servon sur Vilaine, 86% des actifs qui résident sur la commune travaillent ailleurs, la
commune compte autant d’actifs que d’emploi, ce qui améne au constat que la commune de Servon-sur-Vilaine
est davantage une commune résidentielle.

Le territoire du Pays de Chateaugiron Communauté voit un grand nombre de ces actifs partir travailler hors de
son territoire, a destination principale de la métropole rennaise.

>> Afin de ne pas subir le phénomeéne de résidentialisation de son territoire, le Pays de Chateaugiron
Communauté doit mettre tout en ceuvre pour accueillir de nouvelles entreprises, proposer une offre d’emplois
endogeéne en ayant pour objectif de maintenir les emplois de proximité, qualifiés et répondant aux besoins des
habitants.

>> Il est également indispensable de maintenir un tissu d’emplois diversifiés qui puisse répondre a tous les
niveaux de qualification y compris le catégories socio-professionnelles employés et ouvriers qui subissent un
infléchissement. Ces emplois seront largement portés par la typologie d’activité mixte et de services des
entreprises ayant vocation a étre accueillies dans la future ZAC.
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2.2. Répondre aux besoins de développement des entreprises présentes sur le
territoire et accueillir de nouvelles entreprises

Le Pays de Chateaugiron Communauté fait face a plusieurs constats :

- Le foncier économique se raréfie pour I'accueil des entreprises : A ce jour, le Pays de Chateaugiron
Communauté ne dispose plus de terrains a commercialiser en zones d’activité économique (cf. étude
de densification jointe).

- De nombreux porteurs de projet manifestent un intérét pour s’installer dans la zone d’activité, en
mettant en avant la position géographique stratégique en sortie de RN 157. Ces porteurs de projet
représentent toutes les typologies d’activité (artisanat/ PMI/PME, industrie, logistique...). Depuis
I'année 2020, une cinquantaine de porteurs de projet ont pu étre identifiés comme étant intéressés
pour pouvoir s’implanter sur ce secteur. Ces porteurs de projet sont représentatifs de tout type
d’activité économique (artisanat, PMI-PME, BTP, industrie, agro-alimentaire, logistique...)

- De nombreuses entreprises déja installées sur le territoire communautaire poursuivent leur
développement et expriment leurs besoins d’extension, de déménagement afin de pérenniser leur
croissance économique.

- Etat de la commercialisation : la commercialisation s’étant accélérée ces derniéres années, les terrains
restants disponibles ont tous été vendus sur la période 2015/2024. La derniére ZA aménagée et
commercialisée par le Pays de Chateaugiron Communauté est la ZA de la Riviere Sud a Noyal-sur-Vilaine
dont la commercialisation a été lancée en 2015. A ce jour, le Pays de Chateaugiron Communauté ne
dispose plus de terrains a commercialiser en zone d’activité économique.

Afin de faire face a cette saturation fonciére, a la demande d’installation de nouvelles entreprises ou de
pérennisations d’entreprises sur le territoire communautaire, la stratégie de développement économique menée
sur le territoire et déclinée en fiche action dans le schéma de développement économique 2023-2035 consiste
notamment a :

- Favoriser la diversification du tissu économique en maitrisant I'accueil pour I'implantation des
entreprises :

o Sélectionner les entreprises au travers d’un grille de lecture multicritéres et statuer sur la
décision d’implantation ou non par le bureau communautaire.

o Diriger les entreprises vers des sites d’implantations en fonction de la nature et de I'activités
de I'entreprise.

- Mener une stratégie fonciére de développement économique dans la durée :

o Planifier les projets d’extension et d’aménagement de nouvelles ZAE pour assurer une
cohérence économique et spatiale.

o Intégrer systématiquement dans les extensions de ZAE les réflexions et applications
réglementaires nécessaires relatives a la production d’énergies renouvelables, a la gestion de
I’'eau et des ressources, a la limitation de I'imperméabilisation des sols, aux mobilités, aux
objectifs de densification et de mutualisation, ...

o Assurer une veille fonciére et qualifier les opportunités d’opération de densification et de
requalification des ZAE.

- Amplifier les synergies entre activités :

o Favoriser les rencontres inter-territoriales regroupant I'ensemble des acteurs économiques et
appréhender les mutualisations possibles : énergies industrielles, déchets, gestion des flux,
matériaux...
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o Développer et mutualiser les équipements et les aménagements vertueux en production

énergétiques (étudier les solutions de réseaux mutualisés, de mobilisation des espaces non

constructibles, etc...)

Faveoriser la diversification
du tissu économique

21 - Cibler et sélectionner les
entreprises au travers d'une
grille de lecture multicritéres

22 - Diriger les entrepreneurs
vers des sites d'implantations
en fonction de la nature et de
I'activité de I'entreprise

Renforcer les transitions
énergétiques et écologiques

3.1 - Développer et mutualiser
des équipements et
aménagements économes et
vertueux en consommation et
productions énergétiques

32 - Accompagner les
entreprises vers de nouvelles
solutions numériques

4.1 - Intensifier les actions pour
une stratégie favorable aux
transitions  environnementales
industrielles et territoriales

4.2 - Adapter le schéma de
développement  économique
au développement des filiéres
agricoles de proximité en
cohérence avec le PCAET et le
PAT du PCC

Accompagner les entreprises
pour leur développement

51 - Organker le parcours
résidentiel immobilier des
entreprises sur le territoire, en ZAE
comme en cceur de ville

5.2 - Accompagner les entreprises
dans leurs démarches, et les sujets
relatifs @ la qualité du cadre de
travail

5.3 - Soutenir les réseaux et clubs
d'entreprises

6.1 - Promouvoir les métiers du
territoire auprés des jeunes et des
adultes en reconversion

6.2 - Accompagner les entreprises
dans  leurs démarches de
recrutement formation
restructuration RH

6.3 - Attirer des compétences et
profils qualifiés sur le territoire

Planifier la stratégie fonciére
économique

71 - Identifier les opérations
dlextensions ou
d’'améncgement des ZAE

7.2 - Assurer une veille fonciére
et qualifier les opportunités
d'opérations de densification et
de requailification des ZAE

8.1 - Engager une réflexion sur
de nouveaux modes
opératoires de portage et
d'aménagements fonciers et
immobiliers

8.2 - Développer des services et
organisations mutualisées et
partenariales sur les ZAE

Soutenir 'attractivité et la
promotion territoriale

9.1 - Etre en cohérence avec la
déclinaison du plan global de
déplacements et assurer des
passerelles pour le décliner
auprés des entreprises et leurs
salariés

92 - Favoriser Paccés au
logement en déclinant le PLH
en lien avec les commissions et
services référents du PCC

10.1 - Poursuivre une démarche
de communication et de
valorisation territoriale

10.2 - Renforcer les démarches
de coopération économiques
aux niveaux régional et
national

lllustration : Schéma de développement économique 2023-2035, liste des fiches actions déclinant la stratégie économique

A ce stade, le travail de veille fonciére pour mener des opérations de requalification et de densification des zones

d’activités économique a permis d’arriver aux conclusions suivantes :

1- Pour les zones d’activités économiques :

L’étude identifie :

1- Les potentiels de densification (étant précisé que seul le potentiel fort constitue un réel gisement foncier

permettant d’accueillir une activité économique) :

*13,43 hectares avec un potentiel estimé comme faible =>13,14 ha maitrise fonciere privée & 0,29 ha
maitrise fonciére publique,

3,38 hectares avec un potentiel estimé comme moyen => totalité de maitrise fonciere privée

3,77 hectares avec un potentiel estimé comme fort => totalité de maitrise fonciere privée

2- Le potentiel non bati :

* 8,41 hectares sont aujourd’hui non batis au sein des ZAE, se ventilant de la maniére suivante :
-6 ha sur des fonciers publics économiques => Maitrise fonciere publique
-2,41 sur des fonciers privés économiques => Maitrise fonciére privée

=> Ces espaces de maitrise fonciere privée doivent, au titre de la loi climat résilience, étre comptabilisés mais

sont difficilement mobilisables par la collectivité (propriétés privées) qui disposent de peu de moyens d’action
et de contraintes pour inciter a la densification.

3-  Lerecyclage urbain

La mobilisation théorique des espaces d’habitation au sein des ZAE représente une surface de 0,8 hectare

potentiel.

= Ratio de la surface optimisable analysée (potentiel faible, moyen, fort/non bdti/recyclage urbain) par
rapport a la surface totale des unités fonciéres : 14,77% (11,65% partie maitrise fonciére privée et 3,11%

partie maitrise fonciere publique).

2- Pour les secteurs économiques et fonciers privés ou publics :

L’étude identifie :

1- Les potentiels de densification :
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* 4,42 hectares avec un potentiel estimé comme faible => Maitrise fonciére privée en totalité
* 4,11 hectares avec un potentiel estimé comme moyen => Maitrise fonciére privée en totalité
* 0,86 hectares avec un potentiel estimé comme fort => Maitrise fonciere privée en totalité

2- Le potentiel non bati :

* 12,08 hectares sont aujourd’hui non batis au sein des secteurs et fonciers économiques, se ventilant de
la maniere suivante :

- 8,40 ha sur des fonciers publics économiques => Maitrise fonciere publique
- 3,68 ha sur des fonciers privés économiques => Maitrise fonciére privée

=> Ces espaces de maitrise fonciere privée doivent, au titre de la loi climat résilience, étre comptabilisés mais
sont difficilement mobilisables par la collectivité (propriétés privées) qui disposent de peu de moyens d’action
et de contraintes pour inciter a la densification.

3- Le recyclage urbain

La mobilisation théorique des espaces d’habitation au sein des secteurs économiques représente une surface de
0,73 hectare potentiel.

= Ratio de la surface optimisable analysée (potentiel faible, moyen, fort/non bdti/recyclage urbain) par
rapport a la surface totale des unités foncieres : 24,15% (15,12% partie maitrise fonciere privée et 9,02%
partie maitrise fonciere publique).

Ces surfaces publiques (et privées) mobilisables ne sont pas suffisantes pour répondre a la demande
d’installations d’entreprises sur le territoire d’autant qu’elles constituent en quasi-totalité des surfaces de
maitrise fonciére privée. De plus, leurs localisations et/ou leurs situations fonciéres peuvent étre des freins a
I'installations de nouvelles entreprises (propriétés privés, contraintes techniques, d’acces...).

Tout en travaillant sur le renouvellement de ses zones d’activité, le Pays de Chateaugiron Communauté doit
répondre aux attentes des entreprises qui se manifestent pour s’installer sur des sites stratégiques. Avec le
constat d’une saturation de ces sites et au regard des objectifs cités précédemment, il est nécessaire pour la
collectivité de proposer de nouveaux terrains.

Par ailleurs, dans un souci de sobriété et d’optimisation, le territoire souhaite développer les synergies entre
entreprises pour accélérer la transition énergétique, développer la mutualisation des services et des
équipements et accélérer les coopérations pour améliorer la compétitivité du territoire L’extension des Portes
de Bretagne constitue I'une des derniéres opportunités pour répondre a ces enjeux.

2.3. Contribuer a la politique de déplacement urbain a I’échelle du territoire :

Dans son projet de territoire 2022-2027, le Pays de Chateaugiron Communauté décline son premier objectif
« organiser les mobilités de maniére performante et adaptée aux usages des habitants et salariés » en 4 actions :

- Renforcer I'usage des transports en commun et des transports a la demande,

- Développer les modes actifs,

- Développer le covoiturage,

- Valoriser, simplifier les services pour I'usager et encourager au changement de comportement.

En engageant une opération d’aménagement économique, la collectivité s’engage concretement a répondre a
ces objectifs par plusieurs actions :
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= Réduire les flux sortants pour les déplacements domicile-travail* :

Sur 'ensemble des actifs résidant sur I'intercommunalité, 3 395 personnes y travaille aussi et 10 013 personnes
vont travailler ailleurs soit 75%. 7 383 personnes viennent travailler sur le territoire alors qu’elle n’y réside pas.
Ce sont au total 10 778 actifs qui travaillent sur le territoire.

Rennes est le premier péle d’emploi local. 3 578 actifs qui résident sur le Pays de Chateaugiron Communauté s’y
rendent quotidiennement pour travailler, puis viennent les communes de Cesson-Sévigné, Chateaugiron, Noyal-
sur-Vilaine et Chantepie.

L orejagne ~r~1 Marches
Romantique. dé‘sre’ragne ¢ 2
| CA Fougéres
¢ v T Agglom’e'rah'on

d'lile-Aubigné” '~

CC Vallons de
Haute-Brefagne
Communauté

Ny { 1
CC Bréfagne aux Fées
Porte de Loire

., ,Communauté

Flux internes
> Flux entrants
= Flux sortants

ccC
Chatanuhriant_Narval

CC Anjou Bley CC Anjou Bleu
CC Chateaubriant-Derval n té—c &

Illustration : Carte des flux entrants/sortants — Schéma de Développement Economique 2023-2035 du Pays de Chdteaugiron Communauté.

A I'échelle du Pays de Chateaugiron, les déplacements pendulaires domicile-travail sont marqués par une
utilisation importante des véhicules motorisés individuels (voitures, deux roues...) : 87,7%. La part des modes
doux (marché, vélo, ...) représente seulement 3,5 % et la part des transports collectifs est de 4,4 %. Il est
également observé une part d’actifs qui ne se déplace pas (télétravail ou habite le lieu de travail), ils représentent
4,2%.

A I’échelle de Servon-sur-Vilaine, la part des actifs utilisant les transports collectifs augmente a 6,9% ce qui peut
s’expliquer avec la présence de la gare TER. Pour, les autres déplacement pendulaire la commune est a I'image
de I'intercommunalité.

La part importante de 'utilisation de véhicules motorisés s’explique également par le fait que la majeure partie
des actifs travaillent en dehors du territoire communautaire.

1 Données issues du Schéma de développement économique 2022-2035 du Pays de Chateaugiron Communauté.
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Pays de Servon-sur-
Chateaugiron Vilaine
Parten % Parten %
Pas de déplacement
(télétravail, habite au lieu de 4,2% 4,2%
travail)
Modes doux (marche a pied,
. . ( P 3,5% 1,2%
velo, trottinette)
Transports en commun 4,4% 6,9%
Véhicules motorisés (voiture,
87,8% 87,7%

motos, camions...)
Tableau : Part des moyens de transports utilisés pour se rendre au travail — INSEE 2021

=  Proposer une offre de mobilité alternative a la voiture individuelle :

Le Pays de Chateaugiron Communauté s’engage a développer le réseau piéton et cyclable afin de faciliter I'accés
a la zone d’activités depuis le centre-ville de Servon-sur-Vilaine et développer les multimodalités pour se rendre
le lieu de travail (et notamment I'utilisation train + modes doux). La gare de Servon-sur-Vilaine se situe a moins
de 10 minutes a vélo du projet d’extension du parc d’activités.

» Lamise en ceuvre d’une offre de transport collectif :

Depuis le 3 juin 2024, Pays de Chateaugiron Communauté a mis
en place une ligne de transport collectif entre la Gare de Servon-
sur-Vilaine et la ZA Les Portes de Bretagne. Le service propose 4
départs de la Gare le matin entre 7h00 et 9h00 et 5 arrivées le
soir entre 16h50 et 19h20. Ces départs et arrivées sont
coordonnés aux arrivées et départ des TER vers Rennes et Vitré.

Pays de GARE SERVON-SUR-VILAINE / ZONES D'ACTIVITES
Chateaigiron

» L'aménagement d’itinéraires dédiés aux piétons et aux cycles :

=Le Pays de Chateaugiron Communauté a engagé des travaux de requalification et création de voie cyclables et
piétonne au sein de la zone d’activité existante. En 2024, un itinéraire cyclable d’environ 400 meétres au sein du
Parc d’activités des Portes de Bretagne a été réalisé. Il dessert les entreprises actuelles. Les aménagements
cyclables du projet pourront s’y connecter.
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Aménagements cyclables

~—— Vole cyclable existante
Projet d'aménagement cyclable
Voie cyclables au sein du projet

— Aménagementcyclable
réaliséen2024

lllustration : Plan des aménagements cyclables existants et en projets aux abords du projet

> L’aménagement des continuités pour les modes actifs le long de la RD 101 entre les zones d’activités et
le nord de la RN 157 :

Le Pays de Chateaugiron Communauté a également pour projet d’aménager une liaison piétonne et cycle pour
sécuriser le franchissement de la RN157 permettant de connecter les zones d’activités au Sud de laRN 157 a la
gare de gare et au centre-ville de Servon-sur-Vilaine au Nord.

Les études préalables ont été engagées en 2022. Cela permettra ainsi :

- D’assurer des continuités piétonnes et cycles sécurisées entre les parcs d’activités des Portes de
Bretagne 1 et 2, la gare et le centre-ville.

- D’encourager les futurs salariés du Parc d’activités a emprunter les modes de déplacement alternatifs a
la voiture.

Cet aménagement nécessite la création d’une passerelle au-dessus de la RN 157 dédiée aux modes actifs
(piétons, vélos) afin de sécuriser le franchissement de la RN 157. Le projet a obtenu un accord de principe par
la DIRO. Les études de maitrise d’ceuvre sont en cours afin de définir les caractéristiques techniques précises des
ouvrages a réaliser. Les travaux d’aménagement devraient se dérouler en 2026/2027.

W W
Double traverseée de la

piétons et cycles au-dessus de la RN 157
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Par ailleurs, le PCC a aménagé une aire de covoiturage d’'une quarantaine de places a I'angle de la rue du Coq
Rouge et de la RD 101.

Enfin, les nouvelles entreprises seront incitées a mettre en place un plan de mobilité employeur afin de favoriser
les modes de déplacement alternatifs a la voiture individuelle (covoiturage, transports en commun, modes
actifs...).

L’objectif est de permettre de proposer aux employés une réelle alternative a la voiture individuelle en proposant
un parcours continu et sécurisé pour se déplacer de la gare a la zone d’activités en deux roues, a pied et transport
en commun.

Cet objectif s’Taccompagne d’une communication avec les entreprises pour faciliter ces changements d’usages.
Les entreprises seront incitées a mettre en ceuvre des plans de déplacement inter-entreprises, a faciliter la mise
en place du covoiturage, a proposer des espaces sécurisés pour les vélos, trottinettes.

=  Contenir le trafic des poids-lourds aux secteurs dédiés pour accéder aux parcs d’activités :

Le secteur d’étude comprend le parc d’activité des Portes de Bretagne, le parc d’activité Olivet Sud ainsi que la
zone artisanale au nord de la RN157, le long de la rue du Coq Rouge. L’'ensemble de ces zones génerent un trafic
de véhicules et de poids-lourds liés aux activités installées. Ce secteur comprend aussi des zones résidentielles
qui, lors de la concertation avec le public, a révélé des conflits d’'usages : des encombrements aux intersections
des axes routiers, du stationnement de poids-lourds génants sur la rue du Coq Rouge, des voies empruntées par
les poids-lourds pourtant interdits.

L’objectif de la collectivité est de faciliter le trajet des Poids-Lourds pour accéder aux zones d’activité tout en
sécurisant les autres usagers de la route. Il s’agit de limiter le trafic supplémentaire sur la rue du Coq Rouge,
résoudre les difficultés aux intersections des axes fortement circulés et interdire la circulation des poids-lourds
sur les voies rurales résidentielle.

Pour cela, la collectivité a engagé, en collaboration avec le Département et I'Etat selon les sites, plusieurs projets
d’infrastructures routieres :

- La création d’un giratoire a l'intersection de la D101, la bretelle d’acces a la RN157 et le quartier Coq
Rouge dont les travaux ont débuté en ao(t 2024.

- La création d’un giratoire en sortie de RN157 et I'intersection de la route Barres, sur la commune de
Chateaubourg.

- La restructuration de la route des barres pour permettre d’accueillir du trafic Poids Lourd. Cet axe
permettra d’accéder a la future zone Porte de Bretagne 2 par le sud de la RN157 et ainsi soulager le
trafic sur le secteur nord (Coq Rouge, la Boisiniére).
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récemment créé
pour accéder au
projet Castel Park

Emplacement passerelle "\ - == - - =2 Z
«modes doux» 7 o Nouveau giratoire

Projet de giratoire

i pour faciliter
Renforcement de la route des Paccés PLsurla
Barres pour permettre 'accés. route des Barres
aux poids-lourds

— - 3
llustration : localisation des projets d’infrastructures envisagés a I’échelle du périmetre d’études.
Le développement du parc des Portes de Bretagne 2 participe au renforcement de I’attractivité endogéne
du territoire. C’est pourquoi, le projet d’aménagement de la ZAC s’accompagne d’actions pour améliorer
I’accés au parc par tous les modes tout en limitant les impacts des flux routiers sur I’environnement :

e Déploiement d’un réseau cyclable et piétonnier efficace et sécurisé, par la création de nouveaux
cheminements et par le renforcement des connexions avec le réseau de transports collectifs (bus
et train).

e Réduction des déplacements automobiles en captant davantage la population résidente a venir
travailler sur leur lieu de résidence, en favorisant le covoiturage et en déployant des services de
transports collectifs (mise en service de la navette depuis la gare).

e Orientation des flux de poids-lourds hors des réseaux secondaires pour ne pas créer des conflits
d’usages et contenir les émissions de gaz a effet de serre liées aux transports sur des axes dédiés.

e Accompagnement des entreprises dans la mise en ceuvre en ceuvre une politique de déplacement
des salariés.

3. LECHOIX DU SITE

= Assurer une complémentarité économique au regard de I’équilibre territorial :

Le schéma de développement économique 2023-2035 a permis de catégoriser les zones d’activités économiques
afin de diriger les entreprises vers des sites d’implantation en fonction de la nature et de I'activité.

Quatre typologies de zone sont identifiées :
- Les ZAE d’intérét supra-territoriales
- Les ZAE tertiaires
- Les ZAE structurantes

- Les ZAE de proximité
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Zones d'Activités Economiques

Vents d’Ouvest A- Chéne Joli

Richardiére Nord B- Extension La Justice 2
Richardiére Sud C - La Justice
Giraudiére D — Le Champ Poirier
Ecopdle

E - Les Basses Forges

F — Extension Riviére 2

G- La Rue Creuse

H- Gare Nord (zone mixte)
|- Gare Sud « La Pampille »

Extension Ecopéle 2
Riviére

Riviére Sud

Extension Riviére Sud 2

LR

®°

10- Portes de Bretagne Noyaksu-Viine J- Olivet Nord

11- Olivet Sud K- Olivet

12- Extension Portes de Bretagne 2 o L- La Boisiniére

13- Gifard i Comlove M — Le Haut Fail

14- Rocomps N — Extension Le Haut Fail 2
15- Extension Rocomps 2 O — Extension Gifard 2
16- Pavail P- Beavjardin

17- Le Ballon Q — Extension Beavjardin 2
18- Le Ballon R — Le Pont du Rimon

19- Extension Le Ballon 2 S — Rochaude

20- Le Prée T = Univer

U — Extension Univer 2
V- Sainte-Croix
W- Extension Pavail 2

Cirille de lecture de la typologie des ZAE et espaces économiques :

Economiques et &
du PCC [ou

Stucturantes

De proximité

D A dominante tertiaire h i

lllustration : Répartition des typologies des ZAE et secteurs économiques privés - Schéma de Développement Economique 2023-2035 du
Pays de Chéteaugiron.

L’extension du parc d’activités des Portes de Bretagne 2 a été identifié d’intérét supra-territorial car le site
présente les intéréts suivants :

- Une forte proximité aux grandes infrastructures,

- Une implantation stratégique pour les entreprises,

- La capacité de créer des emplois directs et indirects,
Le Pays de Chateaugiron gére 15 ZAE communautaires.

A ce jour, parmi ces ZAE les disponibilités fonciéres sont limitées voire absentes (hors potentiel de requalification
fonciére au sein de ces zones).

Comme indiqué ci-dessus, I'état des disponibilités fonciéres au sein des ZAE d’intérét supra-territorial révéele
gu’aucun terrain en zone d’activité n’est disponible immédiatement a la commercialisation. Seule la ZA Ecopole
2 a Noyal-sur-Vilaine (en cours d’aménagement - 4,5 hectares) permettra de répondre pour partie a la forte
demande des entreprises en recherche de foncier pour s’implanter ou s’agrandir.

Reste enfin les réserves fonciéres communautaires au sein de ces ZAE dites d’intérét supra-territorial a savoir :

- Extension des Portes de Bretagne a Servon-sur-Vilaine (30 ha — zone 2AU)
- Extension Riviére Sud a Noyal-sur-Vilaine (9,7ha — zone 2AU)

Pour la majeure partie de ces disponibilités foncieres, leur aménagement est conditionné a I'ouverture a
I"'urbanisation, a un parcours d’études techniques et environnementales, aux demandes des entreprises.

Parmi les disponibilités d’extension des ZAE communautaires, l'une se situe sur Noyal-sur-Vilaine (Riviére Sud)
et I'autre se situe sur Servon-sur-Vilaine (Porte de Bretagne). Afin de maintenir un équilibre territorial de I’offre
économique d’envergure et, par conséquent, de mieux répartir I'offre d’emploi et I'accueil résidentiel, le Pays
de Chateaugiron a fait le choix d’engager les études d’aménagement pour développer le site des Portes de
Bretagne a Servon-sur-Vilaine.

= Répondre aux critéres d’implantation des entreprises :

Secteurs économiques privés
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L'objectif du projet est d’accueillir des activités mixtes (artisanat, PMI/PME etc.) et des activités de service a
destination de la ZAC (restaurant...). Pour cela, les entrepreneurs ont des critéres d’implantation qui permettent
de faciliter leur développement a savoir :

— La proximité des infrastructures routiéres primaires pour faciliter I'acces aux poids-lourds et limiter
les nuisances sur les axes secondaires qui traversent les bourgs et les zones résidentielles. En outre
les typologies d’activités ciblées nécessitent des aménagements spécifiques pour supporter le transit
des poids lourds et des salariés.

— Une mise a distance des bourgs et zones résidentielles importantes afin de limiter les nuisances
liées aux activités industrielles par exemple.

—  Une superficie disponible de plus de 10 ha afin de faciliter I'accueil d’activités mixtes et de services
a destination de la ZAC répondant aux objectifs fixés.

— Une offre compatible avec les activités présentes, permettant une complémentarité et des
synergies entre entreprises. Sont privilégiées des zones a vocation mixte (artisanat, industrie,
PME/PMI...). Sont exclues les zones commerciales.

Pour cela, le tableau ci-dessous liste les zones d’activités communautaires en prenant en compte ces critéres
de maniére a sélectionner les ZAE compatibles :

Proximité des

. infrastructures . o eree . I
Zones d’activités Disponibilité fonciere Compatibilité de I'offre

. routiéres primaires et .
communautaires s de plus de 10 ha avec la vocation de la zone
mise a distance des

bourgs

ZA La Richardiére Nord
et Sud

Le Rocomps (extension
Rocomps 2)

ZA du Pavail
Le Gifard

Parc d’activités des
Vents d’Ouest

L’Ecopole et extension
Ecopole 2

ZA la Riviere et la Riviere
Sud (extension Riviére
Sud)

ZA La Giraudiére

Le Ballon

ZA Le Prée
ZA I'Olivet Sud

Parc d’activités Portes de
Bretagne (extension
PAPB2)

Légende : en vert = possede, en rouge = ne posséde pas
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Le choix du site pour I’extension d’un parc d’activité économique a vocation d’activités mixtes et de services a
destination de la ZAC porte sur le site des Portes de Bretagne car il est I'unique site communautaire bénéficiant
encore de disponibilités fonciéres suffisantes pour répondre aux critéres de développement d’une offre
économique d’envergure et dédiée a tout type d’activité mixte.

=  Aménager le site dans une logique de sécurisation technique, procédurale et économique du projet

pour accueillir les entreprises dans de bonnes conditions :

La collectivité a fait le choix de mener cette opération d’ensemble dans le cadre d’une zone d’aménagement
concerté afin de maitriser les choix fondamentaux de son aménagement et de sécuriser la faisabilité technique
et opérationnelle des équipements.

Ce parcours d’études permet de :

- Circonscrire les enjeux environnementaux et de biodiversité pour appliquer une démarche Eviter-
Réduire-Compenser la plus efficiente et sécuriser ces espaces lors de I'installation des entreprises qui
connaissent les enjeux du site.

- Maitriser la commercialisation progressive sur les 15-20 prochaines années pour répondre au plus juste
aux besoins du territoire et assurer des conditions d’accueil pérennes.

- Aménager des infrastructures et des équipements adaptés aux besoins des entreprises ayant vocation
a s'implanter.

- Intégrer les futurs lots dans leur environnement par des aménagements paysagers structurants et
compatibles avec le fonctionnement des activités.

Le choix du site permet de mener un projet d’ensemble cohérent tant dans la conception que dans le respect
des réglementations environnementales et techniques. Il assure une maitrise du rythme d’accueil des
entreprises a court-moyen-long terme dans le respect de la consommation fonciére attribuée. Au regard de
la complexité du montage opérationnel, de la durée de réalisation, de I’adaptation nécessaire aux éventuelles
fluctuations des demandes des entreprises, le choix de la procédure de Zone d’Aménagement Concerté permet
également a la collectivité de conserver la maitrise des choix fondamentaux du développement de I’extension
de la zone. Il sécurise la prospection des entreprises dans le choix des terrains a acquérir.
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DEUXIEME PARTIE : DESCRIPTION DUSITE ET
DE SON ENVIRONNEMENT

Sources : état initial de I'environnement — étude d’impact — Thema Environnement

1- SITUATION GEOGRAPHIQUE

= Relief et cones de vue

Le site du projet présente une topographie comprise entre 59 et 70 metres d’altitude, soit environ 11 metres de
dénivelé entre le point haut situé prés de la Gratiere et les points bas (la Fertaie, rue de la Barre).

Depuis le centre situé en point haut, les terrains observent une pente générale en direction de la route de la
Mesliniere longeant le périmeétre d’étude a I'ouest. On note également un léger talweg sur la partie est du
périmétre d’étude. Les terrains de la partie sud du périmétre d’étude observent une pente moyenne de 3 % vers
le sud en direction d’un ruisseau affluent de I’Olivet, lui-méme affluent de la Vilaine en rive gauche.

Les terrains sont donc inclinés depuis le centre du secteur vers la périphérie selon des pentes plus ou moins
fortes. Les pentes moyennes restent faibles a modérées (2-3 %).

Vallon de I'Olivet

Le secteur d’étude d’extension du parc d’activité se situe dans le prolongement du parc d’activité existant. Le
relief légérement ondulé et la situation sur un secteur de plateau induisent des vues vers le site d’étude en
lien direct avec la RN 157 et le territoire bocager limitrophe.

o Cone de vue depuis RN 157 identifié au
PLU.

Vue sur le cordon arboré (alignement Espace
Boisé Classé au PLU) longeant la route des
Barres laissant échapper des percées
visuelles sur le plateau agricole.
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=  Accessibilité — trame viaire

Les Marals

Vallon de:l'Olivet

Q Vue Nord/Ouest sur le site d’étude
depuis la voie communale longeant le vallon
de I'Olivet situé en contrebas. Perspective
sur la ligne d’horizon marquée par
I'alignement d’arbres de la route des Barres
et le passage d’une ligne a haute tension

9 Vue Nord/Est : large ouverture visuelle
sur le plateau ondulé agricole du site d’étude

18 BATTD.

Lia Gratiore

Le schéma viaire qui enserre le site d’étude est hiérarchisé avec des voies structurantes et des voies de

desserte :

- o Un axe majeur de transit national (RN 157) permettant de desservir directement le parc d’activité

des Portes de Bretagne créant une rupture physique forte entre le secteur d’étude et le nord du

territoire de Servon-sur-Vilaine.

- @ Une voie de transit communautaire (RD 101) d’accés au parc d’activité existant et de liaison entre

Servon-sur-Vilaine et Chateaugiron.

- e Un axe structurant de desserte du parc d’activité existant associé a une portion de voie douce.

- e des voies de desserte secondaires du parc d’activités. Se terminant en impasse, elles peuvent

engendrer des conflits d’'usage
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- @ Deux voies rurales bordant les limites Sud et Nord du site d’étude ainsi qu’une portion située en
limite du parc d’activité existant et le secteur d’extension.

- @ Des voies privées sans issues de desserte des habitations isolées

L’artere principale du parc d’activité des Portes de Bretagne intégre une portion de voie douce et une aire de
stationnement poids lourds en entrée de zone. L’aménagement du giratoire permettent d’introduire I'accés au
parc d’activité de maniere cohérente. Le traitement paysager et la préservation de quelques arbres remarquables
structure la desserte de la zone. L’extrémité de la voie se termine cependant en impasse pour les poids lourds
amorg¢ant la nécessité d’une continuité vers le secteur d’étude.

Le long de la RN 157, la voie de desserte du parc d’activités se prolonge par la route des Barres a la typologie plus
rurale, soulignée d’un bel alignement d’arbres (classé EBC au PLU). Cette voie dessert les flots batis et permet de
rejoindre Chateaubourg et la RN157. Cet axe reléve d’un enjeu de requalification majeur pour la réorganisation
du schéma de circulation a I’échelle des zones d’activités du secteur.

Voie de desserte de la ZAE au nord Route des barres

Au sud du secteur d’études, deux voies rurales desservent des hameaux et quelques habitations situés a
proximité des zones d’activités : la route de la Mesliniere et du Pré Benais. L’enjeu principal de ces axes est de
maintenir leur caractére rural par 'interdiction d’accés aux poids-lourds.

Route de la Mesliniere Route du Pré Benais

= Trame paysagere

Le site s’insére dans un contexte paysager et urbain principalement occupé par des parcelles agricoles. Certaines
composantes relevent d’enjeux d’insertion et de conservation dans le cadre de 'aménagement de la zone.
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Vallon de)I’Olivet

Parcelle agricole

Activité

GOP Haio bocagire 38D Haie bocagére

Elément de paysage répertorié au PLU

Alignement d'arbres (Fraxinus platanoides)

‘ Sosquet ®  Classé £8C auPLU

Abre remarquable

Abre isolé ®  ciément de paysage répertorié au PLU

[}
oy,  Batiment

dy, Détiment
Patrimoine bati répertorié au PLU

oUn maillage de bandes bocageres discontinues en
lien avec le vallon de I'Olivet (cordon boisé protégé au
PLU comme élément de paysage).

Quelques arbres remarquables isolés ou en
accompagnement des ilots batis qualifient également le
paysage agricole.

e Un alignement d’arbres (Acer platanoides) classé EBC
permettant d’introduire les vues depuis la RN 157. Une
attention particuliére est prétée a la préservation de ces
sujets dans le cadre de la requalification de la route des
barres.

eDe nombreux flots batis, parfois associés a des ourlets de végétation (bosquet, haie), entrainent des enjeux
d’intégration et/ou de changements d’affectation forts. Certains batiments font partis de I'inventaire du patrimoine
bati du PLU comme élément a préserver (modification ou démolition soumises a autorisation spécifique)
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0 La limite Nord/Ouest du site d’étude est occupée par QUne ligne a Haute Tension marque la limite Sud/Est du
une zone de stockage de véhicules poids lourds site d’étude.

(entreprise Le Bris) dissimulée derriere une haie de

coniferes.

2- OCCUPATION DU SOL ET PATRIMOINE NATUREL

=  Occupation du sol et des milieux

Le secteur d’étude est composé de milieux a trés forte dominance agricole. Il s’agit de culture, de prairies
temporaires et prairies paturées enrichie. Le maillage bocager est présent par I'intermédiaire de quelques haies,
mais se trouve étre trés relictuel.

OCCUPATION DU SOL thema

[ Perimetre détude
Arbres isolés
Prairies mésophiles de fauche (EUNIS :E2.2 / CCB: 38.2)

- Prairies paturées enrichies (EUNIS : £2.61 / CCB : 81.1)

e Ronciers (EUNIS : F3.17 / CCB : 31.8T)
Cultures (EUNIS :11.1 / CCB : 82.1)
Batiments / Maisons / Siege d'exploitation (EUNIS : J1.2-J1.3 / CCB : 86.2 - 86.3)

— Alighements d'arbres discontinus (EUNIS : X10 / CCB : 84.4)

s Halies arborées (EUNIS : X10 / CCB : 84.4)

s Halies horticoles (EUNIS : / / CCB : 84.1)

lllustration : Carte de I'occupation du sol. Théma Environnement

Compte tenu de la banalité des milieux identifiés, I’aire d’étude immédiate présente globalement, du point
de vue floristique, un enjeu faible (prairies, haies) a trés faible voire nul (cultures, espaces anthropisés).
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Les espéeces végétales présentes dans I'aire d’étude immédiate sont pour la plupart communes a trés communes
en France comme en région Bretagne, ce qui leur confére un enjeu tres faible.

Les investigations floristiques ont mis en évidence I'absence d’espéce protégée ou d’intérét patrimonial sur le
site d’études.

Parmi I’ensemble des espéeces inventoriées, 7 sont classées comme invasives. Elles sont présentes dans les haies
plantées et sur les cultures.

=  Habitats et faune

Le niveau d’enjeu se base sur la présence d’especes patrimoniales et/ou protégées et sur la fonctionnalité des
habitats d’espeéces (site de nidification, zone de chasse, corridor écologique, etc.).

Dans les habitats d’espéces suivant les enjeux sont fort :

- Haies arborées et alignements d’arbres discontinus : Ce linéaire bocager relictuel composé de chénes
matures constitue un habitat de reproduction pour plusieurs espéces d’oiseaux protégés communs
(Mésange bleue, Rougegorge familier, Pinson des arbres, etc.). Les lisieres sont favorables aux reptiles,
ainsi qu’au transit et a la chasse des chiroptéres. Six vieux chénes constituent un habitat larvaire pour
un coléoptére saproxylique protégé a enjeu fort, le Grand capricorne (observation de galeries
d’émergence). Trois chénes matures présentent des écorces décollées et autres anfractuosités (trous,
fentes) pouvant servir de gites pour les chiroptéres.

- Les batiments de la Gratiére : Habitat de reproduction d’une espéce protégée et patrimoniale (26 nids
observés au sein du batiment de pierre dont 2 occupés en 2023), I'Hirondelle rustique (populations
nicheuses quasi-menacées en France). En I'état actuel, les deux hangars abritant chacun un nid a demi
ou au % détruit d’Hirondelle rustique ne présentent pas d’enjeu. Préalablement aux travaux, ces hangars
seront a visiter afin de s’assurer que I'espéce ne se soit pas réinstallée entre temps.

Les haies horticoles constituent un habitat a enjeu modéré car elles constituent un habitat de reproduction
pour plusieurs espéces d’oiseaux protégées communs. Les lisiéres sont favorables aux reptiles, ainsi qu’au transit
et a la chasse des chiropteres. Présente un intérét écologique plus faible que les haies arborées car n’abritant
pas d’arbres remarquables.

Les ronciers, prairies mésophiles de fauche, prairies paturées enrichies et les cultures constituent des habitats
a enjeux faibles.
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[RIERTT

&
LOCALISATION DES ENJEUX FAUNISTIQUES themi‘I

[] rerimehe détude

— Alignement d'arbres discontinu & conserver

Hales arborées & conserver
LI Arbres isolés & conserver
(PS. Vieux arbres & Grand copricome et sites potentiels pour les

chiropteres, habitats de nidification pour les oiseaux)
W Arbres a Grand capricome (cerambyx cerdo)
Y Présence de nids dHrondelle ruslique (Hirundo rustica)
Oiseaux
®  Accenteur mouchet (Prunella modulars)
®  Bergeronnefte grise (Mofaciiia aiba)
®  Fauvefte & #éte noire (Syvic ofricopillo)
2 Hypoldis polyglote (Hippolais polyglotta)
Hirondelle rustique (Hirundo rusficd)
Mésange bleue (Cyanistes caeruleus)
Moineou domestique (Passer domesticus)
Pinson des arbres (Fringillo coelebs)
Pouillot véloce (Phytioscopus collybita)
Rougegorge familier (Erithacus rubeculo)
T mignon (Trog i

e O & & o @

®  Rougequeue noir (Phoenicurus ochruros)
Reptiles
Lézard & deux raies (Lacerfa biineata)
A lézard & deuxrdies ou Lézard des murailles (Podarcis murailis)

NO 375 7 150 Foretehe cgroghe.c G ~exts cyophe
T aaichon 3 07700

lllustration : Carte de synthése des enjeux faunistique. Théma Environnement

SYNTHESE DES ENJEUX ECOLOGIQUES them?

I, 128 L‘&\,\\\\

[ perimete diétude

Hangars susceptibles d'étre réinvestis par IHirondelle rustique

.(observmion de deux nids trés endommagés)

®  Arbres & Grand Capricome a enjeu fort
Habitat de reproduction de [Hirondelle rustique (Hirundo rustica) &
enjeu fort
e Haies / Alignements d'arbres & enjeu fort
©  Arbres isolés a enjeu modéré
s Halies & enjeu modéré
Ronciers & enjeu foible
Enjeu faible

[ Enjeu tes faible

NO 35 5 150 ford photogrehaue: ook
! ——————n Bored canen B 7oh

lllustration : Carte de synthése des enjeux écologiques. Théma Environnement
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= Zones humides

| Zones humides réglementaires (1,59 ha)

Z ZZ} Continuité supposée

NO 25 50 100 [EVIE—
1 [

lllustration : localisation des zones humides réglementaires. Théma Environnement
’analyse pédologique permet de délimiter quatre zones humides, une au sein du talweg (5 115 m?), deux autres
au niveau de points bas a I'ouest (1 470 et 1 270 m?) et une autre au sud, au sein d’une parcelle paturée située
dans une cuvette (8 050 m?).

Elles cumulent une superficie de 15 900 m? a l'intérieur du site d’étude.

Inspiré du protocole ONEMA, Théma Environnement a réalisé une analyse simplifiée des fonctionnalités assurées
par les zones humides mises en évidence.

Les différentes zones humides identifiées ne présentent pas toutes les mémes fonctionnalités ni le méme état
de conservation. Les deux zones humides a I'ouest présentent des fonctionnalités similaires avec de faibles
emprises et des enjeux de conservation tres faibles.

Bien gu’elle ne présente des enjeux de conservation faibles, la zone humide située dans le talweg Est présente
un bon potentiel de restauration. Permettre le développement de la végétation spontanée en réduisant les
pressions anthropiques pourrait augmenter la biodiversité, créer un corridor écologique et favoriserait les
capacités épuratrices de la zone humide.

Enfin, la zone humide située au sud, dans la pature présente |’enjeu de conservation le plus fort. En réduisant la
pression liée au paturage, ce secteur pourrait accueillir une végétation diversifiée. Elle présente de fait un bon
potentiel de restauration.

=  Patrimoine culturel et archéologique :

Le site n'est pas concerné par un monument historique ou son périmeétre de protection. Il n'est inscrit dans aucun
site classé ou inscrit, et ne se situe pas non plus a proximité d'un SPR (Site Patrimonial Remarquable).

Une zone de présomption de prescription archéologique est localisée en limite est du site du projet selon l'arrété
du 12/12/2018. La DRAC Bretagne a prescrit un diagnostic d’archéologie préventive sur le périmétre de la ZAC.
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=  Maitrise fonciére :

Le Pays de Chateaugiron Communauté a acquis les parcelles baties et non baties situées dans le périmetre de la
ZAC entre 2020 et 2025. La maitrise fonciere est achevée a fin juin 2025.

= Risques naturels et technologiques

La limite sud et la limite sud-ouest du périmétre sont en zone potentiellement sujettes aux inondations de cave.

La commune de Servon-sur-Vilaine est concernée par le risque d’inondation par débordement de cours d’eau.
Elle est couverte par le PPRI du bassin de la Vilaine amont. A noter toutefois que le site du projet n’est pas

concerné par le zonage reglementaire de ce document.

Par ailleurs, la commune est incluse dans le périmetre du territoire a risque important d’inondation (TRI) Vilaine

de Rennes a Redon.

Une attention particuliere devra étre portée a la gestion des eaux pluviales au droit du site afin de ne pas
générer d’écoulements susceptibles d’amplifier le risque d’inondation en aval.
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ALEA SISMIQUE
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Le zonage sismique identifie la commune de Servon-
sur-Vilaine en zone d’aléa faible (niveau 2 sur 5).

Ce zonage implique le respect de normes de
construction parasismique pour les batiments. Les
batiments sont ainsi classés en quatre catégories
d’importance croissante, de la catégorie | a faible
enjeu a la catégorie IV qui regroupe les structures
stratégiques et indispensables a la gestion de crise.

La conception des structures selon I'Eurocode 8
repose sur des principes conformes aux codes
parasismiques internationaux les plus récents. La
sécurité des personnes est I'objectif du
dimensionnement parasismique mais également la
limitation des dommages causés par un séisme.

Le classement de l'aire d’étude immédiate en zone
d’aléa sismique faible implique la mise en ceuvre de
regles de constructions parasismique pour certains
batiments.

L’exposition au retrait/gonflement des argiles est
ainsi gradué selon une échelle d’aléa variant de nul a
fort.

D’aprés la carte éditée par le BRGM, dont un extrait
est présenté ci-apres, le périmetre d’étude s’inscrit
dans son ensemble en zone d’aléa faible.

Le site ne recense pas de cavités souterraines.

Le potentiel radon de la commune de Servon-sur-
Vilaine est classé en catégorie 1 dans le cadre de la
cartographie du potentiel radon de [IInstitut de
Radioprotection et de Slreté Nucléaire.
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Le risque industriel est lié a la potentialité de survenue d’un accident majeur se produisant sur un site industriel
et entrainant des conséquences immédiates et graves pour le personnel, les riverains, les biens et
I’environnement.

Les Installations Classées pour la Protection de I'Environnement (ICPE) recensées par la base des installations
classées dans un rayon de 1 km autour du périmétre d’étude, soumises a autorisation et enregistrement, sont
présentées ci-dessous. Il est a souligner qu’aucune n’est classée en site SEVESO, et que par conséquent aucun
Plan de Prévention des Risques technologiques (PPRt) ne s’applique sur la commune.

Tableau 1 : Détail des ICPE identifiées a proximité de I’aire d’étude immédiate

Statut ) .. Distance par rapport a I'aire
Rubriques principales v ) .
SEVESO d’étude immédiate
Le BRIS Occasions Enregistrement | Non Seveso | Commerce et réparation d’automobiles | Limitrophe au nord du périmetre

Poids-lourds et de motocycles d’étude

Sanders Ouest Enregistrement | Non Seveso Industries alimentaires 1,01 km a I'est du périmétre
d’étude

SICA Agrammo Autorisation Non Seveso Services agricoles 880 m au sud du périmetre
d’étude

Le Dossier départemental des Risques Majeurs (DDRM) spécifie que le territoire communal de Servon-sur-Vilaine
est concerné par le risque lié au Transport de Matiéres Dangereuses (TMD). Si ce risque touche majoritairement
les plus grosses infrastructures, il peut survenir sur 'ensemble des voies du territoire, y compris la RN 157
bordant le site du projet au nord. L’enjeu lié au risque TMD est considéré comme modéré a I'échelle du site
d’étude.

La commune est également concernée par une exposition faible au risque TMD en raison de la présence de la
voie ferrée Rennes-Brest sur le territoire communal, a environ 500 m au nord du site de projet.

= Nuisances et pollutions
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Des mesures sonores en période diurne (période la plus « bruyante ») d’une trentaine de minutes chacune ont
été effectuées en trois points de I’'emprise a aménager le mercredi 17 juin 2020 par vent faible.

Différents parameétres du niveau sonore ont été mesurés : les niveaux sonores moyen, maximal et minimal.

L’ambiance sonore est hétérogéne au niveau du site de projet, avec une forte empreinte acoustique de la RN
157 au nord. Sur I'ensemble des trois points, les critéres de bruit déterminés a I'état initial font état d'une
ambiance sonore préexistante modérée (telle que définie par I'arrété ministériel du 5 mai 1995) puisque le
niveau sonore Leq ambiant diurne est inférieur a 65dB (A) pour les trois points de mesure.

Le niveau de I’enjeu lié a I’'ambiance sonore est modéré.

Les aménagements créés devront respecter les exigences réglementaires d’émergence (définies par le décret
n°95-408 du 18 avril 1995 relatif a la lutte contre les bruits de voisinage) en limite de propriété des habitations
par rapport aux niveaux de bruit de fond déterminés a I'état initial.

> Qualité de I'air :

A proximité du site du projet, les sources de pollution ou d’altération de la qualité de I'air sont principalement
liées a la circulation automobile. Le périmeétre de projet est notamment limitrophe a la RN 157 au nord, voie
supportant des trafics routiers importants (liaison Rennes-Laval/Paris).

Il est a noter que I"’émission de polluants atmosphériques varie avec le nombre de véhicules, la puissance, la
vitesse, I’age du véhicule et le conducteur, ainsi qu’avec le type de carburant utilisé.
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Il est également a mentionner I'influence des sources fixes de type résidentiel et tertiaire, qui représentent une
émission diffuse, dépendant notamment du mode de chauffage utilisé. Ces émissions sont liées au chauffage et
a la production d’eau chaude. Ce secteur produit une part des émissions de CO2, SO2 et poussiéres. Il est a
préciser que ces émissions sont saisonnieres, avec un maximum durant la période hivernale.

Il est difficile de qualifier la pollution industrielle étant donné que les polluants rejetés par les industries
dépendent fortement, en quantité et en nature, de I'activité exercée. Toutefois, le Registre des Emissions
Polluantes ne recense aucun établissement émetteur de rejets dans I'air dans I'aire d’étude rapprochée.

Toutefois, la commune de Servon-sur-Vilaine accueille un établissement industriel soumis a déclaration annuelle
de rejets dans I'air : 'EARL Les ceufs de Benjamin et d’Emilie, rejetant de 'ammoniac, qui est située a environ 2
km au nord-est du site de projet.

La qualité de I'air est donc globalement moyenne sur le Pays de Chateaugiron en 2022. Dans la mesure ou
I'aire d’étude rapprochée se situe a I'interface entre la RN 157, la premiére tranche du Parc d’Activités des
Portes de Bretagne et de la zone rurale, le périmétre d’étude est exposé a des sources de pollutions de I'air et
I’enjeu est considérée comme modéré.

> Pollution lumineuse :

L'aire d’étude immédiate s’inscrit en extension d’une zone concernée par la pollution lumineuse se fait encore
présente. Un dégradé de pollution lumineuse est toutefois perceptible au droit du périmetre d’étude depuis le
I'ouest vers I'est.

&
POLLUTION LUMINEUSE thema

NVIRCANIMENT
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Orange  quelques coins de ciel plus noir apparaissent;
typiquement moyenne banlieue

250 - 500 étoiles : pollution lumineuse encore forte.
La Voie Lactée peut apparaitre dans de trés bonnes
conditions
Vert 500 - 1000 étoiles : grande banlieue tranquille, les halos de
pollution lumineuse n'occupent d'une partie du ciel
1000 - 1800 étoiles : la Voie Lactée est visible la plupart
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> Sites et sols pollués :

Concernant la pollution des sols, I'aire d’étude ne détient aucun site CASIAS, BASOL et SIS a proximité. Par
conséquent, le niveau d’enjeux au risque de sites et sols pollués est négligeable.

3- HYDROGRAPHIE

Le site s’inscrit sur le bassin versant de deux ruisseaux affluents de la Vilaine :

- Le premier se situe a I'est du site d’étude et semble s’écouler en direction de la ZA de la Gaultiere.
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- Lesecond est situé a environ 200 meétres au sud et 300m a I'ouest du périmetre d’étude. La partie ouest
du site voit ses eaux ruisseler vers les affluents du ruisseau le Ruisseau d’Olivet qui se jette dans la
Vilaine. L'Olivet et ses affluents correspondent a la masse d’eau FRGR1274.
Le périmetre d’étude a fait I'objet d’'un découpage hydraulique en fonction de la topographie (voir page
suivante). Les bassins BV2 a BV6 sont localisés dans le bassin versant du Ruisseau d’Olivet. Plusieurs exutoires

peuvent étre distingués : fossé au nord, fossé au sud, émissaire a I'ouest. Le bassin versant BV1 est collecté par
le fossé nord qui se dirige vers la ZA de la Gaultiere.

La maitrise quantitative et qualitative des eaux issues du site ainsi que la préservation des cours d’eau doivent
étre assurées afin de respecter les objectifs du SDAGE Loire-Bretagne.

CHEMINEMENT DES EAUX PLUVIALES
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La commune de Servon-sur-Vilaine se situe en :

- Zone sensible a I’eutrophisation : ce zonage concerne des zones ou les cours d'eau présentent un risque
d'eutrophisation ou bien des zones ou la concentration en nitrates des eaux destinées a I'alimentation
en eau potable est susceptible d'étre supérieure aux limites réglementaires en vigueur. Les pollutions
visées sont essentiellement les rejets d'azote et de phosphore, qui doivent donc étre réduits, en raison
de leur implication dans le phénoméne d'eutrophisation ;

- Zone vulnérable a la pollution par les nitrates d’origine agricole : ce classement définit des zones ou
les eaux sont polluées ou susceptibles de I'étre par les nitrates d’origine agricole.

La masse d’eau souterraine FRGGO015 au droit de laquelle se situe I'aire d’étude immédiate présente un état
chimique médiocre (nitrates). Un objectif de requalification en bon état est donc porté par le SDAGE Loire-
Bretagne a I'échéance 2027. Le niveau de I'enjeu lié au contexte hydrogéologique est modéré.

Des tests de perméabilité ont été effectués a la pelle mécanique et suivant la méthode MATSUO. La perméabilité
des sols superficiels, apparait sur 'ensemble du périmétre du projet comme bonne (environ 10-% m/s)
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4- RESEAUX

= Eau potable et défense incendie

Le site est actuellement desservi par une canalisation DN140 PVC, route de la Barre, au Nord ; une canalisation
DN 63 PVC au Sud, ainsi qu’une canalisation DN90 PVC a I'Ouest.

PR

Illustration : Carte du réseau d’eau potable existant au regard du site du projet de ZAC

Les besoins a venir identifiés sont de 88.8m3 par jour. Ils pourront étre amenés a évoluer dans le temps car le
type d’industriel et d’artisan a venir s’implanter sur la zone n’est pas encore connu, ni leurs besoins en eau. Il
s’agit d’'une moyenne estimative et les projections et impacts ont été réalisés a partir de cette valeur.

EAU DES PORTES DE BRETAGNE assure la maitrise d’ceuvre et la maitrise d’ouvrage des ouvrages d’eau potable.

L’étude de modélisation hydraulique du réseau d’alimentation en eau potable réalisé par Veolia indique que les
travaux réalisés par Eau des Portes de Bretagne en 2024-2025 dans la zone de la Gaultiere a Chateaubourg
(construction d’un nouveau réservoir de 2000 m3 + conduite d’alimentation + surpression + renforcement de
réseau + pose de stabilisateurs de pression) permettent d’assurer I'alimentation en eau potable de la ZA Portes
de Bretagne 2, selon les hypotheses de besoins en eau estimés.

Le recyclage des eaux industrielles sera imposé aux grands consommateurs.

Concernant la défense incendie, des poteaux incendie seront positionnés le long de I'axe central et des voies
secondaires pour assurer une défense incendie de 120m?3/h (2 poteaux incendie en simultanée) en tout point du
site. Les entreprises nécessitant un volume plus important pour leur défense incendie devront s’équiper de
stockage d’eau complémentaires a la parcelle en conséquence.

=  Assainissement Eaux usées

Le site est actuellement desservi par une canalisation d’eaux usées stricte DN200 PVC a I'Ouest.

Elle rejoint un poste de refoulement existant sur la ZAC des Portes de Bretagne puis améne les effluant a la
station d’épuration de Servon/Brécé.
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lllustration : Carte du réseau d’eaux usées existant au regard du site du projet de ZAC

La production d’eaux usées estimée 3 venir est de 90 m? par jour.

Le projet d’extension de la station d’épuration sur la commune de Brécé est en cours et sera terminée en juin
2025. Elle tient compte des besoins liés au projet.

=  Eaux pluviales
Il n’y a pas de réseau de collecte des eaux pluviales a proximité du site.
Le projet nécessite une gestion des eaux pluviales flexible et exemplaire.

La gestion des eaux pluviales de I'ensemble du site sera assurée pour une pluie d’occurrence centennale, en
« 0 rejet ».

Cette gestion des eaux pluviales fera I'objet d’un dossier d’autorisation au titre de la Loi sur I’'Eau sous la rubrique
2.1.5.0

15 essais d’infiltration ont été réalisés en décembre 2020. lIs présentent une moyenne d’infiltration de 1,61x10"
5m/s avec une relative homogénéité.

L'infiltration retenue sur la zone sera la moyenne dégradée fixée a 1x10°m/s.

La méthode des pluies décrite dans I'Instruction Technique de 1977 (IT 77) sera imposée pour le
dimensionnement, en prenant en compte les coefficients de Montana pour une pluie centennale de 6mn a 6h
de la station météorologique de Arbrissel (35) :

A=9,849 B=0,68

La gestion des eaux pluviales des parcelles privatives sera assurée a la parcelle, pour une pluie centennale, en
« O rejet ». Les ouvrages en gestion intégrée seront favorisés (noues, espaces verts creux, structure poreuse sous
stationnement). Le volet hydraulique des Permis de Construire fera I'objet d’un VISA hydraulique par la Maitrise
d’Ouvrage, ou son mandataire, préalablement au dép6t.

Sur le domaine public, les voiries seront bordées d’'une noue permettant le stockage et l'infiltration de I'eau au
plus proche de son point de chute. La pluie centennale sera stockée et infiltrée, en « 0 rejet ». Ainsi, les
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modifications d’emprises des parcelles et des voiries pourront évoluer, sans impacter la gestion des eaux pluviale.
Chaque portion de voirie sera autonome.

- Limite parcellaire
- Limite parcellaire

[\

préverdissement
(haie vive)

saule
en ponctualtion

== Py 2% = Y
Sl ;
| v i [
3 &
e
bande bocagére voirie :
discontinue R circulation
(double sens) noue végétalisée doiice
3m 6m 3m 2.50m
14.50m

Coupe de la voirie primaire

- Aumeétre linéaire, la voirie primaire présente une surface active de 8,5m?
- Levolume a stocker pour une pluie centennale est de 0,22m3.
- Une noue de 10cm de profondeur utile permet de stocker I'intégralité de la pluie centennale.

Arbuste
en ponctuation
(plantation aléatoire)

- Limite parcellaire
- Limite parcellaire

Haie vive
(préverdissement)

Haie vive
(préverdissement)

Voirie
(double sens)

veégétalisée

2m 2m 6m

10m

Coupe de la voie secondaire

- Aumeétre linéaire, la voirie secondaire présente une surface active de 7,3m2.
- Levolume a stocker pour une pluie centennale est de 0,22m3.
- Une noue de 16cm de profondeur utile permet de stocker I'intégralité de la pluie centennale.

Compte tenu de la pente du terrain, des redans seront nécessaires. Une partie des redans sera réalisée par les
entrées charretieres. Les autres seront en terre-pierre recouverts de terre végétale.

La profondeur de la noue sera variable en fonction de la position des redans afin d’assurer toujours une rétention
a plat malgré la pente.
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=  Electricité RTE

Un réseau RTE passe a I'Est du site. Le site est situé a plus de 40ml de I'axe des lignes, doncil n’y aura pas d’impact
pour les constructions du site.

N

N

RTE:
Au dela de 40 de I'axe de la ligne,
les constructions n'auront pas de
contraintes de dimensionnement
particuliéres, en dega, une étude
plus approfondier sera réalisée
par RTE

lllustration : Carte du réseau RTE existant au regard du site du projet de ZAC
=  Electricité
Le site est ceinturé par 4 postes de transformation :

- Lesrochers, a I'Ouest, sur la zone du PAPB
- Le Pré Bernais au sud-Ouest

- L’Ecotais au Sud-Est

- LaBarre au Nord-Est

Une ligne HTA traverse le site au Sud-Ouest.

La ligne HTA au Sud-Ouest sera enterrée.

Des transformateurs publics seront positionnés le long des voiries pour assurer la desserte basse tension des
parcelles.

Les parcelles nécessitant un transformateur privé seront raccordées sur la ligne HTA qui alimentera les
transformateurs publics.
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Illlustration : Carte du réseau électrique HTA/BT existant au regard du site du projet de ZAC

" Gaz
Un réseau Gaz dessert le site depuis le Parc d’Activité des Portes de Bretagne par I'Ouest.

Il est envisagé de poursuivre la desserte du gaz dans le projet d’extension, en fonction des besoins exprimés par
les futurs acquéreurs et des capacités d’extension de GRDF.

Illustration : Carte du réseau gaz existant au regard du site du projet de ZAC
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= Télécommunication

Le site est desservi au Nord, a I'Ouest et au Sud par des réseaux de télécommunication aériens en enterrés.
Les parcelles seront desservies en télécommunication et fibre optique par des réseaux enterrés.

Un sous répétiteur sera probablement nécessaire.

La fibre se déploie actuellement (2024) a proximité du site.

Illustration : Carte du réseau de télécommunication existant au regard du site du projet de ZAC
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TROISIEME PARTIE : INDICATION DU PROGRAMME
PREVISIONNEL DES CONSTRUCTIONS ET PROJET
D’ AMENAGEMENT

1- DEFINITION DU PERIMETRE DE LA ZAC

La ZAC des Portes de Bretagne 2 porte sur un périmetre total de 25,1 hectares. Il résulte d’une réduction du
périmétre d’étude portant sur le secteur 2AUa.

Au nord, sont exclues les parcelles occupées par I’entreprise LE BRIS.
Au sud, sont exclues les parcelles occupées par des zones humides et traversées par la ligne haute
tension.

Périmeétre opérationnel de la ZAC
251 560 m?

Illustration : Périmétre de la ZAC des Portes de Bretagne 2 superposé au cadastre
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lllustration : Périmetre de la ZAC des Portes de Bretagne 2 superposé au zonage du PLU de Servon-sur-Vilaine

2- LE PROGRAMME PREVISIONNEL DES CONSTRUCTIONS

Le programme prévisionnel des constructions a vocation économique envisagé prévoit :
- Un secteur dédié aux activités artisanales,
- Un secteur dédié aux activités mixtes,
- Unsecteur dédié aux services a destination de la ZAC.
Il est envisagé le développement d’une surface de plancher maximale prévisionnelle de 146 000 m? environ.

Il est envisagé deux phases d’aménagement successives :

- Une premieére phase d’environ 14 hectares située principalement au nord de la voie de desserte en
continuité des activités existantes.

- Une seconde phase en extension au sud de la voie de desserte, d’'une surface d’environ 11 hectares.

Le démarrage des travaux est planifié a compter de 2027 / 2028.

Le programme et le calendrier prévisionnels exposés ci-avant seront susceptibles d’évoluer sous réserve de
respecter les équilibres de I'opération, I’économie générale du projet ainsi que les principes d’aménagement
structurants définis au dossier de création.
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3- LE PROJET D’AMENAGEMENT RETENU

3.1. Parti et objectifs d’aménagement retenus :

O
O

Continuité bocagére

‘ Bande bocagére
(espace public)

Haie ou bande bocagé
(préverdissement)

Bosquet
(3 créer ou 3 enrichir)

W e bocasire /arbra olé

(a préserver)

G20 dom

Activités mixtes compatibles avec le SCoT et services associés a la ZA
(exemples : restauration, salles de formation)

Activités artisanales

lllustration : plan de composition des principes d’aménagement de I'extension du parc d’activités des Portes de Bretagne 2

Production Tendrevert

La composition urbaine de la future zone d’activité économique procéde d’une démarche progressive de
délimitation et protection des milieux naturels supports de continuités écologiques et de composition des ilots
dans le respect des objectifs qualité définis.

Les objectifs poursuivis a travers ce projet sont les suivants :

Assurer 'accueil d’entreprises et permettre de répondre a leurs besoins en infrastructure, et capacité
fonciere,

Aménager une trame paysagere qualitative, afin de garantir la bonne intégration de la future zone
d’activité a son territoire d’'un point de vue fonctionnel, urbain et paysager, et afin d’assurer une
transition respectueuse avec la zone d’activités existante et les terres agricoles voisines.

Contenir le trafic des poids lourds sur les axes dédiés et protéger les riverains des nuisances induites par
ce trafic.

x

Participer a la transition énergétique, écologique et numérique du territoire en impliquant les
entreprises dans le processus de développement des énergies renouvelables et solutions mutualisées
(process, équipement, énergie...).
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Sur le plan de composition ci-dessus, il est proposé des intentions de répartition des lots d’activités. Les emprises
et le dimensionnement des parcelles sont susceptibles d’évoluer dans le temps au regard des contraintes

techniques et réglementaires, ainsi que des demandes d’entreprises.

Assurer des dimensionnements viaires ajustés aux usages

Acceés et desserte :

La zone d’activité économique sera desservie par deux points d’entrée :

Une entrée principale en continuité de I'axe principal de la zone d’activités existante avec la création
d’un giratoire afin de diriger les poids lourds plus facilement d’'une zone d’activités a I'autre et interdire

leur accés sur la voie rurale de La Fertais.
Une seconde entrée au nord depuis la route des Barres qui sera recalibrée pour permettre aux poids-

lourds d’y circuler.
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g‘ Voie primaire de desserte
gl ! —_—
2 1 Voie de desserte du hameaud’artisans
s 1 Phase 1
\ Phase 2
-——
e Te; - _ [:] Acces a lazone
réaenais e -
&4 _t’ % Requalificationde laroute des Barres
compie Hameau d'artisanat pour 'accés aux PL

PME/PMI
Acceés PLinterdit

Illustration : Plan de principe de desserte et d’accés au projet de ZAC Porte de Bretagne 2
La ZAC sera desservie par une voie primaire de desserte d’une largeur d’environ 14,50 m comprenant :
Une chaussée de 6m permettant le double sens PL et un croisement aisé a 30 km/h afin de favoriser

une circulation apaisée au sein de la zone.

Une circulation douce d’une largeur de 2,50m permettant une utilisation mixte piéton et cyclable
séparée d’une noue végétalisée de -/+ 3m selon les modalités de gestion des eaux pluviales retenues.
Un traitement paysager sur une largeur d’environ 3m constitué d’'une bande bocagére entrecoupée

d’arbres remarquables sur tige plantés aléatoirement (essences locales).
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(haie vive)

saule
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bande bocagére
discontinue
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(double sens) noue végétalisée
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14.50m
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Illustration : Profil de la
voie de desserte de la zone
d’activités.

Production Tendrevert

Illustration : Profil de la
requalification de la route
des barres.

Production Tendrevert

Illustration : Profil de la
requalification de la route
des Barres avec bouclage
de la voie douce.

Portion Quest vers ZAE
PAPB existante

Production TendreVert
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Les voies rurales de La Fertais et du Pré Benais et de la Mesliniére conservent leur profil de voie rurale, aucun
poids-lourds n’aura I'autorisation d’emprunter ces voies et aucun accés aux parcelles d’activités ne sera autorisé
depuis ces voies.

Le hameau artisanal sera desservi en deux temps au regard du phasage de I'opération :

- Dans un premier temps, la desserte par deux voiries secondaires et la création de placettes de
retournement provisoires

- Dans un second temps, la création du bouclage des deux voiries et la desserte de la partie Sud de I'llot
artisanal.

Phase 1 de l'ilot artisanal Phase 2 de l'ilot artisanal (bouclage)
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= Préserver les fonctions écologiques et les intégrer aux aménagements paysagers

Les secteurs identifiés en zones humides au sud et a I'ouest du site sont préservés et exclus du périmetre
opérationnel.

Zone humide - secteur sud Zone humide - secteur est

Les deux petites emprises de zones humides sur la frange ouest de |'opération sont préservées et intégrées au
schéma d’aménagement. En limite des lots d’activités, une haie en pré-verdissement sera plantée afin de créer
une protection vis-a-vis de I'activité. Les ouvrages de gestion des eaux pluviales des entreprises pourront étre
installés a proximité. Des massifs arborés viennent renforcer la protection de ces zones humides et favoriser la
création d’flots refuges pour la biodiversité.

Zone humide secteur nord/ouest Zone humide secteur sud/ouest

L’accompagnement paysager du site s’appuie sur la préservation des haies bocagéres existantes et leur
renforcement par la création d’un réel maillage bocager a I’échelle du site. Cette trame bocagére ayant plusieurs
objectifs : la création de franges de transition paysagéres pour renforcer la protection des riverains et la
perception du parc d’activités depuis le grand paysage ainsi que le maintien des continuités écologiques entre
les différents milieux (zones humides, espaces ouverts et bosquets).
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Continuité bocagére
Haie bocagere
existante préservée (612ml)
Bosquet
existant préservé (2100 m?)
% Alignement d’arbres
existant protégé (PLU) (350 ml)
Ooegs I~ Bosquet
&/ existant renforcé (1700 m?)
ad Bosquet
compte o i planté (2000 m?)
e Pl\zl Hameau d’artisanat Service >
/ Haie bocagere &g, Haie vive
plantée “ plantée

{2 600 ml) {1200 mi)

L’ensemble des voies de circulation bénéficie d’'un accompagnement paysager, constitué d’une noue végétalisée
de 3 m de large pour récupérer et infiltrer les eaux de pluie des espaces publics et d’'une bande paysagere pour
assurer une homogénéité de perception de la transition entre I'espace privé et I'espace public (profils 1 et 2). Au
Nord de la voie de desserte, cette bande paysagere est formée d’une haie bocagere discontinue ponctuée
d’arbres remarquables de haut jet (essences locales uniquement). En partie Sud, la transition est assurée par la
noue végétalisée associée a une haie vive de préverdissement préalablement plantées sur le domaine privatif
des entreprises. Ce parti-pris d’aménagement pour les espaces en préverdissement des lots privés permet de
garantir une continuité de la trame bocagere au sein de la zone. Ce principe sera validé ou non le cas échéant au
dossier de réalisation de la ZAC.

Sur la derniere portion de la voie au nord, il est envisagé une bande paysagere sur talus sur une largeur de 4m
afin d’accompagner les vues sur les batiments d’entreprise depuis la route des Barres et la RN 157 (profil 3).
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saule
en ponctualtion

Profil 3

bande bocagére

Bande bocagere
discontinue

sur talus

circulation
douce

3m 6m 3m 2.50m 4m

18.50m

L’ensemble du cortége floristique d’accompagnement des espaces publics et de préverdissement des parcelles
privatives sera composé d’essences bocageres locales.

Une liste non exhaustive est proposée dans I'étude d’'impact pour composer des haies de moins et de plus de 2m
de hauteur et des essences pour arbres de haut jet en ponctuation.

Les noues seront ensemencées d’un mélange prairial a base d’essences sauvages annuelles et vivaces. Des
arbustes (ex Salix caprea) viendront ponctuer aléatoirement ces noues.

Ces aménagements permettront de préserver et développer les corridors écologiques afin de favoriser la
biodiversité.
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3.2. Maitrise et optimisation de la programmation et des aménagements

= Les pistes pour améliorer la compacité de la zone d’activité dans une logique de sobriété fonciére

L’optimisation de I'offre fonciére se traduit par la nécessité d’occuper au mieux et de maniére plus compact
I’espace disponible. Cette optimisation peut permettre d’accueillir plus d’entreprises sur une méme emprise. La
compacité de la zone peut également se traduire par la mutualisation des usages entre plusieurs entreprises et
permet de limiter les colts d’investissement (acces aux lots, desserte voiture, parking...).

L'objectif du parc d’activités des Portes de Bretagne 2 est de permettre I'accueil d’entreprises (activité mixtes et
de services a destination de la ZAC) et de permettre aux entreprises de s’installer dans de bonnes conditions
d’implantation tout en limitant I'’emprise fonciére au strict besoin de I'activité.

L’analyse de I'occupation fonciére sur les secteurs d’activités de Servon-sur-Vilaine reléve trois constats :

- L'emprise du batiment occupe une trés faible partie de la parcelle, entre 10 % et 20% de I'emprise de la

parcelle.

- Les surfaces attribuées au stationnement et au stockage sont quant a elles trés importantes.

- Quasiment aucune surface n’est disponible sur la parcelle. L'ensemble est occupé pour les besoins de

I'activité.

Le cumul de ces emprises représente des surfaces artificialisées situées entre 60% a 80% de I'emprise de la

parcelle moyenne voire jusqu’a 100% pour certaines activités.

Identité Cadastre Google cadastre
iété 1 t
AO10/A011 Renaul Service transport Socié ef:zﬁr;"sw logistique 6033m? 1070m? 18% 4730m?|  78% 96% 233m?
AO13 VALLOIS Agence Bretagne Paysagiste artisanat 5956 m* 760 m? 13% 4046m°|  68% 81% 1150 m?|
0 ord Concessionnaire d'engins
A015 LEM Equipement d‘e Char‘]'“er 8 PME/PMI 4268 m’ slom?  19% 1978m?|  46% 65% 1480m’
oq Roug
/
AO]S/A%;ZAO% A Sarcel Expo Evenementiel service 2399 m* 1180m? 49% 869m?|  36% 85% 350 m?|
AO023/A022/A02V/A Fourni dengins d
o Hitachi Construction °”m'ssceh':mi:rg'"s © logistique 17319 m? 2560 m? 15% 1714m?|  68% 82% 3045m?
A de location d
AM18 Cheix Matériels gencem:[:ric:l fonde commerce 13273m? s000m?|  23% 1783m?|  13% 37% 8400m
Crealis Entreprise de packaging commerce
AL72 VPP ——— 12375m* 3470m? 28% 5425m?[  44% 72% 3480m’
CODER agasin de mobllier de commerce
bureau d'occasion
Magasin de matériel de
Bo AL46/ALA0 SCD Luisina 8 cuisine commerce 23337m* 7800 m?| 33% 9212m?|  39% 73% 6325m°
AL37/AL38/AL39 Limeul Couvreur artisanat 8653 m” 1490m* 17% 6826m°|  79% 96% 337m’)
Entrepri
AL66 SRAMTP nireprise de artisanat 332m’ 375m’ 11% 1947m?|  57% 68% 1070 m?|
terr
telier de réparation d
AL35 BCF Carrosserie ae 'ELO;':E) ﬁj‘:" ¢ artisanat 10550m? 1500m?  14% sesom’|  63% 7% 2400m
AO2 Mc Donald's Restauration commerce 13730m* 440m’ 3% 5100m?[  37% 40% 8190 m’
iété 1 t
Olive AO89 Fréreux Transport Sociél ef:zﬁ::r"s‘mr logistique 20229 m* 870m? 5101m’[  25% 30% 14258 m*
Station service Avia " . . 2 2| 2| 2]
A0S0 Brétéché Station service service 1905m 403 m’ 21% 1502m 79% 100% 000 m
AO5/A04/A06 ASPO E?):EE::ES: PME/PMI 4795m* 880m* 18% 3130m?|  65% 84% 785m’
Société de t
AO111/A097 LFPB/Celsius/Postic cie em:ﬁ:"””' logistique 15969 m? 2600 m? 16% 12374m| 7% 9% 905 m?}
T rt Alain Posti Société de t t
AO7/AO8/ACY a'"s"‘::els;': ostic cie emzﬁ':r"”o' logistique 15969 m? 2580 m? 16% 12379m|  78% 9% 1010m?
A0101 ? 8468 m° 700m? 8% 7168m?|  85% 93% 600 m’
7099 Ma'"‘e":;‘c: ‘:’:""'q”e Atelier de métallerie artisanat 3205m? 720m?  22% 2185m°|  68% 91% 300m’]
udu
A0108/107/105/103/ Fabriacantde produits
106/104/38/37/36/34 Bridor wur elé’; Industrie 108 000 m* 49000 m* 45% 45840m°|  42% 88% 13160 m?|
133132 &
orted AO74/73 Kuehne & Nagel Service de transport logistique 26400 m* 5835m? 22% 13515m?|  51% 73% 7050 m?
Bretag AO76 NGE Fondation “””““'r'“:‘ﬁe VA ndustrie/artisanat | 19508 m? 1370m? 7% 14048m?  72% 79% 4090 m’
0 d Se deré t
A084 Chrono Ouest S';’;f:m: ;E’::;zs'zn service/PME 3500m? 70m?  20% 2aa0m?|  70% 20% 350 m]
AO8S Bureau f:,‘:j"e)"EDUFF Bureau Tertiaire 3758 m? 450 m?) 12% 1048m?|  28% 20% 2260m?
ridor;
Prestataire de traitement
A080 CIRDEP etfinition de surface service/PME 5832m’ 1580m? 27% 3002m?[  53% 80% 1160 m?|
A081 ODM ? Artisanat 1700 m* 640m* 38% 900m?|  53% 91% 160 m?}
A082 LIBRE 4700m* 0% 0% 0% 4700 m’|
0061(%:};?)10/507/ LE BRIS Concszz:zin;n"e P Commerces 51260m* 3310m? 6% 43730m?|  85% 92% 4220m?
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lllustration : tableau d’estimations des surfaces par parcelle occupée sur les parcs d’activités de Servon-sur-
Vilaine. Source : Siam Conseils

Pour les typologies d’entreprises relevant de I'activité industrielle et logistique, les pistes d’amélioration de la
compacité relévent davantage d’une optimisation des fonctions. Plusieurs pistes seront étudiées avec les
entreprises :

- Proposer le principe de verticalité des usages : par exemple aménager la zone de stockage au rez-de-
chaussée et installer un parking ou des bureaux au R+1, réaliser des parking silo.

- Mutualiser les aires de retournement des poids-lourds.

- Inscrire au reglement de la ZAC une occupation du batiment d’au moins 30% de I'emprise au sol de la
parcelle et ainsi inciter les entreprises a travailler I'optimisation des espaces non construits.

Néanmoins, sur ces typologies d’activités la réglementation des batiments est généralement trés contraignante
et ne permettent pas d’'imposer des regles de mitoyenneté par exemple.

Pour les typologies d’activités relevant de |'artisanat des petites et moyennes entreprises, les réglementations
liées a la sécurité peuvent étre moins contraignantes et permettre d’envisager d’autres pistes de compacité. Sur
le secteur prévu pour accueillir des activités artisanales, plusieurs principes ont été étudiés :

- Réduction de la taille des parcelles, avec la possibilité d’alléger les regles d’implantation du batiment :
permettre la mitoyenneté, réduire les marges de recul par rapport aux emprises publiques.

- Mutualisation des accés voitures : éviter la démultiplication des acces sur la voie routiere, optimiser
I'emprise.

- Externalisation I'accés poids-lourd : I'objectif est de limiter le déploiement de voiries poids-lourds
systématique autour du batiment a I'intérieur de la parcelle et utiliser la voie de desserte de la zone
d’activité avec des surlargeur pour permettre le stationnement temporaire des camions de livraison.

Sur I'exemple ci-dessous, |'application de ces principes permet sur lilot central d’accueillir davantage
d’entreprises sur des parcelles réduites de 2 000 m? a 1400 m? en moyenne. Pour une méme emprise et un
méme schéma viaire, I'opération permet d’accueillir 10 lots au lieu de 6.

Exemple de découpage parcellaire du hameau artisanal Exemple du découpage parcellaire du hameau artisanale
avec des aménagements classiques avec les principes de la compacité.

>> La compactification de la zone doit permettre une consommation de I'espace optimisée qui incite les activités
a mettre en ceuvre des partis-pris d’aménagement favorisant la mixité des fonctions, la mutualisation des
usages et des équipements, la limitation des espaces de délaissés et d’emprise fonciére non occupée. Cette
organisation permet également a la collectivité d’assurer un plus grand nombre d’activités sur leur site et moins
d’investissements dans les infrastructures.
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= Maitriser I'offre fonciére dans le temps pour limiter les impacts

L’aménagement de la zone d’activité est envisagé de maniere progressive avec deux phases d’aménagement :

En phase 1, il est envisagé :

- Le développement d’un
premier  secteur en
continuité de
I'entreprise existante, au
nord de la voie de
desserte.  Environ 7
hectares seraient dédiés
aux activités mixtes et de
services a destination de
la ZAC.

e
i

- Le développement d’un
premier secteur artisanal
en entrée de zone
d’activité sur environ 2
hectares.

En phase 2, il est envisagé :

- la poursuite du
développement des
grands lots pour activités
mixtes et de services a
destination de la ZAC sur
environ 7,4 hectares.

- la poursuite du
développement de la
zone artisanale plus au
sud du hameau sur
environ 3,9 hectares.

>> L'objectif est de permettre a la collectivité de maitriser les incidences de 'aménagement dans le temps et
de pouvoir supporter les impacts progressivement dans le temps pour y faire face : mise a niveau des
infrastructures routieres, consommation progressive des terres agricoles, protection et renforcement des
entités paysageres, qualité d’accueil des nouvelles populations.
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3.3. Mise en place de services aux entreprises et aux salariés

En coeur de site, il est envisagé d’accueillir une zone de services a destination de la ZAC. Son implantation
privilégiée sur ce secteur central permettait de valoriser les batiments existants de du lieu-dit la Gratiére tout en

proposant suffisamment d’espaces pour ménager des extensions.

Cette entité a vocation a accueillir les employés et autres utilisateurs de la zone. Elle sera aménagée de maniéere
a préserver le patrimoine existant et offrir un cadre paysager qualitatif. Les boisements existants sont maintenus
et renforcés. Des espaces conviviaux extérieurs pourront étre aménagés sobrement de maniére a limiter les

impacts et a préserver un cadre naturel et accueillant pour la pause méridienne.

Fagade du bdtiment de la Gratiére

Plan d’aménagement de la zone - zoom sur I'espace « service »

lllustrations : références d’aménagement avec de sstructures légeres des zone de détente

BNV RO VRO TR
SN YRRV O .
s T !"‘I‘ !’,

AN

.. Food-truck-stationinstallé dans
la zone économique “Techlid” a
Champagne-au-Mont-d’Or

Le Parcd'Activités des Loges (ZAC),
communauté de communes des
Loges
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QUATRIEME PARTIE : RAISONS POUR LESQUELLES LE
PROJET A ETE RETENU

Suites aux études prélables, 'aménagement de cette future zone d’activité s’inscrit dans une volonté de mettre
en ceuvre une urbanisation :

- Intégrée : les études ont permis d’identifier le périmetre le plus adapté pour permettre une extension
qui préserve les qualités paysageres, agricoles et naturelles et qui s’appuie sur I'existant pour desservir
le secteur d’étude.

- Cohérente: elle permet de remédier a la saturation des zones d’activité existantes et assurer la
continuité de I'offre économique tout en adaptant les aménagements aux nouvelles réglementations
en vigueur (envrionnementales, énergétique, de services, d’accessibilité, etc...)

- Maitrisée : elle développe une surface urbanisable correspondant aux besoins stricts du
développement économique de ces quinze a vingt prochaines années. La démarche d’optimisation
fonciere s’appuie notamment sur un rythme de commercialisation adpaté, une souplesse du découpage
parcellaire et une reglementation garantissant la qualité environnementale et sociale de la zone.

En outre, le projet d’extension du parc d’activités des Portes de Bretagne 2 a été retenu au regard :
o des dispositions d’urbanisme en vigueur sur le territoire

o deson insertion dans I’environnement naturel et urbain

1- AU REGARD DES DISPOSITIONS D'URBANISME EN VIGUEUR SUR LE TERRITOIRE

1.1 Le Schéma de Régional d’Aménagement, de Développement Durable et
d’Egalité des Territoires de Bretagne

Le Conseil régional a adopté le Schéma Régional d’Aménagement, de Développement Durable et d’Egalité des
Territoires (SRADDET) le 18 décembre 2020. Il a été approuvé par arrété du Préfet de Région et rendu exécutoire
le 16 mars 2021.

Le SRADDET regroupe 38 objectifs déclinés en plusieurs sous-objectifs et munis pour chacun d’enjeux et de
leviers d’actions. Certains objectifs concernent le volet économique du territoire :

Objectif 5 : Accélérer la transition numérique de toute la Bretagne.

- Sous-objectif 5.3 « Développer la filiere digitale et accompagner la transition numérique des acteurs
économiques »
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5.3 Développer la filiere digitale et accompi s el 1auize

. - . Affiché le
numérique des acteurs économiques ID - 035-233500015-20201218.20_DIRAM |

Pour les acteurs économiques et digitaux de |'écosystéme régional, le numérigue représente l'une des
principales sources de compétitivité, d'innovation et de dynamisme économique. En effet, il rend plus
efficient le fonctionnement des entreprises, des associations et des filiéres innovantes. Ces acteurs
ont besoin du soutien a plusieurs niveaux : accompagnement a la transition numérigue, financement
de I'économie numérique, accélération de I'émergence des filiéres innovantes, etc.

L'enjev estde :
*  Faciliter le développement des entreprises et développer l'attractivité des territoires,
* Soutenir le développement des grandes transitions économiques de demain (numérique,
énergétique, écologique, etc.),
* Soutenir I'tconomie de proximité et favoriser un aménagement économique équilibré des territoires,
*  CEuvrer pour la cybersécurité,
*  Sputenir 'dconomie sociale et solidaire.

Pour cela, il convient de:
& Soutenir les actions en faveur de la transition numérique des entreprises
€ Soutenir la croissance des filiéres innovantes
€ Contribuer  la régulation de I"économie numérique

Objectif 6 : Prioriser le développement des compétences bretonnes sur les domaines des transitions

6.1 Developper la gestion previsionnelle des emplois et des
compétences en lien avec les branches professionnelles et les
territoires pour anticiper les besoins en competences lies aux
transitions environnementales et numeériques

Les transitions représentent des opportunités d’emplois pour demain, dont les territoires doivent se
saisir. Mais cela demande anticipation et analyse. Par ailleurs, les transitions ne seront réussies qu‘a la
condition de disposer dans les territoires des compétences nouvelles, dans un contexte de trés fortes
et rapides mutations. Les transitions apparaissent ainsi, en matiére de compétences, autant comme
une opportunité que comme un risgue.

4 N

Pour cela, il convient de :

@ Améliorer les outils de diagnostic emploi-compétences pour mieux anticiper les évolutions attendues en
matigre d'emplois, de métiers et de compétences en lien avec les transitions

4 Conduire ce travail avec une forte implication des branches professionnelles, dans le cadre des contrats
d'objectifs de nouvelle génération proposés par le Conseil régional, en lien avec I'Etat et les Partenaires
sociaux

# Croiser ces engagements contractuels avec un travail a I'échelle territoriale dans une logique de gestion
prévisionnelle des emplois et des compétences territoriales, permettant de garantir une connaissance fine

\_ des besoins et attentes des entreprises au plan local. /
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6.2 Developper des parcours vers les « nouvea{”™'"
.-y s . - . 1D : 035-233500016-20201218-20_DIRAM_O
par les transitions numeriques et écologigbkres-

Les parcours professionnels ne sont plus linéaires et les besoins de reconversion, de plus en plus
nombreux, doivent pouvoir s'anticiper en tenant compte des nouvelles opportunités d’'emploi offertes
par les transitions écologiques et numérigues.

Dans ce contexte, l'accés a I'information sur les emplois, les métiers et les compétences associées,
I"aide a l'orientation et I'accompagnement tout au long de la vie s'imposent comme des enjeux clés
afin de permettre a chacun de construire son parcours et ses choix, de maniére éclairée et libre. La
mobilisation des partenaires du Service public régional de I'orientation et d'évolution professionnelle
(SPRO-EP), notamment les opérateurs conseillers en évolution professionnelle (CEP), constitue a cet
egard un investissement capital.

L'accés a ces « nouveaux » emplois et le déploiement des nouvelles compétences liées aux transitions
passe également par des offres de formation mieux adaptées aux nouveaux besoins, en privilégiant
I'expérimentation pour accélérer les montées en compétences dans les domaines liés aux transitions.

/ Pour cela, il convient de : \

% Conforter I'offre de ressources d'information en optimisant sa visibilité et en renforgant son accessibilité.
Ce sera I'un des objectifs principaux de la plateforme web régionale Idéo, en cours de développement.

@ Maobiliser les réseaux partenaires du Service public régional de I'orientation et de I'évolution professionnelle
autour de ces enjeux de transition afin que les professionnels de ces réseaux puissent informer, conseiller
et accompagner les usager-ére s dans |a connaissance de ces nouveaux emplois.

%  Favoriser, dans le cadre de la démarche d’élaboration de la carte des formations professionnelles initiales,
une offre de formation et la constitution de filiéres préparant aux enjeux liés aux mutations de I'économie,

\ en Earticulier aux transitions. j
e

Objectif 9 : Prioriser le développement des secteurs économiques liés aux transitions pour se positionner en
leader sur ces domaines

9.1  Acceélerer le developpement des domaines liées au numerique,
comme réponse aux enjeux de transformation. (Smart Grids,
mobilites intelligentes, y compris logistique, usine du futur).

9.2 Faire de la Bretagne un territoire de la confiance numeérique
en Europe en s’appuyant sur la cyber sécurite

9.3 Positionner la Bretagne comme région leader sur le marché des
énergies marines renouvelables (EMR)

9.4 Accélérer l'effort breton pour la filiéere de rénovation
énergétiquement performante des batiments.

9.5 Faire émerger une filiere hydrogene renouvelable bretonne.
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Pour cela, il convient de :

Anticiper les évolutions des marchés et des comportements de consommation,
S*assurer de la cohérence de nos stratégies avec celles portées par 'Etat et I'Europe,
Développer une vision au moins européenne de ces enjeux et s'assurer des alliances nécessaires, comme
des bons contacts avec les grands donneurs d'ordre,

@  Mobiliser I'ensemble des capacités de recherche innovation en les mettant en synergie et en renforgant leur

force de frappe,

@  Mabiliser I'ensemble des branches professionnelles concernées pour créer des dynamiques collectives

\ fortes. y

@ @ @

La mise en cevvre du SRDEN, du CPRDFOP et du PRIC en Bretagne.

Mabilisation du SPAE dans les territoires.

Mobilisation de BDI dans ses missions de suivi des grands projets structurants.

La mise en ceuvre du contrat d'action publigue dans ses volets maritimes,

compétitivité et agroalimentaire. Déploiement de la Bretagne industrielle.

La préparation de la future génération du CPER.

La mobilisation de fonds européens dans le cadre des futurs programmes

opérationnels dans le cadre de la 53¢ régionale.

“  La mobilisation des contrats d'objectifs de nouvelle génération avec les

Les leviers branches professionnelles comme outils structurants pour les stratégies
d‘action sectorielles.

“  L'élaboration de la feuville de route climat énergie parmi les 6 engagements du

Conseil régional.

)
e ol

-
]

-
]

-
]

Objectif 15 : Mieux intégrer la mobilité dans les projets d’aménagement pour limiter les déplacements
contraints

15.1 Mettre en cohérence les projets urbains et les solutions de mobilité sur

mesure a |'échelle des EPCI, en cohérence avec les espaces de vie.
« Raccourcir » les mobilités du quotidien et réduire la dépendance a l'usage de la voiture, nécessitent
de penser en méme temps, et non successivement, les projets d'urbanisation et les services de
mobilité, que ce soit a I'échelle d'un territoire de vie (quartier, commune, intercommunalité, bassin
d'emploi et de vie) ou 4 I'échelle d'un projet spécifique (ZAC, aménagement de bourg, aménagement
de voirie, nouveau quartier...). Les documents de planification, a I'echelle des EPCI, doivent renforcer
leurs objectifs de mise en cohérence entre espaces de vie et stratégie de mobilité.

Envoyé en préfacture le 18/01/2021
/' Pour cela, il convient de : Regu en préfecture le 18/01/2021
@ Réduire les effets de zonages et de sectorisation des fonctions (corm fiiche le
déwvelopper la mixité de ces fonctions. ID : 035233500018 2020121820 DIRAM_
@  Diversifier les solutions de mobilité en répondant & des besoins clairement identifiés le plus en amont
possible des projets (accés aux services, emplois, loisirs, liaisons avec les communes et/ou pdles de services
Voisins...)
@ Tenir compte des spécificités et des possibilités des territoires (en particulier pour les territoires périurbains
et ruraux peu denses) et de la réalité sociale des personnes.
&  Mieux relier les pdles d'attractivité.
@ Mieux prendre en compte les enjeux de mobilité lors dimplantation ou d'agrandissement de pdle
\_ générateur de déplacement (équipement, commerce, habitat...) _/

Objectif 17 : Inventer et conforter les mobilités alternatives a la voiture solo et répondre aux besoins de
toutes les typologies de territoires.

17.1 Atteindre un taux de remplissage moyen de 1,5 personne par véhicule a
["horizon 2040.
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17.2 Atteindre une part des modes actifs (vélo, marche a pied) de 15% a
I'echelle régionale pour les déplacements domicile-travail.

Objectif 19 : Favoriser une nouvelle occupation des espaces rapprochant activités économiques et lieux de
vie et de résidence.

19.1  Accroitre ['ancrage de proximité des entreprises dans leur territoire :
lien avec ['écosysteme, espace de recrutement de compétences, circuits
courts intégrant dans les prix les enjeux d'empreinte carbone...

/- Pour cela, il convient de : \

& Favoriser les logiques de clusters dans les territoires afin de faire bénéficier les entreprises de I'écosysteme
et des réseaux locaux

@ Renforcer le service public d'accampagnement des entreprises au plan local, répondre aux difficultés de

recruterment conjoncturelles et structurelles

@

&

Favoriser le développement des circuits courts

Valoriser les bonnes pratiques, inventer des modalités permettant de reconnaitre leurs aménités positives
(services rendus & I'environnement, valeur du bien-&tre au travail, qualité des relations sociales...)

@i Favoriser les usages numeriques qui permettent 'implantation locale des activités et leur ancrage ‘/

Objectif 20 : Transformer/revisiter le développement des mobilités au regard des enjeux climatiques et de la
qualité de Iair

20.1 Mettre en cohérence les politiques transports des collectivités bretonnes
avec les objectifs du facteur 4 (division des gaz a effet de serre par 4 a
horizon 2050)

L'enjeu pour les collectivités, est de favoriser le développement des mobilités durables et
décarbonées de fagon a atteindre collectivement le facteur g, c'est-a-dire la division par 4 des
émissions de Gaz a Effet de Serre de 1990 a I'horizon 2050.

Pour cela, il convient de :

@ Développer les services de mobilité et les modes de transport les plus durables, transports collectifs,
mode ferroviaire et modes actifs (piétons, vélos)

@  Agir sur les flottes de wéhicules ou de bateaux pour s'orienter vers des carburations plus sobres en
énergie (GNL, GNV, hydrogéne, électrique, etc.)

@ Définir la trajectoire des politiques de transport bretonnes pour atteindre le facteur 4 et évaluer
réqulitrement la progression

Objectif 21 : Améliorer la qualité de I'air intérieur et extérieur

21.2 Reéduire les émissions de polluants atmosphérigues

Le «plan naticnal de réduction des émissions polluants atmosphériques » (PREPA) a posé des
objectifs nationaux :

Réduction des émissions par rapport @ 2005 :

Polluant A partir de 2020 A partirde 2030
Dioxyde de soufre (502) -55 4 -77%
Oxyde d'azote (NOx) -5o% -60%
Composés organigues volatils -43 % -52%
(COVNM)
Ammoniac (NH3) -4% -13%
Particules fines (PM 2,5) -27% -57%
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Dans le cadre du scénario « Transition F4 » visant la baisse des émissions de gaz a effet de serre une
analyse de 'évolution des émissions des polluants atmosphériques a été effectuée. Elle permet de
constater que si I'on met en place les actions préconisées par ce scénario cela permettra d'atteindre
une réduction des émissions notamment pour deux polluants atmosphériques : les particules fines et
les oxydes d'azote

Emissions de TSP (Particules fines en suspension = PM10 et PM2,5) par secteur (tonnes) - comparaison avec 2015 en %

2020 2021 2023 2025 2026 2030 2040 2050
Résidentiel -22% -21% - 20 -208 ~19% -18% ~21% ~29%
Tertiaire -18% - 2006 -24% -28% -30% -37% -54% -B1%
Transport -2% -3% -4% -5% -5% 7% -12% ~16%
Agriculture =8% =11% =14% ~18% -20% =2T% =37% =A6%
Industrie ~29% -33% -39% -46% -50% -63% -81% -85%
TOTAL -212% -23% -24% -25% -26% -29% -36% -46%

Emissions de Nox par secteur {tonnes) - comparaison avec 20) 72U en prefecturs ke 1801/2021
2020 2021 2023 2025 2026 Affiché la
Résidentiel -16% 7% 188 108z 200 | 1D : 035-233500016-20201218-20_DIRAN
Tertiaire -18% - 200 -25% -29%, -31% -40846 -58% -B7%
Transport -0% -1084 -14% -17% -18% -25% -35% -50%
Agriculture -0% -11% -14% -18% -20% -27% -37%% -47%
Industrie -27% -3066 -37% -43% ~A6% -50%% -T8% -01%
TOTAL -24% -27% -33% -39% -42% -53% =71% -B3%|

Objectif 22 : Déployer une stratégie d’adaptation au changement climatique

22.1 Adapter [’laménagement du territoire et la gars-stf-::|-rIE:'|:.|:-|.¢E55—'%Erﬂsﬁ-ln:,[igggE

( Pour cela, il convient de :

& Penser 'aménagement du territoire en intégrant les risques et la notion d'adaptation au changement
climatique

% Questionner les possibilités d'adaptation des batis existants, de conception de quartiers ou
équipements résilients, de mutation des usages ou des fonctions sur les espaces a risque

@ Sequestionner sur le repli stratégique et 'acculturation au risque

@ Ameéliorer nos connaissances et |'information pédagogique sur I'adaptation afin de gérer le risque de
submersion marine sur I'ensemble du littoral breton en s'appuyant sur les outils existants (TRI, SLGRI,
PAPI, PPRI, PPRL...)

@ Pour répondre au phénomene d'|CU (ilot de chaleur urbain), inscrire la notion de coefficient de biotope
de surface dans les projets de renouvellement urbain

@ Viser la réduction des surfaces minéralisées et le retour du végétal (sols, toitures, terrasses, murs
végétalisés, facades végétalisées et surfaces alvéolées et perméables)

\_@ Chaisir pour les espaces publics des essences adaptées aux évolutions futures du climat /

Objectif 26 : Intégrer les enjeux de I'eau dans tous les projets de développement et d'aménagement

26.2 Ameéliorer la perméabilité des sols en zone urbaine.

Il s'agit de lutter contre le ruissellement urbain et de généraliser le traitement alternatif des eaux
pluviales au sein des nouvelles opérations d'aménagement (ex : tranchées drainantes, toits
végétalisés, puits d'infiltration...).
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26.5 Determiner les capacités de développement de ['urbanisation et des
activités economiques en fonction de la ressource disponible actuelle et
a venir ainsi qu’en fonction de la capacité du milieu a recevoir des
rejets.

Cela conduit a proportionner les projets de développement aux capacités de traitement des effluents

par I'assainissement collectif en période de pic, par rapport aux activités humaines raccordées.

La qualité du rejet aprés épuration doit également &tre propaortionnée au débit d'étiage de la riviére

qui l'accueille, afin de s'assurer de sa bonne dilution.

Enfin il est essentiel de s'assurer de |a disponibilité d'une ressource suffisante sur le long terme dans

les projets de développement.

Objectif 27 : Accélérer la transition énergétique en Bretagne

27.1  Multiplier par 7 la production d'énergie renou Bre Bl esher B AR
horizon 2040 Aenee o
d Pour cela, il convient de : N

& Mettre en ceuvre la feville de route sur le déploiement de I'4olien terrestre qui met en avant une
approche transversale et durable en lien avec d'autres enjeux (habitat, patrimoine, biodiversité...)

@ Mettre en ceuvre le Pacte Biogazier Breton et le Plan Bois Energie Bretagne : développer I'usage de la
biomasse (combustion et méthanisation), en respectant la hiérarchie des usages, la préservation des
ressources et en évitant les concurrences

@ Déployer la feville de route sur les Energies Marines Renouvelables

@ Développer |'usage de la biomasse (combustion et méthanisation), en respectant la hiérarchie des
usages, la préservation des ressources et en évitant les concurrences

@ Développer le solaire photovoltaigue et thermigue

M@ _Explorer les filidres nouvelles comme I'hydrogéne _J

27.2 Réduire de 39% les consommations d’énergie bref| Rew en préfecture la 15012021

Dans le cadre de la révision du Schéma Régional Climat Air Energie (SR fifcate

. 2 . han ID : 035-233500016-20201218-20_DIRAM_034
dans le SRADDET, une etude prospective régionale « energie-climatt—er—r——rrere——oor—crr—r
l'instance de concertation sur I'énergie et le climat, la Conférence Bretonne de la Transition
énergétique (CBTE). La trajectoire « Transition F4 » de cette étude a permis de régionaliser les
objectifs nationaux du facteur 4 (divisions des émissions de GES de 1990 par 4 d'ici 2050), quiimpligue
un effort de réduction des consommations d'énergie de 39% a effectuer a I'horizon 2040 par rapport
32012.).

Consommations d'énergie par secteur - comparaison avec 2012 en %

2020 2021 2023 2025 2026 2030 2040
Résidentiel -26% =27 -29% -31% -31% -35% -41%
Tertiaire -26% -28% -32% -35% -37% -44% -49%
Transport -18% -20% -23% -2T% -29% -35% -43%
Agriculture 2086 20% 18% 1653 15% 11% 2%
Industrie -3 -5% -9% -13% -14% -22% -32%
TOTAL -18% -19% -22% -25% -26% -32% -39%

" Pour cela, il convient de :

Maitriser la demande en énergie et réduire les consommations en travaillant sur les usages
Accélérer la rénovation énergétique du parc bati résidentiel et tertiaire, public et privé
Encourager une construction neuve & faible besoin énergétique, avec des matériaux a faible impact
environnemental (matériaux biosourcés, réemploi [ recyclage)

Promouvair les transports collectifs, la mobilité douce, le télétravail

Optimiser les flux de marchandises, privilégier les modes maritimes et ferroviaires

Améliorer I'efficacité énergétique industrielle

Soutenir et accompagner le déploiement des Plans Climat Air Energie Territorial (PCAET) & I'échelle de
. tous les territoires

@eee &

Objectif 31 : Mettre un terme a la consommation d'espaces agricoles et naturels a horizon 2040
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Pour sortir du principe de la consommation fonciere comme modéle de développement, il convient
de considérer que la ressource fonciére a une «finitude » et que cette ressource est aujourd’hui tarie
en Bretagne. Cela conduit a retenir 'objectif de mettre un terme complet et définitif & ce grignotage
du territoire a I'horizon visé par le projet de territoire breton dans le SRADDET. L'objectif est donc
clairement fixé a I'horizon 2040 : zéro consommation nette de terres agricoles et naturelles.

Son atteinte devra s'inscrire dans le temps et s'approcher d'une trajectoire générale retenant le
principe d'une réduction globale de la consommation de 5o % d'ici 2030 par rapport au niveau
d'artificialisation des dix derniéres années, par habitant, de 75 % d'ici 2035 et de 100 % & I'horizon
2040. Chaque territoire, par ses documents d'urbanisme et de planification devra y apporter sa plus
forte contribution possible.

>> Le projet d’extension du Parc d’activités des Portes de Bretagne 2 s’inscrit en compatibilité avec les
orientations du SRADDET de la région Bretagne notamment dans le respect des objectifs de déploiement des
mobilités pour les trajets domicile/travail et dans la transition énergétique, environnementale et innovante
des projets d’aménagement et des installations des entreprises.

1.2 Le SCoT du Pays de Rennes

Le Schéma de Cohérence Territoriale (SCoT) du Pays de Rennes a été approuvé le 15 février 2018. La révision du
document est en cours de révision, avec une entrée en vigueur envisagée en 2027.
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Le Pays de Chateaugiron Communauté est identifié comme un « pdle structurant de bassin de vie » dont le réle
est d’animer les bassins de vie avec des équipements et des services qui répondent aux besoins quotidiens et
hebdomadaires des habitants. La commune de Servon-sur-Vilaine est identifiée comme pole de proximité dont
le role est de compléter le maillage urbain et renforcer les fonctions en complémentarité des autres polarités.

Treize sites stratégiques d’aménagement ont été retenus comme étant d’intérét a I'échelle du SCoT. Ces sites
emblématiques répondent aux enjeux suivants :
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- ils présentent des enjeux d’image et d’attractivité a I’échelle du SCoT et marquent I'identité du Pays de
Rennes ;

- ils se situent a une échelle intercommunale, de plusieurs communes voire de plusieurs EPCI ;

- ils concentrent une superposition d’enjeux de structuration, de mixité des fonctions voire de
programmation qui nécessitent d’étre appréhendés globalement pour que la cohérence et la qualité.

Le projet de développement du parc d’activités des Portes de Bretagne 2 est compris dans le site stratégique
numéro 2 sur I’axe Paris-Rennes.

llustration : Carte des
sites stratégiques
d’aménagement -SCOT
Pays de Rennes
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() ()
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(4] (i)
() (12) Co
(6) G3) 7

Extrait du Document d’Objectif et d’Orientation (DOO), définition des enjeux sur I’axe Paris-Rennes :
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3.2 Laxe Paris-Rennes
Une vitrine économique pour le Pays de Rennes
L'axe Rennes Paris, qui concerne en particulier les communes de Servon-sur-\ilaine, Bréce, Noyal-
sur-Vilaine et Cesson-Sévigne, est une des portes d'entrée principales du Pays de Rennes avec la
voie ferrée et un trafic routier important. C'est un axe majeur de développement économique. Les
zones d'activités en bordure de la route nationale 157 constituent une vitrine économique impor-
tante du Pays de Rennes. C'est aussi un axe de déplacement quotidien avec l'offre ferroviaire, les
transports bus et car, et les déplacements motorisés. C'est enfin un axe essentiel pour le transport
de marchandises.

Lamenagement et le développement de cet axe, a cheval sur Rennes Métropole et le Pays de

Chéateaugiron Communauté, devront intégrer plusieurs enjeux :

— la consolidation des sites d'aménagement économique existants, leur développement ou la
création de nouveaux sites, parteurs d’'une image pour le pays dans le respect des potentiels
affichés dans les documents graphiques du DOO ;

- la promotion d'une politique de deplacements coordonnés des AOT en mettant en avant la mul-
timodalite de l'offre ;

- lintégration d’'objectifs de renouvellement urbain et de la densification autour des gares, dans les
centres mais aussi sur les zones d'activités en bordure de I'axe ;

— la question du risque inondation.

La réalisation des objectifs correspondants devra étre réalisée en cohérence avec les principes du
SCoT et de la ville archipel notamment sur les questions de paysage, d'alternance ville-campagne,
trame écologique et espaces naturels. Elle pourra s'appuyer sur la charte paysagére réalisée sur
cet axe par le syndicat d'urbanisme du Pays de Vitré.

Le DOO présente les enjeux et objectifs généraux de gestion des équilibres entre espaces naturels et espaces
urbanisés et identifie des sites d’accueil d’activités dans une logique d’accessibilité économique et une
préservation du paysage.

12.1 Organiser une offre de foncier d’activités adaptée aux
besoins

12.1.1 Identifier des sites d’accueil d’activités appropriés : accessibles et
trés lisibles, tout en respectant les logiques économiques et en préservant
le paysage

Les nouvelles zones d'activités (ZA) pourront s'implanter ;

— soit dans des zones spécifigues, en continuité urbaine ou ex-nihilo, si elles font partie des sites

m identifiés et localisés comme « Nouvelles zones de développement économigue » sur la carte
« Gestion des équilibres entre espaces naturels et espaces urbanisés » ;

— soit dans les tissus urbains existants ou dans les extensions prévues en continuité urbaine (sur-
tout pour les ZA qui répondent & des besoins locaux), si elles ne font pas partie des réserves
d'activités localisées visées ci-dessus.

Les « Nouvelles zones de développement économique », localisées sur la carte avec une vignette

indiguant le potentiel en hectares de surface brute, répondent & un certain nombre de critéres de

localisation, d'accessibilité, économigues, et paysagers :

— une trés bonne accessibilité routiere par le réseau d'infrastructures primaire ;

- une emprise fonciére importante et adaptée ;

— une vocation a faire I'objet d'une étude d'ensemble préalable pour leur aménagement et leur
développement.
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Le

Illustration : Carte des enjeux et objectifs a
I’échelle du SCoT du Pays de Rennes - DOO
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site d’extension des Portes de Bretagne 2 est identifié comme « Nouvelle zone de développement

économique » et détient un potentiel de 30 ha de surface brute.

Une stratégie d’aménagement du territoire fixée au PADD :

Le systeme productif du Pays de Rennes comprend quatre filieres industrielles historiques
I’automobile, I'agroalimentaire, le numérique/télécommunications/ images et le batiment, ainsi que
des filieres émergentes au fort potentiel de développement. Ces piliers sont soutenus et accompagnés
dans leur développement par un tertiaire supérieur privé, des services opérationnels (intérim,
logistique...) ou encore la formation supérieure et la recherche. L’ensemble de ces activités forment le
systeme productif rennais. Le tissu industriel représente un poids important dans I'économie locale et
joue un réle moteur sur une partie des services et commerces.

o L'objectif est de favoriser le renouvellement de ce tissu productif en améliorant la
performance et la compétitivité de ’économie du Pays de Rennes.

Pour renouveler son tissu productif, le Pays de Rennes peut s’appuyer sur son potentiel industriel et
d’innovation afin de faire émerger de nouveaux secteurs d’activités : les éco-activtés (la mobilité
décarbonée, I'éco-rénovation, I’écoconstruction et la qualité de I'eau), la santé le bien-étre et
I'alimentation, la créativité numérique. Et appuyer le développement de I’économie circulaire (L'objectif
de cette économie est de produire des biens et services en limitant fortement la consommation et le
gaspillage des matieres premieres ou des sources d’énergies non renouvelables, notamment par la
réutilisation des déchets et de I’énergie produite par les activités existantes.
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o L’objectif est de faciliter I'accueil de ces « nouveaux métiers »

Développer un nceud logistique au service de I'économie régionale : le Pays de Rennes constitue un
point pivot du systéme logistique régional. En termes géographiques, il bénéficie d'un bon
positionnement interrégional a méme de tirer parti des flux liés aux deuxiéme et quatrieme ports
nationaux que sont Le Havre et Saint-Nazaire Nantes, et dans une moindre mesure, des ports bretons
de Brest, Lorient et Saint-Malo.

o Cette fonction logistique est a conforter tout en veillant a une organisation performante du
fonctionnement sur le territoire : foncier adapté, bonne connexion aux axes routiers et
ferrés. Et a une veille sur 'amélioration de leur fonctionnement : consommation d’énergie,
émission de polluants, production, emplois, ...

Le pays de Rennes, au-dela du coeur métropolitain, veille a organiser et renforcer un réseau de zones
d’activités aptes a accueillir les entreprises productives. Elle accompagne ce développement par une
offre fonciére suffisante et adaptée aux exigences des entreprises. Cette offre doit également s’inscrire
dans une logique de développement durable sur le plan environnemental, paysager, et d’équilibre
emploi/population, en intégrant également la dimension de desserte. Cette évolution de la répartition
de I'activité économique sera donc recherchée en veillant dans toute la mesure du possible, a ce
gu’aucun territoire ne reste a I'écart.

o Identifié comme podle de proximité, et bénéficiant des atouts recherchés, le projet des Portes
de Bretagne 2 répond aux exigences en matiére de développement économique du Pays de
Rennes.

>> Le projet d’extension du Parc d’activités des Portes de Bretagnes 2 s’inscrit en compatibilité avec les
orientations du SCoT du Pays de Rennes. Identifié parmi les 13 sites stratégiques d’aménagement, il participe
a la performance et la compétitivité de I’économie du Pays de Rennes. Il s’inscrit dans une logique de
complémentarité d’aménagement en travaillant sur la requalification des zones d’activités existantes. Il
satisfait une offre fonciére pour accueillir les filieres économiques traditionnelle et d’excellence. Enfin, le Pays
de Chateaugiron Communauté assure un développement des emplois résidentiels en lien avec son poids de
population.

1.3 Le Plan Climat Air Energie territorial du Pays de Chateaugiron

Le PCAET du Pays de Chateaugiron Communauté a été adopté le 5 mars 2020.

Il met en évidence 3 grands secteurs a enjeux : le transport, I’habitat et I'agriculture. Ces secteurs sont les

principaux consommateurs d’énergie et émetteurs de gaz a effet de serre.

La stratégie Climat-Air-Energie du Pays de Chateaugiron Communauté se déploie ainsi selon 4 grands axes :

La maitrise des consommations énergétiques ; Cette politique de maitrise et de réduction des
consommations énergétiques aura un effet indéniable sur les émissions de GES ;

Le développement des énergies renouvelables ;
Le développement de moyens de transports en commun et des modes de déplacement actifs ;

L’adaptation au changement climatique.

Et se décline en plan d’actions selon 6 objectifs opérationnels :

1-

2-

Intégrer les enjeux énergie-climat dans les documents d’urbanisme, d’habitat et de logement afin
d’améliorer les pratiques en matiére d’aménagement du territoire et d’occupation des sols ;

Accompagner le territoire vers la sobriété énergétique ;
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Accompagner le développement des énergies renouvelables ;
Développer une politique de mobilité durable ;
Adapter le territoire aux impacts de nos modes de vie et en atténuer les effets ;

Mobiliser les acteurs du territoire.

Le développement de la zone économique peut également participer a répondre aux actions envisagées par
le PCAET notamment dans le cadre des mobilités et du déploiement des énergies renouvelables.

Développer I'énergie solaire sur le territoire. Depuis I'application de la loi Climat et Résilience, les
batiments d’activités développement plus de 500 m? d’emprise au sol ont I'obligation de recourir un
systeme de production d’énergie renouvelable sur 30% de leur toiture minimum (ou un systéme de
végétalisation).

Soutenir la production locale de biogaz. Selon les process des industriels I'utilisation du biogaz peut
s’avérer pertinent a déployer sur la zone. Notamment pour combler leur besoin énergétique et éviter
le 100% électricité.

Structurer la politique de mobilité durable et éviter des émission de gaz a effet de serre par |'utilisation
de véhicules motorisés en remplagant le trajet domicile travail en voiture individuelle par du
covoiturage, des modes de transports collectifs, des pratiques multimodales (train, vélo, voiture, bus...)

o L'objectif du PCAET est d’atteindre 5% des actifs du territoire qui utilisent le vélo pour se
rendre au travail. Le déploiement du réseau cyclable dans la zone d’activités, et au-dela pour
atteindre la gare de Servon-sur-Vilaine participera a atteindre cet objectif.

Les indicateurs de suivi proposés par le PCAET pourront étre mis en place par les activités installées dans
la zone : évolution de la part de salariés ayant changé de mode de transport, nombre d’entreprises
engagées dans une démarche de type plan de déplacement inter-entreprises, évaluation de la réduction
des émissions de GES.
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1.4 Le Projet de Territoire 2022-2027 du Pays de Chateaugiron Communauté

Le projet de territoire définit 12 objectifs répartis en 3 enjeux. Parmi ces enjeux plusieurs actions sont définies
définissent la trajectoire du territoire en termes d’emploi, d’économie et de mobilité.

ENJEU n°1 : UN TERRITOIRE FACILE A VIVRE ENJEU n°3: UN TERRITOIRE SOUCIEUX DE SES
RESSOURCES ET DU PATRIMOINE NATUREL ET

AVE T
AV(ER]

LES MOBILITES DE MANIERE

PERFORMANTE ET ADAPTEE NOTRE TERRITOIRE
AUX USAGES DES HABITANTS AVEC SOBRIETE FONCIERE
ET SALARIES ET ENERGETIQUE

Action 1 Renforcer l'usage
des transports en commun et
des transports a la demande

Action 33 Requalifier, densifier
et proposer de nouveaux
secteurs dactivite

Action 2 Davelopper les modes

Sctifs Action 34 Developper les

energies renouvelables
Action 3 Developper e

. Action 35 Cncourager la mise
covolturage

) en place dune réglementation
Action & Valoriser, simplifier coordonnée écoresponsable
les services pour l'usager

et encourager au changement
de comportement

en matiere durbanisme
Action 36 Cncouragerla
reconversion des friches
ou autres sites

>> Le projet d’extension du parc d’activités des Portes de Bretagne répond aux actions a mettre en ceuvre dans
le cadre de I'application du Projet de Territoire 2022-2027 du Pays de Chateaugiron Communauté. Il assure le
développement des entreprises, il participe au développement des énergies renouvelables, il permet de
renforcer les différentes pratiques de mobilités et notamment actives.

1.5 Le Plan Local d’Urbanisme de Servon-sur-Vilaine

Le Plan Local d’Urbanisme de Servon-sur-Vilaine a été approuvé le 03/07/2019.
Le PADD identifie 3 grands axes pour aménager le territoire a horizon 2030 :

Dans son AXE 1 « affermir I'attractivité résidentielle du territoire », le PADD affermie la structure de la commune
en 4 poles :

le centre bourg,

- le quartier de la Goronniére et le secteur de la Gare,
- la Guinonniére

- lazone d’activités le long de la RN 157

La volonté est de prioriser ces secteurs pour le développement de la commune. Servon-sur-Vilaine souhaite
profiter de I'effet vitrine permise par la RN157 pour poursuivre le développement économique le long de cet
axe.
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AXE 1 :AFFIRMER L'ATTRACTIVITE RESIDENTIELLE DU TERRITOIRE ( J Accompagner le développement du territoire par I'évolution
servon .
de I'offre en équipements

i Projet de création d'équipements et de zones de loisirs

Affirmer une centralité forte favorisant le dynamisme de la vie
locale

|4 . Périmétre de centralité 3 définir
Affirmer la structure du développement local

. Centre ville & renforcer

Espace aggloméré a vocation mixte a développer

[ principak

Is & préserver
Principale zone économique a affimer

T Directions préssenties d'extension de I'urbanisation a vocation habitat

T Directions pré ies d' ion de l'urbanisation a vocation éc

Donner les moyens aux habitants de se déplacer autrement
Pole multimodal a créer

-~ Réseau de voiries communales, support des mobilités quotidiennes

—— Route nationale, support de développement

..... Voie ferrée a développer

Permettre une meilleure lisibilité du territoire via une

amélioration des connections entre les poles territoriaux

A Entrées de ville a traiter de maniére qualitative

[fn 0  500m

Dans son axe 3 « permettre un développement équilibré et préserver les ressources du territoire », Servon-
sur-Vilaine confirme sa volonté de maintenir la dynamique économique par le développement de deux secteurs
stratégiques : le pole gare et les portes de Bretagne.

Elle souhaite permettre aux entreprises implantées sur le territoire de se développer et de prospérer en
actionnant deux leviers :

- La constitution de réserves fonciéres suffisantes et adaptées pour le développement économique
permettrait de résoudre a la fois la question de la pression fonciére mais également I’anticipation des
besoins a venir pour le parc d’activités existant.

- Des initiatives de réhabilitation ou de réaménagement des zones d’activités existantes.

En outre, Servon-sur-Vilaine souhaite préserver le savoir-faire industriel, une spécificité solide aux retombés
économiques importantes pour le territoire. Elle souhaite également développer I'artisanat en leur donnant les
moyens de s’implanter au mieux dans le tissu urbain existant, a proximité de services et des commodités locales.

Afin de maintenir cette base industrielle, Servon-sur-Vilaine souhaite adapter les équipements et aménagements
présents dans la zone et dans ses extensions futures :

- Entenant compte des contraintes liées a la desserte routiére des sites

- Parla mise en place de la desserte numérique

Y

- Parun fonctionnement cohérent et une meilleure lisibilité a I’échelle du site.

Cette volonté se traduit également par la nécessité de maitriser les consommations et garantir aux habitants une
qualité de vie. Pour cela, plusieurs objectifs fixés au PADD (axe 2) doivent étre intégrés dans le cadre d’opérations
d’aménagement :
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Limiter I’exposition des populations aux risques technologiques et aux nuisances liés aux activités.

- Gérerlaressource en eau par des dispositifs de réduction de la consommation en eau potable, la gestion
alternative des eaux pluviales, et la capacité a traiter les eaux usées.

- Donner les moyens a tous les acteurs de produire des énergies renouvelables.
- Protéger les réservoirs écologiques de biodiversité et la Trame Vert et Bleue.

- Assurer l'intégration paysagére des opérations, en particulier a I'interface des espaces agricoles et
naturels en appui sur le réseau viaire existant et les éléments naturels en limite du tissu urbain, dans le
but d’assurer des fronts urbains de qualité.

- Encourage le développement des mobilités douces par la création d’un réseau cyclable et piéton qui
connecte les polarités entres elles et la mise en place d’installation de parc de stationnement pour vélo.

AXE 2 : PERMETTRE UN DEVELOPPEMENT RAISONNE DU TERRITOIRE Sévén

Permettre un développement urbain qualitatif en affirmant la place de
la nature en ville

Réseau de circulations douces et espaces végétalisés en milieu urbain
arenforcer

Connections entre le cen 2 le bourg et son environnement 2 développe

¢ Principales voies de desserte a doubler en liaisons douces

Valoriser les éléments indentitaires du territoire
@ Ssites archéologiques a préserver
@ Eglises et chapelles a valoriser

Préserver les fonctionnalités écologiques et les paysages
emblématiques du territoire

Paysages de plaine alluviale a valoriser
Paysages lié a l'agriculture a préserver
Paysages de bocage a maintenir

] [ Maintien d'une coupure d'urbanisation paysagére non
constructible

Limites de I'extension de I'urbanisation

lf 0 500 m
N —

Le zonage et prescriptions graphigues :

Le secteur en extension des Portes de Bretagne est classé en zone 2AUa, zone a vocation d’activités économiques
destinée a étre ouverte a l'urbanisation pour permettre le développement de I'agglomération. Il porte sur une
superficie de 30 hectares.

Au sein de cette zone, certaines habitations sont classées au titre du patrimoine bati a préserver. Au sud du site,
des linéaires de haies sont également protégés au titre de I'article L151-19 du Code de I'urbanisme.
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Le long de la route des barres au nord du site, I'alignement d’arbres est classé en espace boisé classé au titre de
I'article L113-1 du code de I'urbanisme. Un céne de vue est également inscrit depuis I'axe de la route nationale,
afin de conserver des percées visuelles.

Conformément a l'article L111-6 du code de I'urbanisme, il est imposé une marge de recul des constructions de
75 m a compter de I'axe de la RN157. Une étude de dérogation au titre de la Loi Barnier sera réalisée pour réduire
cette bande de recul et optimiser le potentiel de construction sur le site.

I—_.__-l Limites de zones

Zone A

Zone N

Prescriptions graphiques
Arbre remarquable a protéger au titre de l'article L 151-23 du Code de I'Urbanisme
* Batiment susceptible de changer de destination . habitat
QO  Patrimoine biti a préserver

A Petit patimoine protégé au titre de l'article L.151-19 du Code de |'Urbanisme

\A Cone de vue

,,,,, Haies a protéger au titre de |'article L151-23
du code de l'urbanisme

___ Cheminements cyclables et pigtonniers a conserver ou a créer
au titre de l'article L151-22 du Code de I'Urbanisme

Secteur de diversité commerciale & protéger
------ Marge de racul (76 m)

lllustration : Zonage et prescription du PLU de Servon-sur-Vilaine

>> Le secteur économique le long de la RN 157 est identifié comme I'un des 4 poéles stratégiques a développer
au sein du territoire. Ce développement s’inscrit dans une logique d’intégration paysagere, de gestion des
ressources naturelles (évitement des zones humides, préservation du maillage bocager, gestion intégrée des
eaux pluviales) et de performance énergétique (en incitant le déploiement des énergies renouvelables)
prescrit au PADD. Enfin, le développement du parc d’activités des Portes de Bretagne répond aux objectifs
d’accueil de tout type d’entreprises de maintien du savoir-faire industriel pour asseoir la position de Servon-
sur-Vilaine comme podle intermédiaire d’emplois a I'échelle de I'intercommunalité.
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2- AU REGARD DE L’INSERTION DANS L’'ENVIRONNEMENT NATUREL ET URBAIN

L'insertion du projet dans son environnement urbain reléve tout d’abord d’une volonté de s’insérer en continuité
des secteurs d’activités qui arrivent a saturation et de permettre un aménagement inséré au tissu urbain existant
dans les conditions requises par le développement économique (cf. partie 2 choix du site).

Son insertion résulte également de la réduction de 'emprise fonciere dédiée au développement économique
et d’un phasage opérationnel dans le temps. En effet, dans un souci de rationalisation des besoins fonciers a
vocation économique, et d’une nécessité d’étaler son aménagement dans le temps, le périmétre opérationnel a
été réduit par rapport au zonage inscrit au PLU.

L’insertion d’un tel projet dans I’environnement urbain passe également par la nature des aménagements qui
sont prévus pour garantir son intégration paysagere. C'est pourquoi l'accent a été mis sur la qualité de
traitement des franges et pourtours de I'opération notamment :

- en préservant les haies bocageres existantes et en maintenant les caractéristiques paysagéres des
chambres bocageres du site.
- enrenforgant le linéaire de haies par la plantation de bandes de protection aux abords des cultures et en
assurant une continuité tout le long des limites du site.
Du point de vue de son environnement naturel, le projet a été retenu dans la mesure ou il n’engendre pas
d’impacts majeurs. L'emprise du projet évite les sites a enjeux environnementaux majeurs du territoire (les
zones humides, mosaique des haies et arbres isolés).

Des mesures de réduction d’'impact et de compensation seront mises en place notamment pour restaurer les
milieux naturels dégradés et renforcer les corridors écologiques a fonctionnalité équivalente.

A fortiori, la mise en ceuvre de la trame paysagere généreuse prévue par le projet permettra le maintien et le
développement de cette biodiversité locale et variée.

En outre, le périmétre de ZAC n’est concerné par aucun inventaire, ni mesure de gestion ou de protection du
milieu naturel de type ZNIEFF, site Natura 2000, zone RAMSAR, réserve naturelle, etc.

Au regard de son insertion dans I’environnement naturel et urbain, le projet d’extension du Parc des Portes
de Bretagne 2 a été retenu dans la mesure ou :

- Il s’inscrit en continuité de l'urbanisation économique existante, sur un secteur disposant d’un
réseau d’infrastructures adapté a la taille et a I'objet de I'opération ;

- Ilinclut une dimension paysagere et environnementale forte. L’objectif est de limiter les nuisances
aupres des riverains, assurer une transition avec les terres agricoles et préserver les entités
naturelles.

- Il optimise les aménagements dans un logique de sobriété fonciére : limitation du linéaire de voirie,
réduction des emprises de chaussée, intégration des ouvrages hydrauliques a la parcelle,
optimisation de la surface construite a la parcelle, mutualisation des acces aux parcelles.

- Il maitrise et encadre les flux de circulation liés a I’activité : circonscription du trafic poids-lourd,
extension du réseau cyclable, sécurisation des parcours piétonniers, communication aupres des
entreprises pour inciter I’évolution des pratiques de déplacement domicile/travail par 'usage des
modes doux et partagés.

- Il ne remet pas en cause la capacité des réseaux a supporter I'extension de la zone d’activités. Et
encourage a l'évolution des pratiques de consommation d’énergies en déployant les énergies
renouvelables.

- Il garantit, via la procédure de ZAC, un aménagement progressif dans le temps, répartissant ainsi
les incidences sur I'environnement, sur les terres agricoles et sur le réseau routier dans le temps et
permettront a la collectivité de mieux en supporter les impacts.



