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o9 1. REPERER L EVALUATION
ENVIRONNEMENTALE DANS LE PLUI

L’évaluation environnementale du PLUI, processus transversal et itératif, fransparait dans les différentes
pieces du document.

Larticle R104-18 du Code de I'Urbanisme précise le contenu de 'évaluation environnementale des
documents d’urbanisme. La répartition de ce contenu enftre les différentes pieces est la suivante :

1° Une présentation résumée des objectifs du document, de son contenu ef, s’ily alieu, de son arficulation
avec les autres documents d’urbanisme et les autres plans et programmes mentionnés a l'article L. 122-
4 du code de I'environnement avec lesquels il doit étre compatible ou qu’il doit prendre en compte ;

Voir la Partie E - compatibilité et prise en compte des projets et documents supra-
communaux

2° Une analyse de I'état initial de 'environnement et des perspectives de son évolution en exposant
notamment les caractéristiques des zones suscepftibles d’éfre touchées de maniere notable par la mise
en oeuvre du document ;

Voir la piéce 1.1_Diagnostic territorial et EIE au sein du Rapport de présentation

3° Une analyse exposant :

a) Les incidences notables probables de la mise en oeuvre du document sur 'environnement, notamment,
s’il y a lieu, sur la santé humaine, la population, la diversité biologique, la faune, la flore, les sols, les
eaux, 'air, le bruit, le climat, le patrimoine culturel architectural et archéologique et les paysages et les
inferactions entre ces facteurs ;

a) Conformément a sa dimension transversale et itérative intégrée a I’élaboration
globale du PLUi, ’évaluation environnementale est intégrée dans chaque chapitre du
rapport de justifications argumentant la méthode et les choix retenus pour le projet de
PLUi. Ces éléments sont identifiés par le logo ci-contre et de la bordure verte associée.

b) Les problemes posés par 'adoption du document sur la protection des zones revétant une importance
particuliere pour 'environnement, en particulier I'évaluation des incidences Natura 2000 mentionnée &
Iarticle L. 414-4 du code de 'environnement

b) Voir le chapitre «Analyse des incidences sur le réseau Natura 2000»

4° 'exposé des motifs pour lesquels le projet a été retenu au regard des objectifs de protection de
I'environnement établis au niveau international, communautaire ou national et les raisons qui justifient
le choix opéré au regard des solutions de substitution raisonnables tfenant compte des objectifs et du
champ d’application géographique du document ;
Conformément a sa dimension transversale et itérative intégrée a I’élaboration globale
=) du PLUi, Pévaluation environnementale est intégrée dans chaque chapitre du rapport
de justification argumentant la méthode et les choix retenus pour le projet de PLUi. Ces
éléments sont identifiés par le logo ci-contre et de la bordure verte associée.



5° La présentation des mesures envisagées pour eviter, réduire et, si possible, compenser s’il y a lieu, les
conséquences dommageables de la mise en ceuvre du document sur 'environnement ;

Conformément a sa dimension transversale et itérative intégrée a I’élaboration globale

"+) du PLUi, Pévaluation environnementale est intégrée dans chaque chapitre du rapport
de justification argumentant la méthode et les choix retenus pour le projet de PLUI. Ces
éléments sont identifiés par le logo ci-contre et de la bordure verte associée.

6° La définition des critéres, indicateurs et modalités refenus pour suivre les effets du document sur
lenvironnement afin d’identifier, nofamment, & un stade précoce, les impacts négatifs imprévus et
envisager, si nécessaire, les mesures appropriées ;

Voir la partie G «Critéres, indicateurs et modalités de suivi pour I’environnement»

7° Un résumé non technique des éléments précédents et une description de la maniére dont I'évaluation
a été effectuée.

Le résumé non technique est présenté dans une piéce dédiée pour faciliter son
accessibilité (piéce 1.5)

La présente Partie A «<Méthode retenue pour effectuer I’évaluation environnementale»

2. COMPRENDRE L’EVALUATION
ENVIRONNEMENTALE DANS LA
CONSTRUCTION DU PLUI

2. 1. L’EVALUATION ENVIRONNEMENTALE A CHAQUE ETAPE : DiagNosTic, PADD,
OUTILS REGLEMENTAIRES

Pour que le PLUI soit représentatif de la démarche d’évaluation environnementale, la rédaction du
documentainclutoutaulongde saréalisation une analyse par le prisme environnemental pluridisciplinaire.

Cefte analyse fransparait d chaque étape du PLUI (éfat initial, PADD, phase réglementaire). En
cohérence avec cefte démarche environnementale intégrée a la démarche d’urbanisme, la formalisation
de I'évaluation environnementale (justification des choix opérés) a été intégrée directement dans la
justification des choix urbanistiques opérés pour le PADD, les OAP, le reglement. Cette justification
apparait donc dans le corps de texte du rapport de justification.

Conformément a sa dimension fransversale et itérative intégrée & I'élaboration globale du PLUJ,
I'évaluation environnementale est intégrée dans chaque chapitre du rapport de justification argumentant
la méthode et les choix retenus pour le projet de PLUI.

Ces éléments sont identifiés par le logo et de la bordure verte associée : @

SYMBOLOGIE DES INCIDENCES PAR THEMATIQUE SUR L'ENVIRONNEMENT

X Cad
Consommation Milieux Eau Patrimoine  Paysage Air, Nuisances Risques Déchets Santé
d’espace naturels bati climat, humaine
et biodiversité énergie
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L& DEMARCHE ITERATIVE D'EVALUATION ENVIRONNEMENTALE TRADUIT LE PROCESSUS
wEVITER REDUIRE [COMPENSER]» TOUT AU LONG DE LA VIE DU BROJET.

_Processus d’une évaluation environnementale_Cittanova

2. 2. L’EVALUATION ENVIRONNEMENTALE DANS CHACUN DE SES AXES :
CONSULTATION DES ACTEURS, CONCERTATION AVEC LE PUBLIC, STRATEGIE DONNANT
LIEU A UNE VALIDATION ADMINISTRATIVE

Lévaluation environnementale a été intégrée dans les différentes dimensions du fravail d’élaboration du
PLUi, qui couvrent les trois axes du processus d’évaluation environnementale :

 Axe de consultation des acteurs et instances environnementales tout au long de
I’élaboration :

Au-deld des syndicats agricoles et des sfructures recouvrant les personnes publiques associées,
I'élaboration du PLUI a également consulté d’autres acteurs locaux environnementaux.

» Axe de concertation avec le public tout au long de I’élaboration :

- la création d'une page dédiée au PLUI sur le site Infernet de la communauté de communes. Ce
procédé est associé a la mise a disposition d’une adresse électronique accessible durant foute la durée
de la procédure pour permettre 'accueil de demandes, remarques et doléances ;

- la fenue d’une exposition permanente expliquant la procédure et la démarche d’élaboration du PLUJ,
complétée au fur et & mesure de 'avancement, par I'affichage de planches présentant la démarche de
PLUI, les constats du diagnostic, les objectifs du PADD, tout au long de la procédure et partout & fravers
le territoire ;

- linformation dans les bulletins communaux et infercommunaux (9 articles) et dans la presse (19
arficles), ainsi que des mesures de publicité et des relais sur les réseaux sociaux ;

- la concertation publique avec, au-deld des registres et réunions publiques, la constitution d’'un groupe
citoyens avec 80 membres intégrés & des ateliers participatifs dont :

> une série d’'ateliers spécifiques avec pour objectif «Faire découvrir la mécanique d’évaluation
des enjeux environnementaux et leur prise en compte dans les documents de planification» :

> Atelier 1 : Etat Initial de 'Environnement : évaluer les enjeux environnementaux du territoire
> Atelier 2 : La prise en compte de I'environnement dans les OAP
> Atelier 3 : Evaluation environnementale, démarche et reflexion

- Lenquéte publique réglementaire sur le dossier d’arrét du PLUI.



Axe d’élaboration politique et stratégique des choix retenus avec les élus de la CCBR :

- visite du ferritoire en bus pour partager les constats et les enjeux

- ateliers de fravail des scénarios tferritoriaux en phase PADD

Les éléments complets de concertation et de co-construction ont été présentés lors du bilan

de la concertation.

| Le groupe citoyen - synthése
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Favoriser la nature en ville
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Eviter limperméabilisation des terrains privés

Autoriser de 'habitat leger démontable, permanent

Préserver le bati ancien, le patrimeine ordinaire et le petit
patrimaine,

Sécuriser et développer des infrastructures vélo,

Développer des lignes de bus internes et externes

_Synthése des contributions du groupe citoyen_
Cittanova
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EVALUATION ENVIRONNEMENTALE

Les éléments spécifiques & I'évaluation environnementale sont idenftifiés par le logo suivant :

Dans le cadre de I'évaluation environnementale, un scénario «fil de 'eau» a été rédigé, les enjeux
ont été identifiés et les incidences des orientations du PADD sur I'environnement sont détaillées

dans la présente partie.
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1. DU CONTEXTE AU PROJET DE TERRITOIRE

Conformément & l'article L 151-5 du Code de I'urbanisme, le PADD doit définir :

« 1° Les orientations générales des politiques d'aménagement, d’équipement, d’urbanisme, de
paysage, de profection des espaces naturels, agricoles et forestiers, et de préservation ou de
remise en bon état des continuités écologiques ;

2° Les orientations générales concernant I'habitat, les transports et les déplacements, les réseaux
d’énergie, le développement des communications numériques, I'équipement commercial, le
développement économique et les loisirs, retenues pour 'ensemble de I'établissement public de
coopération infercommunale ou de la commune.

Il fixe des objectifs chiffrés de modération de la consommation de I'espace et de lutte contre I'étalement
urbain.

Il peut prendre en compte les spécificités des anciennes communes, notamment paysageres,
architecturales, patrimoniales et environnementales, lorsqu’il existe une ou plusieurs communes
nouvelles. »

Le Projet d’Aménagement et de Développement Durables représente le fer de lance du projet de territoire
et il jouera un réle de guide fout au long du développement du ferritoire de la Bretagne Romantique
mais également tout au long de la justification des parties du présent document.

En guise de mise en contexte, il peut étre souligné que la méthode de construction du projet de PLUI
repose sur frois dimensions, & la fois liées les unes aux autres mais découlant également les unes des
autres de la maniere suivante :

1- La méthode s’appuie sur les constats ou enjeux issus du diagnostic ferritorial ;

2- Elle est orientée par la vision commune des élus pour 'aménagement et le développement du
territoire ;

3- Elle prend en compte les obligations réglementaires ou législatives & considérer et a fraduire
localement.

Afin de bien cerner les enjeux du territoire, et comprendre les marqueurs qui le définissent, un vrai travail
de fond a été réalisé sur le terrain et & partir des bases de données a disposition. Ces éléments et ces
différentes approches aménent & éclairer des tfendances et des réalités, des chiffres issus des bases
INSEE et des marqueurs de développement qui permettent de se projeter dans I'avenir du ferritoire.

En effetf, ce n'est qu’en appréhendant le passé qu'il est possible de saisir les perspectives d’évolution,
d’ou l'importance centrale de faire émerger un diagnostic ferritorial et urbain pour définir le PADD.

L'objet du point 1.2 de la présente partie cherche donc & faire un retour non-exhaustif du diagnostic
ferritorial et de I'état initial de 'environnement qui représentent, ensemble, la piece 1.1 du PLUI.

En revenant sur ce portrait, il est possible de mettre en exergue les particularités du territoire et les
grands enjeux qui en ressortent. C'est sur cetfte base affinée de la compréhension du ferritoire que le

projet global du ferritoire peut s’‘appuyer et se dessiner.
JUSTIFICATIONS DU PROJET
ET CHOIX RETENUS
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1. 2. LE DIAGNOSTIC DU TERRITOIRE ET SES PRINCIPAUX ENJEUX

Contexte global : influence des territoires voisins et évolutions

La Bretagne Romantique se place au coeur des échanges entre
Rennes, Saint-Malo et Dinan et profite des dynamiques des
ferritoires voisins : au Nord, la proximité du littoral et des pdles
de Saint-Malo et Dinan tandis que le Sud est caractérisé par la
présence de la métropole rennaise. Lextension de l'aire urbaine
rennaise démontre I'influence croissante de la métropole sur les
territoires alentours.

Depuis le début du XXe siécle, le développement rennais a des
impacts sur I'évolution démographique de la Communauté de
communes Bretagne Romantique. Progressivement, 'accession
a la propriété et le développement de 'automobile reportent les
acquisitions vers des lieux de vie plus accessibles.

Au niveau économique, le département de ['llle-et-Vilaine
possede, de maniere générale, une dynamique économique
positive. La croissance de 'emploi est répartie puisque méme si
la grande majorité des emplois est localisée sur I'aire urbaine de . Aire urbaine rennaise

Rennes, il y a une tfendance & la déconcentration. Localisée au Communes multipolarisées  des
coeur de ces échanges, la Communauté de communes Bretagne Prustsy aives wranihty
romantique dénombrait 6 009 emplois privés en 2022, contre 4 @ Aire urbaine matouine

748 empilois privés en 2008.

Le SCoT prévoit un développement économique principalement le long des principaux axes de la
Bretagne romantique, & I'instar des pdles structurants.

Outre I'influence rennaise, la Communauté de communes Bretagne romantique est également liée  ses
voisins : la baie du Mont-Saint-Michel et Saint-Malo sert d’appui fouristique tfandis que le Pays de Dinan
joue un réle de complémentarité.

La connexion avec la baie du Mont-Saint-Michel et les différents flux (économiques, touristiques) offrent
d’'importants atouts quant a 'atftractivité du territoire.

~ Une artractivité ENJEUX

telle de la métropole
rennaise qu'elie rayonne

A Les années 80 marquées parla U7 UN Karge périmerre, ~ La complémentarite des
périurbanisation qul aspire Fattractivite m“'ce'ﬁ';'“ CCHR développements territoriaux avec
Rennaise mais qui ne profite pas les collectivités voisines
) . Immédiarernent ¢ la CCBR, pius /’/
d/esw economique et Sloignee =
industriel occompagné d'un ye e . , A
it G ~ La croissance de ['un Lidentification de l'atftractivité
400 reste encore plutar défavorabie ropre au territoire et de son
_ & celle defautre e Propre au Territo ; :
350 D el atftractivité liée ¢ sa situation

géographique, afin de les gérer et
de les cultiver conjointement

150 . L.
> La cohérence des ambitions

M portées par la Bretagne

romantique au travers de ses
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Etat Initial de 'Environnement !

Méme si le relief est globalement peu marqué, les variations topographiques sont nombreuses, créant
des ouvertures et reperes visuels dans le paysage et contribuant aux ambiances paysageres. Le point
culminant du territoire est de 113 metres et se situe & Longaulnay. En revanche, le point le plus bas de 13
metres se localise & 'Ouest de Tréverien.

(s

Vallonnés par des reliefs, coloriés par des boisements et des foréts, fraversés par des cours d’eau,
ponctués par des étangs, les paysages de Bretagne romantique sont a la fois riches et diversifiés.

Du Nord au Sud du territoire, 6 entités paysageres caractérisent les espaces :
- Le Massif de Saint-Pierre-de-Plesguen

- Le Bassin de Combourg / Vallée du Linon

- Le Canal d’Ille-et-Rance

- Les Collines de Saint-Aubin d’Aubigné

- Les Vallons de Saint-Thual

- Les Collines de Bécherel

Titre : Unifés ,ooysogeres d’apres I'atlas des Pcrysoges du 35, BDTopo

Principales caractéristiques
des grands paysages

Massifs forestiers,
nombreuses sfructures
arborées (bocage, boi-

R : (,» m/’;///\’_%\\j ’
1B 'WVALLEE bu anam 5 Paysages vallonnés et
, ruraux, structures arbo-

rées, cours d’eau peu

Concentration de
foréts, de rivieres

Promenade paysageére,
ambiances champétres
ou boisées, écluses

COLLINES DE BEcHERE, Rglief, points de vues,
‘ Bécherel comme point

Les typologies architecturales et urbaines de la Bretagne romantique sont diversifiées. Elles se sont
succédées au fil des développements.

Les noyaux historiques composés de batis en pierre, de granits, de maisons & colombage et de toitures
en ardoises, révelent la richesse architecturale et patrimoniale. Les développements ont ensuite été
dominés par 'aménagement de lotissements pavillonnaires. Cette urbanisation a souvent constitué une
rupture avec les formes urbaines traditionnelles des bourgs

Dans l'espace naturel et agricole, les constructions sont généralement constituées de longeres en pierres
et/ou en ferre (rez-de-chaussées + combile) en lien avec I'activité agricole passée et actuelle.

3 JUSTIFICATIONS DU PROJET
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ENJEUX

Le maintien de la présence arborée sous toutes ses formes en augmentant I'attractivté des foréts
La valorisation de I'eau en favorisant acces et la visibilité des rivieres

Linsertion paysagére des projets permettant de conserver les caracteres et la cohérence paysagere

La cohérence enftre les développements et la capacité d’accueil du ferritoire, dans un souci de préservation de
la qualité de vie
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La Communauté de communes Bretagne Romantique a un patrimoine naturel riche connu et reconnu
au travers de nombreux outils de protection, de gestion ou d’inventaire. Le ferritoire est concerné par la
Zone Spéciale de Conservation : Etangs du Canal d'Ille-et-Rance (FR5300050). Une zone de protection
de biofope est également présente, éfablie sur les combles et le clocher de I'église Saint-Symphorien &
Dingé.
On décompte deux espaces naturels sensibles et leur zone de préemption :

+ Le Marais des Vaux & Dingé ;

+ La Rigole du Boulet a Dingé.

Au niveau patrimonial, on compte deux sites inscrits (Chdteau de Combourg et Chdteau de la Chénaie)
et deux sites classés (Chateau de Caradeuc et Etang de Combourg).

Enfin, la Bretagne Romantique comprend 15 ZNIEFF de type I et une ZNIEFF de type I1I.

Lensemble de la Trame Verte et Bleue a été déclinée & I'échelle du ferritoire, en passant nofamment par
I'analyse du SRCE qui permet de relever les enjeux écologiques a I'échelon de la collectivité.

+ Desréservoirs régionaux de biodiversité : les reliefs paralléles au littoral entre Couesnon et Penthiévre
au nord de I'infercommunalité et les massifs forestiers et bocage des marches de Bretagne ;

« La présence de corridors écologiques permettant les échanges régionaux : un corridor linéaire
Est/Ouest avec une forte connexion des milieux qui s‘appuie sur la forét du Mesnil et constitue
une connexion entre les massifs forestiers et bocages des marches de Bretagne et le plateau de
Penthiévre, et un corridor associé avec une faible connexion des milieux naturels ;

+ Une faible connexion des milieux, notfamment dans les communes du SO le long de la voie rapide;

« D’'importants obstacles et éléments de fracture a la circulation des especes.
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LA TRAME VERTE Réservoirs REPERES
Comidars I Recervoir principal L2727 uimites intercommuniale
e Coaridor principal N Réservoir complémentaire I Las aqglomérations
« wCoeridor secondaire Milleus humides === Yoie farréa
el Corridor principal - abords cours d'eau — Jvoies
| = -Cormidor & restaurer
\ — Secondaire J

Les composantes de la trame bleue : sous-trame Zones humides Aquatique

Les milieux et formations végétales contributives associées sont (1) les plans d’eau, cours d’'eau et
végétations associées, (2) les foréts et fourrés humides, (3) les prairies, pelouses humides et roselieres,
(4) les landes humides, (5) les tourbieres et groupements tourbeux associés, (6) les zones inondables,
(7) les zones humides inventoriées.

Les réservoirs de biodiversité principaux identifiés a I'échelle du SCoT sont repris en tant que réservoirs
principaux & I'échelle infercommunale, (1) Les cours d’eau ou canaux de la Liste 1 et de la Liste 2 du L.
214-17 du Code de I'Environnement, (2) le site Natura 2000 : FR5300050 - Etangs du canal d’Ille-et-
Rance, (3) les ZNIEFF de type 1 mais aussi des ZNIEFF de type 2 Fontaine de I'llle et Marais des Petits
Vaux, (4) les ENS Rigole du Boulet et Marais des Vaux.

1+ = JUSTIFICATIONS DU PROJET
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Les réservoirs de biodiversité complémentaires identifiés a 'échelle du SCoT sont repris en tant que
réservoirs complémentaires a I'échelle intercommunale.

Sont classés en tant que corridors écologiques principaux (1) les cours d’eau, parties de cours d’eau ou
canaux de la Liste 1 et de la Liste 2 du L. 214-17 du Code de 'Environnement, et leurs vallées humides, (2)
les milieux humides entre le canal D’llle-eft-Rance et le ruisseau de la Palmyre sur la commune d’'Hédé-
Bazouges, (3) les cours d’eau de la Tamoute et ses abords humides sur la commune de Cuguen.

Les autres cours d’eau et leurs abords humides sont classés en tfant que corridors secondaires.

Les composantes de la Trame verte
La frame verte se compose des sous-frames Foréts, Bocage.

Les milieux et formations végétales contributives associées & la sous-tframe Foréts sont (1) les foréts, (2)
les fourreés, (3) les plantations, (4) les haies et linéaires boisés.

Les milieux et formations végétales contributives associées a la sous-trame Bocage sont (1) les haies
et alignements d'arbres, (2) les talus et fossés, (3) les habitats agro-naturels en mosaique (prairies,
cultures, fourrés, plans d’eau, vergers, ...).

Une carte de densité de la frame formée par le bocage et les milieux boisés a été réalisée sur base des
recensements des surfaces boisées et des linéaires bocagers menés dans le cadre du PLUI. Cette carte
permet de visualiser les secteurs denses ou les enjeux seront principalement la préservation, et des
secteurs peu denses, ou des enjeux de renforcement se jouent.

Les réservoirs de biodiversité principaux identifiés sont (1) la ZNIEFF de type 1 Forét de Coétquen (en
frange Ouest du ferritoire), et (2) la zone concernée par I'arrété de protection de biotope est aussi classé
een réservoirs de biodiversité principal ponctuel. Son intégration a la sous-tframe « Forét et bocage »
se justifie par le fait gu’ils sont liés & des chauves-souris, animal aussi inféodé aux zones boisées et
bocagéres pour son alimentation. A I'échelle infercommunale, nous identifions également en tant que
réservoir de biodiversité principal la ZNIEFF de type 2 Forét du Mesnil.

Les réservoirs de biodiversité complémentaires identifiés a I'échelle infercommunale sont les
enfités boisées de plus de 10 ha présents sur le territoire.

La densité bocageére (boisements + haies) a été analysée, permettant de dégager plusieurs réservoirs
complémentaires bocagers, secteurs ou la densité bocagere est la plus élevee.

Les corridors écologiques majeurs correspondent aux corridors écologiques identifiés par le SCoT, dont
la localisation a été précisée a I'échelle intfercommunale :

+ Entre la forét domaniale du Mesnil et le bois de Coétquen (Dinan agglomération) ;
+ Entre la forét domaniale du Mesnil et la forét domaniale de Coétquen (Dinan agglomeération) ;
+ Entre la forét domaniale du Mesnil, le bois du Rouvre et la forét domaniale de Coétquen ;
+ Enfre la forét du Mesnil, bois du Cobac, bois de Saint Mahé et ensemble boisé de Trémigon ;
+ Enfre 'lensemble boisé de I'Etang de Beaufort et 'ensemble boisé du Domaine des Ormes ;
+ Entre le bois de Buzof, le vallon boisé du Ruisseau du Haut-Montay et vallée de la Tamoute ;
+ Entfre 'ensemble boisé du Moulin Neuf et le bois des Landes de Tanouarn ;
+ Enfre lensemble boisé de I'Etang de Rolin, le bois des Landes Tanouarn et la forét de Bourgouét
+ Enfre la forét de Tanouarn, bois du Haut Tanouarn et le bocage du Val d’Ille-Aubigné.
Certains corridors sont a renforcer car ils présentent une faible connexion des milieux naturels.



ENJEUX

Préserver et restaurer la Trame Verte, Bleue et Noire afin d’augmenter et d’assurer la pérennité de sa
fonctionnalité écologique.

La Trame Bleue doit faire 'objet d’une attention particuliére car de nombreuses menaces risquent de la
fragiliser.

Il est primordial pour la préservation de la richesse environnementale de conforter les pratiques agricoles et

sylvicoles favorables aux habitats et aux especes inféodées.

Les différents usages et aménagements qui en découlent, au sein des milieux naturels doivent intégrer et

mettre en avant ce pafrimoine : urbanisation, projets d’énergies renouvelables...

Le ferritoire est relativement peu concerné par les risques naturels, technologiques ou par les
nuisances:

Un risque inondation de plaine existe lié & I'Atlas des Zones Inondables (AZI) : deux cours d’eau
sont identifiés comme pouvant engendrer un risque d’inondation : le Linon et la Donac.
Différentes typologies de risques liés aux mouvements de terrain sont présentes. : les mouvements
lents (affaissements, tassements, glissements, retrait-gonflement) et les mouvements rapides
(effondrement, chutes, éboulements, coulées).

Un aléa retrait gonflement des argiles faible & moyen. L'aléa est plus marqué sur la partie nord du
ferritoire.

Un arrété préfectoral du 0/11/1980 a classé comme particulierement sensibles au risque d’incendie
certaines foréts ou massifs boisés du département. Parmi ceux-ci figure le Massif de Bourgouét et
de Tanouarn qui empiéte sur la commune de Dingé.

8 communes sur 25 sont listées comme des zones & potentiel radon faible. Les autres communes
sont catégorisées comme des zones & potentiel radon significatif.

Lensemble du territoire est concerné par un risque sismique de niveau 2 dit faible

Le risque climatique (fempéte/ orage...) est diffus et concerne tout le territoire.

Sur le territoire, ce sont 77 sites ICPE qui sont recensés parmi lesquels aucun site Seveso.

La collectivité compte 97 sites BASIAS mais aucun site BASOL.

Seule la D137 est concernée par un arrété de classement sonore en catégorie 2 : il est estimé que la
zone affectée par le bruit s’étend sur 250 m de part et d’autre de la voie. De plus, une petite portion
de la D794 & l'ouest du territoire a été classée en catégorie 3 (la zone affectée par le bruit s’étend
sur 100 m de part et d’autre de la voie).

ENJEUX

Anfticiper le changement climatique qui aura notamment pour effet 'accentuation de plusieurs risques tels
que le phénomeéne de retfrait-gonflement des argiles, la dynamique des inondations, la fréquence et 'ampleur
des incendies.

Lenjeu pour les biens et les personnes est d’intégrer ces variables au sein des plans de prévention des risques
et d’élaborer des PPR feux de forét sur les communes & risques

Face aux risques présents, le développement urbain devra intégrer ces derniers notamment avec un controle
stricte de l'urbanisation dans les zones identifiées G risques.

JUSTIFICATIONS DU PROJET
ET CHOIX RETENUS
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e Le territoire de la Communauté de
communes est caractérisé par un
maillage important de cours d'eau
qui est composé de nombreux petits
chevelus.

Une particularité de ce réseau est la
présence du Canal d’'Ille-ef-Rance, plus
vieux canal de Bretagne.

Sur les trongons hydrographiques du
territoire, 28 ouvrages constituant des
obstacles & 'écoulement des eaux ont
été recensés.

Sur le territoire, la production d’eau
potable est assurée par 11 captages,
; : | dont 4 sur la Communauté de
- e : communes. Lapprovisionnement tient

Sy ety ——— pour un tiers de la production d’eau
potable par le syndicaf.

Sur le territoire de la Bretagne romantique, pour faire face aux besoins futurs, il faudra renforcer les
apports extérieurs. Ainsi, selon le SMG 35, le territoire devrait faire face & une dépendance accrue des
imports. En termes de capacités en assainissement, le réseau compte une capacité EH de pres de 29
000 ftandis que seuls 17 000 sont raccordés.

ENJEUX

La préservation et la résilience de la ressource en eau est un enjeu fort a 'échelle du ferritoire.

objectif est de maintenir une qualité et une quantité d’eau assurant les besoins en eau pour les différents
usages. Atteindre les objectifs de bon état pour 'ensemble des masses d’eau est primordial.

Sur le lien tissé par le territoire avec les thématiques du climat, de I'air et de 'énergie :
« Un PCAET a été élaboré a I'échelle de la Bretagne Romantique et est en vigueur depuis mai 2021,

+ La Bretagne romantique est un territoire peu consommateur en énergie de par sa faible densité de
population et le faible nombre d’industries implantées.

+ Les émissions en GES sont supérieures aux moyennes nationales et régionales, notamment par
'importance de I'agriculture (57% des émissions).

+ Lensemble des énergies produites sur le territoire sont des énergies renouvelables, et représentent
13,5% de I'énergie consommeée.

+ Les principaux PES émis sur la Bretagne romantique sont 'ammoniac (NH3), les oxydes d'azote
(NOXx) et les composés organiques volatiles non méthaniques (COVnm). Ce territoire rural, avec une
préedominance d'élevages est propice aux émissions d’'ammoniac.

ENJEUX

Diminuer les impacts du changement climatfique sur les populations et les activités économiques.
Développer la production et la consommation d’énergies renouvelables et décarbonées.
Le diagnostic territorial a mis en exergue les atouts et les faiblesses du territoire

auxquels des réponses doivent étre apportées dans le cadre du projet de développement
du territoire.

Communauté de communes Bretagne romantique
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Un __ territoire _accessible et

stratégique

Lensemble des développements
des voies de communication a
permis de rapprocher le territoire
de lo Brefagne romantique avec
les grands pdles urbains rennais
et malouins. La voie ferrée et
plus récemment la voie express
ont constitué une condition au
développement a la fois résidentiel
et économique de la Communauté

de communes Bretagne
romantique.

Lactivité économique est
marquée  par la  présence

d’entreprises moftrices, dans des
secteurs diversifies (domotique,

électronique, logistique,
équipementiers automobile,
pharmaceutique). Cependant,

le ftissu économique révele de
nombreuses petites et tres petites
entreprises qui emploient autant
de personnes que les principaux
employeurs de la collectivité.

Lemploi est principalement localisé a Combourg, Bonnemain et dans les communes sitfuées le long
de la 2*2 voies, dont Tinténiac, commune qui compte le plus d’emplois au sein de la communauté de
communes. C’est également le long de la 2*2 voies que la croissance de 'emploi est la plus importante.

Ainsi, les deux pdles de Tinténiac et Combourg concentrent la moitié des emplois du territoire soit 5 550
emplois sur 10 121 au total sur la Bretagne romantique (2021).

Equipement commercial
En 2023,
économique
et-Vilaine

lobservatoire

de ITlle-
recense 304
commerces de détail en
Bretagne romantique, soit
85 commerces pour 10 000
habitants - la moyenne sur

I'Ille-et-Vilaine est de 123
commerces pour 10 000
habitants.

Le principal secteur

d’activité est I'hébergement/
restauration qui représente
plus de 42 % des
établissements.

Commerces par secteurs d'activites (01/2023)

Hébergement / Restauration I 2,4 %
Hygiéne [ Sante [N 16,4 %
Alimentaire I 11,8 %

Equipement de la maison [N 5,9
Généralistes [ 5.2 %
Equipement de la personne [ 53 %
Services [ 4.6 %
Culture, sport & loisirs 1l 1,6%
Autres M 6,6 %

%

de Fille-et-Vilair
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Les sites dédiés aux
activités économiques = .

15  sites  dédiés  aux ) - "'?*f"- ),
activités  économiques sont '
présents sur le ferritoire
intercommunal, dont 10 zones
d’activités économiques
communautaires, 3 grands
établissements  hors  zone
d’activité, un secteur
d’activités «spontané» et un
secteur en ZAC.

L’économie locale est
également portée par une
agriculture professionnelle
prégnante. En 2020, 598 chefs
d’exploitations et 77 salariés
agricoles sont recensés sur la
Communauté de communes.

B Zones dachvites communsutaiies
B Gramds ocatissampnts hars ZA
ZAG Nord-Coest / La Bitals 8 Tinténiac (SADIV
B Soctour dactrats <3000t s G PlOUGUENSUS
w— AD 1537, 252 voes
:: Echanpewr comgpiet

A% Dain-acrangeu

Une croissance démographique marquée par la mise en service de la 2x2 voies

La Communauté de communes a enregistré une dynamique démographique importante ces dernieres
années avec une impulsion de la dynamique liée a la mise en service de la 2x2 voies sur 'axe Rennes-
Saint-Malo au milieu des années 90. Les communes situées & proximité de 'axe et de ses échangeurs
ont alors connu des tfaux de croissance annuels moyens fres élevés : jusqu’a + 5 % par an sur certfaines
communes.

Malgré un ralentissement sur la période récente, le développement du ferritoire reste toutefois important.
A titre comparatif, la croissance démographique de la Communauté de communes Bretagne romantique
est la plus importante des Communautés du Pays de Saint-Malo.

Le portrait démographique fait état d’un surplus d’actifs lié & laftractivité résidentielle de la collectivité,
notamment pour les actifs tfravaillant sur la métropole rennaise. A noter que le caractere rural du territoire
induit une forte dépendance & I'utilisation de la voiture individuelle.

Des alternatives a la voiture individuelle limitées mais présentes

Lanalyse des flux domicile-travail illustre la place importante que joue la voiture au quotidien.
Néanmoins, des mobilités alternatives sont présentes avec notamment la présence d’'une gare et de
haltes ferroviaires. Le covoiturage représente également une alternative a la voiture individuelle. Enfin le
territoire est également desservi par le car, avec 4 lignes BreizhGo (ex Illenoo), reliant Saint-Malo, Dinard
et Rennes.

Une tension locative sociale qui augmente

Le territoire est affractif pour les jeunes ménages aux revenus peu élevés. Toutefois, la diversité des
produits « logements » au sein du marché immobilier de la Bretagne Romantique semble se réduire
fortement. En effet, la faible production de logements locatifs ainsi que 'absence d’offre en promotion
immobiliere laissent a penser que 'offre de logements ne repose plus que sur 3 segments de marché :
la construction pour soi-méme & fravers les terrains a batir, le marché de la revente et le marché locatif
privé.



'\Il‘

La construction de logements neufs tend, pour certaines communes, & concurrencer le bati existant.
Certaines communes notamment & 'Ouest du ferritoire ont ainsi enregistré, dans le méme temps, une
production neuve importante et une augmentation de la vacance de courte durée. Dans un contexte
immobilier fendu et une production neuve soufenue, certains logements moins aftractifs (fravaux
de rénovation, etfc.) risquent de progressivement sortir du marché. Cependant, des perspectives de
diminution de la vacance sont ¢ I'oeuvre sur le territoire.

ENJEUX

Des réponses en matiere d’habitat pour 'ensemble des habitants de la Communauté de communes Bretagne
romantique (jeunes et personnes agees, familles monoparentales, etfc.)

Lorganisation des mobilités alternatives & 'autosolisme
Le renforcement des centres-bourgs

La qualité des opérations daménagement pour accompagner la modération de la consommation d’espaces
et la lufte contre I'étalement urbain

La mixité genérationnelle et sociale du ferritoire

Un territoire romantique

D’aprés 'INSEE, les communes de la Communauté de communes Bretagne romantique se répartissent
sur 4 bassins de vie : les communes de I'Est du ferritoire sont dans la zone d’influence de Combourg
tandis que celles au Sud-Ouest sont dans celle de Tinténiac. A la marge, quelgues communes sont liées
a un pdle externe & la Bretagne romantique : Dinan et Montauban-de-Bretagne.

En fermes d’accessibilité médicale, avec un ratio de 11,15 médecins pour 10 000 habitants, la présence
de praticiens est nettement inférieure a celle sur Saint-Malo Agglomération (45,42), mais supérieure aux
autres EPCI limitrophes. Quant & l'accessibilité des services, les principaux équipements sont présents
majoritairement dans les polarités, ce qui pose la question des modalités d’accés (temps / distance)
pour la population résidant majoritairement en secteur rural. En revanche, le territoire dispose d’une réelle
dynamique culturelle. Les équipements et services s‘’accompagnent d’une forte dynamique associative
(400 unités) et de nombreuses manifestations (animation locale).

La qualité du cadre de vie, la proximité des pdles d’emplois, la présence d’aménités sont autant de
conditions qui participent & I'attractivité de la Bretagne romantique.

Cetessordemographique nécessite la construction de logements pour répondre & cet afflux. Les nouvelles
constructions & usage d’habitation se sont implantées dans les bourgs existants mais également dans
les hameaux, motivées par un prix du foncier accessible, le cadre de vie, la présence d’un ferrain et par
Fautomobilisation facilitée.

ENJEUX

Les complémentarités et solidarités infercommunales pour un développement cohérent
Laffirmation de I'armature territoriale définie dans le cadre du projet de territoire
La préservation des qualités et spécificités du cadre de vie

La diffusion de la dynamique touristique sur le territoire : liens avec les centres, activités connexes...

JUSTIFICATIONS DU PROJET
ET CHOIX RETENUS
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1. 3. 1. LES CONSTATS, LE SCENARIO «AU FIL DE L’EAU» ET LES ENJEUX

Le diagnostic territorial a mis en exergue les atouts et les faiblesses du tferritoire auxquels des réponses
doivent étre apportées dans le cadre du projet de développement du territoire. Ils sont exposés ci-apres.

Pour chacune des thématiques fraitées, un scénario «au fil de 'eau» a été projeté au regard des tendances
passées et des orienfations des documents d’urbanisme actuels. Ce scénario permet de dégager les
enjeux et d’évaluer les choix opérés dans le cadre du nouveau PLUI (plus-value apportée, efc.).

Les enjeux définis ont été hiérarchisés par les élus de chaque commune. Cette étape importante structure
le projet du PLUI. En effet, sur la base de ce travail ont été déclinés les objectifs et les orientations
d’'aménagement inscrits dans le PADD, piece maitresse du PLUI.

SUR LA THEMATIQUE « DEMOGRAPHIE»

LES CONSTATS

> LA PROXIMITE A LA METROPOLE RENNAISE IMPACTE
L’EVOLUTION DEMOGRAPHIQUE DU TERRITOIRE

> UN ACCROISSEMENT DEMOGRAPHIQUE ENREGISTRE SUR
UNE PERIODE LONGUE.

> UN SOLDE NATUREL POSITIF

> VARIATION ANNUELLE MOYENNE POSITIVE DANS LA
MAJEURE PARTIE DES COMMUNES DU TERRITOIRE

> UNE PROPORTION DE JEUNES EN DIMINUTION SUR LES
DERNIERES ANNEES.

> UNE DIMINUTION DE LA TAILLE DES MENAGES NECESSITANT
PLUS DE LOGEMENTS POUR UNE POPULATION EQUIVALENTE.
> UN VIEILLISSEMENT DE LA POPULATION ENGENDRANT
DE NOUVEAUX BESOINS EN TERMES DE LOGEMENTS ET
D’ EQUIPEMENTS.

SCENARIO AU FIL DE L'EAU

La Communauté de communes Bretagne Romantique a, ces derniéres années, enregistré une
dynamique démographique importante. Au ftotal, en 2020, la Bretagne Romantique recense 35
872 habitants.

LES ENJEUX A HORIZON 2035

Les enjeux découlant des constats et du scénario au fil de I'eau sont les suivants :

Faible Prioritaire

——-»

- La résidentialisation des familles - accueil de nouveaux habitants

déja présentes sur le territoire

- Le maintien d’une
population jeune

- Le maintien des populations déja
en place sur le territoire via des
parcours résidentiels complets

facilités

- laccueil de jeunes ménages pour
maintenir et appuyer un solde
naturel positif et, ainsi, maintenir
les équipements, notamment
scolaires



SUR LA THEMATIQUE «LOGEMENT»

LES CONSTATS

ATOUTS FAIBLESSES

> [’EXISTENCE D'UN PARC DE LOGEMENTS LOCATIFS
Soctaux (LLS) FOURNIT.

> UN VRAI DYNAMISME DE LA CONSTRUCTION NEUVE
S’APPLIQUE AU TERRITOIRE AVEC UNE FORTE ATTRACTIVITE
DES OPPORTUNITES

> UN PARC DE LOGEMENTS ESSENTIELLEMENT TOURNE VERS
LE MARCHE DU PROPRIETAIRE-OCCUPANT.

> UN PARC DE LOGEMENTS RECENT PEU DIVERSIFIE EN
TERMES DE TYPOLOGIE ET DE STATUT D’OCCUPATION.

> UN PARC DE LOGEMENTS COMPRENANT UNE PART DE PETITS
LOGEMENTS RELATIVEMENT FAIBLE.

> LA CONSTRUCTION DE LOGEMENTS NEUFS TEND A

CONCURRENCER LE BATI EXISTANT AVEC UNE DIFFICULTE A
DEVELOPPER D’AUTRES TYPOLOGIES DE LOGEMENTS
> LEGERE HAUSSE DU PHENOMENE DE VACANCE

SCENARIO AU FIL DE L'EAU

La constfruction de maisons individuelles en extension s’est poursuivie en raison des nombreuses
surfaces délimitées en extension des enveloppes urbaines existantes dans les documents
d’urbanisme en vigueur. Le nombre de coups partis demeure notable.

Ce mode d’'urbanisation a eu des effets constaté sur le dynamisme des centres-villes/centres-
bourgs (une vacance plus marquée) mais la dynamique bretonne préserve les centralités. La
production de logements foujours tournée vers la maison individuelle pure n’a pas permis d’assurer
des parcours résidentiels complets.

LES ENJEUX A HORIZON 2035

Les enjeux découlant des constats et du scénario au fil de 'eau sont les suivants :

Faible Prioritaire

“»

Laffirmation de [lidentité du
territoire a travers la conservation des
formes urbaines et architecturales
anciennes

- La réduction de la vacance

- La réhabilitation du parc ancien,
notamment en termes de
performances énergétiques et
pour mieux répondre aux besoins
actuels des ménages

- Le maintien du parc de LLS et sa
consolidation.

- l'accompagnement du parcours
résidentiel

- La proposition d’une offre
fonciére adaptée pour répondre
aux besoins de développement et
aux projets

I Cittanova

JUSTIFICATIONS DU PROJET
ET CHOIX RETENUS
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SUR LA THEMATIQUE «IMODE D’URBANISATION»

LES CONSTATS

> DES FORMES ARCHITECTURALES ET URBAINES ANCIENNES
QUI PARTICIPENT A LA QUALITE DU PAYSAGE URBAIN ET A
LA MULTIPLICATION DES USAGES.

> UN DEVELOPPEMENT RECENT DE LURBANISATION
ESSENTIELLEMENT SOUS FORME DE LOTISSEMENTS LIMITANT
L’URBANISATION LINEAIRE LE LONG DES VOIES ET DONC
L’ENCLAVEMENT DES PARCELLES AGRICOLES.

> ’EXISTENCE D'UN POTENTIEL FONCIER ET IMMOBILIER
IMPORTANT DANS LE TISSU URBAIN CONSTITUE ET A

PROXIMITE IMMEDIATE DES CENTRES HISTORIQUES.

> IL EXISTE UNE VERITABLE CULTURE DE L URBANISATION
HORIZONTALE

> UNE DISPERSION DU BATI HISTORIQUE QUI A DES
INCIDENCES SUR L’ACTIVITE AGRICOLE, LE PAYSAGE ET LE
DEPLACEMENT DES ESPECES.

> UN DEVELOPPEMENT RECENT, EN RUPTURE AVEC LES TISSUS
HISTORIQUES TRADITIONNELS, UNIFORMISANT LES TAILLES
DE PARCELLES ET DONC L'OFFRE DE TERRAINS A BATIR ET
CONCOURANT A LA BANALISATION DES PAYSAGES.

> UN DEVELOPPEMENT EN EXTENSION «CONSOMMATEURY»
D’ESPACES AGRICOLES ET NATURELS.

SCENARIO AU FIL DE L’EAU

Les modes d’urbanisafion envisagés dans les documents d’urbanisme actuels conduisent
a une réduction des espaces agricoles, naturels et forestiers sur le territoire. En permettant
une constructibilité importante en dehors des entités urbaines principales (dans les hameaux
notamment), ils entrainent une perte de dynamisme des centres-villes/centres-bourgs, un codt
important pour les collectivités en matiére de gestion des déchets et de ramassage scolaire et ne
concourent pas a une réduction des déplacements motorisés (les distances entre 'habitation et

les lieux collectifs s'allongeant)..

LES ENJEUX A HORIZON 2035

Les enjeux découlant des constats et du scénario au fil de I'eau sont les suivants :

Faible

Prioritaire

“»

- La conciliation entre
la dispersion historique
de I'habitat et le bon
fonctionnement de
I'activité agricole

urbaines

- La préservation des
formes urbaines et

architecturales anciennes )
majeurs

- La diversification des formes

- La réduction de la consommation
d’espaces agricoles, naturels et
forestiers

- La mise en place de densités
minimales a respecter dans les
nouvelles opérations

- Le devenir du bati isolé dans
I'espace agricole et naturel

- La limitation de 'urbanisation
en dehors des groupements batis



SUR LA THEMATIQUE «CADRE DE VIE» g

LES CONSTATS [\

> UNE ORGANISATION AUTOUR DE PLUSIEURS POLES
ASSURANT UN CADRE DE VIE DE QUALITE AUX HABITANTS
ET ENGENDRANT DES DEPLACEMENTS AUX DISTANCES
MODEREES.

> DES EQUIPEMENTS DESTINES A LA PETITE ENFANCE ET
AUX PERSONNES AGEES SATISFAISANTS.

> UNE OFFRE DE SANTE FRAGILE ET LIMITEE EN SPECIALISTES.
> UN COMMERCE DE PROXIMITE FRAGILE POUR LES
COMMUNES AU NIVEAU DE SERVICES LE PLUS FAIBLE.

> UN AMENAGEMENT DES ESPACES PUBLICS DONNANT UNE
PLACE IMPORTANTE A LA VOITURE.

> UNE BONNE COUVERTURE NUMERIQUE POUR DES

> UNE OFFRE DE SANTE EXISTANTE (MEDECINS
GENERALISTES) BIEN QUE LE RATIO RESTE EN DECA DE LA
MOYENNE DEPARTEMENTALE

> ’EXISTENCE DE PLUSIEURS POLES COMMERCANTS DE
PROXIMITE.

> L’EXISTENCE DE NOMBREUX LIEUX D'ECHANGES ET
DE CONVIVIALITE (ESPACES PUBLICS, EQUIPEMENTS DE
LOISIRS...) AU TRAITEMENT QUALITATIF.

CAPACITES DE TELETRAVAIL ASSUREES, NOTAMMENT SUITE AUX
TENDANCES IMPULSEES PAR LA CRISE DU covID-19

SCENARIO AU FIL DE L'EAU

Lorganisation du territoire autour de quatre bassins de vie s’est poursuivie. Si les distances sont
relativement courtes d’'une commune rurale & un pdle, 'absence de parcours sécurisés et agréables
pour les déplacements doux nont pas incité les habitants & d'autres modes de fransport. Le
recours a la voiture individuelle reste encore systématique.

Les principaux équipements sont présents majoritairement dans les polarités, ce qui pose la
question des modalités d’acces (tfemps / distance) pour la population résidant majoritairement
en secteur rural.

LES ENJEUX A HORIZON 2035

Les enjeux découlant des constats et du scénario au fil de 'eau sont les suivants :

Faible Prioritaire

“»

- Le maintien d’une offre
commerciale conciliant
maintien des centralités

et développement en
périphérie en respectant la
typologie des offres

- Le maintien et le développement de
structures pour les personnes agées
et la proposition d’équipements
maillés pour les plus jeunes

- Le maintien d’une organisation
multipolaire

- Le maintien et le développement
des équipements existants
(creches, écoles, colléges, santé,
espaces socio-culturels...)

- Le maintien a domicile des
personnes agées par une offre de
logements adaptés dans les centres-
villes/centres-bourgs (exemple de
Tinténiac).

- Le maintien et le renforcement de
I'offre de santé pour répondre aux
besoins de la population.

- 'accés aux services de proximité
et commerces existants

JUSTIFICATIONS DU PROJET
ET CHOIX RETENUS

I Cittanova
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SUR LA THEMATIQUE « DEPLACEMENT»

LES CONSTATS

> LA CCBR SE TROUVE AU COEUR DES ECHANGES
ENTRE RENNES, SAINT-MALO ET DINAN ET PROFITE DES
DYNAMIQUES VOISINES

> [’EXISTENCE DE GRANDES INFRASTRUCTURES ROUTIERES
PERMETTANT UNE BONNE ACCESSIBILITE ET DESSERTE DU
TERRITOIRE.

> LA DESSERTE PARTIELLE DU TERRITOIRE PAR LE RESEAU
FERRE A DESTINATION DES GRANDS BASSINS D’EMPLOIS

ATOUTS FAIBLESSES

> LA PREDOMINANCE DE LA VOITURE INDIVIDUELLE DANS
LES MOYENS DE TRANSPORT DES ACTIFS.

> DES PARCOURS POUR LES DEPLACEMENTS DOUX
DISCONTINUS ET PEU SECURISES.

> DES RESEAUX INTERNES DE TRANSPORTS EN COMMUN TRES
PEU MOBILISES ET PEU DIVERSIFIES

SCENARIO AU FIL DE L'EAU

Le fort maillage viaire du territoire et I'isolement des communes les plus rurales aux axes primaires
ne permet que peu d’encourager & la mutualisation des déplacements en voiture individuelle. Les
parcours pour les mobilités douces restent, quant & eux, discontinus, n‘assurant pas le maillage
fin de I'ensemble du ferritoire, et n'ont pas été incités par les modes d’urbanisation en extension
(envisagés dans les documents d’urbanisme actuels) sur les courtes distances. La présence de la
voiture au sein des bourgs reste forte (voies, stationnement...).

LES ENJEUX A HORIZON 2035

Les enjeux découlant des constats et du scénario au fil de 'eau sont les suivants :

Faible Prioritaire

“»

- lamélioration de la desserte en
transport en commun de qualité.

- Le maintien de la bonne
accessibilité du territoire par un

o ) réseau routier dense et de qualité
- La sécurisation des déplacements

doux entre les communes et au sein
des communes

- Le développement de modes
alternatifs a la voiture individuelle
(covoiturage, voiture partagée...)

- 'accompagnement des
développement a proximité de la
gare de Combourg



SUR LA THEMATIQUE «ACTIVITES ECONOMIQUES» g
LES CONSTATS [ oA

> DECONCENTRATION DE L’AIRE URBAINE DE RENNES AU > [’IMPORTANCE DE GRANDES ENTREPRISES DANS L' ECONOMIE

PROFIT D'UN NOMBRE D’EMPLOI GRANDISSANT EN CCBR LOCALE, POUR CERTAINES RELATIVEMENT CONSOMMATRICES
EN EAU

> [’EXISTENCE DE ZONES D’ACTIVITES POUR ACCUEILLIR

LES ENTREPRISES, FACILEMENT ACCESSIBLES DEPUIS LES > DES SECTEURS D’ACTIVITES POUVANT ETRE CONSOMMATEURS

GRANDS AXES. D’ESPACE, NOTAMMENT A TINTENIAC

> UN TERRITOIRE RURAL QUI CONSTITUE UN POLE
D’EMPLOIS IMPORTANT, CONCOURANT A SON ATTRACTIVITE.

> DES EMPLOIS QUI CAPTENT DES ACTIFS RESIDANT A
L’EXTERIEUR DE LA COMMUNAUTE DE COMMUNES.

> UN NOMBRE D’EMPLOIS EN HAUSSE.

> UNE OFFRE FONCIERE/IMMOBILIERE RELATIVEMENT
OUVERTE EN BRETAGNE ROMANTIQUE, ATTRACTVE POUR
DE NOMBREUSES ENTREPRISES RECHERCHANT UN ACCES
RAPIDE AUX VOIES DE CIRCULATION.

SCENARIO AU FIL DE L’EAU

Les zones d’activités du ferritoire, visibles et bien desservies, rendent ce secteur du ferritoire
aftractif ; les demandes d’entreprises souhaitant s'implanter a proximité sont nombreuses. Lese
disponibilités fonciéres ou immobilieres ne permettent pas toujours leur accueil mais des réserves
existent.

LES ENJEUX A HORIZON 2035

Les enjeux découlant des constats et du scénario au fil de I'eau sont les suivants :

Faible Prioritaire
- Le développement d’un - Le maintien des potentiel - Le maintien et 'augmentation
aménagement commercial d’accueil des secteurs d’activités du nombre d’emplois

soucieux de la qualité paysagere, économiques

environnementale et du - Le maintien du secteur industriel

développement durable - La réhabilitation des friches

industrielles et commerciales - La mise a disposition d’une

offre fonciére et/ou immobiliére
a destination des activités
économiques

- Le maintien et le
développement des activités
tertiaires, sans entrer en
concurrence avec les centres-
bourgs

1+ = JUSTIFICATIONS DU PROJET
I Cltta nova I ET CHOIX RETENUS
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SUR LA THEMATIQUE «AGRICULTURE»

LES CONSTATS

> UNE ACTIVITE AGRICOLE PRESENTE, POURVOYEUSE
D’EMPLOIS DIRECTS ET INDIRECTS.

> UNE AGRICULTURE TRES PRESENTE ET QUI PERMET DE
GERER L'ESPACE RURAL, GARANTE DE L'IDENTITE DU
TERRITOIRE ET SON BOCAGE.

ATOUTS FAIBLESSES

> UN NOMBRE D’EMPLOIS AGRICOLES EN BAISSE.

> DES PRATIQUES AGRICOLES QUI EVOLUENT ET QUI GENERENT
DES BESOINS EN DEPLACEMENT ET EN STRUCTURES POUVANT
ENTRAINER DES NUISANCES ET AVOIR DES INCIDENCES SUR
L’ENVIRONNEMENT NATUREL ET PAYSAGER.

> L'IMPORTANCE DES PRAIRIES ET LEUR INTERET POUR
L’ENVIRONNEMENT (QUALITE DE L'EAU, BIODIVERSITE...).
> UNE ORIENTATION TECHNICO-ECONOMIQUE TOURNEE
VERS L'ELEVAGE RECONNUE (LABELS...).

SCENARIO AU FIL DE L’EAU

Dans un contexte concurrentiel de plus en plus fort, les exploitations agricoles ont continué de
s’agrandir. Pour faire face aux aléas climatiques et économiques, les systemes de production
se sont diversifiés et sont passés par la recherche de productions & plus haute valeur ajoutée
que ce soif vers des secteurs industriels et vers le développement des énergies renouvelables
(agrivoltaisme, production de biogaz, biocarburants...). Ces activités non encadrées dans les
documents d’urbanisme actuels ont eu des incidences sur le paysage mais aussi sur les pratiques.
Dans une moindre mesure, une agriculture de proximité fournée vers les marchés locaux s'est
développée, et des activités de transformation ont fleuri sur le territoire.

LES ENJEUX A HORIZON 2035

Les enjeux découlant des constats et du scénario au fil de I'eau sont les suivants :

Faible Prioritaire

“»

- Uinsertion paysagere des
batiments agricoles

- Le maintien et le
développement d’exploitations
dynamiques

- La conciliation entre
nouvelles pratiques
agricoles et préservation
des ressources naturelles

(eau, paysage...) - La préservation des

terres agricoles et des sites
- Le développement d’exploitation
d’une agriculture
durable, biologique et
raisonnée, en circuits

courts, en vente directe

- La diversification de I'activité



SUR LA THEMATIQUE «PATRIMOINE BATI»

LES CONSTATS

ATOUTS FAIBLESSES

> ’EXISTENCE D'UN PATRIMOINE HISTORIQUE RICHE ET
DIVERS (BATIMENTS, EDIFICES ET PORTIONS DE FACADES),
MARQUEURS DE L'HISTOIRE RELIGIEUSE, ECONOMIQUE ET
RURALE DU TERRITOIRE.

> UN PATRIMOINE PROTEGE PAR DES DISPOSITIFS DE
SAUVEGARDE ET DE MISE EN VALEUR (SPR DE COMBOURG).
> UN PATRIMOINE RICHE ET IDENTITAIRE TEMOIGNANT DES
CARACTERISTIQUES DU SOCLE NATUREL.

> L'EXISTENCE DE SITES PATRIMONIAUX ET DE LOISIRS
POUVANT PARTICIPER A L’ATTRACTIVITE TOURISTIQUE DU

> UN PATRIMOINE BATI NON PROTEGE POUVANT ETRE
DEGRADE PAR DES OPERATIONS SUR L EXISTANT

> UN MANQUE DE VISIBILITE DU PETIT PATRIMOINE
VERNACULAIRE

> UN POTENTIEL TOURISTIQUE INSUFFISAMMENT PROMU.

TERRITOIRE.
> [DES OPERATIONS DE MISE EN VALEUR DU «PETIT»
PATRIMOINE.

SCENARIO AU FIL DE L'EAU

Laugmentation, mémessielle estlégere surle territoire, de la vacance ne favorise pas la réhabilitation
du bati. Les centres burgs demeurent toutefois dynamiques et fréquentés, notfamment gréce aux
quelques espaces publics qualitatifs et apaisés, autour desquels l'activité reste dynamique et le
patrimoine ba&ti mis en valeur.

En lien avec I'évolution des pratiques agricoles, le bocage a, quant & lui, été fragilisé dans certains
secteurs au profit de grandes parcelles.

LES ENJEUX A HORIZON 2035

Les enjeux découlant des constats et du scénario au fil de 'eau sont les suivants :

Faible Prioritaire

“»

- La mise en valeur du petit
patrimoine

- La préservation et la mise en valeur
du patrimoine historique.

- La qualité du traitement des abords
des édifices remarquables.

- Uencadrement des interventions sur
I'existant pour mettre en valeur les
centres et préserver le patrimoine bati
ancien.

I Cittanova

JUSTIFICATIONS DU PROJET
ET CHOIX RETENUS
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LES CONSTATS

> DE NOMBREUSES ESPECES PATRIMONIALES ET/OU
DETERMINANTES

> DES MILIEUX NATURELS ET AGRICOLES DIVERSIFIES ENTRE
BOCAGES, BOISEMENTS, MILIEUX HUMIDES ET AQUATIQUES
> DES HABITATS NATURELS PATRIMONIAUX TELS QUE LES
LANDES ET LES TOURBIERES

> PLUSIEURS RESERVOIRS DE BIODIVERSITE ET CORRIDORS

ECOLOGIQUES D IMPORTANCE REGIONALE ET LOCALE

ATOUTS FAIBLESSES

> DES MILIEUX AQUATIQUES ET HUMIDES FRAGILISES PAR
DE NOMBREUSES PRESSIONS : OBSTACLES A L’ECOULEMENT
DES EAUX, IMPACTS DU CHANGEMENT CLIMATIQUE, RISQUE
DE DEGRADATION DE LA QUALITE ET DE LA QUANTITE D’EAU
> LA PERTE DE BIODIVERSITE PAR HOMOGENEISATION OU
MODIFICATION DES PRATIQUES AGRICOLES ET SYLVICOLES

> LA FRAGMENTATION DES CONTINUITES ECOLOGIQUES PAR
LES INFRASTRUCTURES DE TRANSPORTS

SCENARIO AU FIL DE LEAU

Les vallées et le maillage bocager forment des corridors écologiques fonctionnels.

Les milieux humides constitutifs de la frame bleue et bocagére sont les plus fragiles. Les pressions
S'exercant sur eux auront pour incidence la fragmentation et la dégradation des corridors
écologiques secondaires. La récurrence de plus en plus élevee des épisodes de sécheresse
provoque 'asséchement de certains cours d’eau durant la période estivale ayant des incidences
notables sur la biodiversité. Les massifs boisés sont également soumis & une forte pression;
Faugmentation de l'aléa incendie, difficile adaptation des especes locales au réchauffement

climatique, etc.

En lien avec 'évolution des pratiques agricoles, le bocage a, quant a lui, été fragilisé dans certains
secteurs au profit de grandes parcelles céréalieres.

LES ENJEUX A HORIZON 2035

Les enjeux découlant des constats et du scénario au fil de I'eau sont les suivants :

Faible

Prioritaire

B e

- La limitation de
I'imperméabilisation
des sols et de leur
artificialisation

-- La mise en oeuvre
de pratiques de gestion
favorables a la biodiversité.

- Uintégration de la notion
de Trame Noire et la
promotion de mesures
visant a sa prise en compte
dans 'aménagement, les
méthodes de construction
et les choix des ouvrages.

- La préservation des
massifs boisés

- La conciliation entre
les évolutions des

pratiques agricoles et
le maintien des haies

- La prise en compte de la Trame
Verte et Bleue dans les futurs
aménagements pour améliorer les
continuités écologiques.

- La préservation des surfaces et de
la qualité des milieux humides



SUR LA THEMATIQUE «CLIMAT, AIR ENERGIE»

LES CONSTATS

ATOUTS FAIBLESSES

> UN TERRITOIRE, DE PAR SON ENSOLEILLEMENT PROPICE
AU DEVELOPPEMENT DE L’ENERGIE PHOTOVOLTAIQUE.

> UN POTENTIEL DE DEVELOPPEMENT DES ENERGIES
RENOUVELABLES NOTAMMENT DE LA METHANISATION

> UN PLAN CLIMAT AIR ENERGIE TERRITORIAL INTEGRE
AU SCoT pu Pavs DE SAINT-MALO

> UN CHANGEMENT CLIMATIQUE ENGAGE POUVANT
ENTRAINER DE NOMBREUX IMPACTS.

> DE NOMBREUSES CONTRAINTES VIS A VIS DES ENJEUX
DU TERRITOIRE POUR L'INSTALLATION D'ENR.

> UNE FORTE DEPENDANCE AUX PRODUITS PETROLIERS
SUR UN TERRITOIRE RURAL OU LA VOITURE INDIVIDUELLE

EST LE PREMIER MOYEN DE DEPLACEMENT.

SCENARIO AU FIL DE L'EAU

La production d’énergies renouvelables a fortement augmenté depuis 2000. Cette augmentation
va se prolonger contribuant & 'autonomie du tferritoire et & limiter le recours aux énergies fossiles.
L'accueil de nouvelles personnes au sein du territoire va augmenté la consommartion énergétique.
Celle-ci sera paliée par la mise en ceuvre du PCAET et des actions liées & la sobriété énergétique.

LES ENJEUX A HORIZON 2035

Les enjeux découlant des constats et du scénario au fil de I'eau sont les suivants :

Faible Prioritaire

“»

- l'atténuation et I'adaptation au
changement climatique

- Diminution de la consommation du
territoire liée aux énergies fossiles

- Développer la production et
la concommation d’énergies
renouvelables et décarbonées

I Cittanova

JUSTIFICATIONS DU PROJET
ET CHOIX RETENUS
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SUR LA THEMATIQUE «RISQUE ET NUISANCES»
LES CONSTATS

ATOUTS FAIBLESSES

NUISANCES

> DES RISQUES CONNUS, BIEN IDENTIFIES ET LOCALISES > UN TERRITOIRE EXPOSE AU RISQUE DE MOUVEMENTS DE
PERMETTANT DE DEVELOPPER DES PLANS DE PREVENTIONS TERRAIN DONT LE PHENOMENE DE RETRAIT-GONFLEMENT DES
ADAPTES. ARGILES PRESENTS SUR LE TERRITOIRE.

> UN RISQUE EROSION TRES IMPORTANT SUR LE TERRITOIRE
> UN RESEAU VIAIRE QUI GENERE DES RISQUES ET DES

SCENARIO AU FIL DE L'EAU

La circulation automobile importante en raison de la présence de grandes infrastructures routieres
et la forfe activité agricole ont des effefs sur la santé des habitants (émissions de gaz ¢ effet de

serre, polluants atmosphériques...).

Avec l'augmentfation des évenements meétéorologiques extrémes du fait du réchauffement
climatique, les inondations sont plus fréquentes, entrainant des dégats matériels.

Les épisodes de pluies et de sécheresses sur des ferrains fortfement schisteux et argileux, et
soumis aux aléas de retraits-gonflements, causent de l'instabilité sur les bdtis mais participent
aussi a un plus grand nombre de désordres de type infiltrations, dégdts des eaux provoquant des
dégradations infernes dans les logements des années 80-90-2000..

LES ENJEUX A HORIZON 2035

Les enjeux découlant des constats et du scénario au fil de I'eau sont les suivants :

Faible

Prioritaire

———“»

- La conciliation  entre -- La maitrise de I'urbanisation dans
I'existence des nuisances et les zones a risque dans le respect des
projetsd’urbanisation (habitat, PPR.

zones économiques...) ] .
- La gestion des eaux pluviales

- Face aux risques présents, le
développement  urbain  devra
intégrer ces derniers notamment
avec un controle strict de
'urbanisation dans les zones
identifiées a risques.



SUR LA THEMATIQUE «EAU, DECHETS»
LES CONSTATS [

> DES COURS D’EAU MAJORITAIREMENT EN BON ETAT >Des cours d’eau majoritairement catégorisés

CHIMIQUE en état écologique médiocre

> UN TERRITOIRE ENTIEREMENT COUVERT PAR DES SAGE > Des milieux aquatiques et humides fragilisés
> [DES CAPACITES EN  ASSAINISSEMENT COLLECTIF par de nombreuses pregg]ong © obstacles &
SUPERIEURES AU BESOIN PERMETTANT L'ACCUEIL DE Pécoulement des eaux, impacts du changement
NOUVEAUX RESIDENTS climatique, risque de dégradation de la qualité

et de la quantité d’eau.

> Le manque de diversification des sources de
prélevement d’eau est un facteur de risque

> Un assainissement non collectif encore
fortement représenté pouvant représenter un
risque pour la qualité de I'eau.

SCENARIO AU FIL DE LEAU

La raréfaction de la ressource en eau oblige & trouver des équilibres entre besoins en eau potable
des populations, des exploitations agricoles et de I'industrie. La croissance démographique du
ferritoire augmentera les besoins en eau de celui-ci. Sur le territoire de la Bretagne romantique,
pour faire face aux besoins futurs, il faudra renforcer les apports extérieurs. Ainsi, selon le SMG
35, le territoire devrait faire face & une dépendance accrue des imports. La quantité de déchets
produits par habitant a continué de diminuer..

LES ENJEUX A HORIZON 2035

Les enjeux découlant des constats et du scénario au fil de I'eau sont les suivants :

Faible Prioritaire
- Uoptimisation des parcours - Réduction des consommations en -- La préservation des milieux
de gestion de tri des déchets eau potable. aquatiques et humides.

(locaux adaptés, espaces de

composts...) via les projets. ’Reduc‘uon de la production de - Amelloratlon de la ges‘ngn des
déchets. ruissellements des eaux pluviales et
réduction de l'imperméabilisation

des sols.

- Amélioration de la qualité de la
ressource en eau potable.

1+ = JUSTIFICATIONS DU PROJET
I Clttanova I ET CHOIX RETENUS
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ATOUTS FAIBLESSES
> 6 ENTITES PAYSAGERES OFFRANT UNE GRANDE DIVERSITE > DES RIVIERES PEU VISIBLES ET PEU ACCESSIBLES
> DES PAYSAGES ARBORES RICHES > L'INSERTION PAYSAGERE DES PROJETS D' AMENAGEMENT ET
> DES TYPOLOGIES ARCHITECTURALES ET URBAINES DE CONSTRUCTION
DIVERSIFIEES

SCENARIO AU FIL DE L'EAU

Les paysages ont confinué d’évoluer : les projets d’agrivoltaisme ont pris une place importante
dans le paysage agricole, les lofissements marquent les entrées de ville des communes dotées
d’un document d’urbanisme, les centres-villes/centres-bourgs ont été mis en valeur via les actions
de revitalisation.

LES ENJEUX A HORIZON 2035

Les enjeux découlant des constats et du scénario au fil de I'eau sont les suivants :

Faible Prioritaire
- La valorisation de I'eau en favorisant - Le maintien de la présence
I'acces et |a visibilité des rivieres arborée sous toutes ses formes en

. augmentant I'attractivté des foréts
- La cohérence entre les

développements et la capacité - Uinsertion  paysagere  des

d’accueil du territoire, dans un souci projets permettant de conserver

de préservation de la qualité de vie les caractéres et la cohérence
paysagére

Communauté de communes Bretagne romantique
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Afin de dessiner le projet d'aménagement et de développement durables, 'approche engagée a d’abord
cherché & considérer le niveau d’'importance de chaque thématique du ferritoire, via des carnets
d’infenfion remis aux communes et proposant une série de questions afin d’éclaircir les consensus et
les disparités autour du ferritoire. Toutefois et face a la crise sanitaire de 2020, ces carnets d’'intentions
n‘ont pas pu éfre mobilisés tel que cela était originellement prévu. Ainsi, une série de séminaires en
visioconférence a été menée.

Ces tfemps d’échanges ont permis de préciser certains enjeux mais ce fut surtout 'occasion de faire
émerger les enjeux prioritaires portés par les élus.

Ainsi les enjeux prioritaires issus des afeliers sont principalement axés sur l'intégration paysagere des
constructions, le maintien du cadre de vie, la préservation d’'un environnement fragile et I'attractivité du
territoire. Chaque enjeu a été hiérarchisé jusqu’a définir trois axes et dix orientations :

Axe 1: Un territoire rural, attractif, organisé et solidaire.

Conforter l'attractivité de la Bretagne Romantique, la qualité du cadre de vie et le role de chacune des
communes dans l'atteinte de ces objectifs

Axe 2 : Un territoire de qualité.

Faire de la qualité des projets le pilier du développement du territoire, afin de mettre en oeuvre un
modele de développement moins consommateur.

Axe 3 : Un territoire équilibré.

Garantir I'équilibre du territoire a fravers des capacités d’accueil mesurées, un dynamisme économique
conforté et 'laccompagnement des mobilités alternatives a I'autosolisme.

Plusieurs choix forts sont formulés lors de ces tfemps d’échanges. Parmi eux, une volonté politique
marquée de conserver, pour chaque commune, un potentiel de développement. Ces développements
sont sources de croissance et sont nécessaires au maintien des équipements et services de proximité
dont les écoles.

Il est également énoncé comme solution prioritaire & la limitation de la consommation d’espace, I'enjeu
de valorisation des espaces permettant le renouvellement urbain. En complément, le développement
de nouvelles formes urbaines et architecturales et la vente de parcelles plus petites constituent des
enjeux forts dans un contexte ou la préservation des fonctions écologiques de la trame verte et bleue
est essenftielle.

La création de ces axes a donc été le fruit d’'une réflexion locale puis globale puisque c’est cette
hiérarchisation des enjeux qui a fondé et structuré le projet du PLUi. En effet, c’est sur la base de
ce travail gqu’ont été déclinés les objectifs et les orientations daménagement inscrits dans le Projet
d’Aménagement et de Développement Durables (PADD), piece maitresse du PLUI. Le PADD fait office
de guide pour I'avenir du ferritoire et les axes donnent le pas quant aux attentes de développement.

Les enjeux environnementaux foutes thématiques confondues, se trouvent classés prioritairement
ou fortement dans la hiérarchisation de la stratégie d’élaboration du PADD. Ces enjeux sont
indissociables des enjeux de développement de la démographie, des logements et de l'aftractivite,
qui sont également priorisés et qui incluent la réduction du rythme de consommation des espaces
agricoles, naturels et forestiers.

JUSTIFICATIONS DU PROJET
ET CHOIX RETENUS
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2. LE PROJET DECLINE EN TROIS AXES

Laxe 1 du PADD est composé de trois orientations visant & répondre aux enjeux d’affractivite,
d’armature urbaine et de renforcement des agglomérations. Le grand enjeu de cet axe est de permettre
au territoire d’accueillir de nouvelles populations tfout en évitant une trop forte dispersion de celles-ci
hors des agglomération afin d’éviter une consommation d’espace et une artificialisation des sols trop
importantes.

La premiére orientation de ce premier axe vise & positionner le territoire de la Bretagne Romantique
comme un territoire attractif au sein d’un plus large ferritoire, la région bretonne, lui méme frés
aftractif. Lobjectif ici, est donc de se démarquer de ses ferritoires voisins afin de rester concurrentiel
concernant I'accueil de nouvelles population, le maintien des services et équipements, des emplois,
etc. Cefte orientation est déclinée en trois points. Tout d'abord, conserver l'identité rurale du territoire
qui est le support d’une qualité de vie et de valeurs particulieres qui sont des atouts non-négligeables.
Le second point affirme la volonté du ferritoire de coopérer avec ses voisins dans une démarche de
complémentarité. Enfin, le dernier point est porfeur de I'ambition intercommunale de s’appuyer sur, et de
mettre en valeur les atouts touristiques qui entourent le territoire (proximité de grandes agglomérations
ou du Mont-Saint-Michel par exemple) et celles qui le composent (comme le Canal d’Ille-et-Rance ou
I'offre d’hébergements touristiques).

La deuxieme orientation a pour objectif de définir 'armature urbaine du ferritoire, de définir les
objectifs d’accueil de population et de production de logements, fout en limitant la consommation
d’espaces naturels, agricoles et forestiers. Ainsi, 'armature urbaine est déclinée en quatre strates : les
communes poles, les bourgs de proximité, les bourgs d’hyper-proximité et les communes rurales. Ces
strates auront pour objectif de permettre la juste répartition d’accueil de population et donc de la
production de logements selon les communes et la typologie & laquelle elles appartiennent. Lenjeu étant
le renforcement des polarités. La Communauté de communes s’est fixée pour objectif d’accueillir 5 500
nouveaux habitant en 'espace de 12 ans, ce qui nécessite la construction de 2 750 logements. L'accueil
de population vise notamment & soutenir la création d'emplois sur le territoire ainsi qu’a maintenir le
niveau d’équipements. La Communauté de communes Bretagne Romantique affirme ici sa volonté de
s’engager dans une démarche de sobriété fonciere en limitant sa consommation d’espaces naturels,
agricoles et forestiers.

La troisieme orientation vise a conforter les agglomérations sans pour autant abandonner les hameaux
et autres petits ensembles batis. Ainsi, les nouvelles constructions sont prioritairement orientée vers les
agglomeérations. La densification également priorisée : un tiers de la production de logements devra
étre faite en densification, nofamment en prenant appui sur une étude de densification des zones
déja urbanisées, afin de limiter la consommation d’espace. Enfin, pour permettre aux espaces qui ne
font pas partie des agglomérations du ferritoire de continuer a vivre, voire de se développer dans
certains cas, la densification sera autorisée dans cerfains hameaux si ces derniers remplissent des
conditions d’éligibilité & la zone urbaine (défense incendie suffisante, absence de risque, pas d’enjeux
environnementaux, etfc.).

Ces frois orientations visent donc & renforcer les agglomérations, dans un objectif de réduction de la
consommation d’espace, afin de permettre d’accueillir de nouvelles populations sans porter atteinte ni
a I'environnement, ni & la qualité du cadre de vie.

La Bretagne Romantique est un territoire rural dont le cadre de vie est frés apprécié par les habitants.
Le deuxieme axe du PADD vise & la préservation et au renforcement de la qualité du cadre de vie. Cet
axe, au fravers ses 5 orientations, s’'intéresse donc & de multiples thématiques qui concourent au bien
étre local : patrimoine, paysages, espaces naturels, centres-bourgs, habitat et zones d’activités.



La quatrieme orientation aborde la question de la qualité de vie comme support d’aftractivité du
ferritoire. Pour pérenniser cefte qualité de vie propre a la Bretagne Romantique, cet axe du PADD
enjoint & la mise en valeur de sites reconnus pour leurs qualités patrimoniales et paysageres. Cela passe
nécessairement par la profection du pafrimoine béti (chdteaux et canal d’Ille-et-Rance par exemple)
et des éléments naturels qui jalonnent le ferritoire (tels que les massifs boisés ou arbres remarquables).
Toutefois, cefte orientation s’intéresse également & la question des nouvelles constructions en exigeant
des projets d'aménagement une attenfion parficuliere & leurs qualités architecturales et paysageres.
Enfin, cefte premiere orientation du deuxiéme axe du PADD affirme I'impérieuse nécessité de prendre
en compte 'ensemble des risques et nuisances potfentiels lors de tout projet d'aménagement.

Laxe 2 du PADD s’intéresse ensuite a la préservation des espaces naturels et a la valorisation des
ressources locales. Cela passe notamment par la préservation des réservoirs de biodiversité, des cours
d’eau et des secteurs de profections environnementales. Les corridors écologiques sont également un
enjeu fort de préservation de cet axe du PADD pour permettre le déplacement des espéces entre leurs
espaces de vie. Ces éléments participent au maintient de I'identité bocagére du ferritoire. Sur le plan de
la valorisation des ressources locales, ce deuxiéme axe du PADD s’attache & la valorisation de l'activité
agricole en fant que ressource économique du territoire. Cette valorisation est indissociable d’un enjeu
de limitation du mitage des espaces agricoles et naturels qui permet de conserver des espaces dédiés
a l'activité agricole et au maintien de la biodiversité. Toutefois, si le mitage est & limiter, cette deuxieme
orientation du PADD impose de prendre en compte les incidences environnementales dans les projets
d’extensions des zones urbaines par exemple en préservant les haies ou les zones humides. Enfin, &
fravers cette orientation, la Communauté de communes affirme sa volonté de produire une partie de
son énergie en développant les projets de production d’énergies renouvelables en apportant un soutien
a limplantation de dispositifs de production, qu’ils soient individuels ou collectifs, et en ciblant des
secteurs particuliers dédiés a la production d’énergie.

La qualité du cadre de vie d’un ferritoire rural nécessite des centres-villes et centres-bourg dynamiques.
Ces derniers sont des lieux de rencontre et d’échanges, ils sont également les lieux qui offrent aux
habitants les services et équipements necessaires d leur bien étre. Il est donc important de veiller & leur
animafion et c’est tout 'enjeu porté par 'orientation 6 du PADD. Celui-ciimpose de veiller a I'intensification
des usages et & la diversité des fonctions présentes dans les agglomérations, ce qui permet en outre
de limiter les besoins en déplacements. Lanimation des centres nécessite un équilibre entre l'offre en
commerces et services dans les zones commerciales et dans les centres-villes. Aussi la Communauté de
communes précise que les centres-villes et centres-bourgs sont les secteurs dans lesquels 'implantation
commerciale doit étre priorisée. Enfin cette sixieme orientation insiste sur 'importance de préserver les
espaces verts dans les centres-bourgs qui sont de véritables espaces de respiration et de bien-étre pour
les habitants. Par ailleurs, les futurs projets d'aménagement sont enjoints & s’inscrire pleinement dans le
fonctionnement des agglomérations en ayant des réflexions poussées sur 'organisation de la mobilité
et sur le maillage en espaces publics des communes.

La septieme orientation du PADD s’intéresse & la question de I'habitat, élément proéminent du cadre
de vie. Ainsi, la Communauté de communes insiste sur I'importance d’avoir une offre de logements
diversifiée en fermes de typologie, de taille et d’accessibilité. Aussi, cette orientation réaffirme lambition
de densification imposée par le SCoT du Pays de Saint-Malo, notamment en favorisant le renouvellement
urbain. De plus, dans un objectif d’'atftractivité des centres, une aftention particuliere est portée @ la
résorption de la vacance résidentielle. Par ailleurs, cette orientation impose la recherche d’une meilleure
efficacité énergétique des batiments existants et réaffirme la volonté de permettre I'implantation de
dispositifs de production d’énergie. En outre la septieme orientation veille & autoriser I'innovation sur
le plan des performances énergétiques et de la durabilité des constructions a condition de veiller
I'intégration paysagere des nouvelles constructions. Il est d'ailleurs imposé la reprise de certains codes
architecturaux locaux pour préserver l'identité infrinséque des communes du territoire.

La derniere orienfation de ce deuxieme axe du PADD concerne les espaces d’activité. Leur densification
est encouragée, tout comme leur optimisation. Cette derniére passe notamment par la mutualisation
des espaces (parkings ou espace verts par exemple). Par ailleurs, la spécialisation des secteurs d’activité
est encouragée et leur implantation est fortfement recommandée dans les centralités ou en extension
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des zones d’activité existantes afin de limiter la création de nouvelles zones et le mitage des activités.
Aussi, en dehors des zones d’activité, les changements de destination sont autorisés, y compris sur les
batiments agricoles, pour permettre 'implantation de nouveaux usages sur le territoire infercommunal.

Ainsi ce deuxieme axe du PADD portant sur le cadre de vie aborde de nombreux sujets et donne & voir
une ambition forte de la Communauté de Commune pour préserver son identité et la qualité de son
cadre de vie fout en continuant de se développer en s‘adaptant aux mutations naturelles, sociales et
techniques en cours.

Le froisieme et dernier axe du PADD concerne I'équilibre du territoire. Il y est question de développement
économique, de développement résidentiel et de mobilités. Trois thématiques fondamentalement liées
gqu’il convient d’encadrer afin de ne pas bouleverser 'équilibre ferritorial de le Bretagne Romantique et
son cadre de vie.

Lorientation 9 du PADD s’attache & la question du développement économique. L'objectif est de
permettre aux activités existantes de se développer et de se diversifier afin de permettre aux entreprises
de rester sur le territoire intercommunal et de préserver les emplois. Par ailleurs, cette orientation affirme
la volonté du territoire d’accueillir de nouvelles entfreprises et de proposer, pour les entreprises comme
pour les travailleurs, de nouveaux lieux de travail ayant accés aux services et équipements nécessaires
a leur bon fonctionnement (assurer le déploiement de la fibre par exemple). Il est également rappelé
dans cette neuvieme orientation que I'implantation des activités doit prioritairement se faire & l'intérieur
des agglomérations & condition qu’elles ne soient pas incompatibles avec 'habitat. Par ailleurs, les sites
d’activité hors agglomération devront tendre & une spécialisation afin d’éviter les potentielles nuisances
et externalités négatives qu’elles pourraient engendrer ou subir. Enfin cetfte orientation préconise de
localiser stratégiquement I'offre en foncier économique en prenant en compte la desserte et la sensibilité
environnementale des sites mais aussi des enjeux moins fangibles comme l'attractivité et la concurrence
existante, ce qui favorise I'implantation durable d’activités.

La dixieme orientation du PADD concerne la mobilité, enjeu essentiel et sensible en milieu rural. La
Communauté de communes insiste alors sur I'importance de sa desserfe ferroviaire : le secteur de
lo gare de Combourg a donc vocation & devenir un pdle mutlifonctionnel important comportant de
I'habitat et de l'activité économique. Par ailleurs, 'accessibilité de la gare de Combourg et des haltes
ferroviaires de Dingé et Bonnemain est un sujet important pour la Communauté de communes Bretagne
Romantique.

Outrela solution ferroviaire, les mobilités alternatives a la voiture individuelle devront étre accompagnées.
Cela passe par le développement d'aires de covoiturage et par la promotion du fransport collectif. Aussi,
les liaisons douces entre communes et ['offre de stationnements cyclables sécurisés sont & renforcer sur
le territoire de la Bretagne Romantique. Enfin, cette dixieme orientation précise que le stationnement
doit étre pensé de maniére & favoriser la mutlimodalité.

La onziéme et derniére orientation du PADD est essentielle. Elle concerne la cohérence entre le
développement résidentiel et la capacité d'accuell réelle du ferritoire. Ainsi des criteres sont définis
pour répartir la production de logements entfre les communes. Ces criteres sont : la proximité avec les
équipements, services, commerces et emplois, 'existence d’'une desserte viaire, la présence de réseaux
suffisamment dimensionnés (assainissement, eau potable, voirie, efc.), et la cohérence de la projection
d’accueil au regard du poids démographique de la commune. Cette orientation prévoit également de
répartir dans le temps l'ouverture & I'urbanisation des différents secteurs de projefs selon un échéancier
prédéfini. Enfin, cefte derniere orientation vise a préserver la ressource en eau tant sur le plan de la
quantité que de la qualité. Cela nécessite par exemple d’inciter & économiser I'eau et & s’assurer que la
ressource existe en quantité suffisante pour accueillir de nouvelles populations.

Ce froisieme axe a donc pour objectif de raisonner et de rationaliser le développement du territoire,
notamment dans son accueil de populations et d’activités économiques. La question des mobilités
n'est pas oubliée, notamment les mobilités alternatives a I'autosolisme, ainsi que la réduction des
déplacements. Ainsi, cet axe engage la Communauté de communes Bretagne Romantique & une
certaine frugalité.



2. 4. LES INCIDENCES bu PADD SUR L’ENVIRONNEMENT ;;J:
EVALUATION ENVIRONNEMENTALE ~

Lanalyse des orientations du PADD au regard de I'environnement a permis de mettre en avant les
points de vigilance et a établi une feuille de route pour I'élaboration du reglement et des Orientations
d’Aménagement et de Programmation (OAP) : ainsi, les outils réglementaires ont permis, ensuite,
d’affirmer les incidences positives et d’éviter/réduire/compenser les incidences négatives.

Pour chaque objectif, les incidences sur les thematiques suivantes ont été analysées :
Consommation Milieux Eau Patrimoine  Paysage Air, Nuisances Risques Déchets Santé

d’espace naturels bati climat, humaine
et biodiversité énergie

Les thématiques concernées par des potentielles incidences de I'objectif sont ciblées de la maniere

suivante : @

A noter que cette analyse a permis d'amender et/ou de préciser certaines orientations tout au long de
I'élaboration du PADD.

ORIENTATION DU PADD CHOIX OPERES ET JUSTIFICATIONS

AXE 1 : UN TERRITOIRE RURAL, ATTRACTIF, ORGANISE ET SOLIDAIRE

AR el R ISl B | objectif vise & promouvoir accueil de nouvelles
SIS S SR S B SIS hopulations avec les services et les équipements liés.
ELARGI ET ATTRACTIF L .

A travers ces objectifs la communauté de communes

ORIENTATION 2 : LES COMMUNES ) ) S
COMME MOTEUR DU PROJET ET LIEUX souhaite avant tout conserver son idenftité rurale et le

DE CONCRETISATION DES OBJECTIFS cadre de vie associe.

COMMUNAUTAIRES La deuxiéme orientation a pour objectif de définir
armature urbaine du territoire, de définir les objectifs
d’accueil de population et de production de logements,
fout en limitant la consommation d’espaces naturels,
ORIENTATION 3: LE CONFORTEMENT DES agricoles et forestiers. Le PADD affirme ici sa volonté

AGGLOMERATIONS TOUT EN MAINTENANT LA ) . o4z .
DIVERSITE DES LIEUX DE VIE de s’engager dans une démarche de sobriété fonciere.

Elle priorise ainsi, les nouvelles constructions orientées
vers les agglomeérations et la densification.

INCIDENCES SUR L'ENVIRONNEMENT

Consommation Milieux Eau Patrimoine  Paysage Air, Nuisances Risques Déchets Santé
d’espace naturels bati climat, humaine
et biodiversité énergie

L'accueil de nouveaux habitants va nécessairement concourir & la hausse des consommations en eau
potable, en électricité mais également de production d’effluents et de déchets ménagers. Ces derniers
constitueront des charges supplémentaires & fraiter. La création de logements générée par I'objectif
démographique se traduira immangquablement par une augmentation de larfificialisation des sols
méme si une grande partie de ces logements sera réalisée en densification du fissu.

3 JUSTIFICATIONS DU PROJET
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Le PADD prévoit de faciliter 'acces aux différents équipements (liaisons douces, réparfition,
mutualisation...) ce qui devrait permettre de limiter I'utilisation de 'automobile. En réduisant les émissions
de GES via le développement des modes doux, la densification et le maillage du ferritoire en services,
cet objectif participe & l'amélioration de la santé humaine (acces facilité aux équipements sportifs, aux
services de santé...). De plus, le développement de 'emploi au sein du ferritoire permettra de limiter les
consommations énergétiques liees aux tfransports des déplacements quotidiens

ORIENTATION DU PADD TRADUCTION DANS LE PLUI

AXE 2 : UN TERRITOIRE DE QUALITE

ORIENTATION 4 : LA PERENNITE DU CADRE DE A travers cet axe la collectivité souhaite faire de la
VIE ET DU BIEN-ETRE LOCAL qualité des projets, le pilier du développement du

territoire afin de mettre en oceuvre un modéle moins
ORIENTATION 5: LE RENFORCEMENT DES

ESPACES DE NATURE ET LA MISE EN VALEUR DES |adiallAASLEtE
RESSOURCES LOCALES Le deuxieme axe du PADD vise & la préservation et

au renforcement de la qualité du cadre de vie dont
les paysages et les espaces naturels. Cela passe
notamment par la préservation des réservoirs
A P U R A (o piodiversite, des cours deau ef des secteurs
LUHABITAT de protections environnementales. Les corridors
écologiques sonft également un enjeu fort de
préservation de cet axe du PADD pour permettre le
déplacement des espéces entre leurs espaces de vie.
Ces éléments participent au maintien de lidentité
bocagére du territoire.

ORIENTATION 6: ANIMATION DES CENTRES-
VILLES ET DES CENTRES-BOURGS

Il se fixe comme objectif de prendre en compte les
fragilités du fterritoire pour localiser les secteurs de
ORIENTATION 8 'OPTIMISATION ET FA QUALITE NeiS SICINCNISElel eSSy ielelelSjele Iy CORNNCS
DES SITES ET ESPACES D’ACTIVITES incidences environnementales devront étre en premier
lieu évitées ou, a défaut, réduites au maximum

Il congoit les fufurs projets d'aménagement de
facon & améliorer le fonctionnement d’ensemble des
agglomeérations.

Cet axe se veut aussi ambitieux sur la sobriété
énergétique et le développement de la production EnR.

INCIDENCES SUR L'ENVIRONNEMENT

Consommation Milieux Eau Patrimoine  Paysage Air, Nuisances Risques Déchets Santé

d’espace naturels bati climat, humaine
et biodiversité énergie

A fravers le développement de projet en extension ainsi que la diversification des offres de logements
et donc I'accueil de nouveaux habitants, le projet aura des incidences négatives sur I'environnement et
notamment sur la disponiblité de la ressource en eau.

Le PADD impose ainsila prise en compte des incidences environnementales dans les projets d’extensions
des zones urbaines par exemple en préservant les haies ou les zones humides. Pour ces deux éléments
structurants, la Communauté de communes Bretagne Romantique a été proactive réalisant des
inventaires des haies bocageéres et des zones humides sur son ferritoire permettant ainsi d’éviter des
incidences négatives potentielles.



La densification et la réutilisation des logements vacants s’inscrit dans une politique de développement
durable (réduction de la consommation d'espaces, densification) et permet aussi de préserver les
paysages et le patrimoine.

Prenant en compte le développant durable, le PADD affirme la volonté de produire une partie de son
énergie en développant les projets de production d’énergies renouvelables en apporftant un soutien
a limplantation de dispositifs de production, qu’ils soient individuels ou collectifs, et en ciblant des
secteurs particuliers dédiés & la production d’énergie. .

ORIENTATION DU PADD TRADUCTION DANS LE PLUI

AXE 3 : UN TERRITOIRE EQUILIBRE

CD)EB\I/EETBAP.II;IEOI\I/\\IEQ IJTUECEOSJSQAIS%IEESSERVICE e A travers cet axe la collectivité souhaite garantir
ACTIFS ET DES HABITANTS | eqwl@re du territoire g Trovers des cgpocrres d oc§ue|l

mesurées, un dynamisme économique conforté ef
e e 'accompagnement des mobillités alternatives &

DE DEPLACEMENTS EXTERNES ET INTERNES AU | )
TERRITOIRE lautosolisme.

La collectivité vise & favoriser 'activité économique
en confortant l'existant ef en développant
'accueil de nouvelles entfreprises ce en prenant en
compte laftractivité, la desserte et la sensibilité
environnementale des sites.

Le PADD fixe aussi comme objectif de répondre
aux besoins de déplacements internes et externes &
fravers les intermodalités et les mobilités douce et bas
carbone.

ORIENTATION 11 : LA COHERENCE ENTRE LE Lorientation 11 vise un équilibre entre le développement
PlavSRe S E S SN S B AR e e S résidentiel et la capacité d'accueil du ferritoire. La
D’ACCUEIL DU TERRITOIRE Brefagne romantique doit combiner l'accueil de
logements et la prise en compte des enjeux de capacité
d’accueil, renforcés par les évolutions climatiques.
Lapprovisionnement en eau potfable est l'une des
principales préoccupations actuelles et futures au
vu de l'accentuation des épisodes de sécheresse liés
au changement climatique et de la dépendance du
ferritoire. Pour veiller sur la quantité et la qualité de
'eau, le PADD impose de préserver et améliorer la
qualité de I'eau, de favoriser les économies d’eau.

INCIDENCES SUR L'ENVIRONNEMENT

Consommation Milieux Eau Patrimoine  Paysage Air, Nuisances Risques Déchets Santé

d’espace naturels bati climat, humaine
et biodiversité énergie

Le développement économique et résidentiel de la collectivité aura des incidences sur I'environnement
en fermes de consommation d’espace avec une partie de celui-ci en extension, mais aussi vis-a-vis des
ressources du territoire. De plus 'augmentation des activités, des emplois aura des incidences sur la
consommation et les émissions du territoire.

Pour réduire ces incidences, le PADD prévoit de faciliter 'acces aux différents équipements (liaisons
douces, répartition, mutualisation...) ce qui devrait permettre de limiter I'utilisation de 'automobile. En

3 JUSTIFICATIONS DU PROJET
I Clttanova I ET CHOIX RETENUS




#

4"".. \

S

Plan Local d’Urbanisme intercommunal

Communauté de communes Bretagne romantique

réduisant les émissions de GES via le développement des modes doux, la densification et le maillage
du ferritoire en services, cet objectif participe & lamélioration de la santé humaine (acces facilité aux
équipements sportifs, aux services de santeé...).

La promotioncommerciale des centres-villes /centres-bourgs et la maitrise du développement commercial
dans les autres secteurs est bénéfique pour I'environnement (moins de déplacements automobiles vers
les espaces commerciaux périphériques...).

SYNTHESE DES INCIDENCES DU PADD SUR L'ENVIRONNEMENT

Les principales incidences négatives du PADD sur I’environnement découlent du
développement démographique du territoire (elles sont inhérentes a tout projet de
développement). En effet, Paccueil de nouveaux habitants et la création de nouveaux
logements engendrent une artificialisation des sols, des consommations en ressources
. supplémentaires (eau potable, énergie..) et peuvent conduire a Papparition de
nouvelles nuisances (déchets, bruits, eaux usées...) qu’il est nécessaire d’anticiper.
Néanmoins, la réorientation du développement urbain en densification permet de
limiter la consommation d’espace en extension et d’étre ainsi plus économe en énergie,
en déplacements et en réseaux.

Si des incidences négatives sur I’environnement sont relevées, le PADD présente une
plus-value ; il concourt a une amélioration de I’environnement et de la santé humaine
sur le territoire. La communauté de communes a pris le parti d’un plan d’aménagement
) conciliant a la fois développement urbain et environnement. La collectivité est
consciente des riches espaces naturels et agricoles qui composent le territoire, a la fois
*X) en tant qu’éléments du paysage que comme garants d’une biodiversité faunistique
et floristique. Elle a su reconnaitre cette particularité a travers les orientations du
PADD retenues, réalisant que P’environnement apporte une plus-value non négligeable
au cadre de vie des habitants. La communauté de communes souhaite protéger et
renforcer la trame verte et bleue sur I’ensemble du territoire en agissant a la fois
au sein des espaces a dominante naturelle et agricole (préservation des réservoirs
de biodiversité, du bocage...) et au sein des espaces urbanisés (gestion végétale des

-, limites, préservation des éléments végétaux remarquables, etc.).

Le PADD comprend également des objectifs forts en matiére de limitation des surfaces
imperméabilisées, de protection de la ressource en eau, de prise en compte des risques
naturels et de développement des énergies renouvelables. Ces objectifs montrent la
volonté de la communauté de communes d’inscrire son projet dans Padaptation au
changement climatique. En ce sens, ’lamélioration de P’habitat et la mise en oeuvre
de parcours de transports collectifs et de modes actifs efficaces sont des orientations
concourant a Pamélioration des performances énergétiques et a la réduction des
émissions de gaz a effet de serre.

Le patrimoine bdti est aussi au coeur du PADD a travers notamment la remise sur le
marché des logements vacants, la réappropriation de batiments anciens (changement
de destination...) et lPattention particuliére portée a lintégration des nouvelles
constructions dans I’environnement existant.

Les orientations exposées dans le PADD ont des effets positifs sur la santé humaine :
Plamélioration du cadre de vie (proximité des services, des productions agricoles locales,
végétalisation des espaces urbanisés, réduction de P’exposition aux nuisances...), la
réalisation de parcours piétons et cycles agréables et sécurisés, ’amélioration des
conditions d’habitat, etc. sont autant d’orientations participant au bien-étre des
habitants.

Les enjeux environnementaux intégrés aux orientations du PADD ont été fraduits dans le PLUI au
sein du réglement graphique, des OAP thématiques et sectorielles afin d’éviter et de réduire les
incidences du projet. Cette fraduction est identifiée dans la partie suivante.




2. 5. TRADUCTION REGLEMENTAIRE DU PROJET DE TERRITOIRE

Toute I'élaboration du PLUi est guidée par la poursuite des orientations établies dans le projet de territoire
gu’est le PADD. Le tableau ci-apres fait le parallele entre les dispositions actées politiguement dans le
Projet d’Aménagement et de Développement Durables et la traduction réglementaire qui en émane
dans le document final. Chaque action a une retranscription dans les documents graphiques ou écrits.

ORIENTATION DU PADD TRADUCTION DANS LE PLUI

AXE 1 : UN TERRITOIRE RURAL, ATTRACTIF, ORGANISE ET SOLIDAIRE

ORIENTATION 1: L'AFFIRMATION DU ROLE DE LA BRETAGNE ROMANTIQUE DANS UN TERRITOIRE ELARGI ET
ATTRACTIF

CONFORTER L'IDENTITE RURALE DE LA BRETAGNE DANS LE REGLEMENT :

ROMANTIQUE, PROMOUVOIR LA QUALITE DE SON CADRE | ) > LE REGLEMENT GRAPHIQUE CHERCHE A PRESERVER L'IDENTITE

DE VIE ET MISER SUR LA SOLIDARITE TERRITORIALE ET DU TERRITOIRE PAR DES ZONAGES A ET N DEDIES. LE CADRE DE

HUMAINE VIE PASSE EGALEMENT PAR DES ZONES URBAINES BIEN DEFINIES OU
LES ATTENTES DANS LES CENTRALITES PATRIMONIALES SONT PLUS
ForTes (UC).

> CE PATRIMOINE RICHE EST EGALEMENT ACCOMPAGNE PAR DES
DISPOSITIONS REGLEMENTAIRES ADAPTEES, QUE CE SOIT LE
SPR pe CoMBOURG ANNEXE AU PLUI OU DES PRESCRIPTIONS
GRAPHIQUES SPECIFIQUES DE MAINTIEN DES ELEMENTS DE PAYSAGE.

DaNs Les OAP :
> DE NOMBREUSES OAP COMPORTENT DES DISPOSITIONS QUI
@ VISENT A ASSURER L'INTEGRATION DES CONSTRUCTIONS A LEUR
ENVIRONNEMENT POUR PRESERVER LA QUALITE DU CADRE DE VIE
DES COMMUNES CONCERNEES : MAINTIEN DE LINEAIRES DE BOCAGE,
CREATION DE LIENS DOUX, CREATION D’ESPACES COMMUNS
> OAP THEMATIQUE HABITAT/DENSIFICATION A POUR
OBJECTIF DE PRESERVER LA QUALITE DU CADRE DE VIE PAR LA
MAITRISE DE LA DENSIFICATION ET L’OPTIMISATION DES CONDITIONS
D’HABITAT.

AUTRE :
> LE TERRITOIRE PROFITE DE SON LIEN ETROIT AVEC
L’AGGLOMERATION RENNAISE QUI FAIT PARTIE DES POINTS
D’ATTRACTION DE SA POPULATION EN TERME D’EMPLOIS.

V/ALORISER LA COMPLEMENTARITE DE LA BRETAGNE DANS LE REGLEMENT :

ROMANTIQUE AVEC LES TERRITOIRES VOISINS > DES CONNEXIONS SONT D'ORES ET DEJA EXISTANTES PAR
UNE CONTINUITE DES ZONES URBAINES, NOTAMMENT ENTRE
LONGAULNAY ET BECHEREL.

> LA VALORISATION PASSE EGALEMENT PAR LE RENFORCEMENT
DES POINTS DE CONNEXION, QUE CE SOIT EN APPUYANT SUR
LE COVOITURAGE COMME A SAINT-DOMINEUC OU PAR LES LIENS
DIRECTS VERS ET AUTOUR DES GARES DU TERRITOIRE : LIEN DOUX
VERS LA GARE DE DINGE, ETC.

3 JUSTIFICATIONS DU PROJET
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ORIENTATION DU PADD TRADUCTION DANS LE PLUI

VALORISER LA COMPLEMENTARITE DE LA BRETAGNE DANS LE REGLEMENT :

ROMANTIQUE AVEC LES TERRITOIRES VOISINS > LES SECTEURS DE LISIERE TEL QUE LA BARRE A LONGAULNAY
AU CROISEMENT AVEC BECHEREL oU LE DOMAINE DES ORMES A
BONNEMAIN AU CROISEMENT AVEC EPINIAC, ONT ETE CONSOLIDES.

Dans Les OAP :
> Les OAP CIBLENT LES PROJETS COMME L’ESPACE DE
COVOITURAGE DE MESNIL-ROCH.

CONFIRMER LES ATOUTS TOURISTIQUES ET DE DANS LE REGLEMENT :

LOISIRS DE L'INTERCOMMUNALITE, A PROXIMITE DE LA > LE REGLEMENT AUTORISE LA CREATION D’HEBERGEMENT

METROPOLE RENNAISE, DE SAINT-MALO, DE LA BAIE HOTELIER ET GITE EN ZONE UC ET UE (sous cONDITIONS).

DU MONT-SAINT-MICHEL ET DU PAYs DE DINAN. > DEs PROJETS D'EXTENSION DE PETITES STRUCTURES
- S’APPUYER SUR LES RICHESSES PATRIMONIALES, D’HEBERGEMENT TOURISTIQUE SONT ENVISAGES DANS  LES
CULTURELLES ET NATURELLES DU TERRITOIRE, ET STECAL ELIGIBLES, TOUT COMME L’INTEGRATION DES PROJETS

VALORISER LES CHEMINS DE RANDONNEE, LIES ENTRE AUTRES AUX MAISONS ECLUSIERES (LA SEGERIE (HEDE-

- ACCOMPAGNER LES PROJETS TOURISTIQUES QUI
LE NECESSITENT,

- RENFORCER UNE OFFRE DIVERSIFIEE EN
HEBERGEMENTS TOURISTIQUES,

- PROFITER DE LA FORCE D’ATTRAIT DU CANAL EN
ACCOMPAGNANT LES PROJETS QUI Y SONT LIES,
TOUT EN PRESERVANT SES BERGES.

BazOUGES) ET A L'ECLUSE DE GASCET (TREVERIEN)).

> LE REGLEMENT GRAPHIQUE DEFEND LE MAINTIEN ET LE

DEVELOPPEMENT DES ACTIVITES TOURISTIQUES VIA LES ZONES

UT eT LEs STECAL NT.

> LES CHEMINS DE RANDONNEE ET PARCOURS CYCLABLES

FONT L’OBJET D'UNE PRESCRIPTION GRAPHIQUE VISANT LA

VALORISATION DE L’EXISTANT.

> LE REGLEMENT ECRIT DISPOSE QU'UNE DISTANCE DE 10M DEVRA

ETRE RESPECTEE AUTOUR DES COURS D’EAU ET PLANS D’EAU DU

TERRITOIRE INTERCOMMUNAL AFIN D’ASSURER L’ENTRETIEN ET LA
=y PROTECTION DES BERGES.

ORIENTATION 2: LES COMMUNES COMME MOTEUR DU PROJET ET LIEUX DE CONCRETISATION DES OBJECTIFS
COMMUNAUTAIRES

DANS LE REGLEMENT :
> LEs zoNES U DU TERRITOIRE SONT DECOUPEES EN SOUS-
SECTEURS SELON LES ENJEUx (UCa, UCs, UCc) EN LIEN
DIRECT AVEC L’ARMATURE TERRITORIALE. UNE GRANDE PARTIE DES

METTRE EN CEUVRE UN MAILLAGE DU TERRITOIRE

QUI REPOSE SUR L’ENSEMBLE DES COMMUNES,
RENFORCEE PAR LA COHESION CITOYENNE ET L’ESPRIT
ENTREPRENEURIAL LOCAL .
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- TROIS COMMUNES POLES | COMBOURG,
TINTENIAC, MESNIL-ROC’H,

- DES BOURGS DE PROXIMITE ;| BONNEMAIN,
DINGE, HEDE-Bazouaes, MEILLAC,
PrLeucuUeENEUC, QUEBRIAC, SAINT-DOMINEUC,
- DES BOURGS D’HYPER-PROXIMITE | LA
BaussaIne, CARDROC, LA CHAPELLE-AUX-
Frirzmeens, CUGUEN, LONGAULNAY, PLESDER,
SAINT-THUAL, TREVERIEN,

- DES COMMUNES RURALES : LES IFFs, LANRIGAN,
LourMAIs, SAINT-BRrieuc-Des-IFFs, SAINT-
LEGER-DES-PRES, TREMEHEUC, TRIMER.

DISPOSITIONS REGLEMENTAIRES QUI Y SONT RATTACHEES SONT
DONC EN ACCORD AVEC CE MAILLAGE VISANT A ACCOMPAGNER LE
ROLE DE CHAQUE ENTITE.

> LES COMMUNES POLES CONCENTRERONT PRES DE 44% DE LA
PRODUCTION DE LOGEMENTS D’1cI 2035, 38% POUR LES BOURGS
DE PROXIMITE, 14% POUR LES BOURGS D HYPER-PROXIMITE ET 4%
POUR LES COMMUNES RURALES.

DaNs Les OAP :

> LES ATTENTES, EN TERME DE DENSITE, SONT DIFFERENCIEES DANS
Les OAP DES COMMUNES SELON LA TYPOLOGIE DE L'ARMATURE
TERRITORIALE A LAQUELLE CES DERNIERES APPARTIENNENT.

> LES SECTEURS DE DEVELOPPEMENT ECONOMIQUE SONT
CENTRALISES DANS LES COMMUNES POLES ET BOURGS DE PROXIMITE
OU LES CAPACITES D’ATTRACTIVITE ET LA VISIBILITE SONT LES PLUS
FORTS.




SE DONNER LES MOYENS D’ACCUEILLIR 5500
HABITANTS SUR 12 aNs (2023-2035) - soIT UNE
CROISSANCE DE + 1,15% PAR AN - PAR LA CREATION
D’ENVIRON 2750 LOGEMENTS ET GARANTIR LA
CONTRIBUTION DE CHACUNE DES COMMUNES A CET
ACCUEIL, SELON UNE LOGIQUE TYPOLOGIQUE DE
RENFORCEMENT DES POLARITES

DANS LE REGLEMENT :
> POUR PERMETTRE L’ACCUEIL DE POPULATION ET DONC DE
LOGEMENTS, LE REGLEMENT ECRIT INSISTE SUR LA DIVERSITE
SOCIALE ET TYPOLOGIQUE ATTENDUE, A TRAVERS SON ARTICLE 1.

DaNs Les OAP :
> LEs OAP SECTORIELLES DONNENT UN CADRE A LA PRODUCTION
DE LOGEMENTS AFIN D'ASSURER L'OPTIMISATION DU FONCIER
MOBILISE.
> LOAP THEMATIQUE HABITAT/DENSIFICATION ACCOMPAGNE
€ LA PRODUCTION DE LOGEMENTS A L'INTERIEUR DES ENVELOPPES
URBAINES POUR OPTIMISER LE FONCIER DISPONIBLE.

AUTRE :
> LA COLLECTIVITE PROJETTE UN TAUX DE VARIATION ANNUEL DE
1,15%. CET ACCUEIL DE POPULATION NECESSITERA LA PRODUCTION
DE PLUS OU MOINS 2750 LOGEMENTS DONT ENVIRON 44%
SERONT AU SEIN DES COMMUNES POLES.
> CHAQUE COMMUNE PARTICIPE A SA HAUTEUR A LA PRODUCTION
DE LOGEMENTS DANS LE PROJET.

SOUTENIR LA CROISSANCE DES EMPLOIS

DANS LE REGLEMENT

> LE REGLEMENT GRAPHIQUE ET SON REGLEMENT ECRIT ASSOCIE
PERMET L'ACCUEIL D’ACTIVITES ECONOMIQUES, SOURCE D EMPLOIS,
TANT DANS LES SECTEURS CENTRAUX DE MIXITE (UC) QUE DANS LES
secTeurs DEDIES (UA, UAcl, UAc2, UAD).

> LA PRESCRIPTION GRAPHIQUE « LINEAIRE COMMERCIAL A
PRESERVER » A EGALEMENT ETE AJOUTEE AFIN DE PERENNISER
LES VITRINES COMMERCIALES DANS LES COMMUNES « POLES » EN
COMPLEMENT D’UN REGLEMENT ECRIT QUI TEND A PRESERVER LES
REZ-DE-CHAUSSEE COMMERCIAUX STRATEGIQUES.

DaNs Les OAP :

> Q SECTEURS D’EXTENSION CADRENT DES EVOLUTIONS OU
DEVELOPPEMENT DE SECTEURS ECONOMIQUES  PERMETTANT
D’ACCUEILLIR A LA FOIS DE NOUVELLES ACTIVITES ET DE NOUVEAUX
EMPLOIS LOCALISES. CES SECTEURS D’EXTENSION SE SITUENT DANS
LES COMMUNES LES PLUS CENTRALES ET A PROXIMITE DES VOIES
DE TRANSPORT ;| COMBOURG, MESNIL-ROC’H, TINTENIAC, SAINT-
DoMINEUC, BONNEMAIN.

JUSTIFICATIONS DU PROJET
ET CHOIX RETENUS
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CONSOLIDER LE NIVEAU D’EQUIPEMENTS ET DE
SERVICES DES COMMUNES POLES POUR ASSURER LEUR
ROLE A L’ECHELLE DE BASSINS DE VIE, ET PERMETTRE
DES EQUIPEMENTS DE PROXIMITE SUR TOUTES LES
COMMUNES.

DANS LE REGLEMENT :

> DANS LES POLES ET BOURGS DE PROXIMITE, LE MAINTIEN DE
LA FONCTION COMMERCIALE (DANS LES ZONES UC) EST ASSURE
PAR L'INTERDICTION DU CHANGEMENT DE DESTINATION DES
CONSTRUCTIONS AYANT LA DESTINATION DE COMMERCE ET ACTIVITES
DE SERVICE EN REZ-DE-CHAUSSEE SUR RUE, A L’EXCEPTION DE LA
CREATION DE LOCAUX NECESSAIRES AUX SERVICES PUBLICS OU
D'INTERET COLLECTIF.

DANS TOUTES LES AUTRES COMMUNES, LES ELEMENTS CONCERNES
PAR UNE INTERDICTION DU CHANGEMENT DE DESTINATION, SONT
IDENTIFIES DANS LE REGLEMENT GRAPHIQUE PAR UNE PRESCRIPTION
PONCTUELLE OU LINEAIRE.

> LE REGLEMENT AUTORISE L'IMPLANTATION DE COMMERCES,
SERVICES ET EQUIPEMENTS AU SEIN DES ZONES URBAINES MIXTES
(UC) QU’ILS SOIENT INTEGRES A UN BATIMENT EXISTANT OU UNE
NOUVELLE CONSTRUCTION.

Dans Les OAP :
> Des OAP SONT DEDIEES POUR LES SECTEURS D EXTENSION
DESTINES A LA CREATION D’EQUIPEMENTS PUBLICS (PAR EXEMPLE
MesNIL-Roc’H, DINGE, ou CUGUEN).

S’INTEGRER DANS UNE DEMARCHE DE SOBRIETE
FONCIERE EN VISANT UNE REDUCTION DE 35% DU
RYTHME DE LA CONSOMMATION D ESPACE SUR LE
TERRITOIRE COMPARATIVEMENT A LA PERIODE 2013-
2023, TOUT EN RESTANT COMPATIBLE AVEC LES
ATTENTES ETABLIES PAR LE SCoT DU PAYs DE SAINT-
MaLo

DANS LE REGLEMENT .
> LES zoNES U DU REGLEMENT FAVORISENT UNE MIXITE D’USAGE,
EN AUTORISANT L’HABITAT, LE COMMERCE, L’ ARTISANAT (SOUS
CONDITION) ET LES EQUIPEMENTS. LA BONNE DEFINITION DES
ZONES U EST UNE GARANTIE POUR UNE ETUDE DE DENSIFICATION
CLAIRE PERMETTANT LA LIMITATION DES EXTENSIONS.

Dans Les OAP :
> Les OAP SECTORIELLES EN DENSIFICATION ONT VOCATION A
€ ENCADRER L'URBANISATION D’ESPACES CONSTRUCTIBLES AU SEIN
DES ENVELOPPES URBAINES AFIN DE PRODUIRE DES LOGEMENTS
TOUT EN LIMITANT LES BESOINS EN EXTENSION. CES BESOINS
EN EXTENSION ONT ETE DEFINIS ET CALIBRES EN TANT QUE
COMPLEMENTS AU POTENTIEL EN DENSIFICATION.
> OAP THEMATIQUE HABITAT/DENSIFICATION POURSUIT UN
OBJECTIF DE REDUCTION DE LA CONSOMMATION FONCIERE EN
€ IMPOSANT UNE DENSITE DE LOGEMENTS MINIMALE DANS LE
CADRE DE PROJETS D’AMENAGEMENT AU SEIN DES ENVELOPPES
URBAINES.

AUTRE :
> L’ANALYSE DE LA CONSOMMATION D’ESPACE RETROSPECTIVE
FAIT ETAT D'UN RYTHME MOYEN DE CONSOMMATION D’ESPACE

@ pe 17,42 HA/AN (HORS AGRICULTURE) ENTRE 2013 eT 2023
D’OU LA NECESSITE D'AVOIR UNE CONSOMMATION D’ESPACE
INFERIEURE SUR LE PAS DE TEMPS DU PLUI. LE PROJET DESSINE
UNE CONSOMMATION D’ESPACE DE 116,2 HA, SOIT UNE
REDUCTION DE LA CONSOMMATION D’ESPACE DE PRES DE 35%
COMPARATIVEMENT A LA PERIODE PRECEDENTE.
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LIMITER LA CONSOMMATION D’ESPACES AGRICOLES, DANS LE REGLEMENT :

NATURELS OU FORESTIERS. > DE MANIERE GENERALE, LES EXTENSIONS URBAINES PROJETEES
RESTENT MODEREES AVEC UNE REDUCTION DE LA CONSOMMATION
PAR RAPPORT A LA PERIODE PRECEDENTE. EN CE SENS, L'ETUDE DE
DENSIFICATION PERMET D’ INCLURE PRES DE 36% DE LA PRODUCTION
DE LOGEMENT EN DENSIFICATION, LIMITANT AU MAXIMUM LES
BESOINS D’EXTENSION DES COMMUNES JUSQU’A ANNIHILER TOUTE
NOUVELLE zZONE AU A VOCATION D’HABITAT POUR CERTAINES
COMMUNES : LA BAuUSsAINE, LOURMAIS, SAINT-LEGER-DES-PRES.
> LE ZONAGE EN 2AU DE CERTAINS SECTEURS DE PROJET EN
EXTENSION PERMET DE REPARTIR L'URBANISATION DANS LE TEMPS.
CES ZONES N’ETANT PAS OUVERTES A L'URBANISATION, ELLES
NE POURRONT ETRE MOBILISEES QU'EN CAS DE BESOIN AVERE
ET PERMETTENT AINSI DE PREVOIR UN DEVELOPPEMENT URBAIN
COHERENT ET RESPONSABLE SUR LE PLAN DE LA CONSOMMATION
D’ESPACES NATURELS, AGRICOLES ET FORESTIERS.

DaNs Les OAP :
> LES ECHEANCIERS D’OUVERTURE A L’URBANISATION PRESENTS
DANS CHAQUE OAP SECTORIELLE ONT VOCATION A REPARTIR DANS
LE TEMPS L'URBANISATION DE MANIERE RAISONNEE.

AUTRE :
> Le PLUI IDENTIFIE UN BESOIN EN CONSOMMATION FONCIERE
EQUIVALENT A 116,2 HA.

ORIENTATION 3 : LE CONFORTEMENT DES AGGLOMERATIONS TOUT EN MAINTENANT LA DIVERSITE DES LIEUX

DE VIE

CONFORTER LES AGGLOMERATIONS QUI DANS LE REGLEMENT :

ACCUEILLERONT EN PRIORITE LES NOUVELLES > LES COMMUNES POLES CONCENTRERONT PRES DE 44% DE LA
CONSTRUCTIONS. PRODUCTION DE LOGEMENTS D'1cI 2035, 38% POUR LES BOURGS

DE PROXIMITE, 14% POUR LES BOURGS D’HYPER-PROXIMITE ET 4%
POUR LES COMMUNES RURALES.

> LES HAMEAUX N'ONT PAS VOCATION A ACCUEILLIR DE NOUVELLES
CONSTRUCTIONS EN EXTENSION MAIS PEUVENT, POUR LES ZONES
UH1, etre DENsIFIES. CES SECTEURS SONT DES COMPLEMENTS
OBJECTIFS AUX AGGLOMERATIONS LES PLUS CONSOLIDEES DES
COMMUNES.

Dans Les OAP :
> LES SECTEURS D’EXTENSION, INTRINSEQUEMENT LIES AU BESOIN
DE PRODUCTION DE LOGEMENTS, SONT DAVANTAGE PRESENTS DANS
LES COMMUNES POLES ET BOURGS DE PROXIMITE.

PRIORISER LA DENSIFICATION DE L’ENVELOPPE DANS LE REGLEMENT .

URBAINE DES AGGLOMERATIONS AVANT DE PENSER A > LES zoNEs U DU REGLEMENT FAVORISENT UNE MIXITE D,USAGE,
LEUR EXTENSION, EN ESTIMANT LA CAPACITE REELLE EN AUTORISANT LyHABITAT, LE COMMERCE, L ARTISANAT (SOUS
DES COMMUNES PAR UNE ETUDE DE DENSIFICATION CONDITION) ET LES EQUIPEMENTS. LA BONNE DEFINITION DES
DES ZONES DEJA URBANISEES (ENVIRON Q0 HA ZONES U EST UNE GARANTIE POUR UNE ETUDE DE DENSIFICATION
DISPONIBLES POUR LE MIXTE (HABITAT/EQUIPEMENT) CLAIRE PERMETTANT LA LIMITATION DES EXTENSIONS.

ET 8 HA POUR LES ACTIVITES ECONOMIQUES)

3 JUSTIFICATIONS DU PROJET
I Clttanova I ET CHOIX RETENUS
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PRIORISER LA DENSIFICATION DE L'ENVELOPPE
URBAINE DES AGGLOMERATIONS AVANT DE PENSER A
LEUR EXTENSION, EN ESTIMANT LA CAPACITE REELLE
DES COMMUNES PAR UNE ETUDE DE DENSIFICATION
DES ZONES DEJA URBANISEES (ENVIRON Q0 HA
DISPONIBLES POUR LE MIXTE (HABITAT/EQUIPEMENT)
ET 8 HA POUR LES ACTIVITES ECONOMIQUES)

Dans Les OAP :

©

> 23 OAP DENSIFICATION ONT ETE IDENTIFIES.

AUTRE:

©

> DANS LE CADRE DE L'ETUDE DE DENSIFICATION PRESENTEE EN
DETAIL DANS CE DOCUMENT, 90 HA ONT ETE IDENTIFIES COMME
POTENTIEL MOBILISABLE POUR L’HABITAT, PARMI CES QO HA DE
POTENTIELS, CERTAINS SONT DES PERMIS D’AMENAGER ET EN COURS
ET SONT CONSIDERES COMME DE L’EXTENSION, TANDIS QUE 16,1
HA ONT ETE IDENTIFIES POUR LES ACTIVITES ECONOMIQUES
SUITE A UNE ETUDE MENEE PAR LAUDIAR.

PRODUIRE AU MINIMUM UN TIERS DES LOGEMENTS
EN DENSIFICATION DU TISSU URBANISE (COMBLEMENT
DES DENTS CREUSES, RENOUVELLEMENT) DANS LE
TEMPS DU PLUI AFIN DE LIMITER LA CONSOMMATION
D’ESPACE

DANS LE REGLEMENT .

©

> DaNs LE capbre DE LA Lol ALUR, LES OBJECTIFS DE
PRODUCTION DE LOGEMENTS DU PLUI SONT PRIORITAIREMENT
LOCALISES AU SEIN DE L’ENVELOPPE URBAINE (DENTS CREUSES) ET
LES EXTENSIONS EN CONTINUITE DES GROUPEMENTS BATIS.

> DE MANIERE GENERALE, LES EXTENSIONS URBAINES PROJETEES
RESTENT MODEREES AVEC UNE REDUCTION DE LA CONSOMMATION
PAR RAPPORT A LA PERIODE PRECEDENTE. EN CE SENS, L'ETUDE DE
DENSIFICATION PERMET D’INCLURE 36% DE LA PRODUCTION DE
LOGEMENT EN DENSIFICATION. ENVIRON QO HA ONT ETE RECENSES
COMME POTENTIELS DE DENTS CREUSES/RENOUVELLEMENT A
MOBILISER.

Dans Les OAP :

> LEs OAP SECTORIELLES EN DENSIFICATION COMME CELLES
DE SAINT-DoMINEUC, CARDROC OU ENCORE COMBOURG ONT
POUR OBJECTIF D'IMPOSER UNE DENSITE DE LOGEMENTS
POUR REPONDRE A L’OBJECTIF DE PRODUCTION D UN TIERS DES
LOGEMENTS EN DENSIFICATION.

PERMETTRE UNIQUEMENT LA DENSIFICATION

DE CERTAINS HAMEAUX POUR TRADUIRE LA
COMPLEMENTARITE AVEC LES AGGLOMERATIONS, EN
ETABLISSANT DES CRITERES OBJECTIFS D ELIGIBILITE.

DANS LE REGLEMENT .

©

> LA CONSTRUCTIBILITE DES HAMEAUX A ETE CARACTERISEE PAR
L’ETABLISSEMENT DE CRITERES AFIN DE DENSIFIER DES HAMEAUX
CIBLES POUR LEURS CARACTERISTIQUES ADAPTEES. CES CRITERES,
EXPOSES DANS LA PARTIE C DU PRESENT DOCUMENT, TENDENT A
DEFINIR LES HAMEAUX ELIGIBLES A LA ZONE UH1 (DENSIFIABLES),
CEUX ELIGIBLES A LA ZONE UH?Z (NON DENSIFIABLES), ET CEUX A
MAINTENIR EN ZONES A ET N.

> CHAQUE TYPOLOGIE DE COMMUNES POURSUIT DES OBJECTIFS DE
PRODUCTION LOGEMENTS EN FONCTION DES REALITES D’EVOLUTION
QUI LUI SONT PROPRES.




AXE 2 : UN TERRITOIRE DE QUALITE

V/ALORISER LES SITES A FORTE VALEUR PATRIMONIALE
OU PAYSAGERE.

DANS LE REGLEMENT :

> UNE zoNE UJ A ETE DEPLOYEE AFIN DE PERENNISER LA
PRESENCE DE VASTES ESPACES VEGETALISES, PUBLICS OU NON, MAIS
PARTICIPANT A LA QUALITE PAYSAGERE VOIRE PATRIMONIALE D’UN
LIEU.

> EN coMPLEMENT DU PLUI ET ANNEXE A cELUI-CI, LE SPR DE
COMBOURG VIENT VALORISER LE COEUR DE BOURG PATRIMONIAL
DE LA COMMUNE.

ASSURER LA SAUVEGARDE DU PATRIMOINE BATI
REMARQUABLE, PROTEGER ET PERMETTRE L’EVOLUTION
DU PATRIMOINE PLUS ORDINAIRE . PATRIMOINE
AGRICOLE PAR LE CHANGEMENT DE DESTINATION, BATI
ANCIEN DES BOURGS, PETIT PATRIMOINE,...

DANS LE REGLEMENT :
> UNE PRESCRIPTION GRAPHIQUE « CHANGEMENT DE DESTINATION
» IDENTIFIE 83 BATIMENTS AGRICOLES SUSCEPTIBLES DE CHANGER
DE DESTINATION DURANT LE TEMPS DU PLUL
> LES PRESCRIPTIONS GRAPHIQUES ENCADRENT LE MAINTIEN ET
LA PRESERVATION DU PETIT PATRIMOINE REPERE (511 ENTITES), OU
€ ENCORE DES MURETS TRADITIONNELS (2,5 KM) A CONSERVER.
> EN zoNE uUrBAINE MixTE (UC/UE/UH1/UH2), LE
REGLEMENT ECRIT AUTORISE LA TRANSFORMATION D’ANCIENS
BATIMENT D’ACTIVITE EN HABITATION.
> LEs STECAL L1ES AUX ECLUSES oU AU GRAND VAL (COMBOURG)
PAR EXEMPLE PARTICIPENT A LA SAUVEGARDE DE SITES D EXCEPTION
ET MARQUEURS DU TERRITOIRE.

PRESERVER LES ELEMENTS CONTRIBUANT A LA QUALITE
DES PAYSAGES ;| BOISEMENTS, BOCAGE, ARBRES
REMARQUABLES, CONES DE VUE. LES GRANDS MASSIFS
BOISES, LES HAIES ET TALUS BORDANT LES CHEMINS
RURAUX, SUPPORT ET CORRIDORS ECOLOGIQUES,

POURRONT ETRE CLASSES EN ESPACES BOISES CLASSES.

DANS LE REGLEMENT .

¢ > QUELQUES ARBRES REMARQUABLES (04) ONT ETE PROTEGES EN
CEUR DE VILLAGE, COMME CE PEUT ETRE LE CAS A PLEUGUENEUC,
QUEBRIAC, SAINT-DOMINEUC OU ENCORE SAINT-BRIEUC-DES-
IFFs.
> Des zoNES NF ONT ETE DECLINEES SUR LES BOISEMENTS
SOUMIS A DES PLANS SIMPLIFIES DE GESTION (PSG) ouU CADRES
PAR UN CoDE DE BoONNES PRATIQUES SyLvicoLes (CBPS) AFIN
D’ACCOMPAGNER LES PRATIQUES VERTUEUSES DE MAINTIEN DES
ELEMENTS PAYSAGERS.
> Des EBC ONT ETE APPLIQUES SELON UNE METHODOLOGIE
CLAIREMENT DEFINIE EN CIBLANT PARTICULIEREMENT LES SITES A
ENJEUX ENVIRONNEMENTAUX, LES GRANDS BOISEMENTS, LES HAIES

¢ AYANT UN ROLE PREPONDERANT ET CELLES BORDANT LES CHEMINS
ET PARTICIPANT AU BOCAGE.

DaNs Les OAP .
> LEs OAP SECTORIELLES CONTIENNENT DES DISPOSITIONS POUR
PRESERVER LES HAIES ET ARBRES EXISTANTS (OAP GROMILLAIS
A QUEBRIAC, OU LONGUES P1ERRES A COMBOURG PAR EXEMPLE).
Des OAP ONT EGALEMENT POUR DISPOSITION LA PRESERVATION
DE CONES DE VUE (LES ORMES A SAINT-THUAL).

JUSTIFICATIONS DU PROJET
ET CHOIX RETENUS




Plan Local d’Urbanisme intercommunal

Communauté de communes Bretagne romantique

VEILLER A LA QUALITE URBAINE, ARCHITECTURALE
ET PAYSAGERE DES PROJETS D’ AMENAGEMENT
(HABITAT, ECONOMIE, EQUIPEMENTS) DANS LES
AGGLOMERATIONS COMME DANS L’ESPACE RURAL ET LE
LONG DES INFRASTRUCTURES DE TRANSPORT.
- EVITER AU MAXIMUM LE DEVELOPPEMENT DE
L’URBANISATION EN LINEAIRE LE LONG DES VOIES,
- VEILLER A LA QUALITE DES LISIERES URBAINES,
NOTAMMENT EN ENTREE DE VILLE,
- RECHERCHER UNE COHERENCE ENTRE LES
PROJETS ET LE TISSU BATI ENVIRONNANT.

DANS LE REGLEMENT :
> |LE REGLEMENT ECRIT DE CHAQUE ZONE EST REDIGE DE MANIERE
A CADRER LA BONNE EVOLUTION ARCHITECTURALE ET PAYSAGERE DES
FUTURS PROJETS.

DaNs Les OAP :

@ > Les OAP SECTORIELLES PREVOIENT L'INTEGRATION PAYSAGERE
DES CONSTRUCTIONS, NOTAMMENT EN PRESCRIVANT LA REPRISE
DES CODES ARCHITECTURAUX LOCAUX ET LA PRESERVATION OU LA
PLANTATION DE HAIES MIXTES EN LISIERE LORSQUE POSSIBLE.

@© > La MAJEURE PARTIE DES OAP SECTORIELLES PRESENTES EN
LISIERE DE L'URBANISATION PRECONISENT L'IMPLANTATION DE
HAIES AFIN DE CREER UN ESPACE «TAMPON» ENTRE URBANISATION
ET ESPACE AGRICOLE OU NATUREL.

VEILLER A LA QUALITE URBAINE, ARCHITECTURALE
ET PAYSAGERE DES PROJETS D' AMENAGEMENT
(HABITAT, ECONOMIE, EQUIPEMENTS) DANS LES
AGGLOMERATIONS COMME DANS L’ESPACE RURAL ET LE
LONG DES INFRASTRUCTURES DE TRANSPORT.
- BVITER AU MAXIMUM LE DEVELOPPEMENT DE
L’URBANISATION EN LINEAIRE LE LONG DES VOIES,
- VEILLER A LA QUALITE DES LISIERES URBAINES,
NOTAMMENT EN ENTREE DE VILLE,
- RECHERCHER UNE COHERENCE ENTRE LES
PROJETS ET LE TISSU BATI ENVIRONNANT.

DaNs Les OAP :
> LES PERIMETRES DES OAP SECTORIELLES ONT ETE DEFINIS DE
MANIERE A LIMITER AU MAXIMUM LES FUTURS SECTEURS D’ EXTENSION
EN LINEAIRE LE LONG DES VOIES. L OBJECTIF ETAIT AU CONTRAIRE
DE TENDRE VERS DES SECTEURS COHERENTS ET CHERCHANT LA
PROFONDEUR POUR POUVOIR ANTICIPER DES AMENAGEMENTS
GLOBAUX.

RESTREINDRE L’EXPOSITION DE LA POPULATION AUX
NUISANCES ACTUELLES ET FUTURES EN EVITANT LE
DEVELOPPEMENT DE SECTEURS DE CONFLIT (CREATION
D’ACTIVITES DIFFUSES, COMPATIBILITE HABITAT/
ACTIVITE,...).

DANS LE REGLEMENT :

(oke LES NOUVELLES CONSTRUCTIONS A DESTINATION DE
LOGEMENTS SONT INTERDITES DANS LES ZONES A ET N AFIN
DE LIMITER LES RISQUES D INCOMPATIBILITE AVEC LES ACTIVITES
EXISTANTES.
> LES CHANGEMENTS DE DESTINATION REPERES REPONDENT A
DE NOMBREUX CRITERES VISANT L’EXCEPTION ET LA LIMITATION
DES RISQUES D INCOMPATIBILITE POUR MIEUX ACCOMPAGNER LA
SAUVEGARDE DU PATRIMOINE.

© > Les STECAL ONT ETE SELECTIONNES A L’AIDE DE CRITERES
STRICTS ET OBJECTIFS AFIN DE MAINTENIR L EXCEPTION. AUCUNE
CREATION D’ACTIVITE DIFFUSE N'EST PERMISE.

Dans LEs OAP :

¢ > Toutes Les OAP SECTORIELLES PRENANT PLACE A PROXIMITE
D'ESPACES CULTIVES IMPOSENT LA CREATION D'UNE TRANSITION
VEGETALE, LE PLUS SOUVENT SOUS FORME DE HAIE, AFIN DE REDUIRE
LES RISQUES DE NUISANCE ET LE DEVELOPPEMENT DE SECTEURS DE
coNFLIT (OAP RUE DE FREMISSON A BONNEMAIN ou LILLE A
DINGE PAR EXEMPLE). CE PRINCIPE S’APPLIQUE EGALEMENT AUX
OAP SECTORIELLES SITUEES PRES DE SECTEURS D’ACTIVITES (OAP
RUE bu MENHIR A CUGUEN).




FAVORISER L'INFILTRATION ET LE RALENTISSEMENT
DES EAUX PLUVIALES ET MAITRISER LE RISQUE
EROSIF, NOTAMMENT PAR LA BONNE GESTION ET LA
RESTAURATION DES MOTIFS BOCAGERS DU TERRITOIRE.

DANS LE REGLEMENT :

G> LE TRAITEMENT DES HAIES BOCAGERES DU TERRITOIRE A FAIT
L’OBJET D’UNE ATTENTION SPECIFIQUE AU TRAVERS DE PRESCRIPTIONS
LINEAIRES AFIN DE CLASSIFIER LE ROLE DE CHAQUE LINEAIRE DE
HAIE ET PRESERVER CELLES AYANT DES ROLES PREPONDERANTS. LE
REGLEMENT ASSURE UNE COMPENSATION PAR DEUX POUR TOUTE
HAIE NETANT PAS CLASSEE EN EBC. Au TOTAL, PRES DE 1923 kM
DE HAIES ONT ETE CLASSES DONT 734 kM EN EBC.

@ > CerAINS LINEAIRES ONT ETE ciBLEs EN EBC POUR
RESTAURER LE MOTIF BOCAGER, NOTAMMENT POUR ACCOMPAGNER
LA PERENNISATION DE LA PRESENCE DU MUSCARDIN A TREMEHEUC.
> L'INFILTRATION DES EAUX EST FORTEMENT ENCOURAGEE DANS

Q LE REGLEMENT ECRIT PAR DES REGLES RIGIDES EN MATIERE
D’IMPERMEABILISATION DES SOLS, NOTAMMENT AUTOUR DES AIRES
DE STATIONNEMENTS AINSI QUE PAR L’OBLIGATION DE PREVOIR DES
DISPOSITIFS D’'INFILTRATION DES EAUX PLUVIALES (TYPE PUISARDS
PAR EXEMPLE) POUR LES NOUVELLES CONSTRUCTIONS PRINCIPALES.

DaNs Les OAP :
> LA MAJEURE PARTIE DES OAP SECTORIELLES PRESENTES EN
€ LISIERE DE L’URBANISATION PRECONISENT L'IMPLANTATION DE
HAIES AFIN DE CREER UN ESPACE «TAMPON» ENTRE URBANISATION
ET ESPACE AGRICOLE OU NATUREL.
> DaNns UOAP THEMATIQUE / TRAME VERTE ET BLEUE, TOUTE
(¢ NOUVELLE IMPERMEABILISATION DES SOLS EST PROSCRITE DANS
LES RESERVOIRS DE BIODIVERSITE. DE PLUS LES ABORDS DES COURS
D’EAU SONT INCONSTRUCTIBLES DANS UN RAYON DE 10M AFIN DE
PRESERVER LA RIPISYLVE ET LE DEBROUSAILLAGE SYSTEMATIQUE
DE CELLE-CI EST INTERDIT.

PRENDRE EN COMPTE LES RISQUES NATURELS ET
TECHNOLOGIQUES.

DANS LE REGLEMENT :
> LE REGLEMENT GRAPHIQUE CONSIDERE LES RISQUES NATURELS
€ EN PLUSIEURS ENDROITS, A COMMENCER PAR L' IDENTIFICATION DES
STECAL EN DEHORS DES ZONES A RISQUES TYPE AZI.

DaNs Les OAP :
> 'ENSEMBLE DES SECTEURS DE PROJETS SE TROUVENT EN DEHORS
DES SECTEURS A RISQUES MAJEURS. CES ZONES DE RISQUES ONT
Q ETE PLACEES, AU PREALABLE DE TOUTE DEFINITION DES ZONES AU,
EN zONE N.
> LLES RISQUES ONT ETE ETUDIES AU REGARD DE CHAQUE SECTEUR
DE DEVELOPPEMENT.
© > Dans UOAP THEMATIQUE / TRAME VERTE ET BLEUE, LES
CONSTRUCTIONS SUR UN TERRAIN EN PENTE DEVRONT TENDRE A
Q S’ADAPTER A LA PENTE NATURELLE ET LA CONSERVER.

JUSTIFICATIONS DU PROJET
ET CHOIX RETENUS
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ORIENTATION DU PADD

TRADUCTION DANS LE PLUI

ORIENTATION 5: LE RENFORCEMENT DES ESPACES DE NATURE ET LA MISE EN VALEUR DES RESSOURCES

LOCALES

PRESERVER LES ESPACES CONTRIBUANT AU MAINTIEN
DE LA BIODIVERSITE | RESERVOIRS DE BIODIVERSITE
PRINCIPAUX ET COMPLEMENTAIRES, CORRIDORS
ECOLOGIQUES, COURS D’EAU, SECTEURS DE
PROTECTIONS ENVIRONNEMENTALES (ZNIEFF, ZH,
NaTura 2000,...).

©
DANS LE REGLEMENT :
> EN CALIBRANT LES ZONES U DU REGLEMENT GRAPHIQUES EN
RAPPORT AVEC LES ZONES DEJA URBANISES, CELA PARTICIPE A
LA CONSIDERATION DES ESPACES NATURELS OU ASSOCIES QUI
PRESENTENT DES ENJEUX.
> LES ESPACES CONTRIBUANT AU MAINTIEN DE LA BIODIVERSITE
ONT ETE PLACE EN ZONE NATURELLE.
> LES HAIES PRESENTES DANS LES ESPACES CONTRIBUANT AU
MAINTIEN DE LA BIODIVERSITE ONT ETE ASSIMILEES AU CRITERE
ENVIRONNEMENTAL, ACCENTUANT L’ELIGIBILITE DE CELLES-CI A
ETRE ASSIMILEES A UN CLASSEMENT EN EBC.
DaNs Les OAP :
> LORS DE LA DEFINITION DU CHOIX DES SECTEURS D OAP,
LE CHOIX A ETE FAIT DE NE PAS EN CREER DANS LES ESPACES
PRESENTANT UN ENJEU ENVIRONNEMENTAL.
> Dans L'OAP THEMATIQUE / TRAME VERTE ET BLEUE :
- LORSQUE L’ESPACE URBANISE BORDE UN MILIEU HUMIDE, UNE
BANDE TAMPON DOIT ETRE PRESERVEE.
- LES MARES DOIVENT ETRE PRESERVEES LORSQU’ELLES SONT
NATURELLES ET QU’ELLES NE PORTENT PAS ATTEINTE A LA BONNE
GESTION DU RESEAU HYDROGRAPHIQUE.

FACILITER LE DEPLACEMENT DES ESPECES AU SEIN

DU TERRITOIRE ET EN LIEN AVEC LES TERRITOIRES
VOISINS | CONSERVER LES CORRIDORS ECOLOGIQUES
FONCTIONNELS ET RESTAURER LE CORRIDOR FRAGILISE.

NS LE REGLEMENT
> 'ENSEMBLE DES HAIES DU TERRITOIRE A ETE ANALYSE ET
CLASSIFIE AFIN DE PROTEGER DE MANIERE PLUS OU MOINS STRICTE
CES CORRIDORS PRIMAIRES DU TERRITOIRE.
> CERTAINS LINEAIRES ONT ETE ciBLEs EN EBC pour
RESTAURER LE MOTIF BOCAGER, NOTAMMENT POUR ACCOMPAGNER
LA PERENNISATION DE LA PRESENCE DU MUSCARDIN A TREMEHEUC.
Dans U'OAP THEMATIQUE / TRAME VERTE ET BLEUE :
>LORSQU’UN PROJET NECESSITE UNE CLOTURE ARTIFICIELLE, CELLE-
CI DOIT ETRE PERMEABLE A LA PETITE FAUNE ET ETRE DOUBLEE
D’UNE HAIE MULTISTRATIFIEE COMPOSEE D'ESSENCES LOCALES.
> LA CREATION DE VOIRIE NE DEVRA PAS IMPACTER LES LOGIQUES
DE DEPLACEMENT DES ESPECES ANIMALES.
>’OAP DEVELOPPE AUSSI LES ORIENTATIONS A APPLIQUER POUR
LA PRESERVATION DE LA TRAME NOIRE.

CONSERVER L’IDENTITE BOCAGERE DU TERRITOIRE :
- PROTEGER LE MAILLAGE BOCAGER DANS LES
SECTEURS DENSES, TOUT EN PERMETTANT SON
EVOLUTION,

- RENFORCER LE MAILLAGE BOCAGER SUR LES
SECTEURS PEU DENSES ET/OU FRAGILISES,

- HIERARCHISER LES HAIES SELON LEUR ROLE ET
LES ENJEUX ASSOCIES ET ADAPTER LE NIVEAU DE
PROTECTION.

DANS LE REGLEMENT :

> LE TRAITEMENT DES HAIES BOCAGERES DU TERRITOIRE A FAIT
L’OBJET D’UNE ATTENTION SPECIFIQUE AU TRAVERS DE PRESCRIPTIONS
LINEAIRES AFIN DE CLASSIFIER LE ROLE DE CHAQUE LINEAIRE DE
HAIE ET PRESERVER CELLES AYANT DES ROLES PREPONDERANTS. LE
REGLEMENT ASSURE UNE COMPENSATION PAR DEUX POUR TOUTE
HAIE N'ETANT PAS CLASSEE EN EBC. Au TOTAL, PRES DE 1965 KM
DE HAIES ONT ETE CLASSES DONT 754 kM EN EBC. LE NIVEAU DE
PROTECTION A ETE ADAPTE EN FONCTION DU ROLE REMPLI PAR LE
LINEAIRE DE HAIE. LES HAIES A ENJEU SPECIFIQUE, COMME DANS
LES CORRIDORS LIES AU MUSCARDIN, ONT ETE PLACEES EN EBC.

DaNs Les OAP :
> DE NOMBREUSES OAP SECTORIELLES IMPOSENT LA
PRESERVATION DES HAIES DANS LE BUT NOTAMMENT DE
CONSERVER L’ IDENTITE BOCAGERE DU TERRITOIRE.




PERMETTRE LA PERENNITE ET LE DEVELOPPEMENT
DE L’ACTIVITE AGRICOLE, RESSOURCE ECONOMIQUE
LOCALE FORTE.

DANS LE REGLEMENT :

o> Les zoNEs A ET N INTERDISENT L'HABITAT DIFFUS.
> LES ZONES NE PRESENTANT PAS D'ENJEUX MAJEURS NECESSITANT
LE CLASSEMENT EN ZONE N ONT ETE CLASSEES EN ZONE A.
> |LLES CHANGEMENTS DE DESTINATION ONT ETE DEFINIS DE
MANIERE A NE PAS ENTRAVER LA POURSUITE DES PRATIQUES
AGRICOLES.
> LES CAPACITES DE DIVERSIFICIATION DE L’ACTIVITE AGRICOLE
ONT ETE PRESERVEES EN PERMETTANT LES STRUCTURES DEDIEES ET
LA MOBILISATION DE L'ENERGIE PHOTOVOLTAIQUE PAR EXEMPLE.

DaNs Les OAP :
> LES SECTEURS DE PROJET INTEGRENT DANS LEURS DISPOSITIONS
@ DE PROJET LES ENJEUX LIES AU MAINTIEN DE L'ACTIVITE AGRICOLE.
CELA PASSE NOTAMMENT PAR L’ASSURANCE DU MAINTIEN DES
ACCES AGRICOLES LORSQUE LE SECTEUR D'OAP S’INSERE DANS
UN ESPACE CULTIVE. C’EST PAR EXEMPLE LE CAS A DINGE SUR LE

LIMITER LE PHENOMENE DE MITAGE DES TERRES
AGRICOLES ET NATURELLES, NOTAMMENT EN
PRESERVANT LES SECTEURS A ENJEUX

=~ SECTEUR «LILLE».
\ "4

DANS LE REGLEMENT :
> Les zoNEs U DU REGLEMENT FAVORISENT UNE MIXITE D USAGE
ET UN REGROUPEMENT DES BESOINS DE DEVELOPPEMENT POUR

 LIMITER LES BESOINS EN DEHORS.
> LA PRODUCTION DE LOGEMENTS SUR LE TERRITOIRE SE FERA POUR
PLUS DU TIERS (36%) EN DENSIFICATION.
> Les zoNEs A ET N INTERDISENT L’HABITAT DIFFUS.
> Les STECAL ONT ETE SELECTIONNES A L'AIDE DE CRITERES
STRICTS ET OBJECTIFS AFIN DE MAINTENIR L EXCEPTION. AUCUNE
CREATION D’ACTIVITE DIFFUSE N'EST PERMISE, PRESERVANT DE FAIT
LES SECTEURS LES PLUS ISOLES.

€ > HORMIS POUR LES CHANGEMENTS DE DESTINATION, AUCUN
NOUVEAU LOGEMENT NEST PERMIS EN zONE A eT N. CEs
CHANGEMENTS DE DESTINATION ONT ETE CIBLES EN DEHORS DES
SECTEURS A ENJEU.

PRENDRE EN COMPTE LES FRAGILITES DU TERRITOIRE
(PRESENCE DES ZONES HUMIDES, IDENTIFICATION
DES HAIES, ELOIGNEMENT DES SERVICES, ETC.) POUR
LOCALISER LES SECTEURS DE PROJET EN EXTENSION
DES ENVELOPPES URBAINES. LES INCIDENCES
ENVIRONNEMENTALES DEVRONT ETRE EN PREMIER LIEU
EVITEES OU, A DEFAUT, REDUITES AU MAXIMUM,

DANS LE REGLEMENT -
> UNE PRESCRIPTION GRAPHIQUE INDIQUE LA PRESENCE DES
ZONES HUMIDES REPERTORIEES.

0 > 'ENSEMBLE DES HAIES DU TERRITOIRE A ETE ANALYSE ET
CLASSIFIE AFIN DE PROTEGER DE MANIERE PLUS OU MOINS STRICT
CES CORRIDORS PRIMAIRES DU TERRITOIRE.

DaNs Les OAP :
© > LUENSEMBLE DES SECTEURS DE PROJETS SE TROUVENT EN DEHORS
(©) DES SECTEURS A RISQUES MAJEURS. CES ZONES DE RISQUES ONT
ETE PLACEES, AU PREALABLE DE TOUTE DEFINITION DES ZONES AU,
EN zONE N.
> LLES RISQUES ONT ETE ETUDIES AU REGARD DE CHAQUE SECTEUR
© DE DEVELOPPEMENT.
> LES SECTEURS IMPACTES PAR UNE ZH ONT ETE SUPPRIMES OU
AJUSTES AFIN D’EVITER OU REDUIRE LES INCIDENCES.
> LEs zoNEs AU ONT ETE DEFINIES AU PLUS PROCHE DES
CENTRALITES ET DES SERVICES EN MAXIMISANT LES ATTENTES SUR
LES COMMUNES POLES ET BOURGS DE PROXIMITE.

JUSTIFICATIONS DU PROJET
ET CHOIX RETENUS
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ORIENTATION DU PADD TRADUCTION DANS LE PLUI

DEVELOPPER LA PRODUCTION D’ENERGIES
RENOUVELABLES A PARTIR DE RESSOURCES
DIVERSIFIFES, NOTAMMENT EN SOUTENANT
L’IMPLANTATION DE DISPOSITIFS DE PRODUCTION
INDIVIDUELS OU COLLECTIFS.

DANS LE REGLEMENT :

() > LE REGLEMENT ECRIT PERMET LE DEVELOPPEMENT DE CES
INSTALLATIONS EN PRIORISANT LES FRICHES INDUSTRIELLES, LES

SITES D’ENFOUISSEMENT DES DECHETS, LES CARRIERES EN FIN
D’EXPLOITATION AINSI QUE LES TOITURES ET PARKINGS COUVERTS.
>LEREGLEMENTECRITENCOURAGE L IMPLANTATION DE DISPOSITIFS
INDIVIDUELS TELS QUE LES PANNEAUX PHOTOVOLTAIQUES EN
TOITURE, MAIS AUSSI LES PROJETS PERMETTANT LA DIVERSIFICATION

ECONOMIQUE EN ZONE A NOTAMMENT (OMBRIERES, TRACKERS
SOLAIRES,...).

© >LE REGLEMENT GRAPHIQUE DELIMITE tnLes STECAL Npv
DEDIES A L'IMPLANTATION D'UN DE PARCS PHOTOVOLTAIQUES A
LA CHAPELLE-AUX-FITZMEENS:

Dans Les OAP :
> UOAP THEMATIQUE HABITAT/DENSIFICATION FAIT UN
FOCUS SUR LA SOBRIETE ENERGETIQUE.

ORIENTATION 6: LANIMATION DES CENTRES-VILLES ET DES CENTRES-BOURGS

INTENSIFIER LES USAGES ET VEILLER A LA MIXITE DES
FONCTIONS AU SEIN DES AGGLOMERATIONS . SERVICES,
COMMERCES, LIEUX DE TRAVAIL, EQUIPEMENTS ET
DIVERSITE DES LOGEMENTS, REDUISANT DU MEME FAIT
LES BESOINS EN DEPLACEMENT.

DANS LE REGLEMENT :

€ > DANS LES POLES ET BOURGS DE PROXIMITE, LE MAINTIEN DE
LA FONCTION COMMERCIALE (DANS LES ZONES UC) EST ASSURE
PAR L'INTERDICTION DU CHANGEMENT DE DESTINATION DES
CONSTRUCTIONS AYANT LA DESTINATION DE COMMERCE ET ACTIVITES
DE SERVICE EN REZ-DE-CHAUSSEE SUR RUE, A L’EXCEPTION DE LA
CREATION DE LOCAUX NECESSAIRES AUX SERVICES PUBLICS OU
D’INTERET COLLECTIF.
DANS TOUTES LES AUTRES COMMUNES, LES ELEMENTS CONCERNES
PAR UNE INTERDICTION DU CHANGEMENT DE DESTINATION, SONT
IDENTIFIES DANS LE REGLEMENT GRAPHIQUE PAR UNE PRESCRIPTION
PONCTUELLE OU LINEAIRE.

INTENSIFIER LES USAGES ET VEILLER A LA MIXITE DES
FONCTIONS AU SEIN DES AGGLOMERATIONS . SERVICES,
COMMERCES, LIEUX DE TRAVAIL, EQUIPEMENTS ET
DIVERSITE DES LOGEMENTS, REDUISANT DU MEME FAIT
LES BESOINS EN DEPLACEMENT.

DANS LE REGLEMENT
> LES zoNES U DU REGLEMENT FAVORISENT UNE MIXITE DyUSAGE,
EN AUTORISANT L’HABITAT, LE COMMERCE, L’ ARTISANAT (SOUS
CONDITION) ET LES EQUIPEMENTS. LA BONNE DEFINITION DES
ZONES U EST UNE GARANTIE POUR UNE ETUDE DE DENSIFICATION
CLAIRE PERMETTANT LA LIMITATION DES EXTENSIONS.

DaNs Les OAP :
> CeRTAINES OAP PREVOIENT L’IMPLANTATION D’EQUIPEMENTS
ET D’HABITAT SUR LES MEMES SECTEURS DE PROJET AU COEUR DES
BOURGS. C’EST LE cAS DE L'OAP «AUBEPINE» A LA CHAPELLE-
AUX-FILTZMEENS QUI PREVOIT UN ESPACE POUR L'IMPLANTATION
D’'UNE MAISON DES ASSOCIATIONS AU SEIN D'UN SECTEUR DE
PROJET DEDIE PRINCIPALEMENT A L’HABITAT.




TRAVAILLER LA COMPLEMENTARITE DE L’OFFRE DE
COMMERCES ET SERVICES ENTRE CENTRES ET ZONES
COMMERCIALES DANS UNE OPTIQUE DE MIXITE DE
L’OFFRE. PROTEGER LES CELLULES COMMERCIALES
STRATEGIQUES DANS LES CENTRES, SECTEURS DE
PRIORISATION COMMERCIALE, ET EUVRER POUR
MAINTENIR DES COMMERCES EN MILIEU RURAL.

DANS LE REGLEMENT :
> DANS LES POLES ET BOURGS DE PROXIMITE, LE MAINTIEN DE
LA FONCTION COMMERCIALE (DANS LES ZONES UC) EST ASSURE
PAR L'INTERDICTION DU CHANGEMENT DE DESTINATION DES
CONSTRUCTIONS AYANT LA DESTINATION DE COMMERCE ET ACTIVITES
DE SERVICE EN REZ-DE-CHAUSSEE SUR RUE, A L’EXCEPTION DE LA
CREATION DE LOCAUX NECESSAIRES AUX SERVICES PUBLICS OU
D’INTERET COLLECTIF.
DANS TOUTES LES AUTRES COMMUNES, LES ELEMENTS CONCERNES
PAR UNE INTERDICTION DU CHANGEMENT DE DESTINATION, SONT
IDENTIFIES DANS LE REGLEMENT GRAPHIQUE PAR UNE PRESCRIPTION
PONCTUELLE OU LINEAIRE.
> LE REGLEMENT ECRIT DES zZONES UA S’ASSURE DE LA NON
CONCURRENCE DES COMMERCES DE PROXIMITE PAR LES ZA,
NOTAMMENT EN IMPOSANT UNE SURFACE DE PLANCHER D’AU
MINIMUM 600 M2,

DaNs Les OAP :
> LES ZONES D'EXTENSION A VOCATION ECONOMIQUE SONT
DISSOCIEES EN DEUX CATEGORIES . 1AUA ET 1AUAC POUR
PERMETTRE OU NON L'IMPLANTATION DE COMMERCES. CETTE
DISTINCTION A POUR OBJECTIF DE NE PAS PERMETTRE LA CREATION
DE COMMERCES DANS TOUTES LES ZONES D’ ACTIVITES POUR NE PAS
CONCURRENCER LES CENTRES.

PRESERVER ET VALORISER LES ESPACES VERTS DANS LES
CENTRES-BOURGS.

DANS LE REGLEMENT .
> LA PRESCRIPTION GRAPHIQUE « ELEMENTS PAYSAGERS ET
PATRIMONIAUX A PRESERVER » PERMET DE PRESERVER LES JARDINS
ET AUTRES ELEMENTS PAYSAGERS EN CCEUR DE VILLAGE.
> LE cLASSEMENT UJ PERMET EGALEMENT DE PRESERVER LES
SECTEURS DE JARDINS SITUES PRINCIPALEMENT EN COEUR D’ILOTS
ET DEMONTRANT UNE VALEUR PARTICULIERE.
> QUELQUES ARBRES REMARQUABLES ONT EGALEMENT ETE
PROTEGES EN CEUR DE VILLAGE, COMME CE PEUT ETRE LE CAS A
PLEUGUENEUC, QUEBRIAC OU ENCORE SAINT-BRIEUC-DES-IFFS.

DaNs Les OAP :
> CEeRTAINES OAP PREVOIENT LA CREATION D’ESPACES VERTS.
C’EST PAR EXEMPLE LE CAS SUR LE SECTEUR «RUE bu Noc» A
SAINT-DOMINEUC.
> UOAP TrRaME VERTE ET BLEUE DEMANDE LA PRESERVATION
DU VEGETAL EXISTANT. ELLE IMPOSE AUSSI LA PRESERVATION
DES FOSSES ET PETITES VOIES D EAU.

JUSTIFICATIONS DU PROJET
ET CHOIX RETENUS
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PENSER LES FUTURS PROJETS D’AMENAGEMENT DE

FAGON A AMELIORER LE FONCTIONNEMENT D’ENSEMBLE

DES AGGLOMERATIONS (MOBILITES, ESPACES
PUBLICS...). INSCRIRE LES REFLEXIONS COMMUNALES
EXISTANTES SUR LE DEVENIR DES BOURGS ET VILLES.

ORIENTATION DU PADD TRADUCTION DANS LE PLUI

DANS LE REGLEMENT :

> LEs ER ONT VOCATION A S’ASSURER DE LA BONNE DESSERTE
ET DE LA CREATION DE LIENS STRUCTURANTS OU TRAVERSANTS
DES COMMUNES. DE NOMBREUX EMPLACEMENTS RESERVES SONT
DEDIES A AMELIORER LA MOBILITE OU LES ESPACES PUBLICS DANS
LES COMMUNES.

Dans Les OAP :

> CERTAINS SECTEURS D'OAP  PREVOIENT L' IMPLANTATION
DE HALTE DE BUS («ZAC DE HEDE» A HEDE-BAZOUGES), LA
CREATION D’ESPACES PuBLICS («CENTRE Bourc QUEST™
A SAINT-DOMINEUC oU «AUBEPINE» A LA CHAPELLE-AUX-
FILTZMEENS).

> Les OAP S’APPUIENT FORTEMENT SUR LES LIAISONS QU’ELLES

CREENT OU RENFORCENT.

ORIENTATION 7: LA DIVERSITE ET LA QUALITE DE L'HABITAT

DIVERSIFIER L'OFFRE DE LOGEMENTS POUR MIEUX
REPONDRE A LA PLURALITE DES BESOINS.
- (EUVRER POUR UNE PRODUCTION RENFORCEE
DE LOGEMENTS COLLECTIFS ET SEMI-COLLECTIFS
SUR LES COMMUNES EQUIPEES ET UNE DIVERSITE
DE L’OFFRE FONCIERE ET DU PUBLIC VISE (PUBLIC
VIEILLISSANT, ACCES UNIVERSEL),

- DISPOSER D’UN PARC D’HABITAT PRIVE ET PUBLIC

ACCESSIBLE A TOUS EN VARIANT NOTAMMENT LES
MODES D OCCUPATION ET D’ACCESSION : LIBRE/
AIDE, LOCATIF/ACCESSION,

- PROPOSER UNE PART DE LOGEMENTS SOCIAUX A
HAUTEUR MINIMALE DE 20% DE LA PRODUCTION
DE LOGEMENTS POUR LES COMMUNES POLES

ET BOURGS DE PROXIMITE ET 10% POUR LES
COMMUNES D’HYPER-PROXIMITE, AVEC UN
EFFORT DE RATTRAPAGE POUR LES COMMUNES
DEFICITAIRES,

- PERMETTRE LE DEVELOPPEMENT DE FORMES
D’HABITAT ALTERNATIVES, NOTAMMENT L HABITAT
LEGER.

DANS LE REGLEMENT .

> UNE PRESCRIPTION GRAPHIQUE PREVOIT QUE DANS TOUTE
OPERATION D’ENSEMBLE COMPORTANT LA CREATION DE PLUS
DE 10 LOGEMENTS, LA PRODUCTION D'UNE PART DE LOGEMENTS
LOCATIFS SOCIAUX EST OBLIGATOIRE. DES REGLES SIMILAIRES SONT
ATTENDUES POUR LA DIVERSITE TYPOLOGIQUE.

> LA zoNE 1AUEZ CORRESPONDANT AU SECTEUR EN EXTENSION
DE LA ZAC DE HEDE-BAZOUGES AUTORISE L'HABITAT LEGER POUR
DIVERSIFIER LES TYPOLOGIE D HABITAT.

Dans Les OAP :

> CERTAINES OAP SECTORIELLES PRECONISENT LA MITOYENNETE
DES CONSTRUCTIONS INDIVIDUELLES ET/OU UNE DIVERSITE
TYPOLOGIQUE PERMETTANT DE RECHERCHER A LA FOIS LA MIXITE ET
UN DYNAMISME DANS LES FORMES D’HABITER. CEST NOTAMMENT
LE cAS A PLEUGUENEUC ou A MEesNIL-Roc’H ou Les OAP
PRESCRIVENT DES FORMES DIVERSIFIEES.

> PLUSIEURS OPERATIONS DE RENOUVELLEMENT SONT
PROGRAMMEES SUR LE TERRITOIRE, CADREES PAR LEs OAP
DENSIFICATION, NOTAMMENT A MEILLAC. CE SONT PAS MOINS DE
23 OAP suUR LES 70 PLANIFIEES QUI S’ATTACHENT A DES SECTEURS
HORS EXTENSION.

> LA REPARTITION DE LA PRODUCTION DE LOGEMENTS A VOCATION
SOCIALE EST ENCADREE DANS LES OAP ET SECTEUR PAR SECTEUR.
(GLOBALEMENT, LE TERRITOIRE DE LA BRETAGNE ROMANTIQUE VISE
LES OBJECTIFS DE PRODUCTION IMPOSE PAR LE SCoT AVEC DES
EFFETS DE RATTRAPAGE POUR LES COMMUNES DEFICITAIRES.




PRODUIRE DU LOGEMENT AUTREMENT : FAVORISER LE
RENOUVELLEMENT URBAIN ET BATI ET REPONDRE AUX
OBJECTIFS DE DENSITE IMPOSES PAR LE SCoT pu
PAYs DE SAINT-MALO, TOUT EN GARANTISSANT LA
QUALITE DU CADRE DE VIE.

DANS LE REGLEMENT :
> PLUSIEURS OPERATIONS DE RENOUVELLEMENT SONT
PROGRAMMEES SUR LE TERRITOIRE, COMME CE PEUT ETRE LE CAS A
MEILLAC.

DaNs Les OAP :

© > PLusitUrRs OAP DENSIFICATION ONT ETE CIBLEES SUR DES
SECTEURS SITUES AU SEIN DE LA ZONE URBAINE ET PRESENTANT
DES POTENTIELS DE MOBILISATION. C’EST NOTAMMENT LE CAS
DANS LES COMMUNES POLES DE MesNIL-Roc’H T COMBOURG
MAIS EGALEMENT DANS DES COMMUNES D’AUTRES NIVEAUX
D’ARMATURE COMME A SAINT-DOMINEUC. AU TOTAL, CE SONT
23 OAP SECTORIELLES QUI FONT L’OBJET D'UN AMENAGEMENT
D’OPTIMISATION DE LA DENSIFICATION.

ETRE VIGILANT SUR L'EVOLUTION DE LA VACANCE ET
CONTRIBUER A SA RESORPTION DANS LES SECTEURS
A ENJEUX, POUR CONFORTER L’ATTRACTIVITE DES
CENTRES.

DANS LE REGLEMENT
> UN DIAGNOSTIC DU TERRITOIRE A ETE REALISE QUANT A LA
0 PRESENCE DU LOGEMENT VACANT. LE PROJET S’EST APPUYE SUR LA
CONSIDERATION D’UNE REMISE SUR LE MARCHE D’AU MOINS LA
MOITIE DES LOGEMENTS VACANTS, HORS ROTATION IMMOBILIERE
« NATURELLE » (6%).

REPRENDRE CERTAINS DES « CODES ARCHITECTURAUX
» DES VILLAGES POUR PRESERVER L'IDENTITE DES
COMMUNES

DANS LE REGLEMENT :
> EN compLEMENT DE UOAP, LE REGLEMENT DES ZONES
1IAUE PRECISE LA NECESSITE DE REPRENDRE CERTAINS CODES
ARCHITECTURAUX (COLORIMETRIE / PENTE DE TOIT/ETC.).
> LE REGLEMENT ECRIT DECLINE SES ATTENTES QUALITATIVES SELON
LES REALITES LOCALES, D'oU DES sous-secTeEURs UC eT UE EN
FONCTION DES BESOINS.
> LE SPR pE COMBOURG EST APPLICABLE SUR SON PERIMETRE.
© > LE PASTICHE D’ARCHITECTURE ETRANGERE A LA REGION EST
INTERDIT DANS LE REGLEMENT ECRIT ET SUR TOUT LE TERRITOIRE.

DaNs Les OAP :

0> CHAQUE SECTEUR D’EXTENSION EST CADRE PAR UNE OAP
PRECISANT LES REGLES D’IMPLANTATION / ASPECT/ VISIBILITE ET
INTEGRATION PAR RAPPORT AUX CONSTRUCTIONS VOISINES.

RECHERCHER UNE MEILLEURE EFFICACITE ENERGETIQUE
DU BATI EXISTANT ET PERMETTRE L INSTALLATION DE
DISPOSITIFS FAVORISANT LES ECONOMIES D ENERGIE
OU LA PRODUCTION D’ENERGIE RENOUVELABLE.

DANS LE REGLEMENT
> LEREGLEMENTECRITENCOURAGE L' IMPLANTATION DE DISPOSITIFS
INDIVIDUELS TELS QUE LES PANNEAUX PHOTOVOLTAIQUES EN
TOITURE, MAIS AUSSI LES PROJETS PERMETTANT LA DIVERSIFICATION
ECONOMIQUE EN ZONE A NOTAMMENT (OMBRIERES, TRACKERS
SOLAIRES,...).
> DES DISPOSITIONS ENGAGEES ONT ETE EDICTEES DANS LE
© REGLEMENT POUR CADRER L’UTILISATION DE LA RESSOURCE EN EAU
(LIMITATION DE LA TAILLE DES PISCINES, IMPOSITION DES PUISARDS
ET DES RECUPERATEURS, ETC.).

Dans Les OAP :
> U'OAP THEMATIQUE HABITAT/DENSIFICATION COMPORTE UNE
MESURE DEDIEE A LA SOBRIETE ENERGETIQUE DE L’HABITAT.

JUSTIFICATIONS DU PROJET
ET CHOIX RETENUS
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ORIENTATION DU PADD TRADUCTION DANS LE PLUI

AUTORISER UN URBANISME NOVATEUR EN TERMES DE
PERFORMANCES ENERGETIQUES ET DE CONSTRUCTION
DURABLE, A CONDITION D’UNE INTEGRATION
PAYSAGERE, ENVIRONNEMENTALE ET PATRIMONIALE

DANS LE REGLEMENT :

© > LE REGLEMENT ECRIT ENCOURAGE LA REDUCTION DE LA
CONSOMMATION ENERGETIQUE OU FAVORISANT LA PRODUCTION
D'ENERGIE RENOUVELABLE. EST PRECISE QUE LES CONSTRUCTIONS
VISANT L'EXPLOITATION DES ENERGIES RENOUVELABLES NE
SONT AUTORISEES QUE SOUS RESERVE D'UNE INTEGRATION
ARCHITECTURALE SOIGNEE.

DaNs Les OAP :
> LEs OAP ENCOURAGENT LA REDUCTION DE LA CONSOMMATION
ENERGETIQUE OU FAVORISANT LA PRODUCTION D ENERGIE
RENOUVELABLE. NOTAMMENT, LUOAP THEMATIQUE HABITAT
INSISTE SUR LES DISPOSITIONS ET BONNES PRATIQUES
D' AMENAGEMENT MENANT A UNE MEILLEURE GESTION ENERGETIQUE.

AUTORISER UN URBANISME NOVATEUR EN TERMES DE
PERFORMANCES ENERGETIQUES ET DE CONSTRUCTION
DURABLE, A CONDITION D’UNE INTEGRATION
PAYSAGERE, ENVIRONNEMENTALE ET PATRIMONIALE

ENGAGER DES DEMARCHES DE REQUALIFICATION ET DE
DENSIFICATION DES ESPACES D’ACTIVITES EXISTANTS.

Dans Les OAP .
> Dans U'OAP THEMATIQUE TRAME VERTE ET BLEUE, IL EST
DEMANDE D'INTEGRER DES SYSTEMES DE PRODUCTION
D’ENERGIES RENOUVELABLES LORS DE L'AMENAGEMENT DES
=) ESPACES DE STATIONNEMENT.

ORIENTATION 8: L’'OPTIMISATION ET LA QUALITE DES SITES ET ESPACES D’ACTIVITES

DANS LE REGLEMENT :
> LE REGLEMENT DES ZONES UA NE DONNE PAS DE LIMITE EN
© TERME D'EMPRISE AU SOL AFIN DE PERMETTRE LA DENSIFICATION
DES ESPACES D’ACTIVITES EXISTANTS.

DaNs Les OAP :
> UNE ETUDE SPECIFIQUE LIEE A LA REQUALIFICATION ET LA
D’ENSIFICATION DES ESPACES D’ACTIVITES A ETE REALISEE PAR
LAUDIAR A LA DEMANDE DE LA COLLECTIVITE. CES POTENTIELS
ONT ETE DETERMINANTS DANS LE CALIBRAGE

TRES :

> LA COLLECTIVITE ETANT COMPETENTE EN MATIERE D’ECONOMIE
EST A L'INITIATIVE DES PROJETS ET ACCOMPAGNATRICE DES PROJETS
VISANT L’OPTIMISATION DU FONCIER.

ENCOURAGER L' OPTIMISATION DES ESPACES
D’ACTIVITES : TRAVAIL SUR LA VERTICALITE,
MUTUALISATION DES ESPACES (STATIONNEMENT,
ESPACES VERTS, ...), ...

DANS LE REGLEMENT :
> LE REGLEMENT DES ZONES UA TEND A DES CONSTRUCTIONS
ALLANT JUsQU’A 20M AU FAITAGE POUR RECHERCHER DE LA
VERTICALITE. ON Y CHERCHE UN MAINTIEN D’UNE PART DE
SURFACES PERMEABLES ET LES AIRES DE STATIONNEMENT DE PLUS
DE 30 PLACES DOIVENT ETRE PERMEABLES A RAISON DE 50% DE
LEUR SURFACE.

DaNs Les OAP :
> LES OAP PORTANT SUR LES SECTEURS A VOCATION ECONOMIQUE
PERMETTENT ET ENCOURAGENT LA MUTUALISATION DES ESPACES DE
STATIONNEMENT
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ADAPTER ET DIMENSIONNER L’AMENAGEMENT DES DANS LE REGLEMENT : -
SITES DEDIES EN FONCTION DES TYPES D’ACTIVITES, > LE DEVELOPPEMENT ECONOMIQUE S’EST CONCENTRE, DANS LA
EN PRIVILEGIANT LES CENTRALITES DU TERRITOIRE ET POURSUITE DES ATTENTES DU SCoOT, DANS LES COMMUNES POLES
L’EXTENSION DES ZONES EXISTANTES. ET, ACCESSOIREMENT, LES BOURGS DE PROXIMITE. AU TOTAL, 33,6

HA DE zONES 1AU T 2AU A VOCATION PRINCIPALE D'ACTIVITE A

ETE CIBLE.

DaNs Les OAP :
> DIFFERENTES FORMES D'OAP EXISTENT, REPARTIES ENTRE DES
zoNEs 1AUA ET 1AUAC DEPENDAMMENT DES DESTINATIONS
PERMISES.
> LEs zoNEs AU A VOCATION ECONOMIQUE ONT ETE
DIMENSIONNEES AU REGARD DES CAPACITES D’EVOLUTION EN
DENSIFICATION DES ZA EXISTANTES.

PERMETTRE PONCTUELLEMENT LE CHANGEMENT DE DANS LE REGLEMENT :

DESTINATION, POUR ACCOMPAGNER LE REEMPLOI > UNE PRESCRIPTION GRAPHIQUE « CHANGEMENT DE DESTINATION
DE BATIMENTS ET ESPACES DELAISSES ET ASSURER » IDENTIFIE 85 BATIMENTS AGRICOLES SUSCEPTIBLES DE CHANGER
L’IMPLANTATION DE NOUVELLES ACTIVITES DE DESTINATION DURANT LE TEMPS DU PLUI EN HABITATION ET

EQUIPEMENT CULTUREL OU BUREAUX.
> EN zoNE UrBAINE MIXTE (UC / UE/ UH1 / UH2), L
REGLEMENT ECRIT AUTORISE LA TRANSFORMATION D’ANCIEN
BATIMENT D’ACTIVITE EN HABITATION.

AXE 3 : UN TERRITOIRE EQUILIBRE

ORIENTATION 9: UNE STRATEGIE DE DEVELOPPE%ENT ECONOMIQUE AU SERVICE DES ACTIFS ET DES
HABITANTS

CONFORTER LES ACTIVITES EXISTANTES DANS LE REGLEMENT .

(INDUSTRIELLES, AGRICOLES, ARTISANALES, ...), EN > UN sous-secTeUR UAD A ETE DEFINI AU SEIN DES
REPONDANT A LEURS BESOINS ET PERSPECTIVES DE AGGLOMERATION AFIN DE SACRALISER ET ACCOMPAGNER DES
DEVELOPPEMENT ET/OU DE DIVERSIFICATION. POSER ACTIVITES ECONOMIQUES EXISTANTES.

LES CONDITIONS DE DEVELOPPEMENT POUR CERTAINES > LES ZONES A PERMETTENT LES EVOLUTIONS ET BESOINS DE
ACTIVITES ISOLEES. DEVELOPPEMENT OU DE DIVERSIFICATION DES ACTIVITES AGRICOLES.

> Des STECAL SPECIFIQUES, A VOCATION PRINCIPALE
TOURISTIQUE OU D’ACTIVITES ECONOMIQUES, ONT ETE CIBLES
GRACE A DES CRITERES D’ELIGIBILITE STRICTS. CHAQUE PROJET A
ETE CADRE REGLEMENTAIREMENT SELON LES BESOINS D’EVOLUTION
ET AFIN DE RESPECTER LE CARACTERE LIMITE DE CES EVOLUTIONS EN
MILIEUX ISOLES.

Dans Les OAP :
> DES SECTEURS DE PROJET SUR LESQUELS SONT CREEES DES OAP
SECTORIELLES CONCERNENT DES SITES D EXTENSION D ACTIVITES
EXISTANTES COMME PAR EXEMPLE L'OAP DU SECTEUR ECONOMIQUE
DE BONNEMAIN QUI CONCERNE L'EXTENSION DE L'ENTREPRISE
DeLta-DoORE.

1+ = JUSTIFICATIONS DU PROJET
I Clttanova I ET CHOIX RETENUS




Plan Local d’Urbanisme intercommunal

Communauté de communes Bretagne romantique

CONFORTER LES COMMERCES ET SERVICES ET LIMITER
LES BESOINS EN DEPLACEMENT
- ACCUEILLIR DE NOUVELLES ENTREPRISES,
- FAVORISER L'EMERGENCE DE NOUVEAUX LIEUX
DE TRAVAIL . LIFUX DE TELETRAVAIL, COWORKING,
DESSERTE NUMERIQUE, ETC., NOTAMMENT DANS LES
COMMUNES POLES ET BOURGS DE PROXIMITE.

DANS LE REGLEMENT :

> DANS LES POLES ET BOURGS DE PROXIMITE, LE MAINTIEN DE
LA FONCTION COMMERCIALE (DANS LES ZONES UC) EST ASSURE
PAR L'INTERDICTION DU CHANGEMENT DE DESTINATION DES
CONSTRUCTIONS AYANT LA DESTINATION DE COMMERCE ET ACTIVITES
DE SERVICE EN REZ-DE-CHAUSSEE SUR RUE, A L’EXCEPTION DE LA
CREATION DE LOCAUX NECESSAIRES AUX SERVICES PUBLICS OU
D’INTERET COLLECTIF.

DANS TOUTES LES AUTRES COMMUNES, LES ELEMENTS CONCERNES
PAR UNE INTERDICTION DU CHANGEMENT DE DESTINATION, SONT
IDENTIFIES DANS LE REGLEMENT GRAPHIQUE PAR UNE PRESCRIPTION
PONCTUELLE OU LINEAIRE.

DaNs Les OAP :
> Les OAP PRENANT PLACE SUR LES zONES 1AUA comMmE
A COMBOURG, A MEsSNIL-ROC’H, A SAINT-DOMINEUC OU
A TINTENIAC PERMETTENT DE CREER DES ZONES D’ACTIVITES
FAVORABLES A L’ACCUEIL DE NOUVELLES ENTREPRISES.

AUTRES :
> DES ESPACES DE COWORKING SONT DEJA EXISTANTS SUR
LE TERRITOIRE, DONT NOTAMMENT L'ESPACE ENTREPRISES DE
CoMBOURG OU LE FaslLas beE Mesnit Roc’H. CEs LIEUX
PARTICIPENT A L’ADAPTATION AUX BESOINS DE DEMAIN.

OFFRIR LES CONDITIONS AU DEVELOPPEMENT
ECONOMIQUE
- DEVELOPPER UNE OFFRE DIVERSIFIEE, ADAPTEE
A TOUTES LES ETAPES DU DEVELOPPEMENT DES
ENTREPRISES,
- DEVELOPPER LES SERVICES ET EQUIPEMENTS
NECESSAIRES AUX ENTREPRISES, NOTAMMENT EN
MATIERE DE PERFORMANCE NUMERIQUE.

gANS LE REGLEMENT
> LE zONAGE UA PERMET L'IMPLANTATION DE NOUVEAUX
BATIMENTS D’ACTIVITE AU SEIN DES ZONES D’ACTIVITE EXISTANTES.

DaNs Les OAP :

> LEs zoNES LAUA PERMETTENT UNE DIVERSIFICATION DE L OFFRE
DANS LES ZONES D’ACTIVITES AFIN DE REPONDRE AUX BESOINS DES
ENTREPRISES A CHAQUE ETAPE DE LEUR DEVELOPPEMENT

> DE PLUS, LES ENTREPRISES SONT ACCOMPAGNEES DANS LEUR
DEVELOPPEMENT PAR DES SECTEURS DE PROJET AYANT VOCATION
A REPONDRE A LEURS BESOINS COMME POUR L'OAP «SECTEUR
ECONOMIQUE» A BONNEMAIN POUR LE DEVELOPPEMENT DE
L'ENTREPRISE DELTA-DORE ET L'OAP «SECTEUR ECONOMIQUE 2%»
A TINTENIAC POUR LES BESOINS DE L'ENTREPRISE SANDEN.

DANS LES POLITIQUES LOCALES
> LA COLLECTIVITE EST ACTUELLEMENT ENGAGEE DANS LE
DEPLOIEMENT DE LA FIBRE




PRIORISER L'IMPLANTATION DES ACTIVITES
COMPATIBLES AVEC L'HABITAT AU SEIN DES
AGGLOMERATIONS.

DANS LE REGLEMENT :

© > Les zoNes U DU REGLEMENT FAVORISENT UNE MIXITE D’USAGE,
EN AUTORISANT L’HABITAT, LE COMMERCE, L'ARTISANAT (SOUS
CONDITION) ET LES EQUIPEMENTS. DES zoNEs UAD Y SONT
ASSOCIEES ET DEFINISSENT LES SITES D’ACTIVITES PONCTUELS OU
GLOBAUX ACCOLES A LA ZONE U,

Q> LE REGLEMENT ECRIT PRECISE QUE LE DEPLOIEMENT DE CES
ACTIVITES NE DOIT PAS ENGENDRER DE NUISANCES OU DE
CONFLITS D’USAGE LIES A LA COHABITATION AVEC L HABITAT.

s Les OAP

> LA DIFFERENCIATION DES SECTEURS DE PROJET A VOCATION
EcoNoMIQUE ENTRE zONES 1AUA ET 1AUAC POUR PERMETTRE
OU NON L'IMPLANTATION DE COMMERCES DANS CES SECTEURS, A
VOCATION A ASSURER LA COMPATIBILITE DES ACTIVITES AVEC LES
ESPACES HABITES VOISINS.

> Les OAP A VOCATION D’HABITAT SITUEES A PROXIMITE DE SITES
ECONOMIQUES PREVOIENT DES TRANSITIONS VEGETALES POUR
ASSURER LA COHABITATION HARMONIEUSE DES HABITATIONS ET
ACTIVITES ECONOMIQUES.

DONNER DES VOCATIONS AUX SITES D’ACTIVITES HORS
AGGLOMERATION.

DANS LE REGLEMENT
> LE REGLEMENT GRAPHIQUE IDENTIFIE LES SITES D ACTIVITES DE
DIFFERENTES MANIERE DEPENDAMMENT LEUR CONTEXTE. LES ZA
SONT PLACEES EN zoNEs UA, UAcl ou UACZ DEPENDAMMENT
DES DESTINATIONS QUI Y SONT PERMISES. DEs STECAL LIEs AU
MAINTIEN ET AU DEVELOPPEMENT D’ACTIVITES EXISTANTES SONT
CREES, SOULIGNANT LA VOCATION PROPRE A CHACUN.

DaNs Les OAP :
> LA DIFFERENCIATION DES SECTEURS DE PROJET A VOCATION
ECONOMIQUE ENTRE ZONES 1AUA ET IAUAC POUR PERMETTRE OU
NON L’IMPLANTATION DE COMMERCES DANS CES SECTEURS PERMET
€ DE DONNER UNE VOCATION AUX SITES.

LOCALISER L'OFFRE EN FONCIER ECONOMIQUE EN
PRENANT EN COMPTE L’ATTRACTI\/ITE, LA DESSERTE ET
LA SENSIBILITE ENVIRONNEMENTALE DES SITES.

DANS LE REGLEMENT :

> 'ETUDE DE DENSIFICATION MENEE SUR LE TERRITOIRE DANS LES
ZONES D’ACTIVITES A PERMIS D’ETABLIR LA CAPACITE DU FONCIER
POUVANT ETRE MOBILISE, SE BASANT PRINCIPALEMENT SUR LA DURETE
DU FONCIER MAIS EGALEMENT SUR LES CAPACITES D’ ATTRACTIVITE.
> LE REGLEMENT GRAPHIQUE INDIQUE CLAIREMENT LES SECTEURS
SENSIBLES DU TERRITOIRE QUI A ETE UN PREALABLE D’ANALYSE A LA
DEFINITION DES ZONES AU.

DaNs Les OAP :
> LE CHOIX DES SECTEURS DE PROJET A VOCATION ECONOMIQUE
A ETE FAIT EN FONCTION DE DIFFERENTS CRITERES, PARMI LESQUELS
LA DESSERTE ET LES CARACTERISTIQUES ENVIRONNEMENTALE
PRENNENT UN PLACE IMPORTANTE.

JUSTIFICATIONS DU PROJET
ET CHOIX RETENUS
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ORIENTATION DU PADD

TRADUCTION DANS LE PLUI

ORIENTATION 10 : DES REPONSES AUX BESOINS DE DEPLACEMENTS EXTERNES ET INTERNES AU TERRITOIRE

VALORISER LA DESSERTE FERROVIAIRE DU TERRITOIRE.
- POURSUIVRE LE CONFORTEMENT DU SECTEUR
GARE DE COMBOURG PAR TOUS LES USAGES :
HABITAT, ECONOMIE,

- TRAVAILLER SUR L’ACCESSIBILITE (LIAISONS

ET STATIONNEMENT) TOUS MODES DE LA GARE

DE COMBOURG ET DES HALTES FERROVIAIRES DE
DINGE ET BONNEMAIN,

- METTRE EN VALEUR LES ABORDS DE LA GARE ET
DES HALTES (ESPACES PUBLICS).

DANS LE REGLEMENT :
> ’ENSEMBLE DES GARES ET HALTES DU TERRITOIRE (BONNEMAIN,
CoMBOURG, DINGE) SONT IDENTIFIEES EN ZONE UAF POUR
PERMETTRE L’EVOLUTION DES INFRASTRUCTURES FERROVIAIRES.
> A DINGE, LA PISTE CYCLABLE EST PROLONGEE PAR UN
EMPLACEMENT RESERVE AU BENEFICE DE LA COMMUNE AFIN DE
FACILITER L’ACCES A LA HALTE FERROVIAIRE.

ANS Les OAP :
> LA PROXIMITE A LA GARE DE COMBOURG EST UN ELEMENT
D’ATTRACTIVITE QUI A DONNE LIEU A UN COUP PARTI DEDIE A
L’HABITAT INCLUANT DU LOGEMENT LOCATIF.

RENFORCER LES LIAISONS ACTIVES ENTRE
LES COMMUNES ET DEVELOPPER L' OFFRE EN
STATIONNEMENTS CYCLABLES SECURISES.

DANS LE REGLEMENT :

> LE REGLEMENT GRAPHIQUE S'ATTACHE, A TRAVERS SES
PRESCRIPTIONS LINEAIRES, A VALORISER LES LIAISONS ACTIVES,

QUE CE SOIT PAR L’IDENTIFICATION D’ EMPLACEMENTS RESERVES

DEDIES AUX DEPLACEMENTS CYCLABLES (DINGE, SAINT-DOMINEUC,

ETC.), OU QUE CE SOIT PAR LA VALORISATION DES CHEMINEMENTS

PIETONS.

> LE REGLEMENT ECRIT IMPOSE UNE PART DE STATIONNEMENTS

VELOS DANS LES STATIONNEMENTS, QUE CE SOIT DANS LES ZONES

U ou DANS LES ZONES AU.

©

ACCOMPAGNER ET FACILITER LES ALTERNATIVES A
L’ AUTOSOLISME (AIRES DE COVOITURAGES, ETC.), ET
PROMOUVOIR L’ACCES AUX TRANSPORTS COLLECTIFS

NS LE REGLEMENT
>DES EMPLACEMENTS RESERVES ONT ETE POSITIONNES PAR
LES COMMUNES POUR MIEUX GERER LES STATIONNEMENTS. C’EST
NOTAMMENT LE CAS A SAINT-DOMINEUC OU UN LIEN EST FAIT
ENTRE LE COVOITURAGE ET LES CONNEXIONS ILLENOO.
> LE REGLEMENT ECRIT IMPOSE UNE PART DE STATIONNEMENTS
VELOS DANS LES STATIONNEMENTS

DaNs Les OAP :
> CertaINEs OAP  PREVOIENT LA CREATION D’AIRES DE
COVOITURAGES OU DE HALTES DE BUS (OAP «SECTEUR
D’EQUIPEMENT» A MEsNIL-Roc’H ET «ZAC DE HEDE» A HEDE-
BAZOUGES.

AUTRE :
> AFIN DE MINIMISER LES DEPLACEMENTS EN VOITURE LA
GRANDE MAJORITE DES LOGEMENTS A CONSTRUIRE D'1cI 2035
SE REPARTIRONT SUR LES SECTEURS LES MIEUX DESSERVIS EN
TRANSPORTS EN COMMUN, SOIT LES COMMUNES POLES.
> LES AUTRES POLITIQUES A MENER AVEC LE DEPARTEMENT OU LA
SNCF SUR LA MOBILITE DEPASSENT LE CADRE DU PLUIL

DEVELOPPER UNE OFFRE DE STATIONNEMENT QUI
FAVORISE L’ INTERMODALITE.

DANS LE REGLEMENT :

>DES EMPLACEMENTS RESERVES ONT ETE POSITIONNES PAR
LES COMMUNES POUR MIEUX GERER LES STATIONNEMENTS. C’EST
LE CAS A TREVERIEN OoU A SAINT-DomINEUC. CE DERNIER FAIT
NOTAMMENT LE LIEN ENTRE LE COVOITURAGE ET LES CONNEXIONS
ILLENOO.

> LE REGLEMENT ECRIT IMPOSE UNE PART DE STATIONNEMENTS
VELOS DANS LES STATIONNEMENTS




ORIENTATION DU PADD TRADUCTION DANS LE PLUI .f

ORIENTATION 11: LA COHERENCE ENTRE LE DEVELOPPEMENT RESIDENTIEL ET LA CAPACITE D’ACCUEIL DU

TERRITOIRE o

Dans Les OAP :
> CHAQUE OAP SECTORIELLE PRECISE LE NOMBRE DE LOGEMENTS

REPARTIR DE MANIERE ADAPTEE ET REALISTE LA
PRODUCTION DE LOGEMENTS ENTRE LES COMMUNES

- PRENDRE EN COMPTE L’ACCES AUX EMPLOIS,
EQUIPEMENTS, SERVICES ET COMMERCES DANS UNE
LOGIQUE DE PROXIMITE,

- DIMENSIONNER L’ACCUEIL AU REGARD DU
POIDS DEMOGRAPHIQUE ET ECONOMIQUE DE LA
COMMUNE ,

- CONSIDERER LA DESSERTE DANS UN SOUCI DE
REDUCTION DES DEPLACEMENTS AUTOMOBILES
INDIVIDUELS,

- TENIR COMPTE DE LA CAPACITE D ACCUEIL

DES COMMUNES (CAPACITE D’ASSAINISSEMENT,
PRESENCE DES RESEAUX, VOIRIE SUFFISANTE, ETC.).

ATTENDUS SELON LES SECTEURS POUR S’ASSURER D’UNE
REPARTITION COHERENTE DE LA PRODUCTION DE LOGEMENTS.
> TouTE OAP COMPORTE UNE PARTIE DIAGNOSTIC QUI INDIQUE LA
. PRESENCE DES RESEAUX. PAR AILLEURS, LA PRESENCE DES RESEAUX
AINSI QUE LEUR CAPACITE SUFFISANTE ONT ETE DES CRITERES
AYANT MENES AU CHOIX DES SECTEURS DE PROJETS RETENUS.

CRes

> LA PROJECTION DEMOGRAPHIQUE A ETE UN PREALABLE A LA
DEFINITION GRAPHIQUE DU PROJET AFIN D’ESTIMER LES BESOINS
D’EVOLUTION.
> LA REPARTITION DES LOGEMENTS PAR COMMUNE S'EST FAITE AU
REGARD DES CONSTANTES PASSEES ET DES CAPACITES DE CHAQUE
COMMUNE A ACCUEILLIR DE NOUVELLES POPULATIONS.
> LES ANNEXES SANITAIRES FONT ETAT DES CAPACITES DU
TERRITOIRE A REPONDRE AUX BESOINS DU PROJET.

Dans Les OAP :
> CHACUNE DES OAP SECTORIELLES SE VOIT ATRIBUEE UNE PARTIE
PROGRAMMATIVE DANS LAQUELLE EST INDIQUEE L'ECHEANCE A

PROGRAMMER LE DEVELOPPEMENT DU TERRITOIRE
SELON UN ECHEANCIER PROGRESSIF D’OUVERTURE A
L’ URBANISATION.

LAQUELLE L’AMENAGEMENT DU SECTEUR DE PROJET EST ATTENDU.
© CELA SOULIGNE NOTAMMENT LE DIFFERENTIEL ENTRE LES ZONES
PRIORITAIRES ET CELLES PREVUES A MOYEN OU LONG TERME.

VEILLER SUR LA QUANTITE ET LA QUALITE DE LEAU :

- PRESERVER ET AMELIORER LA QUALITE DES COURS
ET DE L'EAU POTABLE,

- FAVORISER LES ECONOMIES D’EAU (INCITER A LA
RECUPERATION ET A LA GESTION A LA PARCELLE DES
EAUX PLUVIALES).

DANS LE REGLEMENT :
> LES GROUPEMENTS BATIS NE DISPOSANT PAS D’UNE RESSOURCE
EN EAU POTABLE SUFFISANTE NE SONT PAS ELIGIBLES A LA ZONE
URBAINE.
> PLUSIEURS DISPOSITIONS REGLEMENTAIRES ACCOMPAGNENT
LES ENJEUX LIES A LA RESSOURCE EN EAU, NOTAMMENT EN CE QUI
A TRAIT A LA CAPACITE DE RECUPERATION OU A LA BONNE GESTION
DE L'EAU PLUVIALE A LA PARCELLE.
> LE REGLEMENT ECRIT DISPOSE QU’UNE DISTANCE DE 10M DEVRA
ETRE RESPECTEE AUTOUR DES COURS D’EAU ET PLANS D’EAU DU
TERRITOIRE INTERCOMMUNAL AFIN D’ASSURER L’ENTRETIEN ET LA
PROTECTION DES BERGES.

DaNs Les OAP :

> LEs OAP COMPORTENT DES DISPOSITIONS IMPOSANT LA GESTION
DE L’EAU A LA PARCELLE OU DES AMENAGEMENTS COMMUNS AFIN
DE PERMETTRE L'INFILTRATION DES EAUX PLUVIALES DANS LE SOL.
> OAP TtHEMATIQUE TRAME VERTE ET BLEUE COMPORTE
ELLE AUSSI DES DISPOSITIONS CONCOURANT A LA PRESERVATION
DE LA QUALITE DES COURS D’EAU NOTAMMENT DANS SA MESURE
CONCERNANT LA VEGETATION RIVULAIRE.

I Cittanova

JUSTIFICATIONS DU PROJET
ET CHOIX RETENUS
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3. AMBITIONS ET PROSPECTIVES ; REPONDRE AUX
BESOINS D AUJOURD HUI ET DE DEMAIN

Le Projet d’/Aménagement et de Développement Durables (PADD) du ferritoire de la Bretagne Romantique
propose frois grands objectifs chiffrés liés au maintien et & 'accueil de la population, & la modération
de la consommation de l'espace, a la bonne répartition des logements & construire et donc d la lutte
conftre I'étalement urbain.

Les efforts réalisés en termes de modération de la consommation d’espace le sont en cohérence avec
les priorités et la logique du projet de tferritoire qui valorise le cadre de vie et I'infégration & une vision
de préservation du caractére local, fout en répondant & l'aftractivité du territoire et d la participation de
toutes les communes membres de I'EPCI.

En guise de préambule, il est utile de rappeler le contenu du Schéma de Cohérence Territoriale du Pays
de Saint-Malo. En tfant que document cadre, son DOO se décline comme une feuille de route globale &
I'échelle du Pays et déclinée au niveau de 'EPCI. Ce cadre indique notfamment que « Afin de permettre
un aménagement et un développement équilibré du territoire, les objectifs de production de logements
permettent & l'ensemble du pays de disposer d’'un nombre suffisant de résidences principales,
pour prendre en compte les besoins lies au vieillissement de la population et aux phénomeénes de
décohabitation (en anticipant notamment une diminution de la taille des ménages), ainsi que ceux lieés
a l'accueil de nouveaux ménages [...] ».

Ainsi, le DOO du SCoT indique un faux moyen de croissance sur 14 ans estimé & 1,40, soit une production
annuelle moyenne de 300 logements. Toutefois, chaque projet infercommunal est en mesure d’adapter
la tendance de projection démographique a I'échelle locale.

Cette démarche, & I'échelle locale, a pour objectif de considérer les potentielles évolutions du territoire
sur le pas de tfemps du PLUI (2023-2035) avec pour fer de lance la volonté politique que les communes
soient moteur du projet et lieux de concrétisation des objectifs communautaires. A partir des données
les plus récentes en vigueur (2018), un fravail a donc eu lieu en 2019 afin d'établir un choix politique
commun & partir de frois fendances de développement.

+4700 habitants + 5500 habitants + 7000 habitants
+ 190 logements par an + 230 logements par an + 290 logements par an



Une fendance « au fil de I'eau » s‘appuyant sur les évolutions des 5 derniéres années (2013-2018) :

Une tendance « modérée » prenant le parti d’'un accueil raisonné au regard du développement récent du
territoire (+1,6% entre 2007 et 2017) :

> Un taux de variation de +1,15%/an ;
> Un accueil de 5 500 habitants supplémentaires
> Une production moyenne de 230 logements/an

Une tendance « haute » portée par le SCoT du Pays de Saint-Malo :
> Un taux de variation de +1,4%/an ;
> Un accueil de 7 000 habitants supplémentaires
> Une production moyenne de 300 logements/an

C’est la tendance intfermédiaire qui a été choisie par la collectivité afin d’avoir une application modulée
de l'accroissement de la population et ne pas engendrer une suroccupation des équipements et services.
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Au regard de l'atftractivité réelle et constatée du ferritoire, de nombreuses opérations récentes ont vu le
jour sur le territoire de la Bretagne Romantique. Pour répondre a ces développements, chagque commune
se doit d'optimiser ses réseaux et d’assurer le calibrage de ses équipements. Le scénario infermédiaire
vient entierement répondre de maniéere adaptée et réaliste aux capacités du territoire & répondre au
développement G venir.

Un taux de variation de +1,15% par an est donc idenfifié.

JUSTIFICATIONS DU PROJET
ET CHOIX RETENUS
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Un scénario justifié par Pattractivité croissante du territoire

Afin d’'assoir et en appui de ce scénario démographique, le ferritoire a bien voulu se comparer a la
projection « Omphale » définie au fravers du service INSEE. Le modele Omphale permet de réaliser
des projections démographiques a moyen/long tferme sur tout ou partie d’un territoire. Le modele cité
identifie un scénario déemographique centfral de +0,18 %/an entre 2021 et 2050 pour ce qui est du
fterritoire de la CCBR et de la CC de Dol de Bretagne. Le territoire du Pays de Dol et de la CCBR ont
pourtant des dynamiques démographiques fres différentes : la CC de Dol de Bretagne bénéficie d’un
tfaux de 0,2% de croissance entre 2015 et 2021 contre 0,8% pour la CCBR sur la méme période.

Les projections de Omphale de 'INSEE sont & prendre avec précautions car comme le précise 'INSEE «
Les projections ont 'avantage de servir de base a la réflexion, notamment en matiere de planification,
mais elles ne constituent en aucun cas des prévisions pour I'avenir. Aucune probabilité de réalisation ne
leur est associée. »

Si on tient compte uniguement des dynamiques les plus récentes issues de 'INSEE, & savoir un taux de
variation annuelle de 0,77 % entre 2015 et 2021, le taux de croissance démographique de 1,15% par an
sur lequel se base le projet de PLUI, peut effectivement paraitre ambitieux.

Le faux de croissance démographique retenu est pourtant la fraduction d’un scénario de développement
modéré par rapport & celui attribué par le SCoT du Pays de Saint-Malo (+1.4% par an pour la CCBR sur
la période 2017-2030). Pour répartir les capacités d'accueil des populations sur le ferritoire du Pays, le
SCoT s‘appuie entfre autres sur le fait que les communes proches du littoral rencontrent des contraintes
physiques de développement. La frange litforale fait I'objet d’'une aftractivité importante mais aussi
de multiples cadrages liés & la loi « Littoral », la présence de risques potentiels, les enjeux paysagers et
patrimoniaux (nofamment sur la Baie du Mont-Saint-Michel). Ainsi, la capacité d’accueil des communes
littorales est minorée dans le SCoT par rapport au rétro littoral.

Depuis 2017, les contraintes rencontrées par les communes litforales dans laménagement du territoire
s'infensifient avec par exemple des submersions marines plus fréquentes ou encore un recul du frait de
cOte accéléré par des tfempétes plus nombreuses et plus infenses. Cette perspective du développement
a I'échelle du Pays a une incidence directe sur les communes de la CCBR lesquelles doivent pouvoir
bénéficier d’'une offre en logement suffisante pour compenser le futur déficit de 'offre sur le littoral.

Pour cela le SCoT du Pays de Saint-Malo prévoit un rééquilibrage de la production de logements au
profit de la CCBR. Depuis 2023, les tfravaux réalisés dans le cadre de la révision du SCoT confirment cette
perspective avec notfamment un taux de variation qui s’oriente a 1%.

En complément, les communes de la CCBR bénéficient d’une attractivité qui s’intensifie du fait de :

- Latftractivité croissante de la Région Bretagne et linfluence des territoires voisins, & savoir la
métropole rennaise et son dynamisme économique ainsi que le Pays de Saint-Malo du fait de son
attractivité littorale ;

- Le cadre de vie de qualité du territoire de la Bretagne Romantique, rural au climat tempéré,
aftirant les populations, renforcé par I'épidémie du COVID-19 qui a orienté les citadins vers les
campagnes et ce d'autant plus gréce a I'essor du télétravail ;

- Une dynamique économique positive avec 6 009 emplois prives en 2022, contre 4 748 emplois
privés en 2008 ;

- Salocalisation centrale entre Rennes et Saint-Malo conjuguée avec une offre en mobilité efficiente
(Axe ferroviaire Rennes-Saint-Malo et RD 137).



S’il est vrai que la population recherche en priorité & se loger dans ou & proximité immédiate des pdles | *
urbains c’est-a-dire @ Rennes ou Saint-Malo, le contexte immobilier et foncier conduit en réalité, les | I =&
meénages, notamment les plus modestes, & se réorienter sur le ferritoire de la Brefagne Romantique.
En effet, le coUt du foncier et du logement y est plus abordable et le marché moins tendu (résidences
secondaires nombreuses sur le littoral, demande importante dans la métropole rennaise).

Ce dynamisme se fait déja ressentir comme le démontre une étude récente réalisée par TAUDIAR selon
laquelle, en 2023, le territoire a connu un record des mises en chantier des logements avec notamment
une augmentation significative de la construction de logements en collectif. La synthese de 'étude est
présentée ci-dessous :

Construction neuve en 2023
COMMUNAUTE DE COMMUNES BRETAGNE ROMANTIQUE

MISES EN CHANTIER

298 logements

commencés
dont 232 en individuel!

et 66 en collectif

Selon I'armature:
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Source : St@def 2 - MTECT / SDES - bogements commences on dale
de pnze en compie, 2023, Trastement Audiar,

AUTORISATIONS

299 logements =
autorises v =

cont 198 en Individuel et
101 en collectif

Source - Sit@del 2 - MTECT / SDES - logements autorses on date de
prese en comple. 2023 Trastement Audear

Lensemble de ces éléments justifient que la CCBR maintienne un taux de croissance & 1,15 % avec la
nécessité de tenir compte des enjeux a savoir :

- Favoriser 'accueil des jeunes ménages pour leur permettre l'accession & la propriété : les
populations se reportent sur les communes de la CCBR notamment en raison du coUlt du foncier
frop élevé dans la métropole Rennaise et autour de I'agglomération malouine,

- L'orientation politique définie dans le cadre de la révision du SCoT selon laquelle la création de
logements doit étre privilegiée sur les communes en rétro-littoral.

Le PLUi est construit dans une logique d'aménagement du territoire cohérente destinée a répondre aux

objectifs précités.
TES JUSTIFICATIONS DU PROJET
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Le PLUi programme une offre en logements suffisante, diversifiée et adaptée aux besoins des
populations, notamment des jeunes ménages

Le PLUI garantit 'acces au logement pour fous, en particulier aux ménages modestes, aux jeunes
ménages, et aux ménages constitués d’une seule personne.

En se basant sur ce taux de variation de 1,15 % par an, le PLUI évalue le besoin en logements en se
basant sur 4 phénomenes : le renouvellement du parc de logements, le desserrement des ménages, la
variation des logements vacants et la variation des résidences secondaires. En y ajoutant I'enveloppe
nécessaire a 'accueil de la nouvelle population, ce sont pres de 2750 logements (2927 avec effort de
ratfrapage) qui doivent étre produits sur le pas de temps du PLUI.

La production de ces logements est encadrée par le PLUI afin de permettre de développer une offre de
logements diversifiée et adaptée aux besoins de tous notamment par le biais :

- Des objectifs minimums de densités ;

- De l'obligation pour les opérations de plus de 20 logements de contenir une part en petits
logements ;

- Des objectifs minimums de production de logements sociaux, avec effort de rattfrapage pour
cerfaines communes ;

- Des objectifs minimums de réalisation de logement du type intermédiaire ou collectif.

Le PLUi anticipe en cohérence I’évolution de la dynamique économique et les besoins en
équipements

Le PLUI, construit dans une logique de développement cohérent du ferritoire, prévoit un niveau
d’équipements adapté au scénario reftenu. Ainsi, par lidentification des zones UL, 1AUL ou
d’emplacements réserveés, la réalisation de projets d’équipements est garantie comme l'extension d’'un
équipement scolaire & Dingé, I'agrandissement d’une école & Cuguen, la construction d’équipements
publics & Combourg, Mesnil Roc’h, Tinténiac ou encore La Baussaine. Ces dispositions permettront
d’éviter la saturation des équipements existants.

Le PLUI projefte de consolider l'offre économique et la création d’emplois sur le territoire. L'objectif
est de permettre aux activités existantes de se développer et de se diversifier afin de permettre aux
enfreprises de rester sur le territoire infercommunal et de préserver les emplois. Par ailleurs, les élus de
la CCBR ont la volonté d’accueillir de nouvelles entfreprises et de proposer, pour les entreprises comme
pour les travailleurs, de nouveaux lieux de travail ayant accés aux services et équipements nécessaires
a leur bon fonctionnement.

Pour cela, le PLUI prévoit :

- Des zonages urbains adaptés a I'accueil d’activités économiques, source d’emplois, fant dans
les secteurs centraux de mixité (UC) que dans les secteurs dédiés (UA, UAcl, UAc2, UAd) ainsi que
8 secteurs G urbaniser & vocation économique,

- La préservation des commerces de centralités
- Uencadrement des projets des activités existantes isolés par 'identification de STECAL.

Le PLUi prévoit en cohérence le développement de P'offre en mobilité

Le PLUi projette d’appuyer le développement autour de la desserte ferroviaire : le secteur de la gare de
Combourg a donc vocation & devenir un pdle multifonctionnel important comportant de I'habitat et de
Iactivité économique. Par ailleurs, I'accessibilité de la gare de Combourg et des halfes ferroviaires de
Dingé et Bonnemain est un sujet important pour la Communauté de communes Bretagne Romantique.

Ouftre la solution ferroviaire, les mobilités alternatives & la voiture individuelle sont favorisées par le PLUI.
Cela passe par le développement d’aires de covoiturage et par la promotion du fransport collectif. Aussi,
les liaisons douces enfre communes et 'offre de stationnements cyclables sécurisés sont a renforcer sur
le territoire de la Bretagne Romantique.



Tous ces projets permettent aux populations cibles (jeunes ménages notamment) de pouvoir facilement
envisager un logement en Bretagne Romantique fout en travaillant sur le territoire (mobilité douce, etc.)
ou en dehors du territoire (30 min de Rennes ou St Malo via le frain ou la voie express).

Le PLUi intégre la disponibilité des ressources dans cette perspective de développement

Silechoixduscénariodedéveloppementde 1,15% est fixé enréponse d des réalités socio-demographiques,
économiques, et environnementales, les implications de ce faux de croissance ont bien éfté prises en
compte afin de garantir un développement maitrisé du ferritoire. Le scénario modéré est favorable &
I'émergence d’'un développement durable du ferritoire adapté a I'utilisation rationnelle des ressources.

Dans la définition du projet, les élus ont par exemple pris soin de choisir un scénario « modéré » afin de
concilier développement résidentiel et capacité d’accueil réelle du territoire. Par exemple, des criteres liés
ala présence des réseaux suffisamment dimensionnés ont permis de répartir la production de logements
entrelescommunes (Ces criteres sont : la proximité avec les équipements, services, commerces et emplois,
existence d’'une desserte viaire, la présence de réseaux suffisamment dimensionnés (assainissement,
eau potable, voirie, etc.), et la cohérence de la projection d’accueil au regard du poids démographique
de la commune).

Le rapport de justification dans le tableau ci-dessous analyse degja les incidences positives de ce choix

sur les ressources en eau potable, en assainissement, en énergie.

Consommation
en eau potable
domestique
induite
(Consommation
annuelle
moyenne située
entre 40 et 60 m3
par personne)

SCENARIO FORT
+ 1.4% PAR AN

+ 7000 HABITANTS
+ 290 LOGEMENTS/AN

280 000 m3 &
420 000 m3
d’eau par an en
2035

SCENARIO FAIBLE
+ 1.15% PAR AN
+ 5500 HABITANTS

+ 230 LOGEMENTS/AN

220 000 m3
@330 000 m3
d’eau par an en

2035

ANALYSE ERC

En choisissant le scénario modéré, la
Communauté de communes Bretagne
Romantique fait le choix de réduire son impact
sur son fterrifoire et sur la solidarité infer-
territoriale de I'eau qui est a 'ceuvre.

Le reglement du PLUi comporte des regles qui
completent cefte démarche de réduction.

En termes de capacités ¢ ce jour, le réseau

induite (sur la
base du PCAET :
pour 2010, de 622
GWh / an, soit 19
MWh / habitant)

133 000 MWh
supplémentaires

104 500 MWwh
supplémentaires

,_ Capacite 41 937 habitants 40 437 habitants compte une capacite EH de plus de 26 000
d’assainissement tandis que moins de 17 000 sont raccordés. Le
. . au total en 2035 au total en 2035 ) )
induite développement prévu est donc acceptable en
terme de capacité d'assainissement collectif.
Les objectifs du PCAET 2018-2024 sont :
- Réduire la consommation d’énergie sur le
territoire de 72% a I’horizon 2050,
- Réduire les émissions de gaz a effet de serre
Consommation de 55% par rapport a 2010
énergétique En choisissant le scénario modéré, la

Communauté de communes Brefagne
Romantique fait le choix de réduire sa
consommation supplémentaire d’énergie
inhérente a la vie de son ferritoire et de ses
habitants.

Le reglement du PLUIi prévoit des mesures pour
participer a la réduction des consommations
énergétiques existantes et supplémentaires,
notamment pour le bati.
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Le choix de développement au regard de l'equ potable

La CCBR produit 1,000 M de m* d’eau potable et en importe 1,822 M de m? soit les 2/3, cependant 1,000
Million de m?® sont revendus & des ferritoires voisins (CEBR et Fougéres). Les besoins du territoire sont
donc de 1,825 M de m?, les importations nécessaires a I'alimentation des habitants de la CCBR sont de
0,825 M de m?® soit 45% du besoin.

Les besoins en eau supplémentaires nécessaires en 2035 sont les suivants (calcul effectué en prenant
en compte les données 2023) :

- Consommation moyenne des 4 derniéres années 1487 250 m?*
- Nombre de clients (au 01/01/2024) 18 023

- Consommation moyenne par clients 83 m*/an

- Augmentation de la population en nombre d’habitants & I'horizon 2035 5500

- Augmuentation du nombre de clients & I'horizon 2035 2 670

- Volume supplémentaire nécessaire & I'horizon 2035 220 319

- Volume supplémentaire nécessaire & I'horizon 2035 18 360 m*/an

Le volume nécessaire supplémentaire & horizon 2035 est donc estimé & 220 319 m3, soit 18 360 m*/an
nécessaire. Les gains envisageés progressivement jusqu’a 2035 (220 335 m?) permettront d’alimenter en
eau les 5 500 nouveaux habitants sans augmenter la consommation actuelle.

A population constante, léconomie envisagée est de 14,81% par rapport a la consommation actuelle. A
noter également sur le volet économique que l'accueil de nouvelles entreprises fortement consommatrices
d’eau n'est plus rendue possible sur le territoire dans les zones contrélées par I'infercommunalité. Les
frois grandes entreprises consommatrices déjd en place sur le territoire sont, pour leur part, suivi quant
& 'amélioration de leur gestion.

Lensemble de ces données sont a refrouver en détails dans I'annexe sanitaire dédiée (piece 5.3).

Le choix de développement au regard de 'assainissement

Dans le cadre de la prise de compétence assainissement collectif & partir du 01/01/2026, la CCBR
poursuivra les études et fravaux éventuellement en cours (Stations de Meillac, Saint Domineuc et Saint
Pierre de Plesguen) et metftra en ceuvre les éfudes nécessaires au développement des communes
(fravaux sur les réseaux pour réduire les eaux parasites, et extension des stations).

Lensemble de ces données sont a retrouver en détails dans 'annexe sanitaire dédiée (piece 5.4).

Le choix de développement au regard de ['énergie

Sur le volet énergie, la Communauté de communes Bretfagne romantique est en phase d’évaluation
& mi-parcours du PCAET adopté en 2021. Cette étude sera finalisée en fin d'année 2024. ’évaluation
comporte un diagnostic détaillé des principaux indicateurs « & impact », & savoir les consommations
d’énergie, les productions d’énergie, les émissions de gaz & effet de serre, le stockage du carbone. En
revanche, I'évaluation & mi-parcours du PCAET n‘aborde pas d’analyse prospective des consommations
d’énergie et des émissions de gaz a effet de serre au regard du scénario de développement refenu,
incluant lfaugmentation démographique, 'habitat et les activités supplémentaires, les besoins croissants
en déplacements, efc. Il est en effet prévu de travailler ces éléments au moment de la révision du PCAET
(en 2026-2027).

Toutefois, les données déja disponibles permettent d’identifier qu’d ce jour la croissance de la population
n'a pas d’incidences négatives sur les émissions de gaz a effet de serre et la consommation d’énergie.
En effet, malgré une augmentation de la population de + 17,3 % entre 2010 et 2020, le taux d’émissions
de gaz G effets de serre par habitant a évolué de - 17 %. Sur la méme période, le faux de consommation
d’énergie par habitant a évolué de -11,8 %.

De plus, d’ici la révision du PCAET, de nombreuses dispositions du PLUI confribuent directement aux
objectifs poursuivis par le PCAET tendant & 'autonomie énergétique et la neutralité carbone.



Le PLUi prévoit un scénario de développement maditrisé dans le temps !

L
Le scénario de développement choisi est maitrisé par une ventilation dans le tfemps de I'ouverture & f‘_‘j}
'urbanisation des différents secteurs de projets selon un échéancier prédéfini dans les OAP sectorielles.
En vue de 'approbation du PLUI, les élus ont décidé de renforcer la temporalisation du développement
en fransformant 20 hectares de zones 1AU du PLUi arrété en zone 2AU.

Les ouvertures & 'urbanisation de ces zones reclassées en 2AU nécessiteront des procédures d’évolution
du PLUI, ce qui permettra de conditionner le passage en zone 1AU & évaluation de la capacité d’accuell
du ferritoire suffisante, nofamment en matiére d’eau potable.

INFLUENCE
Le poids démographique et économique

ENVIRONNEMENT
La capacité d’accueil du territoire

ACCESSIBILITE - ATTRACTIVITE
La desserte

PROXIMITE

Le niveau d’équipements, services et commerces

NOTATION PAR CRITERE D’ ANALYSE

COMMUNES INFLUENCE NOTE GLOBALE
PROXIMITE ACCESSIBILITE ENVIRONNEMENT oo e
Combourg 4 4 1 4 4
Tinténiac 3,6 3 2 4 3
Mesnil-Roc’h 3 3 2 3 3
Saint-Domineuc 2,6 3 2 3 2
Pleugueneuc 2,4 3 2 3 2
Bonnemain 2 3 2 3 2
Hédé-Bazouges 2,8 3 1 3 2
Dingé 2,4 3 1 2 2
Québriac 2,4 2 2 2 2
Meillac 2,2 1 2 2 2
Cardroc 1,6 2 2 1 1
La Baussaine 1,6 2 2 1 1
Plesder 1,2 2 2 1 1
Cuguen 2 1 2 1 1
La Chapelle-aux-F. 1,8 1 2 1 1

1+ = JUSTIFICATIONS DU PROJET
I Clttanova I ET CHOIX RETENUS



Plan Local d’Urbanisme intercommunal

Communauté de communes Bretagne romantique

COMMUNES

PROXIMITE

NOTATION PAR CRITERE D’ANALYSE

INFLUENCE NOTE GLOBALE
ACCESSIBILITE ENVIRONNEMENT
EMPLOIS DEMOGRAPHIE

Saint-Thual

Trévérien

Lanrigan 1,2 3 1 0 0
Longaulnay 1,2 2 1 0 1
Lourmais 1,2 3 1 0 0
Les Iffs 1 2 2 0 0
Trémeheuc 1 3 1 0 0
Trimer 1 2 2 0 0
Saint-Brieuc-des-Iffs 1,2 1 1 0 0
Saint-Léger-des-Prés 1,2 1 1 0 0

3.3. L’IDENTIFICATION D'UNE ARMATURE TERRITORIALE

Tel gu’identifie dans son projet de ferritoire, la collectivité entend « Mettre en ceuvre un maillage du territoire
qui repose sur 'ensemble des communes, renforcé par la cohésion citoyenne et I'esprit entrepreneurial
local » (axe 1, objectif 2), et souhaite « garantir la contribution de chacune des communes & cet accueil,
selon une logique typologique de renforcement des polarités ».

Afin d'assurer une répartition de logements équilibrée visant le renforcement des cenfralités et la
consolidation des équipements et services, une armature ferritoriale a été définie et déclinée a 'échelle
du PLUI. Cette armature a également pour objectif de traiter la déclinaison réglementaire a 'échelle
de communes d’'une méme typologie et apportant les mémes apports au fonctionnement global de la
collectivité dans un souci de construction commune en tant qu’entité unique.

LCarmature ferritoriale s’est donc construite sur quatre criteres analytiques complémentaires permettant
I'émergence d’'une notfation associée. La pondération de ces notes a permis de considérer la place
existanfe et souhaitable dans I'armature ferritoriale définitive du projet. Ces quatres criteres sont les

suivants :



Le travail de catégorisation a permis de développer une armature comprenant quatre catégories possibles
et impliquant des droits et des devoirs mais ayant pour principale incidence un niveau d’'engagement.

ENGAGEMENT

» BOURGS DE PROXIMITE

> Bon niveau d’équipements, commerces et services
> Bonne desserte

> Poids démographique et économique moyen

» POLES

> Offre élevée et variée d’équipements, commerces et services
> Trés bonne desserte

> Poids démographique et économique fort

¥ Densités de 25-30 logements/ha (en fonction du SCoT)
¥ Logements collectifs et/ou semi-collectifs
¥ Part de logements sociaux atfendue

¥ Densités de 18-22 logements/ha (en fonction du SCoT)
¥ Logements semi-collectifs
¥ Part de logements sociaux aftendue plus faible

» COMMUNES RURALES

> Tres peu d’équipements, commerces et services
> Poids démographique et économique faible

JIIV

» BOURGS D’HYPER PROXIMITE

> Quelques équipements, commerces et services
> Poids démographique et économique moyen

¥ Densités de 18 logements/ha (en fonction du SCoT)

¥ Densités de 15-16 logements/ha (en fonction du SCoT)
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Cefte armature permettra de (1) renforcer les pdles, (2) conforter les communes équipées de plus de
1500 habitants, (3) pondérer les dynamiques des communes rurales et (4) garantir une capacité de

production sur les communes rurales de taille réduite.
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Avant d’'anticiper le besoin de créatfion de logements
en réponse & l'accueil de population, impulsé par
un taux de variation de +1,15%, il s‘agit d’étudier le
besoin de production au regard de la population
en place. Pour ce faire, quatre phénoménes font
varier I'utilisation d’une partie du parc nouvellement
construit : le renouvellement du parc de logements, la
variation de la vacance, la variation des résidences
secondaires et le desserrement des ménages.

Ces différents phénomenes peuvent, selon les
périodes et les communes, consommer ou produire
des logements. Cela signifie que, pour le maintien
de la population, il peut y avoir des besoins
supplémentaires en logements.

On qualifie souvent de « point mort » la production
de logements théorique qui serait nécessaire pour
maintenir la population actuelle. Le calcul de cet
indicateur passe par l'identification de dynamiques
spécifiques au territoire :

- Le renouvellement du parc de logements (de
grandes bdtisses qui sont divisée en plusieurs
logements, ou inversement) ;

- Le desserrement des ménages (il faut davantage
de logements pour loger des ménages de plus en
plus petits);

- La variation des logements vacants  (des
logements occupés deviennent vacants et
inversement) ;

- La variation des résidences secondaires (des
logements occupés a tfitre occasionnel, n'amenant
pas de réelle augmentation de la population, des
logements occasionnels deviennent occupés a titre
permanent ou sont vendus et restent vacants) ;

Cefte analyse rétrospective a été réalisée d'apres
les données de I'INSEE, sur la période 2008-2018,
les dernieres en vigueur avant le débat du Projet
d’Aménagement et de Développement Durables.
Toutes les données chiffrées sont donc ensuite
retranscrite et déployée sur la période passée la
plus récente (2013-2023) puis projetées sur le pas de
tfemps du projet de territoire couvert par cette étude
(2023-2035).

4 \

LE RENOUVELLEMENT DU
PARC DE LOGEMENTS

IREDES

2
LE DESSERREMENT
DES MENAGES

&
LA VARIATION
DU PARC DE
LOGEMENTS
VACANTS

4.

LA VARIATION DU
PARC DE RESIDENCES
SECONDAIRES



Trois rouages de I’évolution du territoire

Le premier phénomene qui participe & cet écart entre production de logements et évolution
démographique est le desserrement des ménages. Concretement, il s‘agit de la baisse du nombre moyen
de personnes par ménage. Le temps passant et les modes de vie évoluant, nous sommes en moyenne
moins nombreux aujourd’hui dans chaque logement, qu’il y a 10 ans, et & fortiori qu’il y a 20 ou 30 ans.
En conséquence, & population équivalente, on observe une augmentation du nombre de ménages et
du nombre de logements occupés.

La vacance est un phénomene naturel sur un territoire. Les nouvelles constructions, les changements
de propriétaires, les successions sont générateurs de moments de vacance, nécessaires au bon
fonctionnement du marché immobilier. Il est ainsi estimé qu’un ferritoire « a I'équilibre » nécessite entre
6% et 7% de logements vacants. Dans notre cas, et en accord avec le SCoT du Pays de Saint-Malo, on
considere que la rotation immobiliére dite « naturelle » est fixée & 6% du parc immobilier.

La hausse de la vacance, si elle tient avant tout & la régulation du marché immobilier et & des logiques
relevant des confrats privés, peut en partie étre contrélée par la puissance publique, au travers d’aides
a la rénovation ou acquisitions par exemple.

Finalement, la variation du nombre de logements utilisés comme résidences secondaires a un impact
sur le maintien de la population. La population déftentrice de ce type de biens n'a qu’une ufilisation
partielle des services, commerces et équipements locaux.

Ces rouages sont & la base méme de la compréhension de 'évolution passée du territoire qu’il s‘agit
d’anficiper avant méme la projection d’un nouvel accueil.

.. B i

1+ = JUSTIFICATIONS DU PROJET
I Cltta nova I ET CHOIX RETENUS




/e \

S

Plan Local d’Urbanisme intercommunal

Communauté de communes Bretagne romantique

ETAPE 1.1 - Le contexte général

Afin d’anficiper la production de logements dans le cadre du PLUI, il s‘agit avant fout d’avoir un
point de départ unique. Lors de 'établissement de la projection, les dernieres données INSEE issues
du recensement 2018 fournissaient un point d’origine faisant état d’'une population établie & 35 366
personnes & I'échelle de la Bretagne Romantique et 16 915 logements.

Le projet de PLUI, au sens de la projection démographique, s’étend donc de 2018 & 2035, date butoir du
projet. Le pas de temps actif du PLUi, pour sa part, s’étend de 2023 & 2035.

La premiére étape consiste donc & poser les fondements :

> Les dernieres données INSEE indique une population de 35 366 habitants et un parc de logements
de 16 915 unités ;

> Au regard de l'affractivité naturelle observée sur les périodes 2007-2012 et 2012-2017, il a été
possible d’anticiper la population 2023 et la fixer & un seuil de 37 447 habitants. Cest de ce
premier postulat qu'émerge la projection démographique.

> Entre 2023 et 2035, pas de temps du PLUI, il a été fait le choix de s’‘appuyer sur un taux de
variation moyen a I'échelle de la Bretagne Romantique de +1,15%. Ce tfaux, légérement au-dessus
de la période précédente, demeure bien en-deca des tendances récentes sur dix ans et en-deca
de la projection établie par le SCoT du Pays de Saint-Malo pour le territoire (+1,4%).

> Cette projection de +1,15% ameéne le territoire & un accueil prévu, entre 2023 et 2035, de 5 543
personnes pour atteindre une population globale a 'échelle infercommunale de prés de 43 000.

LOGEMENTS POPULATION TVAM TVAM POPULATION PROJETEE ~ POPULATION PROJETEE

COMMUNES 2017 2018 2007-2012 2012-2017 2023 2035
1/ COMMUNES « POLES »
Combourg 2986 5945 1,2% 0,7% 6279
Mesnil-Roc’h 2144 4323 2,2% 1,2% 4611
Tinténiac 1682 3704 1,3% 1,5% 4010
2/ COMMUNES <« BOURG DE PROXIMITE >
Bonnemain 842 1553 3,0% 2,1% 1694
Dingé 829 1633 2,1% -0,2% 1633
Hédé-Bazouges 1033 2243 3,6% 1,4% 2404
Meillac 898 1881 2,2% 0,8% 1977
Pleugueneuc 952 1914 2,1% 2,0% 2093
Québriac 725 1574 2,0% 0,7% 1654
Saint-Domineuc 1122 2548 3,3% 1,1% 2705
3/ COMMUNES <« BOURG D’HYPER-PROXIMITE
La Baussaine 294 667 1,2% 1,1% 701
Cardroc 248 586 2,1% 1,3% 616
La Chapelle-aux-F. 350 819 5,5% -0,1% 840
Cuguen 427 837 -0,3% 1,4% 888
Longaulnay 257 614 1,7% 0,0% 623
Plesder 419 786 2,8% 1,6% 834
Saint-Thual 387 931 4.5% 2,7% 1003
Trévérien 416 888 3,3% 0,0% 888
4/ COMMUNES < RURALES »
Les Iffs 122 273 1,2% 0,2% 276
Lanrigan 67 154 4,3% 0,5% 156
Lourmais 155 328 2,3% -0,9% 328




NS LO(;E(;/;E7NTS POP;OL?;ION 2001-\7//_“\2/‘012 201T;/él;l\017 POPULATzl?)I\;;ROJETEE POPULA'ZC;";;ROJETEE
Saint-Brieuc-des-Iffs 141 335 0,0% -0,9% 335
Saint-Léger-des-Prés 144 274 2,2% 2,1% 294
Trémeheuc 174 345 1,2% -1,1% 377
Trimer 101 211 1,1% 3,2% 227

La projection démographique permettant d’anticiper le constat démographique en 2035 doit tenir
compte des réalités communales passées, de 'armature urbaine élaborée et, bien entendu, s’‘assurer
d’atteindre le tfaux de variation démographique projeté d’accueil de population de +1,15% & 'échelle de
la collectivité,

Ainsi, le taux de variation projetée entre 2023 et 2035, définit & +1,15% dans le projetf, a été décliné
par commune afin d’avoir un estimatif de la capacité de chaque commune & participer au projet
infercommunal. Celui-ci se base principalement sur I'aftractivité « naturelle » mais est ajusté afin de
répondre au projet. A noter que seul le taux de variation moyen & I'échelle de la Bretagne Romantique
est considéré, mais I'estimation de la déclinaison & I'échelle communale est un outil de fravail utile pour
s‘assurer de répondre & plusieurs enjeux généraux :

> les communes pdles et pdle structurant doivent avoir un TVAM plus marqué et ne dépassant pas
le seuil de +1,4% du SCoT. Lobjectif ici est d'orienter prioritairement les développements a venir
vers les centralités du territoire ;

> les bourgs de proximité ont un TVAM compris entre 1,00% et 1,20%. Ce taux de croissance ne
doit pas étre supérieur a celui des pdles et doit permettre de consolider ces centralités relais au
niveau d’attractivité fort et ayant une place prépondérante dans le ferritoire, nofamment de par
leur place géographique le long de la voie express.

> Les bourgs d’hyper proximité ont un TVAM compris entre 0,85% et 1,00%, fandis que les communes
rurales ont un faux de variation compris entre 0,55% et 0,80%. Ces communes parficipent &
leffort général et portent leur puissance de par leur nombre (15 communes) mais elles ne se
distinguent pas comme les vecteurs d’attractivité principaux et ne doivent pas venir concurrencer
les capacités d’accueil des centralités ou les commerces et services se situent.

ETAPE 1.2 - La prise en compte des phénoménes - le desserrement des ménages

La baisse du nombre moyen de personnes par ménage engendre, d population équivalente, une
augmentation du nombre de ménages et par conséquent du nombre de logements occupés. Ce
phénomene, observable a 'échelle nationale, s’explique par I'évolution des modes de vie et d’habiter
- augmentation des familles monoparentales, maintien plus long des personnes dgées & domicile, etfc.

d’occupants par résidence principale est passé REPERE
de 2,45 & 2,41. En poursuivant ces fendances
récentes, la projection de la taille des ménages ,

2035 t fimée & 234 Le besoin en logements
en est estimee a 2, personne; pO_r da au desserrement des
foyer. Le desserrement des ménages induit ménages a été calculé de la

donc un besoin en logements pour maintenir la facon suivante : (POPU/C7T"O”
population des résidences principales

en 2007 / taille moyenne des .
ménages en 2017) - nombre IHI
241

Sur la période précédente, le nombre moyen IHI
2,45

. L de résidences principales en
Les besoins en logements sur la période 2023- - prineip

2035 pour compenser le desserrement des
ménages est de 298 logements.
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ETAPE 1.2 - La prise en compte des phénoménes - les résidences secondaires

La variation du nombre de résidences secondaires a aussi un impact sur le maintien de la population.
Loccupation partielle de ces logements entraine une utilisation discontinue des services, commerces
et équipements locaux. Son poids sur le maintien de 'activité ou sur le fonctionnement des réseaux est
aussi plus faible et saisonnier.

Les résidents occasionnels ne sont pas comptabilisés comme résidents de la commune.

Afin de ne pas développer un parc de résidences secondaires déléteres pour I'accueil de population,
'objectif fixé est de maintenir le faux de résidence secondaire présent sur le territoire en 2017, sans en
accentuer la part. Ainsi, chaque commune est appelée & maintenir son taux de 2017 dans le cadre du
projet (ex : maintien de 4,1% pour Combourg, 8,0% pour Dingég, 6,3% pour La Chapelle-aux-Filtzméens,
6,0% pour Lanrigan, efc.).

Ce phénomeéne induit un besoin de production de logements modéré et contenu pour ne pas augmenter
la part des résidences secondaires, ce qui implique un ajout de 185 logements & la production d’ici 2035.

COUMUNES Ton Dazoss commuNEs Tor aness
1/ COMMUNES « POLES » La Chapelle-aux-F. -0,1% 3
o | | combourg 4,12% 25 Cuguen 1,4% 5
,§ Mesnil-Roc’h 7,99% 34 Longaulnay 0,0% 1
S| | Tinténiac 1,48% 7 Plesder 1,6% 8
g 2/ COMMUNES < BOURG DE PROXIMITE > Saint-Thual 2,7% 3
ng é Bonnemain 2,1% 18 Trévérien 0,0% 4
c g Dingé -0,2% 9 4/ COMMUNES « RURALES
% 2| | Hedé-Bazouges 1,4% 13 tes e géi 1
o || | e
© E Plevguencuc 20 H Saint-Brieuc-des-Iffs —OI9; 1
g € | | Québriac 0,7% 10 — : ’ : i
g 8 Saint-Domineuc 1.1% 9 Safnt—Leger—des—Pres 2,1% 2
2 % 3/ COMMUNES <« BOURG D’HYPER-PROXIMITE > Tr-emeheuc -1,1% 2
% % La Baussaine 1,1% frimer 3,2% 1
§ g Cardroc 1,3%
9E
55
o O




ETAPE 1.2 - La prise en compte des phénoménes - les logements vacants

La vacance est un phénomene « naturel » sur un ferritoire. Les changements de propriétaires, les
successions sont générateurs de périodes de vacance, nécessaires au bon fonctionnement du marché
immobilier. Au-deld de cette « vacance de marché », la vacance de longue durée peut immobiliser des
logements.

Telquel'indiguele SCoT du Pays de Saint-Malo, « La vacance immobiliere designe lensemble des logements
inoccupés. Une part de vacance, dite rofation « naturelle », est nécessaire au bon fonctionnement du
marché immobilier : cest notamment le cas des logements qui, pour une courte durée, se trouvent
vacants enfre deux occupants. Au-dela de cette part, la vacance a trait a des logements inoccupes,
sur une longue durée, qui peuvent ne plus étre en éfar détre utilisés. Nombre de ces logements sont
situés dans les centralités, a proximité des equipements et des services. Ils constituent un potentiel de
« nouveaux » logements a remettre sur le marché. [...] La rofation « naturelle » est fixé a 6% du parc
immobilier. »

D’aprés l'analyse des fichiers 2018 des logements
communaux publiés  par la Direction générale

des finances publiques, et notamment les parties c o o o ..
d’évaluation (PEV) qui y sont associées, les logements

vacants représentent 1 392 unités soit 7,4% du parc de ﬂ 'I\ I"\“

logements. Considérant un rotation naturelle de 6%,

celle-ci représente un ensemble de 1 136 logements & -
Iéchelle du parc.

V3
o o
Dans le cadre du projet, lobjectif est de remettre surle A Vooe ﬁ l"\

marché d’ici 2035 un total de 140 unités, soit 55% (plus
de la moitié) des logements vacants du territoire, hors
rotation immobiliere « naturelle ».

2400 ETAPE 2 - La prise en compte des
7 hénomeénes et ’'intégration du besoin

2200 — . .
i pour Paccueil de population

2000 —

1500 Il ressort des hypothéeses précédentes :

: > une population des ménages proche
16007 de 2,34 personne/ménage en 2035,

1400 ] > un besoin cumulé de pres de 343
7 logements pour tenir compte des
07 différents paramétres du parc de
1000 logements produisant ou réduisant
. le nombre de résidences principales.

800 Cela releve notamment d’'une poursuife
o modérée du desserrement des ménages
i Desserrement ( d’une reprise du taux de variation
400 | des meénages du parc (2,34), d’'un maintien du taux
Rési o ) ,
3 +298 Seidences de résidences secondaires et d'une
200 secondaires ) ) A
| logements JEEEUEY LY réeduction de pres de 55% du nombre
vacances (SRR de logements vacants, hors rotafion

07
. |oé}ﬁ'8m~s immobiliere « naturelle » et sans en créer

~200 de nouveau.
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La prise en compte de ces phénoménes assume donc un besoin en logements pour assurer le maintien
de la population équivalent & 343 logements. Considérant les 5 543 habitants & accueillir sur le pas de
tfemps du PLUI gréce a un taux de variation de +1,15%, et considérant un nombre de personnes par
ménage en 2035 de 2,34, le besoin en logements supplémentaires est de 'ordre de 2 385 unités pour
accueillir la nouvelle population.

Au fotal, la projection estime que c’est un total d’environ 2 750 logements que le territoire se doit de
produire entre 2023 et 2035 afin de répondre & cette projection démographique.

PROSPECTIVE - BESOINS INHERENTS A L’ACCUEIL DE POPULATION

POINT MORT - BESOINS EN LOGEMENTS INHERENTS AUX PHENOMENES Y .
+1,157%, LOGEMENTS A

PRODUIRE

) ACCUEIL DE .
DESSERREMENT RESIDENCES LOGEMENTS POPULATON A B e LoGemEnTs (Si?fi A:SOBNEIS)
EN 2035 LOGEMENTS
SECONDAIRES VACANTS 2023-2035

COMMUNES

1/ COMMUNES <« POLES

Combourg 60 25 26 1053 2,13 494
Mesnil-Roc’h 50 34 3 773 2,29 336
Tinténiac 49 7 0 728 2,21 329

2/ COMMUNES « BOURG DE PROXIMITE >

Bonnemain 0 18 0 261 2,41 108
Dingé 10 9 6 218 2,38 91
Hédé-Bazouges 24 13 28 370 2,29 161
Meillac 0 11 5 251 2,51 100
Pleugueneuc 0 11 22 322 2,42 133
Québriac 20 10 0 232 2,37 97
Saint-Domineuc 28 9 16 416 2,36 176

3/ COMMUNES « BOURG D’HYPER - PROXIMITE

La Baussaine 0 2 2 84 2,56 32
Cardroc 0 3 1 78 2,73 28
La Chapelle-aux-F. 10 3 1 95 2,54 37
Cuguen 12 5 6 101 2,30 43
Longaulnay 0 1 4 67 2,76 24
Plesder 9 8 2 106 2,23 47
Saint-Thual 0 3 0 134 2,50 53
Trévérien 0 4 1 95 2,66 35
1/ COMMUNES < RURALES >

Les Iffs 3 1 0 21 2,48

Lanrigan 0 1 2 16 2,76

Lourmais 8 2 2 24 2,35 10
Saint-Brieuc-des-Iffs 7 1 2 21 2,47 8
Saint-Léger-des-Prés 0 2 8 29 2,51 11
Trémeheuc 7 2 0 26 2,25 11
Trimer 0 1 3



ETAPE 3 - Considérer ’effort de rattrapage

Le projet porté par la collectivité identifie donc qu’au fotal ce sont environ 2750 logements que le
ferritoire se doit de produire entre 2023 et 2035 afin de répondre & cetfte projection démographique.
Cefte démonstration estime donc un besoin de production d’environ 230 logements par an sur les 12
années qui séparent 2023 & 2035.

Toutefois, et la projection étant effectuée a partir des données au ler janvier 2018, cela signifie que la
considération de la production des années 2018 a 2022 inclus est nulle. La collectivité s’est donc engagee
a faire une analyse de la production de logements réelle et estimée entre 2018 et 2022 et d’appliquer un
effort de rattfrapage des logements non produits ou trop produits comparativement au rythme de 230
logements par an identifié dans la projection démographique. Sur les trois années aux données connues
(2018-2020), 'analyse se base sur 'observatoire produit par TAUDIAR. Sur les deux années méconnues
(2021-2022), 'analyse estime que la projection de 230 logements par an sera complétée.

EFFORT DE RATTRAPAGE - 2018-2023
LOGEMENTS A TOTAL DES

(el DONNEES ESTIMATIVES - DIFFERENTIEL ENTRE LA LOGEMENTS A
PRODUIRE DANS

COMMUNES 2023-2035 230 LOGEMENTS/AN PROJECTION ET LA MISE LE CADRE DU
HORS RATTRAPAGE EN CHANTIER PLUI INCLUANT LE

2018-2023 LOGEMENTS LOGEMENTS LOGEMENTS LOGEMENTS COMMENCES - RATTRAPAGE

COMMENCES - 2018 COMMENCES - 2019  COMMENCES - 2020 2021-2022

DONNEES REELLES - OBSERVATION DE L’HABITAT - AUDIAR

1/ COMMUNES « POLES »

Combourg 540 78 64 39 90
Mesnil-Roc’h 396 24 14 18 66
Tinténiac 384 26 31 17 64
2/ COMMUNES « BOURG DE PROXIMITE 5

Bonnemain 114 1 3 18
Dingé 108 8 5 4 30
Hédé-Bazouges 180 19 8 3 18
Meillac 108 5 4 7 26
Pleugueneuc 156 6 11 9 22
Québriac 126 7 8 9 32
Saint-Domineuc 192 1 23 6
3/ COMMUNES <« BOURG D’HYPER-PROXIMITE

La Baussaine 36 0 0 0

Cardroc 36 0 1 1 6
La Chapelle-aux-F. 54 0 3 1 10
Cuguen 48 1 5 0 8
Longaulnay 30 1 0 1 6
Plesder 51 1 0 1 8
Saint-Thual 51 12 3 9 8
Trévérien 38 2 5 0 6
&4/ COMMUNES <« RURALES »

Les Iffs 12 0 1 0 2
Lanrigan 14 0 0 0 2
Lourmais 17 0 0 0 2
Saint-Brieuc-des-Iffs 17 1 1 0 2
Saint-Léger-des-Prés 12 0 4 0 2
Trémeheuc 18 0 1 2 4
Trimer 12 0 1 0 2
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En conclusion de cetfte partie liée & I'habitat, le projet porté par la collectivité repose sur un faux de
variation de +1,15% par an, soit un besoin de création de 2 750 logements sur la période 2023-2035. A
cela s’ajoute les quelques 177 logements de rattrapage des logements non produits sur le pas de temps
d’analyse complet de 2018-2022, soit un total & produire dans le cadre du projet de 2 927 logements &
répartir entre les communes.

Parmi ces logements & produire, et tel qu’édicté dans le PADD, au moins un fiers de la production
doit étre assurée dans les parties déja urbanisées.

3. 5. LES BESOINS EN EQUIPEMENTS

Face & cetfe production de logements et considérant 'accueil estimé de population & environ 5 500
personnes, il est nécessaire que le ferritoire soit en mesure d’anticiper les besoins en équipements. Les
affentes de développement sont donc principalement concentrées dans les communes pdles et bourgs
de proximité afin de répondre & un développement plus marqué des centralités.

Ce développement des équipements doit étre un complément aux équipements en présence et vient
donc principalement consolider I'existant.

Les besoins en équipements ne sont donc pas préidentifiés en amont du projet mais répondent & des
besoins exprimés au cas par cas par les communes afin de correspondre & des choix et des estimatifs
de développement.

Pour rappel de 'objectif 78 du DOO du SCoT, « la consommation fonciere associée aux equipements et
services est prise en compte dans les enveloppes de consommation fonciere a vocation résidentielle et
mixte des communes ».

LT

LI 1
'l ili.'i

o O

—
— ——

—_—

e —



développement du tissu économique. De la méme maniere gu’un inventaire exhaustif
des potenftiels en densification a été réalisé au sein des zones urbaines pour 'habitat,
une étude de densification a également été menée sur l'aspect économique et par le  AUDIAR
biais de '’Agence d’Urbanisme de Rennes. RENNES

Le cadre de I’étude ‘
Afin d’anficiper les besoins en foncier économique, il s'‘agit d’identfifier les besoins de h
=T

L ]

Le projet de territoire de la Bretagne Romantique, qui doit se fraduire dans les différentes pieces
réglementaires du document d’urbanisme, insiste particulierement sur la volonté de :

> Conforter lattractivité du ferritoire, la qualité du cadre de vie et le réle de chacune de ses
communes pour y arriver,

> Faire de la qualité des projets le pilier du développement du territoire afin de mettre en oeuvre
un modele de développe- ment moins consommarteur,

> Garantir 'équilibre du ferritoire & fravers des capacités d'ac- cueil mesurées, un dynamisme
économique conforté et 'ac- compagnement des mobilités alternatives & 'autosolisme.

Ces objectifs, a 'aune de la loi Climat et Résilience adoptée en aolt 2021, participent a la volonté
collective de la mise en ceuvre d’une politique dite de « sobriété fonciere » plus efficace qui implique
préalablement une connaissance fine des fissus urbanisés & I'échelon local et notamment de leur
capacité a muter, se recycler ou se densifier. Le Code de 'Urbanisme précise & cet effet que le PLUI
doit étre en mesure « d’idenfifier la capacité de densification et de mutation de I'ensemble des espaces
baftis, en fenant compte des formes urbaines et architecturales ».

Une étude a donc été menée afin de faire 'analyse des capacités de densification et de mutation au
sein des grands secteurs d’accueil d’activités économiques du territoire, en s‘appuyant sur une méthode
adaptée & ces tissus urbains spécifiques. Elle permet de jauger de maniere fine la capacité du territoire
a proposer des gisements fonciers en renouvellement urbain ou en densification afin de répondre aux
besoins des entfreprises existantes ou souhaitant s'implanter sur le ferritoire.

Cette étude vient également nourrir le débat local sur les perspectives et capacités d’accueil du territoire
pour son développement économique en réinterrogeant le rapport au foncier des activités économiques,
leurs modeéles urbains et constructifs, laménagement des ZAE, et d'autres sujets majeurs que sont la
mixité d’usage, la mutualisation, la qualité du cadre de vie et les transitions écologiques et énergétiques.

uinze «zones d’activités économiques» étudiées sur le territoire

Les grands secteurs urbanisés dédiés & l'accueil d’activités économiques de la CCBR onf été étudiés
dans le cadre d’une méthode propre, adaptée & leurs caractéristiques urbaines et architecturales (grand
parcellaire, batiment d'importance le plus souvent sur un seul niveau, mode de desserte et espaces
publics, implantation sur la parcelle, parkings, stockage extérieur et autres espaces imperméabilisés...).

Au nombre de quinze, on peut les englober sous la dénomination générique « Zones dactivités
économiques » (ZAE), également mentionnée dans le cadre du SCoT du Pays de Saint-Malo. Cette
notion comprend toutefois des cas de figure différents sur le territoire :

> Les zones d’activités communautaires, au nombre de 10.

>La partie activités économiques de la ZAC Nord-Ouest (La Biliais) de Tinténiac (maitrise
d’ouvrage déléguée par la commune & la Société d’Aménagement d’Ille-et-Vilaine (SADIV)).
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>Les grands établissements hors ZA, au nombre de 3, dont I'emprise fonciére et le mode
d’aménagement invitaient a les analyser selon la méme méthode que les ZAE au sens strict. Ces
espaces sont associés a de grandes entreprises : Delta Dore & Bonnemain, Sanden a Tinténiac et
Pigeon  Combourg.

> Le secfeur d’acftivité « spontané » de Pleugueneuc. Idem que le point précédent, qui s’est constitué
au fil du temps sans un aménagement planifié.

Les ZAE du territoire représentent un total de 166 ha soit 1 % de la superficie totale du territoire.

La méthode employée pour identifier les surfaces disponibles et optimisables

Il convient de noter que préalablement & cette étude, TAUDIAR a réalisé une fiche d’identité pour chacune
des 15 ZAE étudiées (voir exemple ci-dessous). Cefte fiche compile nofamment une cartographie
d’occupation du sol (état 2019), la liste des principales entreprises présentes et des chiffres clefs (dont
une estimation du nombre d’emplois). Un fravail de terrain et 'utilisation de diverses sources de données
ont éfté nécessaires : fichiers SIREN et DIANE (avec refraitement AUDIAR), photographie aérienne
récente, plans de zonage des PLU, aflas des zones d’activités d’llle-et-Vilaine, fichiers fonciers... Pour ce
qui est des ZAE communautaires, 'étude s’est également appuyée sur les connaissances « actualisées »
du service de développement économique de la CCBR qui a la charge de la commercialisation et de la
gestion des difes zones. La SADIV a également fourni I'état d’avancement de la commercialisation de
la partie économique de la ZAC Nord-Ouest de Tinténiac (La Biliais).

Cette base a été importante pour disposer d’'une connaissance fine de 'occupation des ZAE du territoire.

COMEHIAC MOULIN MADAME
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Extrait du document : fiches d’identité des grands secteurs d’accueil d’activités économiques, AUDIAR, décembre 2019



Malgré cefte connaissance et 'existence de cartes d’occupation du sol (distinguant nofamment les
espaces batis, les espaces imperméabilisés publics ou privés, les espaces verts publics ou privés, les
espaces dédiés a la gestion des eaux pluviales, les espaces non batis, les locaux vacants, les habitations,
les espaces non affectés & un usage, etfc.), il a été choisi de réaliser une nouvelle cartographie par ZAE.

Le fravail d’identification des surfaces disponibles et optimisables a été réalisé en trois étapes :
1. Une étape de détection des unités foncieres disponibles et potentiellement optimisables ;

2. Une étape de confirmation et hiérarchisation des unités fonciéres potentiellement optimisables
en fonction de leur potentiel de densification ;

3. Une étape d’exploitation et d’interprétation des données afin d’évaluer le potentiel d’accueil des
ZAE.

Etape 1 : Détection des unités fonciéres disponibles et potentiellement optimisables

Trois niveaux d’'informations ont été renseignés :

> _Premier niveaqu . Les disponibiliteés des unités foncieres non bdties (hors espaces publics). Les
informations sontissues de la connaissance du ferrain et des entreprises par le service de développement
économique de la communauté de communes qui a notfamment la charge de la commercialisation des
10 zones communautaires et des informations de la SADIV pour le secteur de la Biliais & Tinténiac.
Le service a également une bonne connaissance des projets des entfreprises. Ont donc été repérés
les terrains commercialisés ou en option (ils ne seront donc pas disponibles & court tferme sauf si les
projets prévus n‘aboutissent pas), les réserves foncieres (ferrains acquis par I'entreprise pour un projet
ultérieur, une extension le plus souvent. Ces réserves pourraient présenter un potfentiel si I'entreprise
a surestimé son besoin ou si le développement envisagé n’est plus faisable, le plus souvent pour des
raisons économiques), et les terrains disponibles (encore en cours de commercialisation).

Les projets d'implantations ou d’extension en cours (connus par une autorisation d’'urbanisme en cours
ou une infention formulée & la collectivité) ont été gjoutés. Ils concernent essentiellement les terrains
commercialisés.

> Deuxieme niveagu . Des éléments identifiés par les fichiers fonciers et lors des repérages in situ.
- les habitations présentes au sein des grands secteurs d’activités,
- les locaux vacants (au nombre de 5),
- les secteurs avec un enjeu de renouvellement urbain ou de restructuration.

La détection par une requéte géomatique (fraitement SIG automatisé) des unités foncieres déja baties
pouvant présenter, a priori, un potentiel de densification ou d’optimisation. Cetfte requéte integre deux
critéres :
- il faut que cette unité fonciere ait une taille suffisante. Apres fest et confrontation terrain, il a été
choisi de détecter les unités fonciéres de taille supérieure & 2 000 m?,
- il faut que cette unité fonciere soit peu batie. Aprés test et confrontation terrain, il a été choisi
de détecter les unités fonciéres de taille supérieure & 2 000 m? et dont I'emprise au sol cumulée
des batiments qui s’y situent ne représente pas plus de 25 % de la surface de cette unité fonciére.
A noter gu’une unité fonciere peut étre peu bdatie sans pour autant présenter un potentiel de
densification important (exemple : une entreprise avec un stockage extérieur important). Ce
parameétre est fraité en deuxieme étape.

En résumé : UF > 2 000 m? avec CES < 25 %
Unité fonciére = parcelles contigués appartenant au méme propriétaire.
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> _Troisieme nivequ . Des éléments contextuels qui limitent la constructibilité dans le périmeéetre de la
ZAE: zones humides, boisement, ligne haute tension, marge de recul non aedificandi...

Etape 2 : Confirmation et hiérarchisation des unités fonciéres potentiellement optimisables

en fonction de leur potentiel de densification

La deuxieme étape a consisté & confirmer au cas par cas les unités foncieres identifiées en premiere
étape et a qualifier de maniére plus fine les potentiels de densification ou de restructuration. Une réunion
fechnique croisant les regards a été nécessaire : le regard « Urbanisme » apporté par TAUDIAR, le regard
« Connaissance des enfreprises du territoire » apporté par le service de développement économique
de la CCBR. Elle a également permis de mettre d jour les données d’entrée de la premiere étape tel que
'avancement de la commercialisation des terrains disponibles.

Les cas retenus ont été classés en trois niveaux selon leur potentiel de densification :

> Potentiel faible (1) : la partie non bdtie de 'unité fonciere est considérée comme utilisée de
maniere optimale par I'entreprise (exemples : stockage de matériaux pour une scierie, espace
de stationnement de poids lourds d’un tfransporteur, projet d’extension en cours, parcelle avec
besoin de stationnement salariés ou visiteurs important, grand espace vert en lien avec l'activité
présente...).

> Potentiel moyen (2) : la parfie non bdatie de 'unité fonciére est considérée comme utilisée de
maniere peu optimale par I'entreprise (exemples : espaces verts ou parkings surdimensionnés par
rapport aux besoins de l'activité, espaces délaissés de faible importance...).

> Potentiel fort (3) : la parfie non bdatie de l'unité fonciére est considérée comme utilisée de
maniere peu optimale par I'entreprise (exemples : espaces verts ou minéralisés sans affectation
ou largement sous-utilisés).

Etape 3 : Exploitation et interprétation des données afin d’évaluer le potentiel d’accueil des
ZAE

La derniére étape a permis de quanftifier le potentiel des différents gisements fonciers identifiés. Ce
potentiel est forcément «théorique» car il existe des incertitudes sur leur disponibilité dans la durée de
vie du PLUI. En effet, les projefs des entreprises fant du point de vue du fonctionnement de l'activité
économique que de celui de la logique patrimoniale du propriétaire ne sont pas connus. Afin de projeter
le potentiel théorique qui pourrait éfre mobilisé pour 'accueil de nouvelles entreprises sur le ferritoire, un
tableau de synthese présente les surfaces par ZAE et par commune pour trois grandes catégories de
foncier :

> Le foncier disponible (en commercialisation) pour lequel il existe peu d’incertitudes.
> Le foncier optimisable qui a fait 'objet d’une classification en frois niveaux selon le potentiel.

> Le foncier en recyclage urbain comprenant les unités fonciéres avec habitation et le secteur avec
enjeu de restructuration de la Morandais.

Un ratio a été appliqué aux valeurs brutes totales afin de déterminer un potentiel réaliste de densification
permettant 'accueil d’une activité ou & I'évolution d’une activité existante a I'’échéance du PLUI (2035).



La valeur de ce ratio est différente selon les cas : »

% DES TERRAINS QUI SERVIRONT A L’ACCUEIL D'UNE

’ ) COMMENTAIRE
ACTIVITE OU A L EVOLUTION D UNE ACTIVITE EXISTANTE

Terrains disponibles 100% Tous les terrains

Foncier disponible

Réserves fonciéres 100% identifiés seront utilisés

Potentiel fort Ratio de 40% ) .
Ratios déterminés a

partir de plusieurs
Foncier optimisable  Potentiel moyen Ratio de 25% études de cas en
considérant le maintien
de I'entreprise existante

Potentiel faible Ratio de 10%

Ratios déterminés en
Habitat Ratio de 30% fonction de la dureté
fonciére pressentie

Recyclage urbain

Ratio déterminé a
Enjeu de renouvellement urbain Ratio de 60% partir de 'étude du cas
identifié

Situation des zones d’activités économiques étudiées
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Les données de surface ont donc été extraites des
carfographies des ZAE et ont été affectées d’'un
ratio permettant d’approcher un potentiel théorique
réaliste de densification ou de renouvellement

urbain.

Le potentiel total est de 20,3 ha, arrété a juin 2022,
et de 16,1 ha & I'arrét du présent PLUI.
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FONCIER DISPONIBLE FONCIER OPTIMISABLE RECYCLAGE URBAIN

TOTAL TOTAL
el

BONNEMAIN

Le Vieux Chéne ‘ - ‘ - ‘ 6,15 ha ‘ - ‘ - ‘ - ‘ - 0,61 ha 0,61 ha

COMBOURG

La Gare - - 1,48 ha 1,42 ha 3,64 ha - - 3,11 ha 1,96 ha

Le Camp Duguesclin - - 6,20 ha - - - - 0,62 ha 0,62 ha

Moulin Madame - 0,91 ha| 7,94 ha 0,82 ha - - - 1,51ha | 1,91ha

CUGUEN

Les Ateliers ‘ - ‘ 1,31 ha ‘ - ‘ - ‘ - ‘ - ‘ - 1,34 ha ‘ 1,31 ha

DINGE

Le Champ Poussin ‘ - ‘ 1,53 ha ‘ - ‘ - ‘ - ‘ - ‘ - 1,58 ha ‘ 1,53 ha

MESNIL-ROCH

La Basse Rougeolais - - 1,29 ha - - - - 0,13 ha 0,13 ha

Brégéons - - 0,28 ha - - - - 0,30 ha 0,03 ha

PLEUGUENEUC

La Coudraie - - 3,47 ha - 1,38 ha - - 1,38 ha 0,90 ha

Le Bourg - - - - - - - 1,07 ha 0,00 ha

QUEBRIAC

Rolin | - |229ha]238ha| 10300 | - | - | - 250ha | 2,78 ha

SAINT-DOMINEUC

Le Bois du Breuil ‘ - ‘ - ‘ 0,45 ha ‘ - ‘ 1,47 ha ‘ - ‘ - 0,63 ha ‘ 0,63 ha

TINTENIAC

La Biliais 0,58 ha - 0,86 ha 1,61 ha 0,64 ha - - 1,85 ha 1,32 ha

La Morandais 0,83 ha - 5,27 ha 1,51 ha 1,42 ha - - 3,26 ha 2,30 ha

Le Quillou - - 0,48 ha - - - - 0,05 ha 0,05 ha

TOTAL GENERAL 1,41 ha 6,04 ha 36,21 ha 6,39 ha 8,55 ha 0,00 ha 0,00 ha

20,3 HA 16,1 HA

FONCIER DISPONIBLE OU

. 1,41 ha 6,04 ha 3,62 ha 1,60 ha 3,42 ha 0,00 ha 0,00 ha
POUVANT L'ETRE

Les besoins restants dans le cadre du PLUi

La collectivité a souhaité s’appuyer sur les besoins économiques établis dans le document cadre du
territoire : le SCoT du Pays de Saint-Malo. Celui-ci indique notamment, dans I'objectif 30 du DOO, que
les surfaces potentielles de création ou d’extension vouées au développement économique doivent
représenter jusqu’a 80 ha & l'échelle de la Bretagne Romantique. Cela se décompose par 10 ha a
Combourg (Moulin Madame), 30 ha & Pleugueneuc/Mesnil-Roc’h/Saint-Domineuc le long de la RD137, 5
ha & Saint-Domineuc (Bois du Breuil), 25 ha & Tinténiac et 10 ha pour permettre 'extension ou la créatfion
de zones d’activités de proximité. Les présents objectifs peuvent tfoutefois étre ajustés & condition de ne
pas remettre en question l'organisation de 'armature territoriale.

A I'horizon 2030, le SCoT du Pays de Saint-Malo a en effet identifié des objectifs ambitieux en matiére
de développement économique, de maniere & s’assurer de la viabilité du développement et & maintenir
voire renforcer I'indice de concentration d'emplois du territoire en produisant autant d’'emplois que de
nouveaux actifs arrivants. Le PLUi s’est donc appuyé sur ces mémes bases en ancrant les surfaces
aftendues & I'norizon 2030 dans le SCoT a I'échelle du pas de femps du PLUi visant 2035.



De ces 80 ha identifiés comme nécessaires au développement économique dit « périphérique » des
zones d’activités structurantes et des sites commerciaux dits « sites de flux », fous ne sont pas &
identifier dans le projet de PLUI puisqu’un certain nombre de ces potentiels de développement sont déja
identifiés.

De ces 80 ha identifiés & I'aube de 'année 2018, on comptabilise 13,2 ha déjad aménagés dans les ZAE du
ferritoire entre I'entrée en vigueur du SCoT du Pays de Saint-Malo et I'arrét du PLUI. Cela se décompose
de la maniére suivante :

- A Combourg, un total de 2,30 ha ont été aménagés & Moulin Madame 2,
- A Saint-Domineuc, un total de 1,09 ha ont été aménagés & Bois du Breuil 2,
- A Tinténiac, un total de 9,80 ha ont été aménagés & La Morandais.

Des 80 ha initialement ciblés, le besoin exprimés n’est donc plus que de 66,8 hectares pour répondre
au besoin. Toutefois, I'étfude de TAUDIAR a permis de considérer qu’un potentiel est présent dans les
surfaces existantes, que ce soit via des enveloppes foncieres disponibles ou optimisables, et qu’l
représente un global de 16,1 hectares.

Au total, déduction faite des surfaces effectivement aménagées entre 2017 et 2023 et déduction
faite du potentiel existant en densification des zones d’activités existantes, le besoin restant
dans le cadre du PLUi en création de zones d’activités est de I'ordre de 50,7 ha sur le territoire
de la Bretagne Romantique.
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4. BILAN DE LA CONSOMMATION D ESPACES

Pour pouvoir accueillir et répondre au développement projeté par le PADD, I'élaboration du Plan Local
d’Urbanisme infercommunal consiste en trame de fond & définir des droits & construire, notfamment
via des zones urbaines (U), des zones & urbaniser (AU) et des Secteurs de Taille et de Capacité
d’Accueil Limités (STECAL). Ces terrains & bdtir engendrent nécessairement de la consommation de
ferres originellement & vocation agricole ou naturelle. Lobjectif des documents d’urbanisme s’appuie
principalement sur la nécessité marquée de limiter cette consommation de terres dites NAF (naturelle,
agricole et forestiere) vis-a-vis du rythme soutenu des dernieres années.

En ce sens, le PADD s’inscrit pleinement dans cette lignée puisque I'axe 1 entend notamment qu’il faut
« S'INTEGRER DANS UNE DEMARCHE DE SOBRIETE FONCIERE EN VISANT LA REDUCTION DE 35% DU RYTHME DE LA CONSOMMATION
D’ESPACE SUR LE TERRITOIRE COMPARATIVEMENT A LA PERIODE 2013-2023, TOUT EN RESTANT COMPATIBLE AVEC LES ATTENTES
ETABLIES PAR LE SCOT DU PAvs DE SAINT-MALO ». En effet, et c’est 'objectif de cefte partie dédiée au Bilan de
la consommation d’espace, le projet doit étre observé selon un prisme & frois facettes basées sur frois
pas de temps :

* La consommation d’espace au regard de la période précédente : Au tfitre de l'article L151-4
du Code de I'Urbanisme, le rapport de présentation doit analyser « la consommation d’espaces
naturels, agricoles et forestiers au cours des dix années précédant I'arrét du projet de plan ou
depuis la derniere révision du document d’urbanisme et la capacité de densification et de mutation
de I'ensemble des espaces batis en tenant compte des formes urbaines et architecturales ». Uarrét
(puis l'approbation) du projet de PLUi étant acté en 2024, la premiere analyse de réfrospective
doit étre évaluée au regard de la décennie qui précede, soit sur les années 2013-2023.

* La consommation d’espace en compatibilité avec le SCoT du Pays de Saint-Malo : Le SCoT
du Pays de Saint-Malo est le document cadre et le PLUI se doit d’assurer une compatibilité avec
ses orientations. Enfré en vigueur a la fin de I'année 2017, sa période de référence s’étend jusqu’'a
I'horizon 2030.

* La consommation d’espace en rapport avec 'observatoire d’artificialisation des sols : Entrée
en vigueur a I'été 2021 avec des décrets d’'application des le printemps 2022, la loi Climat et
Résilience a impulsé bien des changements. Son article 191 fixe I'obligation pour les territoires de
participer a la réduction de moitié du rythme de consommation d’espaces naturels agricoles et
forestiers d’ici & 2031. Lenjeu étant, d’ici 2050, d’arriver & une absence d’arftificialisation nette.
Lobjectif est ici de démonftrer un effort de réduction voulant tendre de moitié sur la période 2021-
2031 comparativement a la période 2011-2021.

Un regard spécifique peut étre apposé sur le Mode d’Occupation des Sols (MOS) de la région
Bretagne qui, déployé en cours de procédure du PLUI, vise & localiser et affiner cette analyse sur
sur la consommation des Espaces Naturels Agricoles et Forestiers (ENAF) & 'échelle territoriale.
Afin d’assurer sa prise en compte, et suite aux échanges formulés avec les services de 'Etat enfre
Iarrét et 'approbation du PLUI, plus de 20 ha ont été ciblés en zones 2AU.

Ainsi, la compatibilité du projet en terme de consommation d’espace doit étre analysée sous I'angle de
ces frois niveaux de lecture.

Afin de limiter la consommation fonciere et rester inscrit dans les enveloppes maximales fixées,
plusieurs solutions sont mobilisées dans le cadre de ce document d’urbanisme. Parmi elles, et le détail
est exposé dans la partie suivante, nous refrouvons deux orientations établies dans le cadre du PADD
et qui ont été des préalables & la notion d’extension de 'urbanisation :

- Produire au minimum un tiers des logements en densification du fissu urbanisé (comblement des
denfts creuses, renouvellement) dans le tfemps du PLUI afin de limiter la consommation d’espace,
- Prioriser la densification de I'enveloppe urbaine des agglomérations avant de penser & leur
extension, en estimant la capacité réelle des communes par une étude de densification des zones
déja urbanisées.



LE CADRE D’ANALYSE
Le cadre léqislatif

Conformément & larticle L151-4 du Code de I'Urbanisme, le rapport de présentation analyse la
consommation d’espaces naturels, agricoles et forestiers au cours des dix dernieres années précédant
arrét du projet de plan et la capacité de densification et de mutation de I'ensemble des espaces bdtis,
en tenant compte des formes urbaines et architecturales.

LETUDE DE LA CONSOMMATION D’ESPACE RETROSPECTIVE
Le contexte

Lélaboration du Plan Local d’Urbanisme infercommunal (PLUI) par la collectivité est 'occasion privilégiée
de s’inscrire pleinement comme un acteur de la lutte contre le gaspillage du foncier et ainsi de prévoir
des objectifs de gestion économe de l'espace, et de réduction de la consommation par I'urbanisation.
Cette démarche découle notamment de la loi ALUR eft, plus recemment, de la Loi Climat et Résilience qui
se veut éfre garante de projets plus durables pour nos ferritoires.

Méthodologie

Dans le cadre de I'élaboration du PLUI et s’inscrivant dans l'application de l'article L151-4 du Code
de I'Urbanisme, une analyse de la consommation des espaces naturels, agricoles et forestiers a été
réalisée, pour la période des dix années précédant I'arrét du document (2013-2023).

La méthode de mesure de la consommation fonciére qui a été retenue est basée sur les données de
la plateforme «Mon Diagnostic Artificialisation» fournie par les services de I'Etat. Ce sont en effet les
seules données officielles qui concernent la consommation d’espaces naturels, agricoles et forestiers a
ce jour.

Ainsi, d'apres cefte plateforme, 174,2 hectares ont été consommeés sur le ferritoire entre 2011 et 2021.
Cela correspond donc & une moyenne annuelle de 17,42 hectares. Sur la base de cefte seule période
de référence connue, on estime que la consommation fonciére sur la période 2013-2023 est alors de
17,4 hectares par an. Pour fenir les engagements inscrits dans le PADD, a savoir une réduction de
la consommation d’espaces de 35%, la Communauté de communes Bretagne Romantique doit alors
respecter une enveloppe maximale de 113 hectares sur dix ans, soit une moyenne de 11,3 hectares
annuels.

Le contexte

Le projet infercommunal doit éfre compatible avec

les objectifs fixés dans le Document d’Orientation et Pa S
d’Objectifs (DOO) du Schéma de Cohérence Territoriale y

(SCoT) des Communautés du Pays de Saint-Malo. La

compatibilité globale du projet au regard du SCoT est

exposée dans la partie E du présent document. Ici, le sujet S alnt“*M a ] O
est la mise en lumiere de la capacité du PLUI & garantir

une gestion économe du foncier au regard des limites
fixées par le SCoT.
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Le cadre imposé par le document supra-communal

Le SCoT approuve le 8 décembre 2017 établit pour la période 2018-2030 un taux moyen de croissance
de l'ordre de 1,40 % / an, soit une estimation au-dessus du projet de PLUI qui estime pour sa part le
taux de croissance & +1,15% / an.

Le faux prévu par le SCoT estime ainsi un besoin de création de 4200 logements pour la CCBR sur cetfte
période 2018-2030, soit une production moyenne annuelle de 300 logements (Objectif 2 du DOO).

Afin de répondre & ce besoin exprimé, l'objectif 7 va plus loin en identifiant « les surfaces potentielles
d’extension urbaine a vocation résidentielle et mixte ». A I'échelle du Pays, ce sont donc 783 hectares
qui sont préciblés sur la période 2018-2030 pour accueillir lextension. A I'échelle de la Communauté de
communes de Bretagne Romantique, c’est un maximum de 199 hectares & vocation d’habitat et mixte
qui sont ciblés pour les 25 communes.

Concernant les activités économiques, le SCoT prend en compte la situation et le potentiel propre &
chaque site structurant existant et établit des surfaces potentielles de création ou d’extension (tableau
7 du DOO).

Le SCoT identifie donc un total de 70 ha disponibles pour les activités économiques a I'échelle du territoire
de la Bretfagne Romantique dont 25 ha & court terme. Cela représente un petit peu moins d’un quart des
293 ha dédiés a I'échelle du Pays.

Le DOO précise, dans son objectif 30, que ces objectifs peuvent étre gjustés au sein d’'un secteur
constitué de plusieurs communes, & condition que les surfaces potentielles d’extension urbaine cumulées
demeurent égales ou inférieures & celles inscrites dans le SCoT.

A ces chiffres s’ajoute une enveloppe de 10 ha pour la CC Bretagne Romantique associée ¢ la création
ou I'extension de zones d’activités de proximité. Ces 10 ha viennent en complément des surfaces
potentielles de création ou d’extension des sites structurants d’activités économiques.

Le SCoT du Pays de Saint-Malo fixe donc un total de consommation fonciére de ses zones d’activités de
80 ha dédiés a I'économie a ne pas dépasser ¢ I'échelle de son pas de femps 2018-2030.

Si'on ajoute les deux enveloppes, le territoire, dans le cadre du SCoT du Pays de Saint-Malo, ne doit pas
dépasser une consommation fonciére équivalente & 279 ha (199 ha + 80 ha) sur la période 2018-2030.

Le SCoT et le PLUI n’étant pas sur le méme pas de temps, il convient d’identifier la consommation
d’espace passée et celle restant a mobiliser. Pour cela, et d’aprés la plateforme gouvernementale
«Mon Diagnostic Artificialisation», la consommation d’espaces estimée depuis ’entrée en vigueur
du SCoT est de 138,1 hectares (données officielles 2018-2022 + moyenne de 17,42 ha pour 2023).

Ainsi, si 'on décompte ces surfaces de I'enveloppe globale octroyée par le SCoT, la Bretagne
Romantique dispose d’une enveloppe maximale de 140,9 hectares entre 2024 et 2030, année de
fin du SCoT.

A noter que le SCoT du Pays de Saint-Malo est actuellement en cours de révision, notamment afin de
s‘accorder avec la Loi Climat et Résilience.



Le contexte

La loi portant lutte contre le déréglement climatique et le renforcement
de la résilience face a ses effets, dite Loi Climat & Résilience, a été
promulguée et publiée au Journal officiel le 24 aoGt 2021. Lobjectif
premier de cefte nouvelle législation est de faire face & un phénomeéne
d'artificialisation des sols décorrélé de la croissance démographique
ayant eu des conséquences irreméediables en matiere de fonctionnalités
écologiques, de stockage carbone, de risques d’inondatfions ou encore
sur le potentiel agricole.

Larticle 191 de la loi fixe notamment deux objectifs principaux quant & la mobilisation qui est faite des
sols dans les documents de planification :

« Jusqu'a 2031, réduire de moitié au moins la consommation totale d’espace observée & 'échelle
nationale par rapport & celle de la période 2011-2021,

- A partir de 2031, 'objectif est de réduire I'artificialisation nette des sols pour atteindre le « zéro
artificialisation nette » (ZAN) en 2050.

Afin de s’inscrire pleinement dans ce cadre, et pour fixer et respecter des objectifs sur les 10 années &
venir (2021-2031), il faut s‘appuyer sur les données recouvrant la période précédente (2011-2021).

Plus précisément, pour cette premiere tfranche de dix années, la consommation d’espaces dans le cadre
de la loi climat et résilience (ZAN) se traduit par un objectif de réduction de la consommation des
espaces naturels, agricoles et forestiers par rapport a la consommation réelle de ces espaces observée
au cours des dix années précédentes.

Ainsi, la période de référence, dans le cadre de la loi Climat & Résilience, se fixe uniquement sur la
période 2021-2031.

L’'analyse au regard de la loi Climat & Résilience

De la méme maniére que dans les deux lectures précédentes, I'analyse se base sur les données de
la plateforme «Mon Diagnostic Artificialisation» afin d’établir un état des lieux de la consommation
d’espace sur la période de référence de la loi Climat & Résilience. Ainsi, chaque approche considere et
fixe de mémes indicateurs d’analyse.

Cette méthode nous permet de définir que sur la période 2011-2021, le territoire a consommé 174,2
hectares. Au regard des objectifs de la loi Climat et résilience, 'attente devrait donc étre la réduction de
moitié de cefte consommation d’espaces.

A noter toutefois que la Loi Climat & Résilience prévoit : « Si les schémas et le plan mentionnés aux
1° & 4° du présent IV n‘ont pas été modifiés ou révisés en application des mémes 1° a 4° et dans
les délais prévus aux dits 1° & 4°, le schéma de cohérence territoriale ou, en 'absence de schéma de
cohérence ferritoriale, le plan local d’urbanisme, le document en tenant lieu ou la carfe communale
engagent l'intégration d’'un objectif, pour les dix années suivant la promulgation de la présente loi, de
réduction de moitié de la consommation d’espaces naturels, agricoles et forestiers par rapport a la
consommation réelle observée sur les dix années précédentes». Or, au regard de la délibération du Consell
Régional de Bretagne du 29 et 30 juin 2023 «Modification n°1 du Schéma Régional d’Aménagement,
de Développement Durable et d’Egalité des Territoires (SRADDET)», 8962 hectares ont été répartis a
échelle des SCoT couverts par le SRADDET. La répartition de 'enveloppe territorialisée a I'échelle des
SCoT a conduit & une réduction de 40 % pour le SCoT du Pays de St Malo au regard de la surface
consommeée sur la période 2011-2021.
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Le SCoT du Pays de Saint-Malo est en cours de révision afin d'intégrer les objectifs du SRADDET et de
les répartir sur les 4 EPCI.

Apres la révision du SCoT, le PLUI fera l'objet d’'une procédure d’évolution pour & son four intégrer
pleinement les objectifs de la loi ZAN.

Dans l'aftente, il convient de préciser que :

- le PLUI, de par sa simple existence, s’inscrit dans la frajectoire de la loi Climat et Résilience
puisqu’il se substitue aux anciens documents d’urbanisme locaux dont le cumul présentait une
consommation d’espace bien supérieure a celle du PLUI sur le ferritoire,

- les objectifs de la loi Climat et Résilience, qui a été adoptée & une date a laquelle le PLUI était &
un stade suffisamment avancé, ne figurent ni dans les objectifs poursuivis par la prescription de
I'élaboration du PLUI, ni dans les orientations du PADD. Le PLUi se borne ainsi, conformément a la
loi, & mettre en ceuvre les objectifs poursuivis au moment de sa prescription «mettre en conformité
les PLU existants avec la Loi (Grenelle I, ALUR...), et plus généralement rendre les documents
d’urbanisme compatibles avec le SCoT du Pays de Saint-Malo.

La consommation d’espace passée est notre indicateur de bonne gestion de la consommation d’espace
G venir. Les frois pas de femps qui viennent d’étre exposés ont fous leurs spécificités, mais suivent
essentiellement la méme méthodologie et poursuivent un méme objectif.

Le projet infercommunal se doit d’assurer une gestion économe de sa consommation fonciere en accord
avec trois angles de vue :

+  La consommation d’espace des dix dernieres années (2013-2023) est considérée de 174,2
hectares. Au regard de cette rétfrospective, la prospective se doit donc de ne pas dépasser
un rythme moyen de consommation d’espace égal a 11,3 hectares par an, soit un petit peu
plus de 113 ha sur dix ans fixé par le PLUI du fait de la réduction de 35% de la consommation
d’espaces naturels, agricoles et forestiers. Ce chiffre est celui défendu dans le projet politique
et consiste en un plafond & ne pas dépasser et non pas comme un objectif & afteindre (piece
n°2 du PLUI : Projet d’Aménagement et de Développement Durables) ;

Lanalyse sur le pas de temps du SCoT indique pres de 138 ha déja consommeés, soit un reste
de 140 ha & ne pas dépasser d’ici 2030 indexé aux objectifs cités dans le DOO ;

La consommation d’espace extraite de la période pointée par la Loi Climat et Résilience
(2011-2021) identifie un rythme moyen de pres de 17,42 hectares par an, soit 174,2 hectares
consommeés sur la période.

Le PADD, développé par les élus, priorise la densification de P'enveloppe urbaine des
agglomérations avant de penser a leur extension, en estimant la capacité réelle des communes
par une étude de densification des zones déja urbanisées (environ 90 ha disponibles pour le mixte
(habitat/équipement) et 8 ha pour les activités économiques). Il vise a produire au minimum un
tiers des logements en densification du tissu urbanisé dans le temps du PLUi afin de limiter la
consommation d’espace. L'attente est donc de tendre vers un rythme moyen de 11,3 ha/an. Le
projet doit ensuite s’échelonner et tendre vers le « zéro artificialisation nette » a ’lhorizon 2050.
Ces choix effectués permettront d’éviter et de réduire les incidences sur I’environnement.



5. PRIORISER LA  DENSIFICATION A LA
CONSOMMATION D ESPACE

Lanalyse menée dans le cadre du diagnostic indique que les développements de la Communauté de
communes ont consommeé 174,2 hectares d’espaces agricoles et naturels entre 2013 et 2023, soit 17,42
hectares par an.

@ Pour réduire cette consommation d’espaces & I'avenir, la communauté de communes mise & la fois
sur la densification des espaces bdtis et sur des développements urbains maitrisés limitant ainsi les
indicences du projet sur I'environnement. La densification et la mutation de certains espaces non
batis, peu batis ou vacants doivent permettre d’utiliser de fagcon économe les espaces naturels,
agricoles et forestiers en limitant les extensions de l'urbanisation sur ces derniers. Lobjectif
est de limiter ’ensemble des incidences potentielles du développement urbain en extension en
utilisant davantage et mieux les espaces libres et batis dans les enveloppes urbaines.

5. 1. LES CAPACITES DE DENSIFICATION ET DE MUTATION DES ESPACES BATIS

Conformément & lartficle L151-4 du Code de I'Urbanisme, un travail d’analyse des capacités de
densification et de mutation a été réalisé au sein des espaces bdtis du ferritoire infercommunal, analyse
qui tient compte des formes urbaines et architecturales.

Cetfte analyse a permis d’identifier des potentiels résidentiels et économiques.

Ilest & noter quele PLUI ne constitue pas l'outil unique pour mettre en ceuvre la politique de renouvellement
urbain. Néanmoins, il s’affache & rendre possible et & encadrer 'évolution et le renouvellement au sein
des espaces urbanisés, nofamment par le zonage et les regles associées qui permettent d’inscrire
extensions et nouvelles constructions dans le contexte urbain, mais également en définissant pour
certains sites urbains des orientations d'aménagement et de programmation permettant de préciser
les principes de leur aménagement.

Au regard des tissus urbains, 'analyse permet de mettre évidence :
> des secteurs pouvant étre amenés & connaifre une densification : comblement de dents creuses,
secteurs en cours de développement présentant du potentiel non mobilisé, divisions parcellaires
possibles ;
> des secteurs pouvant étre amenés a connaitre une mutation : secteurs de renouvellement urbain
projetés ou en cours.
Lensemble de ces secfeurs constituent les capacités et le potentiel de construction de la ville sur elle-
méme.

Potentiels_ restants au sein d’'un aménagement réalisé en Dent creuse au sein de l'urbanisation
densification (Cardroc)
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+ '+ | Identification des potentiels fonciers bruts :

Dés lors que les enveloppes urbaines sont tracées et que les hameaux densifiables sont idenfifiés, il est
possible de recenser le potentiel foncier qui semble mobilisable au sein des enveloppes urbaines.

Pour ce faire, trois cas de figures ont été étudiés :

> Les unités fonciéres non bdaties qui sont les unités foncieres libres, dents creuses, situées au
sein de 'enveloppe urbaine. Ces unités fonciéres sont a priori urbanisables immédiatement : elles
sont déja desservies ou proches des réseaux et de la voirie, et non construites. Les unités foncieres
prises en compte pour 'analyse sont les parcelles de plus de 50 m? et qui ne comportent aucune
construction. Cela comprend également les parcelles vides restantes des permis d’'aménager en
cours de validite.

> Les unités fonciéres peu badties, c’est-a-dire les espaces peu denses, n‘accueillant pas de
constructions principales, souvent constitués de fonds de parcelle ou de jardins comprenant
seulement quelques annexes et/ou bdtis Iégers. Les unités foncieres prises en compte pour
Fanalyse sont les parcelles de plus de 50 m?* occupées par du béati dont 'emprise au sol cumulée
est inférieure & 20 m?.

> Les unités fonciéres «divisibles», celles-ci sont des unités fonciéres qui comportent une ou
plusieurs constructions sur un grand terrain et qu’il serait théoriquement possible de densifier
en constfruisant un ou plusieurs logements supplémentaires. Les unités fonciéres prises en
compte pour I'analyse sont celles dont la surface permettrait d’accueillir au moins 1 logement
supplémentaire. Sont prises en compte les unités foncieres dont la superficie est supérieure a 2
fois la taille moyenne de parcelle, tel que défini dans le SCoT au regard de la densité applicable
selon les communes, et dont la surface brute disponible (surface non batie et déduite d’'un fampon
de 7 m autour du bati existant) est supérieure & la taille moyenne de parcelle.

Les éfudes menées dans le cadre des PLU communaux ont été analysées pour intégrer les espaces
ayant déja été idenftifiés. En ont uniquement été exclus les espaces construits depuis. L'analyse menée
dans le cadre du PLUI ne peut donc étre que plus exhaustive (plus de gisements bruts identifiés).

Soustraction des espaces inconstructibles ou ayant un usage ne pouvant évoluer

Dans certains cas, les unités fonciéres sélectionnées par les méthodologies ci-avant ne peuvent étre
réellement urbanisées, mémes si elles répondent aux criteres de sélection de la présente étude.

Ont été exclues les unités fonciéres recevant :

« Des équipements. Sources : Base permanente des équipements de I'Insee; les points d’activité ou
d’intérét, les cimetieres ef les terrains de sport de la BD topo (IGN)

+ Des voies, acces et stationnements. Sources : routes de la BD topo (IGN) et analyse visuelle*

« Des activités économiques. Sources : Zones d’activités, les points d’'activité ou d’intérét industriel et
les surfaces d’activités de la BD topo (IGN)

« Des zones humides. Sources : recensements communaux, analyse Dervenn, AZH
« Une construction est récente ou en cours (analyse visuelle et connaissances locales*)
+ Lespace potentiellement disponible est enclavé et aucun accés ne pourrait étre réalisé.

* Lanalyse visuelle se fait sur base des photographies aériennes 2017 et 2019 (basse qualité)

Le travail en amont motivé par la volonté de la communauté de communes a été ici précieux
pour fournir une analyse de qualité sur les zones humides.

Communauté de communes Bretagne romantique

Plan Local d’Urbanisme intercommunal



Repérer les espaces réellement disponibles : “
Les unités foncieres sont ensuite analysées de fagcon groupée : un projet de densification pouvant f,_j‘

s’étendre sur plusieurs unités foncieres contigués. Pour permettre un tel projet, un espace au moins égal
a la taille de parcelle issue des densités du SCoT doit pouvoir éfre dégagé.

Ont ainsi €té exclues les parcelles dont les espaces disponibles sont non exploitables :
«  Espace trop étroit : minimum 12 m de large

+  Configuration de la parcelle : par exemple, en forme de L, de triangle, ...

PARCELLES LIBRES
Mg comportent aucung constriction
+ surfoce disponible cumulée suffisaonte
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Identification des espaces rellement densifiables par les élus des communes :

Les espaces obtenus via les étapes précédentes ont été proposés aux elus des différentes communes
sur une plateforme de cartographie collaborative. Ces derniers, grGce a leur connaissance du terrain,
ont ainsi pu se prononcer sur les espaces pouvant faire partie du potentiel de densification.
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Ce travail a ensuite été complété lors de permanences communales au cours desquelles élus et
techniciens de la Communauté de communes ont pu approfondir ce travail.

Au total, cing types de commentaires ont pu étre faits par les élus sur chaque espace de densification

recensé :

+ Difficulté technique : regroupe les espaces pour lesquels I'urbanisation est difficile, voire impossible
en raison de la fopographie du site, de la difficulté & créer un acceés, ou de la présence d’'un
assainissement non collectif sur le site, etc.

* Rétention fonciére : concerne les espaces pour lesquels les élus savent que les propriétaires ne sont
pas disposés a vendre.

» Espacedejardin:ils’agit d’espaces qui sont actuellement des fonds de jardins, ou des regroupements
de fonds de jardin, que les élus ou les propriétaires souhaitent voir rester comme ftel.

» Espace a protéger : concernent les espaces qui peuvent présenter un intérét écologique ou étre des
espaces de respiration dans les zones urbanisées, efc.

» Potentiel de densification : inclus les espaces qui peuvent étre considérés comme faisant partie
du potentiel de densification. Les élus souhaitent pour certains qu’une OAP sectorielle soit réalisée.

Ce travail a permis un affinage et une catégorisation des espaces de potentialité :

Patertiel fonder en densification bout Fatentiels fonder catégarisé
[ Espace de potentizlite
[ ] Espace vert a proteger
[ Bxeclus du potentiel - Jardin
| Exelus du potentiel

Exemple de la commune de Dingé . a aroife lensemble aes espaces iaentifiés ; 0 gauche les espaces careqorisé
aftin de poursuivre [étude avec les seuls espaces réellement densitiables.

Les espaces repéres précédemment sont catégorisés selon quatre cas de figure :

« Les espaces de potentialité : espaces & prendre en compte comme urbanisables en densification ;
« Les espaces verts a protéger : espaces ¢ classer en zone Uj (secteurs jardinés en zone urbaine) ;

« Les espaces exclus du potentiel car jardins : fonds de jardins & conserver ;

« Les espaces exclus du potentiel : espaces exclus du potentiel pour des raisons techniques ou de
rétention fonciére aveérée.



Lintérét de la démarche d’analyse est de pouvoir in fine estimer un potentiel de logements qui pourra
étre produit dans l'enveloppe des espaces batis. Ce travail est un fravail préalable a la définition des
zones d’extension qui ne sont que secondaires dans la production de logements. En effet, lobjectif est
avant tfout de produire un maximum de logements dans les espaces déja urbanisés et en renouvellement,
limitant ainsi les besoins de consommation d’espace.

L’étude de densification :

Pour estimer le nombre de logements qui seront produits dans les espaces ainsi identifiés, plusieurs
éléments ont été analyseés :

« Ont été identifiés les surfaces dit de potentialités qui peuvent ainsi réellement étre mobilisés en
densification. Celles-ci représentent une superficie de 35,7 ha. En appliquant la densité prévue par
le SCoT pour chacune des communes, cela correspond a 771 logements qui pourraient étre produits
au sein des potentiels fonciers.

« ces 771 logements ne prennent pas en compte les surfaces identifiées dans I'étude de densification
mais faisant également 'objet d’'une OAP en densification. Ces secteurs, éligibles & la zone urbaine
comme espaces de potentialités, présentent parfois des densités appliquées plus élevées que
celles du SCoT. Ces OAP en densification ne consomment donc pas d’espace, viennent s’ajouter au
potentiel de 771 logements et en accueillent 285 supplémentaires.

+ finalement, les surfaces concernées par un permis d’aménager sont également comptabilisées
par ailleurs, puisque le nombre de logements qui y seront produits est déja déterminé. Ces Permis
d’Aménager accordés représentent un potentiel de 726 logements dont une large part est & considérer
en exfension (643 logements) et une minorité releve de la densification du tissu bati (83 logements)
puisqu’il s‘agit principalement de lofs libres inclus dans un tissu bati construit.

Application d’'un taux de faisabilité sur les logements prévus dans I'étude de densification :

Les retours d’expérience, en lien avec les services instructeurs des ferritoires, démontrent que fous les
potentiels fonciers recensés ne pourront pas étre mobilisés sur le pas de temps du PLUI, et cela pour
différentes raisons (rétention fonciére, absence de projet, manque de rentabilité, absence de porteurs,
etc.). Aussi, un taux de faisabilité de 0,8 a été appliqué sur le nombre de logements identifié dans les
espces de potentialité (cela ne s‘applique pas au sein des PA ou un faux de 100% de faisabilité est
maintenu). Cela signifie qu’il est estimé que 80% de ces logements verront effectivement le jour sur
le pas de temps du PLUI. Cela représente un total de 617 logements des 771 logements initialement
idenftifiés.

Le résultat du potentiel en densification :

A ces 617 logements, s’ajoutent donc les logements prévus dans les permis d’'aménager déposes,
considérés comme étant en densification et inclus en zone U (83 logements), puis les logements
qui sont prévus dans les OAP en densification, soit 285 logements. On gjoute également & ce total
les changements de destinations identifiés au réglement graphique et ciblés comme pouvant étre
fransformés en logements (80), qui remplissent tous les criteres prévus en partie C du présent rapport.

Ce sont ainsi 1065 logements qui pourront étre produits au sein des enveloppes urbaines. Cela
représente donc 36% du nombre de logements prévus dans le pas de temps du PLUi qui seront

réalisés en densification.
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Nombre de

Surfaces Potentiel

en RU Capacité en RU lc:igaenr:elz:sts Nombre Nombre de Potentiel
identifiées | bruteen @ avec un ermis de logements total en RU et
comme taux de d'apména - logements | dans les OAP densification
potentiel faisabilité (donte%v en CDD | densification
(ha) deigo% densification)
Bonnemain 2,62 47 38 18 (18) 0 8
Cardroc 0,08 2 1 15 2 14
Combourg 2,59 78 62 231 (3) 20 44
Cuguen 1,91 34 27 0 4 0
Dingé 1,95 39 31 48 14 0
Hédé-Bazouges 1,14 25 20 67 (46) 9 9
La Baussaine 0,20 4 3 77 3 0
La Chapelle-aux-Filtzméens 2,15 39 31 0 0 12
Lanrigan 0,28 5 4 0 0 0
Les Iffs 0,08 1 1 0 0 0
Longaulnay 0,53 10 8 0 0 0
Lourmais 0,34 5 4 32 0 0
Meillac 1,03 21 16 4 4 17
Mesnil-Roc'h (Lanhelin) 2,26 41 33 0 0 18
Mesnil-Roc'h (Saint-Pierre) 5,52 149 119 10 (3) 2 35
Mesnil-Roc'h (Tressé) 1,12 17 13 0 0 0
Plesder 0,03 1 0 8 4 8
0}
8_ Pleugueneuc 2,88 58 46 66 (5) 1 13
=
S| | Québriac 1,12 22 18 56 3 7
£
_9 Saint-Brieuc-des-Iffs 0,18 2 2 0 2 0
£
E 87 Saint-Domineuc 0,15 3 3 49 (5) 0 61
&
% % Saint-Léger-des-Prés 0,87 16 13 8 2 0
R%
2 0| | saint-Thual 0,81 15 12 7 6 0
=35
g g Tinténiac 3,89 108 86 15(3) 3 39
[%2]
€ O
5 O | Trémeheuc 0,56 10 8 0 1 0
£
> 0 Treverien 0,53 10 8 15 0 0
O5
S 8 Trimer 0,76 11 9 0 0 0
o3
Ej % TOTAL 35,7 771 617 726 (83) 83 285 1065
oo}
o O
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6. BILAN DE LA CONSOMMATION D ESPACE DANS
LE CADRE DU PROJET AU REGARD DES OBIJECTIFS

FIXES DE MODERATION

Pour rappel, entre 2013 et 2023, période de référence des dix dernieres années, 174,2 ha ont été
consommes par 'urbanisation (hors agriculture) & I'échelle des 25 communes, soif une moyenne de plus
de 17 ha/an. La consommation globale du projet, tel qu’indiqué dans le PADD, consiste a ne pas
dépasser un rythme moyen de consommation d’espace égal a 11,3 hectares par an, soit un petit
peu plus de 113 ha en dix ans (-35%) et donc 124 ha d’ici 2035.

Dans le cadre de la période fixée par la Loi Climat et Résilience (2011-2021), ce rythme passé est
identique (17,42 ha/an). La période suivante, 2021-2031, et tel qu’édicté par la loi, doit donc s’assurer
que « le rythme de Iartificialisation des sols dans les dix années suivant la promulgation de la présente
loi doit éfre tel que, sur cette période, la consommation totale d’espace observée a I'échelle nationale
soit inférieure a la moitié de celle observée sur les dix années précédant cefte date ». Le territoire doit
donc participer activement a cette réduction par deux entre 2021 et 2031 comparativement a 2011-2021.

A noter toutefois que la Loi Climat & Résilience prévoit : « Si les schémas et le plan mentionnés aux
1° & 4° du présent IV n'ont pas été modifiés ou révisés en application des mémes 1° a 4° et dans
les délais prévus aux dits 1° a 4°, le schéma de cohérence territoriale ou, en I'absence de schéma de
cohérence ferritoriale, le plan local d’urbanisme, le document en tenant lieu ou la carte communale
engagent l'intégration d’'un objectif, pour les dix années suivant la promulgation de la présente loi, de
réeduction de moitié de la consommation d’espaces naturels, agricoles et forestiers par rapport & la
consommation réelle observée sur les dix années précédentes». Or, au regard de la délibération du Consell
Régional de Bretagne du 29 et 30 juin 2023 «Maodification n°1 du Schéma Régional d’Aménagement,
de Développement Durable et d’Egalité des Territoires (SRADDET)», 8962 hectares ont été répartis a
I'échelle des SCoT couverts par le SRADDET. La répartition de 'enveloppe territorialisée & I'échelle des
SCoT a conduit & une réduction de 40 % pour le SCoT du Pays de St Malo au regard de la surface
consommeée sur la période 2011-2021. Le SCoT du Pays de Saint-Malo est en cours de révision afin
d’intégrer les objectifs du SRADDET et de les répartir sur les 4 EPCI.

Apres la révision du SCoT, le PLUI fera l'objet d’'une procédure d’évolution pour & son four intégrer
pleinement les objectifs de la loi ZAN.

Lanalyse sur le pas de tfemps du SCoT indique prés de 138 ha déja consommeés, soit un reste a ne pas
dépasser de 140 ha d’ici 2030 indexé aux objectifs cités dans le DOO.

En rappel de la partie 3 de ce présent chapitre, et concernant les besoins en foncier économique, on
considere que, au total, et déduction faite des surfaces effectivement aménagées entre 2017 et 2023
(13 ha) et déduction faite du potentiel existant en densification des zones d’activités existantes (16 ha),
le besoin restant maximal dans le cadre du PLUi en création de zones d’activités est de 'ordre de 50,7
ha sur le territoire de la Bretfagne Romantique.



PRODUCTION DE LOGEMENTS BESOIN EN FONCIER HABITAT

ESTIMATION DU BESOIN ASNES (A REEIAT

COMMUNES LOGEMENTS CREES EN RU LOGEMENTS ESTIMES CIBLEES DANS LE PROJET

A a EN FONCIER ASSOCIE,
LIS 3 (e + DANS LES PA EN NECESSAIRES EN ?

2023-2035 SELON LES DENSITES
EXTENSION EXTENSION APPLICABLES (HA)

(1au)

1/ COMMUNES « POLES %

Combourg 494 357 137 4,6
Mesnil-Roc’h 439 230 209 8,4
Tinténiac 406 143 263 9,7

TOTAL 1339 733 606 22,7

2/ COMMUNES <« BOURG DE PROXIMITE >

Bonnemain 138 64 74 4.1
Dingé 118 93 25 1,2
Hédé-Bazouges 195 105 90 4,1
Meillac 119 41 78 3,9
Pleugueneuc 169 126 43 2,1
Québriac 134 84 50 2,5
Saint-Domineuc 216 113 103 4,7

TOTAL 1088 627 461

3/ COMMUNES « BOURG D’HYPER-PROXIMITE »

La Baussaine 45 83 -38 -2,1
Cardroc 43 32 11 0,6
La Chapelle-aux-F. 64 43 20 1,1
Cuguen 54 31 23 1,3
Longaulnay 36 8 28 1,5
Plesder 62 20 41 2,3
Saint-Thual 40 25 15 0,8
Trévérien 41 23 18 1,0

TOTAL 384 265 118 6,5

4/ COMMUNES <« RURALES >

Les Iffs 14 1 13 0,9
Lanrigan 18 4 14 0,8
Lourmais 21 36 -15 -1,0
Saint-Brieuc-des-Iffs 19 4 15 1,0 0,8
Saint-Léger-des-Prés 11 23 -12 -0,6
Trémeheuc 20 9 10 0,6 0,5
Trimer 14 5 0,3 0,2

TOTAL 117 86 30 2,0 2,7

TOTAL GENERAL 2927 1708 1219 53,8 52,0

Pour ce qui est de I'habitat, le projet considére un besoin de création de 2 750 logements entre 2023
et 2035, auxquels s’ajoutent les 177 logements issus de l'effet de rafttrapage. De ces 2 927 logements &
produire, une estimation de 1 708 logements sera produite en renouvellement urbain, dans les PA déja
accordés en extension, et par le biais des changements de destination. Les 1 219 logements & produire
en extension, répartis par commune et au regard de la densité de logements aftfendue par commune au
regard des densités SCoTl, amenent a un besoin estimé d’environ 53,8 ha en extension.
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Le besoin identifié pour 'habitat était d’'un petit peu moins de 54 ha en extension tandis que le projef
ne prévoit que 52 ha. Cela s’explique par la volonté de quelques communes de ne pas surconsommer
d’espaces natfurels, agricoles ou forestier en augmentant les densités applicables au sein de certains
secteurs de projet (comme par exemple a Saint-Domineuc ou Tinténiac).

A noter que le PADD, dans son orientation n°?2, insiste sur la nécessité que chagque commune participe
& l'accueil de population par la création de logements et en recherchant une logique typologique de
renforcement des polarités.

A ce titre, il est bon de souligner qu’un véritable renforcement est opéré dans le cadre du projet avec une
répartition de la production de logements estimée & 44% pour les communes pdles (comparativement
a une représentation de 40,3% du parc de la CC en 2017), 38% pour les bourgs de proximité (37,8% en
2017), 14% pour les bourgs d’hyper-proximité (16,5% en 2017) et 4% pour les communes rurales (5,3%
en 2017).

La consommation d’espace du projet de PLUi impulsée par les projets de développement :

Au regard des différentes études de densification, les besoins de production en extension ont été réduits
au strict minimum, que ce soit pour le développement économique ou pour I'accueil/maintien de la
population. Toutefois, une part notable de consommation d’espace demeure et vient répondre aux
aftentes de développement explicitées dans la feuille de route du territoire qu'est le PADD.

Le projet de PLUi a en effet idenftifié sept types de projets de développement en extension :

> Les secteurs de projet & vocation principale d’habitat (IAUE et AUEZ) et les secteurs secondaires
G vocation principale d’habitat (2AUE). Ils représentent une consommation d’espace de 52,0
hectares dont 4,9 ha en zone 2AUE (inférieure au besoin estimée du fait d’'une densification plus
importante dans quelgques communes) ;

> Les secteurs de projet prioritaires a vocation principale économique (1IAUA et 1AUAC) et les
secteurs secondaires d’urbanisation & vocation principale économique (2AUA). Ils représentent
une consommation d’espace de 33,6 hectares dont pres de la moitié (15,4 ha) en zone 2AUA (&
encore moins importante que le besoin estimé dans un soucis de préservation des ferres naturelles,
agricoles et forestieres et afin de s‘ancrer dans les balises fournies dans le cadre du ZAN);

> Les secteurs de projet prioritaires a vocation principale d’équipement (1IAUL) et secondaires &
vocation principale d’équipement (2AUL). Ils représentent une consommation d’espace de 4,4
hectares.

La consommation d’espace du projet de PLUi impulsée parles espaces issus des Permis d’aménager
délivrés lors de I’élaboration du PLUi ou coups partis

Comme cela a été démontré dans les parties précédentes, une part non négligeable d’espaces en
densification, en dents creuses ou bien en projet (les coups partis), mais tous éligibles a la zone urbaine
participent néanmoins a la consommation d’espace future du projet. Ces secteurs ne sont pas encore
consommeés au moment de I'arrét du PLUI mais sont considérés comme & consommer d’ici & 2035. 1l
s'agit donc de les compatibiliser dans la consommation d’espace du projet.

Au fotal, ces secteurs participent pleinement & la production de logements du PLUi et participent donc
aux pres de 36% des logements produits en densification sur le territoire. Ces espaces représentent 19,6
hectares de consommation d’espace.



La consommation d’espace du projet de PLUi impulsée par les STECAL :

Les consommations foncieres issues des STECAL sont prises en compte dans les surfaces potentielles
d’extension urbaine inscrits a 'Objectif 7 du DOO du SCoT & vocation résidentielles et mixtes ou d’activés,
le cas échéant.

Cette consommation d’espace liée a une partie des %6 34 STECAL idenftifiés sur le territoire représente
5,9 6,9 hectares, comme cela est explicité dans la partie dédiée.

La consommation d’espace du projet de PLUi impulsée par les emplacements réservés :

Les emplacements réservés consistent en la réservation d’un terrain & une destination future d’utilité
publique et en la limitation de la constructibilité & la stricte conformité de ladite destination. Toutefois,
dans le cadre du PLUij, les ER n‘ancrent pas de droits & construire mais éfablissent bien la volonté
d’acquisition fonciére a des fins prédéfinies.

Toutefois, une part de la mise en oceuvre de ces emplacements réservés peut étre considérée comme
ayant des impacts irréversibles sur les sols. Bien qu’une part infime des emplacements réservés peut
étre généralement mobilisée sur une période aussi courte que I'horizon 2035, une part tout aussi ciblée
peut étre considérée comme ayant un réle & jouer dans la consommation d’espace a venir.

Au fotal, 169 emplacements réservés ont été identifiés sur le territoire de la Communauté de communes
Bretagne Romantique. Cela représente une superficie globale de 17,8 hectares. En aucun cas les 17,8
hectares ne pourront étre acquis puis mise en oeuvre ef, de la méme maniere, en aucun cas ces 17,8
hectares ne peuvent &tre considérés comme participant & cefte consommation future.

Ont été exclus du calcul de consommation fonciére les surfaces en zone urbaine, celles associées aux
projets d’intérét collectif participant au développement de la mobilité (voies douces, réeaménagement de
Voirie, acces,...) ou a la mise en valeur des sites (aménagements paysagers, parcs,...), mais également
celles liees aux équipements publics indispensables (agrandissement STEP, etc.).

Au total, 1,4 hectares sont identifiés comme étant des emplacements réservés qui pourraient, une fois
mobilisés, éfre amenés & avoir un impact sur la consommation d’espace (parkings, équipements publics,
projet de construction,...). Au regard de la capacité d’acquisition de ces secteurs par les communes
pOUr pouvoir mettre en oeuvre ces projets associés, un faux de faisabilité de 0,5 a été appliqué sur les
surfaces refenues.

Ainsi, on considerera que 0,7 hectare d’emplacements réservés mis en oeuvre participeront, dans le
cadre du PLUI, & la consommation d’espace globale du projet.

BILAN - La modération de la consommation d’espace au regard des objectifs :

Le potentiel foncier ciblé dans le cadre du PLUi de la Bretagne Romantique concerne une consommation
d'espace de ++6;2 117.3 hectares incluant fous les postes de consommation (secteurs de développement
AU et coups partis, superficies liees aux STECAL et emplacements réservés concernés).

A cela sont déduit 20,7 hectares de zones 2AU répartis de la maniére suivante :
- 4.9 ha & vocation d’habitaf,
- 15,4 ha & vocation d’économie,
- 0,4 ha & vocation d’équipement.
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SUPERFICIES

DENSIFICATION EXTENSIONS PRIORITAIRES 2
CONSOMMEES

TOTAL DES

COMMUNES SUPERFICIE SUPERFICIE SUPERFICIE SUPERFICIE SUPERFICIE SUPERFICIE SUPERFICIE SUPERFICIES

CONSOMMEE ~ CONSOMMEE ~CONSOMMEE ~CONSOMMEE CONSOMMEE CONSOMMEE ~CONSOMMEE  STECAL ER (HA)
COUPS PARTIS 1AUE 2AUE 1AUA 2AUA 1AUL 2AUL (HA) (HA)
ET PA (HA) (HA) (HA) (HA) (HA) (HA) (HA)

1/ COMMUNES « POLES >

Combourg 3,60 3,75 1,31 4,15 5,15 0,74 0,00 10,569 | 0,02

Mesnil-Roc’h 0,52 6,98 0,95 4,25 0,00 0,25 0,00 2,37 | 0,25

Tinténiac 0,79 5,28 1,24 5,54 7,40 1,21 0,00 161,93| 0,00
3;84,89

2/ COMMUNES <« BOURG DE PROXIMITE >

Bonnemain 0,40 1,77 1,36 1,99 0,00 0,51 0,00 1,51 | 0,00
Dingé 1,70 1,52 0,00 0,00 0,00 0,18 0,00 0,00 | 0,00
Hédé-Bazouges 0,00 6,39 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,07 | 0,00
Meillac 0,00 3,75 0,00 0,00 0,00 0,74 0,00 0,00 | 0,00
Pleugueneuc 0,00 1,74 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 | 0,00
Québriac 2,72 1,10 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,24 | 0,00
Saint-Domineuc 1,58 4,71 0,00 2,25 2,88 0,00 0,00 0,00 | 0,08

3/ COMMUNES <« BOURG D HYPER - PROXIMITE 5

La Baussaine 4,06 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,45 0,00 | 0,31
Cardroc 0,00 1,32 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 | 0,00
La Chapelle-aux-F. 0,00 0,58 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 | 0,02
Cuguen 0,00 0,90 0,00 0,00 0,00 0,20 0,00 0,00 | 0,04
Longaulnay 0,00 1,38 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 | 0,00
Plesder 0,43 1,49 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 | 0,00
Saint-Thual 0,57 0,80 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 | 0,02
Trévérien 0,57 1,03 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,07 | 0,00

l}/ COMMUNES ¢ RURALES >

Les Iffs 0,00 0,76 0,00 0,00 0,00 0,12 0,00 0,00 | 0,00
Lanrigan 0,20 0,47 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 | 0,01
Lourmais 1,58 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,20 | 0,00

Saint-Brieuc-des-Iffs 0,00 0,79 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 | 0,00
Saint-Léger-des-Prés 0,88 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 | 0,05
Trémeheuc 0,00 0,47 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 | 0,03
Trimer 0,00 0,18 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 | 0,00

TOTAL GENERAL 19,6

Afin d’éviter et de réduire les incidences projetées sur I’environnement :

> les besoins de production en extension ont été réduits au strict minimum grace aux
résultats qui émanent des différentes études de densification menées. Au total, ces
secteurs participent pleinement a la production de logements du PLUi avec 36% des
logements produits sur le territoire.

> la diminution de la consommation d’espace est de 35%, ce qui participe activement a
I'objectif de réduction de la consommation fonciére des espaces naturels et forestiers.

Communauté de communes Bretagne romantique
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Comparativement & la période de référence 2013-2023, et sur la durée du pas de temps du PLUI, on
projette ainsi une diminution de la consommation d’espace de pres de 35%, ce qui participe activement
a l'objectif de réduction de la consommation fonciere des espaces naturels et forestiers ef ce qui s’‘ancre
entierement dans les attentes de compatibilité fixées dans le PADD. Avec 20,7 hectares de zones 2AU, la
consommation d’espace prospective effective et sans modification aménerait méme & déterminer une
réduction sur la durée du pas de femps du PLUi de l'ordre de -45%.

De plus, 36% de l'objectif de création de logements d’ici & 2035 pourrait éfre construit au sein de
'enveloppe urbaine et prés de 82% de la production serait concentrée dans les communes pdles et
bourgs de proximité répondant d’autant plus aux atfentes de consolidation des espaces les plus
cohérents du territoire afin d’'optimiser 'acces aux services et commerces et fluidifier les capacités de
déplacements locaux.

Le tableau précédent fait un état des lieux de la répartition de la consommation d’espace projetée dans
le PLUI par commune en fonction du type de vocation de chaque secteur.

Avant méme de considérer I'échéancier mis en place au fravers des OAP, il est essentiel de souligner
que les potentiels en densification sont une priorité dans le développement du territoire et devront étre
priorisés concernant 'ouverture a 'urbanisation.

A ce titre, plusieurs niveaux de temporalité sont estimés et identifies dans les OAP Sectorielles, indiquant
les échéances auxquelles les secteurs de projets consommateurs d’espace pourront éfre ouverts &
I'urbanisation.

En ce sens, et tel que représenté en détail dans le tableur présent & la page suivante, le territoire fend &
consommer 65,7 hectares d’ici 2031, 23,2 ha entre 2031 et 2035, tandis que 20,7 hectares sont ciblés en
zones 2AU.

Plusieurs temps peuvent étre définis :
> Temps 1 - Dés 'approbation du PLUi et jusqu’d la fin de 'année 2030

Cefte temporalité recoupe les projets en densification comptant comme éftant de la
consommation d’espaces (19,6 ha) et ceux étant ciblés pour une urbanisation prioritaire dans
les 6 premieres années (46,1 ha). Cela représente 65,7 hectares & mobiliser immédiatement soit
environ 56% de la consommation fonciére totale. Cette temporalité boucle la période du SCoT,
mais aussi le pas de temps de la Loi Climat & Résilience (2021-2031).

> Temps 2 - Entfre 2031 et 2035

Sur ce pas de temps s’‘achevant hors de la période couverte par le SCoT du Pays de Saint-Malo
et hors de la période du ZAN (2021-2031), 23,2 hectares sont affendus. La consommation est
donc dégressive par rapport & la période précédente.

> Temps 3 - Non ouvert & I'urbanisation dans le cadre du PLUI (2AU)

Sur ce dernier pas de temps, 20,7 hectares sont ciblés et ne sont donc pas ouverts & I'urbanisation
dans le cadre du PLUi approuvé. Ces secteurs ont une temporalité d’ouverture & I'urbanisation
au-deld de 2031.

A cela s’ajoutent les 59 6,9 hectares voués aux développements des STECAL et 0,7 hectare dédié & la
consommation d’espace retenue des emplacements réservés et qui ne peuvent, ni 'un ni 'autre, étre
anficipés dans le temps. Cette consommation d’espace s’égréene au fil des années et en fonction de la
capacité de chaque projet a voir le jour.
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#
A

TEMPS 1 TEMPS 3 TEMPS 4

-

PERIODE 2023-2027

COMMUNES TOTAL TOTAL
COUPS 2023-2030 2031-2035 ZONES 2AU

ZONES 1AU
PARTIS (HA) (HA)
(HA) (HA)

1/ COMMUNES « POLES »

Combourg 3,6 2,8
Mesnil-Roc’h 0,5 43

Tinténiac 0,8

TOTAL

2/ COMMUNES <« BOURG DE PROXIMITE

Bonnemain 0,4 0,9
Dingé 1,7 1,0
Hédé-Bazouges 0,0 3,1
Meillac 0,0 4.5
Pleugueneuc 0,0 0,9
Québriac 2,7 0,0
Saint-Domineuc 1,6

TOTAL

3/ COMMUNES <« BOURG D’ HYPER-PROXIMITE

La Baussaine 41 0,0
Cardroc 0,0 1,3
La Chapelle-aux-F. 0,0 0,6
Cuguen 0,0 0,2
Longaulnay 0,0 1,4
Plesder 0,4 1,5
Saint-Thual 0,6 0,8
Trévérien

TOTAL

4/ COMMUNES < RURALES

TOTAL

TOTAL GENERAL
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Le projet infercommunal se doit d’assurer une gestion économe de sa consommation fonciere en accord
avec frois angles de vue.

Au regard de la période de référence 2013-2023

Pour rappel, la consommation d’espace des dix dernieres années (2013-2023) est considérée de 174,2
hectares si 'on exclut la consommation agricole. Au regard de cette réfrospective, et avec un objectif
fixé du PADD voulant une réduction de la consommation d’espace de -35%, le projet de territoire doit
donc s’ancrer en compatibilité avec les plafonds établis.

Dans le cadre de son projet, le PLUi cible une consommation d’espace équivalente & 116,2 hectares, ce
qui, comparativement & la période de référence 2013-2023, et sur la durée du pas de tfemps du PLUI,
équivaut & une diminution de la consommation d’espace de pres de 35% (33,3%), ce qui participe
activement a l'objectif de réduction de la consommation fonciéere des espaces naturels et forestiers et
ce qui s‘ancre entfierement dans les attentes de compatibilité fixées dans le PADD.

A noter également qu'avec 20,7 hectares de zones 2AU, la consommation d’espace prospective effective
et sans modification amenerait méme & considérer une consommation d’espace réelle de 95,5 ha, soit
une réduction sur la durée du pas de temps du PLUi de I'ordre de -45% comparativement a la période
passée..

Au regard de la période du SCoT (2017-2030)

Lanalyse sur le pas de femps du SCoT indique gqu’environ 138,1 ha ont été consommeés entre 2018 ef
2023, soit un reste a ne pas dépasser d’ici 2030 de 140,9 ha.

Sur la période 2024-2030 inclus, le PLUi identifie une consommation d’espace de 65,7 ha (consommation
d’espace liée aux coups partis + secteurs de projets avec un échéancier inférieure & 2031). Le PLUi, du
point de vue de la consommation d’espace, s’'inscrit donc pleinement dans les objectifs du SCoT du
Pays de Saint-Malo.

Au regard de la période de la Loi Climat & Résilience (2011-2021)

La consommation d’espace extraite de la période pointée par la Loi Climat et Résilience (2011-2021)
identifie un rythme moyen de 17,42 hectares par an, soit 174,2 hectares consommeés sur la période. La
période suivante, 2021-2031, et tel qu’édicté par la loi, doit tendre & ce que « le rythme de l'artificialisation
des sols dans les dix années suivant la promulgation de la présente loi doit éfre tel que, sur cette
période, la consommation totale d’espace observée & I'échelle nationale soit inférieure & la moitié de
celle observée sur les dix années précédant cette date ». Le territoire doit donc participer activement a
cetfte réduction par deux entre 2021 et 2031 comparativement a 2011-2021.

Afin de s’engager vers un effort d’anficipation de la Loi Climat & Résilience, dont les objectifs sont
encore en cours de définition selon des pas de tfemps différents, la collectivité a souhaité poursuivre les
grandes tendances qu’elle définit :

2050 : objectif général d’'une trajectoire Zéro Artificialisation Nette “ZAN”
2011-2021 : « pas de temps » de référence

2021-2031 : objectif pour ce premier pas de temps = -50% de consommation d’espaces observée
sur la période de référence (Pour rappel, suite a la modification du SRADDET Bretagne, 8962
hectares ont été répartis a I'échelle des SCoT. Cette répartition a conduit a une réduction de 40 %
pour le SCoT du Pays de St Malo au regard de la surface consommeée sur la période 2011-2021.Le
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SCoT du Pays de Saint-Malo est en cours de révision afin d’intégrer les objectifs du SRADDET et
de les répartir sur les 4 EPCL.

Apres la révision du SCoT, le PLUi fera l'objet d’une procédure d’évolution pour & son four intégrer
pleinement les objectifs de la loi ZAN.)

2031-2041 : objectif pour ce second pas de tfemps : les éléments cadres nationaux sont en attente
(fant pour la répartition que pour le mode de calcul et le passage de la notion de consommation
d’espaces a celle d’artificialisation).

En fenant compte de la consommation d’espace restrospective (2011-2021) indiquée par la plateforme
«Mon Diagnostic Artificialisation» de 174,2 ha, I'enveloppe de consommation fonciere au regard des
objectifs de la loi Climat et Résilience doit tendre vers 87,1 ha pour la période 2021-2031 (soit deux fois
moins que sur la période de référence). Il s’agit de tendre vers un systeéme dégressif sur la période 2031-
2041.

Dans l'affente de la révision du SCoT, il convient de préciser que :

- le PLUI, de par sa simple existence, s’inscrit dans la trajectoire de la loi Climat et Résilience puisqu’il
se substitue aux anciens documents d’urbanisme locaux dont le cumul présentait une consommation
d’espace bien supérieure & celle du PLUI sur le territoire,

- les objectifs de la loi Climat et Résilience, qui a été adoptée a une date a laquelle le PLUI était & un stade
suffisamment avancé, ne figurent ni dans les objectifs poursuivis par la prescription de 'élaboration du
PLUI, ni dans les orientations du PADD. Le PLUi se borne ainsi, conformément & la loi, & mettre en ceuvre
les objectifs poursuivis au moment de sa prescription «mettre en conformité les PLU existants avec la
Loi (Grenelle 11, ALUR...), et plus généralement rendre les documents d’urbanisme compaftibles avec le
SCoT du Pays de Saint-Malo»,

En dépit de ces considérations, la CCBR a tenu & s’inscrire du mieux possible dans la frajectoire ZAN :

- Au cours de 'élaboration du PLUI, les élus ont refravaillé la consommation d’espace & maintes
reprises afin de la diminuer fant que possible. Un froisieme débat sur le PADD a méme été
nécessaire, en novembre 2023, afin de fenir compte des données du portail de l'artificialisation et
réduire encore les surfaces initialement projetées comme devant éfre consommeées.

- Si le cap résidentiel du PLUI est ambitieux (méme si modéré par rapport au SCoT et en accord
avec les dynamiques récentes a l'oeuvre), dans le but nofamment d’assurer une diversité du parc
(formes urbaines, mixité sociale), 'objectif des élus est d’accueillir davantage de population mais
dans des conditions autres ou davantage de densité est synonyme d’une moindre consommation
fonciére. Ce premier PLUi & 'échelle du ferritoire composé de 25 communes est donc une premiere
marche vers les objectifs de la Loi Climat & Résilience.

- Apres l'arrét du projet et tenant compte des avis PPA, pres de 20 hectares de zones AU ont été
classés en 2AU notamment afin de mieux maitriser la consommation de 'espace.

- Le MOS, outil de référence régional de suivi de la consommation d’espace est en cours de
création. Loutil a été crée & un stade tfrop avancé de la procédure du PLUI pour pouvoir pleinement
le prendre en compte. Les élus onf tout de méme souhaité prendre en compte l'outil selon Ia
méthode suivante : le projet de PLUI arrété se base sur un objectif de réduction de pres de 35
% la consommation d’espaces agricoles, naturels et forestiers au regard des données issues du
portail de lartificialisation entre 2011 et 2021 soit une consommation passée de 174,2 hectares. Le
projet prévoit ainsi une consommation d’espace de pres de 118 hectares sur la période 2024-2035.
Le MOS, quant & lui, indigue une consommation d’espace de pres de 150 hectares enfre 2011 et
2021. Si le PLUi l'avait ciblé comme donnée de référence une réduction de 35 % conduirait & une
consommation d’espace de pres de 98 hectares sur la période 2024-2035.



C’est ce différentiel de 20 hectares entre la consommation issue du portail de lartificialisation (118 | ~*'#
hectares) et celle du MOS (98 hectares), que la CCBR a veillé a transformer de 1AU en 2AU.

- Les échéanciers du PLUi ont été revus afin de se caler aux échéances de la loi ZAN :
* ler janvier 2024 au 31 décembre 2030
* ler janvier 2031 au 31 décembre 2035 - 1AU
* ler janvier 2031 au 31 décembre 2035 - 2AU
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1. LE CHOIX ET LA DELIMITATION DES SECTEURS
SOUMIS A DES ORIENTATIONS D AMENAGEMENT
ET DE PROGRAMMATION

LCarticle L.151-4 et larficle R.151-2 du Code de I'Urbanisme prévoient que le rapport de présentation
comporte les justifications de la cohérence des orientations d'aménagement et de programmation
avec les orientations et objectifs du projet daménagement et de développement durables, ainsi
que les justifications de la complémentarité des dispositions réglementaires avec les orientations
d’aménagement et de programmation.

La présente partie va s’attacher & présenter la méthodologie mise en ceuvre pour réaliser les orientations
d’aménagement et de programmation.

Les Orientations d’Aménagement et de Programmation (OAP) sont un outil d’urbanisme du PLUI qui
permet de décliner plus précisément les objectifs du PADD sur des secteurs stratégiques du territoire.
Elles permettent notfamment d’encadrer, en plus des dispositions réglementaires, les futurs projets en
définissant les grandes composantes des aménagements et les éléments G préserver ou & mettre en
valeur & travers le projet.

Ces OAP s’appliquent aux secteurs de projet dont la collectivité souhaite orienter laménagement futur,
qu’ils soient situés en zone urbaine ou en zone a urbaniser. Les zones 1AU sont obligatoirement soumises
a un secteur d’'OAP, que ces secteurs soient & vocation d’habitat, d’économie ou d’équipements,
confrairement aux projets situés en zone U pour lesquels la mise en place d’OAP est un choix.

Cette possibilité a été mobilisée a plusieurs reprises afin d’encadrer, avec une vision d’ensemble
communale, le futur développement de dents creuses de grande faille comme & Mesnil-Roc’h ou
Bonnemain ou les espaces de renouvellement comme & Cardroc.

Les périmétres des secteurs concernés par des Orientations d’Aménagement et de Programmation sont
reportés sur le reglement graphique du PLUI (plan de zonage).

Ces orientations d’aménagement sont opposables aux autorisations d’urbanisme. Elles décrivent
des principes d'aménagement avec lesquels les autorisations d’urbanisme devront étre compatibles,
et non conformes. Les éléments opposables dans un lien de conformité sont fraduits au niveau du
reglement écrit et graphique.

Des OAP ont également été réalisées sur des thématiques spécifiques : (1) I'habitat et la densification,
(2) la frame verte et bleue.

Le choix et la délimitation des secteurs d’OAP a da suivre plusieurs criteres non hiérarchisés :
« Respecter I'objectif de réduction de la consommation des terres agricoles et naturelles ;

« Considérer les secteurs d’extension au regard du potentiel foncier mobilisable en dent creuse et
en renouvellement ;

+ Respecter la répartition du nombre de logements & produire ;
« Etre en accord avec les choix de développement communaux ;
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e + Considérer les réalités environnementales (topographie, risques, espaces naturels protéges
et non protégés, contexte paysager et patrimonial...), fechniques (réseaux,...) et legislatives de
chaque secteur avant de définir sa mobilisation en secteur d’extension et donc d’OAP.

La phase d’élaboration des OAP est une suite d’étapes successives permettant la prise en compte de
'ensemble des enjeux liés a chaque OAP :

1) Pré-analyse des secteurs en considérant leurs caractéristiques brutes de localisation : situation
par rapport aux enjeux environnementaux, a la proximité de commerces et services, etc. ;

2) Visite de ferrain pour prendre en compte I'aspect sensible des secteurs et apprécier au mieux les
enjeux qui y sont liés ;

3) Production de 'OAP en fenant compte d’un diagnostic du terrain ;

4) Modification et ajustement des propositions par les communes jusqu’d la validation.

1. 2. 1. PRE-ANALYSE DES SECTEURS D’OAP ET VISITE DE TERRAIN

Apres que les élus communaux aient présélectionné des secteurs d’OAP, ceux-ci ont été analysés en
bureau d'études. Cetfte analyse a pour objectif d’obtenir de premiers éléments de diagnostic avant
les visites de ferrain. Ainsi, lanalyse est principalement basée sur des données cartographiques :
orthophotographies, éléments cartfographiques du diagnostic du PLUI, plans des réseaux s'ils sont
disponibles, risques naturels et fechnologiques, données environnementales...

Cette analyse permet de pré-identifier les enjeux d'aménagement qui s'imposent au secteur d’'OAP :

» Enjeux paysagers et environnementaux : fopographie, hydrographie, zones humides, végétation,
inscription dans la Trame Verte et Bleue, ou dans un zonage environnemental (ZNIEFF, N2000 ...).

* Enjeux urbains et patrimoniaux : espaces publics, formes urbaines, fonctionnalité des espaces,
proximité d’éléments patrimoniaux, etc.

» Enjeux de desserte : capacité des réseaux suffisante, liaisons douces possibles avec les points
d’intérét (commerces, services, équipements, efc.) les plus proches, voirie et acces ...

Les secteurs ciblés ont ainsi été maintenus ou relocalisés selon les premiers enjeux identifiés. Ces
secteurs ont ensuite été prospectés par le bureau d’études Dervenn, spécialisé en environnement afin
de s’assurer que les terrains n’étaient pas couverts par des zones humides. Si des zones humides onf
été recencées sur des secteurs de projet, ceux-ci ont été soit écartés, soit conservés en intégrant des
mesures spécifiques pour préserver les zones humides. La mesure de I’évitement a été prioritaire
répondant ainsi aux enjeux environnementaux liés notamment a la ressource en eau et
la préservation des continuités écologiques. De plus, ces inventaires de zone humides ont
permis de respecter les orientations fixées par les SAGE.

A la suite de cela, des visites de ferrains ont été organisées au second semestre 2022 en présence des
élus.

Ces visites de terrain permettent alors :

« D’identifier des éléments complémentaires, non visibles sur plan : perspective sur le grand paysage,
talus, construction non cadastrée, pente, chemin mobilisable, etfc.

- De constater I'éventuelle disparition d’éléments : arbre abattu, b&dtiment démoli, etc.
«  Dedéfinirlepositionnementetlescaractéristiquesdesaccesausiteafindegarantirlasécuritéroutiére.

Communauté de communes Bretagne romantique
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1. 2. 2. LA proDUCTION DES OAP ET LEURS AJUSTEMENTS

Grace a 'ensemble de ces éléments, un premier tracé des OAP a pu étre fait directement avec les élus
lors des visites de terrain. Celui-ci reprend les grandes lignes d’'aménagement en tenant compte des
réalités de diagnostic de chaque secteur.

Les OAP sont ensuite élaborées dans leur version numérique et ont pu étre ajustées lors de permanences
communales dédiées et via des allers-retours techniques réguliers entre les élus, les techniciens de la
collectivité et le bureau d’études.

Les élus ayant une excellente connaissance de leur commune, des enjeux environnementaux et
du potentiel mobilisable, la définition des secteurs d’OAP s’est faite de maniere efficace, stricte et
minutieuse. Ils ont de plus été particulierement vigilants & la qualité du cadre de vie liée aux futurs
secteurs de projet, ainsi qu'aux enjeux afférents & chaque zone.

Etape 1 Etape 2 Etape 3 Etape 4
Pré-analyse Visites de terrain Production de I'OAP Ajustements

1. 2. 3. PrRESENTATION DES OAP SECTORIELLES DANS LA PIECE N°3

Chaque OAP sectorielle s‘applique & un secteur de projet précis pour lequel elle contient des dispositions
spécifiques et adaptées. L'objectif est ainsi d’encadrer 'aménagement d’un secteur de maniére
opérationnelle.

Toutes les OAP sectorielles sont construites de la méme maniere afin d’en simplifier la lecture.

Une premiere partie est consacrée au diagnostic du secteur de projet pour en définir des enjeux
auxquels 'OAP devra répondre. La seconde partie correspond au projet, en fonction des spécificités de
chaque secteur, chaque OAP contient des dispositions plus ou moins précises concernant :

+ La programmation de l'opération : habitat, activité économique, équipement ;

+ Les atftentes en termes de production de logements (y compris de logements sociaux) et de
typologie de bati

+ Les grands principes de desserte du site ;

« Linsertion urbaine et la qualité architecturale ;

+  Les mesures d’évitement et de réduction des incidences environnementales ;

+ Les aftentes en termes de stationnement.
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2. LA COHERENCE DES OAP AVEC LE PADD

Les OAP établies dans le cadre du PLUi viennent traduire ou préciser certaines orientations ou objectifs du
PADD, notamment en ce qui a frait a I'insertion paysagere. En effet, les communes ont & coeur d’assurer
une bonne intégration des secteurs de projet dans I'existant et ses caractéristiques environnementales,
urbaines et architecturales.

Les dispositions qui accompagnent les OAP varient d’'une commune & I'autre et d’un secteur a I'autfre en
fonction des enjeux d'aménagement du site, de la commune concernée (urbaine, rurale, ...) et des choix
d’aménagement (passés ou futurs) identifiés & I'échelle communale.

Laxe 1 du PADD est porteur des ambitions du ferritoire quand & I'atfractivité du territoire de la Bretagne
Romantique, notamment en s‘appuyant sur les atouts et lidentité du territoire infercommunal. Ce
premier axe est également le support des objectifs chiffrés que le territoire se fixe pour les prochaines
années en termes d’accueil de population, de production de logements et de consommation d’espaces,
ainsi que de leur répartition entfre les communes.

Les OAP ont donc un réle particulierement important & jouer sur 'encadrement des évolutions envisagées
et répondent de facto aux mesures suivantes :

«  Conforter I'identité rurale de la Bretagne Romantique, promouvoir la qualité de son cadre de vie et
miser sur la solidarité territoriale et humaine (orientation 1).

+ Se donner les moyens d'accueillir 5 500 habitants sur 12 ans par la création d’environ 2 750
logements et garantir la contribution de chacune des communes & cet accueil selon une logique
typologique de renforcement des polarités (orientation 2).

« Consolider le niveau d’éguipement et de services des communes pdles pour assurer leur réle &
I'échelle des bassins de vie et permettre des équipements de proximité sur tfoutes les communes
(orientation 2).

+ Limiter la consommation d’espaces naturels, agricoles ou forestiers (orientation 2).

+  Prioriser la densification de l'enveloppe urbaine des agglomérations avant de penser a leur
extension (orientation 3).

Chaque secteur d’'OAP comporte des dispositions incitant & inscrire les projets en harmonie avec
I'environnement afin de permettre la sauvegarde de l'identité du tferritoire et du cadre de vie.

Par ailleurs, la surface des secteurs d’'OAP a été évaluée selon le nombre de logements & produire au
regard de la typologie des communes dans 'armature urbaine. Ainsi, les polarités ont été renforcées et
I'identité rurale des plus petites communes a notfamment été préservée. Des secteurs d’équipements
publics ont par ailleurs été ciblés et des OAP réalisées pour accompagner ces projets et conforter le
niveau d’équipements du territoire de la Bretagne Romantique.

La consommation d’espace a été encadrée, au regard de la frajectoire passée et des ambitions de
réduction de la consommation fonciere de 35% par rapport & la période 2013-2023 pour délimiter
les secteurs d’OAP, cette réduction de la consommation d’'espace passe également par une étude
de densification et la réalisation d’'OAP sur les secteurs situés au sein des enveloppes urbaines qui
nécessitent un accompagnement dans le cadre de leur aménagement.



De plus, 'OAP thémaftique habitat/densification vise & accompagner la densification des enveloppes | * ' s
urbaines en donnant des orientations qualitatives concourant a la préservation du cadre de vie foutf
en limitant la consommation d’espaces naturels, agricoles et forestiers sur le territoire infercommunal.
Cefte OAP thématique permet d’‘accompagner le ferritoire dans sa recherche de densification des
agglomérations. 151

Laxe 2 du PADD s’affache & axer le développement territorial infercommunal sur la dimension qualitative
des projets en optant pour un développement respectueux des milieux naturels. Les orientations ciblent
le bien-étre local, le renforcement des milieux naturels, 'animation des centres, 'habitat et les zones
d’activités.

La dimension qualitative des projets est un sujet qu’abordent fout particulierement les OAP. Ces dernieres
visent & répondre notamment aux mesures suivantes :

+ Veiller & la qualité urbaine, architecturale et paysagere des projets d'aménagement (orientation 4).

+  Restfreindre l'exposition de la population aux nuisances actfuelles et futures en évitant le
développement de secteurs de conflit (orientation 4).

«  Concevoir les futurs projets daménagement de facon & améliorer le fonctionnement d’ensemble
des agglomérations (mobilités, espaces publics...). Inscrire les réflexions communales existantes
sur le devenir des bourgs et villes (orientation 6).

-+ Diversifier l'offre de logements pour mieux répondre & la pluralité des besoins (orientation 7).

+  Produire du logement autrement : favoriser le renouvellement urbain et bati et répondre aux
objectifs de densité imposés par le SCoT du Pays de Saint-Malo, tout en garantissant la qualité
du cadre de vie (orientation 7).

+  Reprendre certains des « codes architecturaux » des villages pour préserver 'identité des communes
(orientation 7).

+ Auforiser un urbanisme novateur en fermes de performances énergétiques et de construction
durable, & condition d’'une intégration paysagere, environnementale et patrimoniale (orientation
7).

+  Encourager l'optimisation des espaces d’activités : travail sur la verticalité, mutualisation des
espaces (orientation 8).

Chaque OAP précise que les qualités urbaines, architecturales et paysagéres doivent étre soignées
dans laménagement des secteurs de projet, les OAP précisent également que les codes architecturaux
locaux doivent inspirer les aménagements. Par ailleurs cette notion de qualité paysagére croise I'objectif
d’évitement des nuisances et des secteurs de conflit puisque chaque OAP située en limite d’espaces
cultivés ou de batiments d’activités économiques fait 'objet d’un fraitement de la lisiere afin de réduire
les potentielles nuisances en plus d’apporter un atout sur le plan paysager.

Les OAP témoignent également d’une réflexion d’ensemble sur 'aménagement des bourgs, nofamment
en prévoyant des liaisons douces vers les équipements des communes ou en prévoyant 'aménagement
d’espaces publics ouverts a tous afin de renforcer la qualité du cadre de vie des communes.

La diversité de I'offre de logements, tout comme le respect des objectifs de densité imposés par le SCoT
sont également fraités dans les OAP. Chaque OAP comporte une partie programmation qui prévoit la
typologie des logements, la part de logements sociaux attendus quand il y en a, ainsi que la densité &
respecter selon les prescriptions du SCoT. De plus, sur 'ensemble du territoire 'OAP thématique habitat/
densification impose des objectifs de densité qui s‘appliquent & tous les projets daménagement a

vocation d’habitat.
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Tout comme pour les secteurs d’habitat, des OAP sont réalisées pour les secteurs d’OAP et encouragent
de la méme maniere a une consommation d’espace raisonnée en incitant a la mutualisation des acces
et des espaces de stationnement.

Enfin, la sobriété énergétique du bdati fait 'objet d’'un axe de 'OAP thématique habitat/densification qui
vise & maximiser les performances énergétiques des nouvelles constructions.

Laxe 3 du PADD invite & un développement raisonné des activités économiques pour répondre aux
besoins des actifs et habitants du tferritoire de la Bretagne Romantique. Cet axe aborde également les
déplacements sur et en dehors du ferritoire, nofamment en encourageant des solutions alternatives &
la voiture individuelle. Enfin, ce dernier axe du PADD vise & anticiper 'accueil de nouveaux habitants au
regard des capacités réelles du ferritoire en termes de capacités d’accueil des communes, de femporalité
d’accueil ainsi que de la ressource en eau.

Les OAP ont donc vocation a répondre directement & certaines mesures de cet axe :

« Conforter les activités existantes (industrielles, agricoles, artisanales, ...), en répondant a leurs
besoins et perspectives de développement et/ou de diversification (orientation 9).

+  Offrir les conditions au développement économique (orientation 9).

+  Accompagner et faciliter les alternatives & I'autosolisme (aires de covoiturages, etc.), et promouvoir
I'acces aux transports collectifs (orientation 10).

«  Répartirde maniére adaptée et réaliste la production de logements entre les communes (orientation
11).

+  Programmer le développement du territoire selon un échéancier progressif d'ouverture &
Purbanisation (orientation 11).

Les OAP des secteurs économiques ont vocation a permettre le développement d’une offre adaptée &
fous les stades de développement des entreprises. Par ailleurs, certains secteurs sont spécifiguement
ciblés pour le développement d’entreprises déja installées sur le territoire (OAP « Secteur économique»
a Bonnemain, ou OAP « Secteur économique 2» & Tinténiac).

Les OAP recherchent également & favoriser les alternatives a 'autosolisme, que ce soit via la création
de liaisons douces, notamment pour les déplacements courts vers les centres-bourgs, mais aussi par
I'implantation d’aires de covoiturages (OAP «secteur économique 1» & Saint-Domineuc, ou OAP «secteur
d’équipement» a Mesnil-Roc’h) ou par la création de haltes de bus (OAP «secteur économique 1» &
Saint-Domineuc, OAP «ZAC de Hédé» & Hédé-Bazouges).

Les secteurs d’'OAP ont été étudiés au regard des capacités des communes, notamment sur le plans
des réseaux. La premiére page de chaque OAP indique si les réseaux sont présents et permettent
I'urbanisation du site, par ailleurs la localisation des secteurs d’'OAP a fait I'objet d’'un regard sur la
proximité des services, équipements et commerces.

Enfin, les échéanciers d’ouverture a I'urbanisation présent sur chacune des OAP permettent de répondre
a la mesure de programmation du développement du territoire inscrite dans le PADD.

Létude des secteurs d’OAP a permis de répondre ici aux enjeux liés aux émissions de Gaz & Effet
de Serre en confortant les mobilités douces et bas carbone, renforcant la compatibilité du PLUI avec le
PCAET. La résilience du ferritoire est aussi prise en compte en analysant la capacité d’accueil.



*

2. 4. DISPOSITIONS GENERALES APPLICABLES A TOUS LES SECTEURS

Les OAP, en plus de répondre aux orientations du PADD, se fient avant foute chose & la réalité du site
sur lequel elles s‘appliquent.

C’est pour cetfte bonne insertion dans le contexte environnant que des dispositions générales concernant
tous les secteurs sont établies, nofamment en termes de fonctionnalité et de desserte, pour :

+ Assurer une desserte adaptée a chaque secteur selon son type, fout en intégrant des aspects
de sécurité, de circulation, de connexion au quartier existant,... et éviter les implantations au
coup par coup qui multiplient les acceés et les voies de desserte. Cette bonne gestion est parfois
gérée en soumettant le secteur & I'obligation d’'une opération d’ensemble voire en conditionnant
faménagement & la création préalable de la voirie

+ Permefttre le stationnement nécessaire, & la fois a I'échelle des parcelles mais aussi de maniére
mutualisée quand cela est possible ;

« Intégrer un maillage de liaisons douces dans et autour des sites ou cela parait pertinent ;

« Favoriser, dans les secteurs de grande importance, notamment ceux des communes poles,
aménagement d’espaces communs

+ Rechercher la qualité architecturale et paysagere des opérations (aspect, insertion, abords,...)

DCATION PRERCIPALE DES ESPACES ACCES Y DESSERTE [ STATHINNERMENT
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Les OAP concourent également, pour tous les secteurs d’habitat, & la traduction qualitative et quantitative
associées au projet global de répartition de logements du PADD.

1+ = JUSTIFICATIONS DU PROJET
I Clttanova I ET CHOIX RETENUS




Plan Local d’Urbanisme intercommunal

Communauté de communes Bretagne romantique

Ainsi, des dispositions générales concernant PROGRAMMATION
tous les secteurs d’habitat sont éfablies pour : Opération dhensemble : 88
p . Densité minimale demandée : 18 logements/ha
Logements attendus : 28
Part minimale de logement locatif social et/ou petits logements : 25%

> Favoriser la diversité de I'offre de logements

afin de permettre & fous de pouvoir se Attentes en pefits logements : Oui
| | 1 itoire: d ité t d Typologie batie attendue : Habitat individuel et/ou intermédiaire
oger sur le Territolre: aiversite en rermes ae Echéance : Court terme

typologies de logements, de formes urbaines,

de statut d’occupation,...

> Prendre en compte les dispositions et volontés intercommunales pour intégrer les capacités de
production de logements & caractere social au sein des opérations et ainsi favoriser la mixité sociale
a I'échelle des opérations de logements et plus globalement du territoire.

> Gérer la densité non seulement d I'échelle des secteurs d’extension mais aussi d I’échelle des secteurs
de renouvellement urbain.

En accord avec la loi Climat & Résilience, les Orientations d’Aménagement et de Programmation ont
intégré un échéancier prévisionnel d’ouverture & l'urbanisation. Celui de la Bretagne Romantique s’est
voulu succinct au regard des réalités d’attractivité des promoteurs sur le territoire qui se saisissent
des possibilités au gré des opportunités. Des contfraintes trop fortes sur les possibles amenerait le
verrouillage des secteurs de projet. Ainsi, plusieurs éléments de phasage ont été mis en place.

Anticiper 'urbanisation en priorisant la densification

Le développement du ferritoire n’est pas continu et suit un procédé qui se veut progressif. Conformément
alarficle L151-6-1 du Code de I'Urbanisme, 'échéancier a 'urbanisation est une garantie de I'anticipation
de ce développement. Parmi ces développements, la densification doit étre une priorité.

Ainsi, uniguement pour ce qui a frait & 'habitat, et pour chague commune ou un secteur en densification
fait 'objet d’'une orientation d'aménagement et de programmation, son développement est priorisé sur
le développement des secteurs en extension.

Lobjectif est donc de tendre, & I'échelle de chaque commune, & développer les secteurs inclus dans la
zone urbaine avant 'ouverture a I'urbanisation des secteurs d’extension d’ou un calendrier plus restreint.

A noter également que 8 secteurs sont phasés au sein méme des OAP. Ce phasage doit étre respecté
afin d’échelonner 'ouverture & I'urbanisation. Cela concerne la ZAC de Hédé & Hédé-Bazouges, le secteur
Lille & Dingé, le secteur de la Rue de 'Ancienne Ecole aux Iffs, les secteurs Centre Bourg Ouest et Rue
du Noc & Saint-Domineuc, le secteur Les Mouliniers & Meillac, le secteur d’équipement et Bourg Centre
a Tinténiac.

En résumé, le territoire devra chercher a ;

1- Privilégier le comblement de ses dents creuses et ses secteurs de projet en densification, ainsi que
la phase 1 de ses secteurs de projet ;

2- Développer ses secteurs de projet 1AU selon le phasage prévu dans les OAP.

S’adapter au contexte et aux évolutions

Les ferritoires, bien que souvent & l'initiative des développements résidentiels et économiques, ne sont
pas les seuls parties prenantes. Les projets sont donc soumis a divers aléas entre leur idéation et leur
mise en chantier qui peuvent influencer la faisabilité de cet échéancier prévisionnel.



Louverture prévisionnelle de chaque zone peut éfre adaptée dans les cas suivants :

> Pour toute zone & urbaniser, l'ouverture peut étfre décalée pour répondre aux condifions de
disponibilités foncieres (favorables ou défavorables) ou aux éventuelles difficultés de montage, ainsi
qu’a un déficit d’offre db au retard d’autres secteurs de projef,

> A l'échelle de chagque commune, 'ouverture des secteurs de projet peut éfre infervertie pour répondre
a d’éventuelles évolutions dans les priorités communales.

3. FOCUS SUR LES

SECTEURS

DOAP ET

JUSTIFICATIONS INDIVIDUELLES

Les réponses aux enjeux environnementaux a travers les OAP

(0]:3]ea 153

Mettre en ceuvre la densité minimale prévue par le SCoT

- Favoriser la densité des constructions
- Limiter 'imperméabilisation et I'artificialisation des sols

Les projets devront proposer des jardins privatifs
de qualité, optimisant la surface de pleine terre, de
maniére a constituer des entités correctement orientées
et faciles d’entretien.

- Rechercher des jardins privatifs d’un seul tenant qualitatif
et faciliter l'infiltration des eaux pluviales
- Limiter 'anthropisation des espaces agro-naturels

Les projets devront adapter latrame viaire a l'orientation
des batiments et non déduire l'inverse. Cette orientation
doit permettre de valoriser l'accés au soleil des pieces
de vie comme des jardins privatifs. La pose de panneaux
solaires en toiture est ainsi également optimisée.

- Concevoir des circulations de maniere & permettre un
acces au soleil optimisé des constructions permeftant de
développer la production d’énergies renouvelables.

Le choix d’'une forme urbaine et architecturale engendre
des besoins énergétiques plus ou moins importants.
Les projets devront mettre en ceuvre des principes
de composition prenant en compte la compacité du
bati, son orientation, la contiguité des logements et la
maitrise des ombres portées.

A l'échelle de la parcelle, limplantation des
constructions est réfléchie en fonction des éléments
naturels comme le soleil et le vent. Ces derniers doivent
influencer le positionnement de la construction sur
le terrain mais aussi 'emplacement des ouvertures et
lorganisation des espaces de vie.

- Favoriser la densité des constructions
- Limiter I'imperméabilisation et I'artificialisation des sols

Les aires de stationnement communes devront étre
traitées par des revétements perméables pour l'air et
leau ou semivégétalisées. Les traitements perméables
(espaces de pleine terre, plantés ou non, pieds de murs
végétalisées...) seront privilégiés pour tous les autres
espaces publics (espaces de jeux, cheminements doux...).

- Limiter I'imperméabilisation des sols dans I'espaces pu-
blics.

I Cittanova
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Les haies vives devront étre mise en ceuvre pour
le traitement des limites (par rapport a la voie et
séparatives). Elles sont obligatoires pour les limites en
lisiere des espaces agricoles et naturels.

Lorsque les terrains compris dans le secteur de projet
sont riverains a un espace agricole ou naturel, une
implantation des constructions principales a une
distance significative de la limite avec cet espace sera
privilégiée.

OBJECTIFS

- Favoriser l'insertion paysagere des nouvelles constructions
dans un confexte bocager
- Limiter I'exposition de la population aux produits phyto-
sanitaires
- Favoriser la biodiversité et la nature en ville
- Limiter la prolifération d’espéeces exogenes

L'échéancier a lurbanisation est une garantie de
Uanticipation de ce développement. Parmi ces
développements, la densification doit étre une priorité,
d’ou des échéances plus courtes.

- Favoriser la densité de construction

(?J 0 Espace naturel ou jardine a
am@nager [ préseryer

Ce principe de maintien ou de plantation des haies, arbres
remarquables et motifs végétaux permet de préserver/ren-
forcer les éléments végétaux ayant un role paysager et en-
vironnemental structurant a I'échelle des espaces urbanisés.
La présence de ces éléments participe a I'identité bocagere
du territoire. A noter, le maintien global d’une haie n’exclut
pas la possibilité de créer des acces supplémentaires.

Végetation/haies a
implanterfconserver  pour
limiter les nuisances entre
les différents usages

Cette orientation vise a assurer une qualité des lisieres ur-
baines. Le traitement des fransitions entre espace bati et es-
paces agricoles et naturels permet de limiter les incidences
des nouvelles constructions dans le paysage. Les transitions
peuvent étre des haies bocageres a préserver, planter ou
renforcer, un espace vert gérant les eaux pluviales (noues),
efc. Pour conforter la transition, les espaces jardinés sont
généralement privilégiés dans sa continuité. A noter, le main-
tien d’une haie n'exclut pas la possibilité de créer des acces.

La création de haies est un point essentiel permettant de

renforcer l'insertion paysageére et de conforter les continuités

écologiques. Elles permettent de réduire les incidences de
lartifcialisation et de I'anthropisation d’une parcelle.

ssscassosns  Haie  Cféer
FA Espace de bon
s fonctionnerment naturel a

preserver

Cefte orientation appuie la préservation des continuités
ecologiques sur les secteurs ainsi que les fonctionnalités
hydrologiques primordiales. Via la mobilisation de cet outil
dans le PLUI, les zones humides sont de fait protéger, ce que
vient preciser le reglement écrit. Ainsi, elles sont protégées
au titre de la loi sur I'eau et des regles inscrites dans les SAGE
(Schéma d’Aménagement et de Gestion de I'Eau).

Fossé a conserver / Noue
3 a privoir

Prendre en compte de la gestion des eaux pluviales et de la

Trame Verte et Bleue (végétalisation et fraitement qualitatif

des lisieres en confact avec les espaces agricoles et natu-
rels).

Arbre & conserver

Ce principe de maintien des arbres remarquables et motifs

végétaux permet de préserver/renforcer les éléments vége-

taux ayant un réle paysager et environnemental structurant

a I'échelle des espaces urbanisés. La présence de ces élé-

ments participe également a lidentité bocagere du ferri-
foire.

t _ Liaison douce & créer
(position indicative)

Ces orientations visent a inciter et faciliter les déplacements

doux & l'‘échelle des centres-villes/centres-bourgs. Comme

pour les voies destinées aux véhicules moftorisés, le tracé des
cheminements doux est indicatif.




*

*

Larticle L.151-4 et l'article R.151-2 du Code de I'Urbanisme prévoit que le rapport de présentation
comporte les justifications de la cohérence des orientations d'aménagement et de programmation
avec les orientations et objectifs du projet d'aménagement et de développement durables, ainsi
que les justifications de la complémentarité des dispositions réglementaires avec les orientations
d’aménagement et de programmation.

La présente partie va s’attacher a présenter la méthodologie mise en ceuvre pour établir les orientations
d’aménagement et de programmartion, mais surtout a justifier les choix opérés, idenftifier les secteurs et
développer leur contexte.

Localisation des OAP sur le territoire intercommunal

[ ] Secteurs d'OAP

1+ = JUSTIFICATIONS DU PROJET
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BONNEMAIN
OAP N°1 : MARRE BOUTIER

LOCALISATION A l'est du bourg, le long de la rue de la Marre Boutier

SURFACE CONCERNEE 0,46 ha PROGRAMMATION PREVUE 8 logements

DENSITE MINIMALE 18 logements/ha MAITRISE FONCIERE Privée

CONTEXTE URBAIN En zone UEa ZONAGE VISE UEa
FOCUS SUR LE SECTEUR CIBLE

USAGE ACTUEL DU SITE Le site est actuellement occupé par une habitation et son terrain privé

APPORTS POSITIFS DU - Densifier au cceur de 'enveloppe urbaine
PROJET - Répondre aux besoins en logements

- En densification
- Sur un site déja bati

DESSERTE PAR LES RESEAUX

PARTICULARISME

Au droit de la zone

VOIRIE Accéssurlavoiecommunale FEREeien=

EAu POTABLE Au droit de la zone DEFENSE INCENDIE Assurée

ASSAINISSEMENT Collectif EAu PLUVIALE Gestion a la parcelle ou globale

@ INCIDENCES PROJETEES SUR..

TRAITEMENT DE LOAP

Au sein méme du bourg de Bonnemain, ce site permet de ne pas urbaniser en extension
du bourg et donc de ne pas miter le territoire. Le site est le terrain d’'une habitation
existante, il N’y a donc pas d’activité agricole dessus.

PROTECTION DES
espaces NAF

PRESERVATION ET Au coeur du bourg de Bonnemain, le site n’interfére pas avec les fonctionnalité de la

EREEEEN e TVB. Les haies bordant le site au nord et au sud seront préservées.
CONTINUITES

oc Dans le cadre d’'une réduction de la consommation d’espaces de 35%, 25% de
g SRR Iestimation du nombre de logements que produira la commune de Bonnemain dans le
Dy ESIRACE cadre du PLUi se fera en densification.

o La création de logements sur ce secteur ne sera pas génératrice d’une augmentation
~ FLux pe significative des flux de déplacements sur les voies communales sur lesquelles se feront
BERSASERENE les accés au secteur.

REINEaeNRZeibiERES Ces quelques logements ne modifieront pas I'équilibre fonctionnel de la commune.

3 JUSTIFICATIONS DU PROJET
I Clttanova I ET CHOIX RETENUS
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BONNEMAIN

OAP N°2 : RouTE DE LA GARE

LOCALISATION

Au nord du bourg de Bonnemain, entre la voie «La Gare» et la rue d’Armorique

SURFACE CONCERNEE

0,95 ha PROGRAMMATION PREVUE 17 logements

DENSITE MINIMALE

18 logements/ha MAITRISE FONCIERE Privée

CONTEXTE URBAIN

USAGE ACTUEL DU SITE

En continuité des zones

UEQ et UL ZONAGE VISE 1AUe

FOCUS SUR LE SECTEUR CIBLE

Le site est actuellement utilisé comme un espace de praire, et un verger

APPORTS POSITIFS DU
PROJET

- Situé & proximité immédiate des équipement et du bourg de la commune
- Répondre aux besoins en logements
- Diversité dans la typologie des logements proposés

PARTICULARISME

VOIRIE

DESSERTE PAR LES RESEAUX

Acceés par la RD80 ELECTRICITE Au droit de la zone

EAu poTABLE

Au droit de la zone DEFENSE INCENDIE Assurée

ASSAINISSEMENT

Collectif EAu PLUVIALE Gestion a la parcelle ou globale

INCIDENCES PROJETEES SUR..

PROTECTION DES
espACES NAF

TRAITEMENT DE LOAP

Le site est constitué d’une prairie et d’un verger. Un espace boisé est également présent
sur la partie sud-est du site. Ce dernier, en continuité urbaine, permet de préserver de
grandes surfaces agricole en évitant le mitage du ferritoire communal.

© ppeserVATION ET
REMISE EN ETAT DES
CONTINUITES

Les haies existantes sur les bordure du site seront maintenues.

© (ConsOMMATION
D ESPACE

Dans le cadre d’une réduction de la consommation d’espaces de 35%, 25% de
lestimation du nombre de logements que produira la commune de Bonnemain dans le
cadre du PLUi se fera en densification.

FLUX DE DEPLACEMENTS

Les nouveaux logements qui prendront place sur ce secteur ne généreront pas une
augmentation des flux de déplacements susceptible de nuire d la bonne circulation sur
la route départementale. Par ailleurs laménagement sur cet axe sera sécurise.

© Arr cLimaT
ENERGIE

La création d’une liaison douce incite d des déplacements sans émission de GES et
sans consommation d’énergie.

REPARTITION EQUILIBREE

Le rapport entre les différentes fonctions du bourg demeure équilibré, ces logements
sont 'occasion de renforcer la commune.




BONNEMAIN
OAP N°3 : RUE DE FREMISSON

LOCALISATION Au sud du bourg de Bonnemain, le long de la rue de Frémisson

SURFACE CONCERNEE 0,87 ha PROGRAMMATION PREVUE 16 logements

DENSITE MINIMALE 18 logements/ha MAITRISE FONCIERE Privée

En continuité des zones

UCa et Ueq ZONAGE VISE 1AUe

CONTEXTE URBAIN

FOCUS SUR LE SECTEUR CIBLE

U S el | e site a actuellement un usage de prairie

- A proximité immédiate du centre-bourg, des équipements, services et commerces
- Répondre aux besoins en logements
- Diversité de la programmation typologique des logements

APPORTS POSITIFS DU
PROJET

- Un emplacement réservé a été mis en place a l'est par la commune pour la création
d’une liaison douce

DESSERTE PAR LES RESEAUX

PARTICULARISME

VOIRIE Accéssurlavoiecommunale BEEEeiien= Au droit de la zone

EAu POTABLE Au droit de la zone DEFENSE INCENDIE Assurée

ASSAINISSEMENT Collectif EAU PLUVIALE Gestion a la parcelle ou globale

@ INCIDENCES PROJETEES SUR..

TRAITEMENT DE LOAP

Dans la poursuite du bourg de Bonnemain, ce secteur permet de ne pas impacter de grandes
surfaces agricoles sous la forme d’un mitage et de consolider le coeur de bourg. Le RPG identifie
le sitfe comme éfant une prairie.

PROTECTION DES ESPACES
NAF

© proesERVATION ET Le secteur n’est concerné par aucune confrainte environnementale réglementaire et ne remet en
cause aucune continuité écologique idenftifiée dans la TVB. La création d’une haie bocagére sur
talus est bénéfique a la circulation des espéeces sur le secteur.

REMISE EN ETAT DES
CONTINUITES

© Dans le cadre d’une réduction de la consommation d’espaces de 35%, 25% de I'estimation du
: CONSOMMATION nombre de logements que produira la commune de Bonnemain dans le cadre du PLUi se fera en
DIl densification.

Lapport en logement n‘aura pas d’impact majeur sur les flux de la commune en considérant le

FLUX DE DEPLACEMENTS : R . .. .
maillage de Bonnemain, d’autant plus que deux acces seront créés sur la voie communale.

© La création d’une ligison douce incite d des déplacements sans émission de GES et sans
GUECBIZRAOE -onsommation d’énergie.

Les services et commerces sont suffisamment calibrés pour accueil la nouvelle population induite
par laménagement de ce secteur.

3 JUSTIFICATIONS DU PROJET
I Clttanova I ET CHOIX RETENUS
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BONNEMAIN

1, OAP N°4 : SECTEUR D’EQUIPEMENT

(?“

LocALISATION Au sud du bourg de Bonnemain

SURFACE CONCERNEE 0,51 ha PROGRAMMATION PREVUE Equipements

DENSITE MINIMALE - MAITRISE FONCIERE Publique

En continuité de la zone

UEq ZONAGE VISE 1AUL

CONTEXTE URBAIN

FOCUS SUR LE SECTEUR CIBLE

USNGFG RS Le site est actuellement un espace de prairie

APPORTS POSITIFS DU - Proposer des équipements de proximité proches des équipements existants
PROJET - Comporte des liaisons douces pour le relier au bourg

PARTICULARISME -

DESSERTE PAR LES RESEAUX

VOIRIE Acceés surlavoiecommunale [EEe i eny= Au droit de la zone

EAu POTABLE Au droit de la zone DEFENSE INCENDIE Assurée

ASSAINISSEMENT Collectif EAu PLUVIALE Gestion a la parcelle

INCIDENCES PROJETEES SUR..

TRAITEMENT DE LOAP

En poursuite du bourg de Bonnemain, ce secteur permet de ne pas impacter de grandes
surfaces agricoles en évitant le mitage. Le site est identifié au RPG comme étant une
prairie.

PROTECTION DES
espaces NAF

© DPpesERVATION ET Le secteur a été réduit par rapport d son découpage initial pour préserver la zone
REMISE EN ETAT DES humide située d l'ouest. La haie bordant la zone humide devra étre conservée et une
CONTINUITES haie sera plantée en limite sud du secteur.

© (oNSOMMATION Dans le cadre d’une réduction de la consommation d’espaces de 35%, les surfaces
D’ESPACE allouées aux équipements publics ont été restreintes au strict nécessaire.

Lurbanisation de ce secteur d’équipement ne sera pas génératrice d’une forte
augmentation du trafic routier sur la commune.

FLUX DE DEPLACEMENTS

© AR CLIMAT La création d’une liaison douce incite & des déplacements sans émission de GES et
ENERGIE sans consommation d’énergie.

Ce secteur d’équipement permet la production de nouveaux équipements suffisamment
TR EINNWIBERES dimensionnés et répondant aux normes actuelles pour y accueillir les nouveaux
habitants de la commune.

Communauté de communes Bretagne romantique
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BONNEMAIN
OAP N°5 : SECTEUR ECONOMIQUE

+
*

Z

N TLi:t]

LOCALISATION Au sud du bourg de Bonnemain, sur la voie nommée «Joudette», limitrophe du site
Delta Dore

SURFACE CONCERNEE 1,99 ha PROGRAMMATION PREVUE Activités

DENSITE MINIMALE MAITRISE FONCIERE Privée

1AUa

CONTEXTE URBAIN Entre les zones UEa et UA |4 3%15=

FOCUS SUR LE SECTEUR CIBLE

USAGE ACTUEL DU SITE Le site a actuellement un usage de prairie

APPORTS POSITIFS DU - Permettre le développement d’une entreprise du ferritoire
PROJET - Favoriser la création d’emplois sur le territoire

PARTICULARISME - Le site est tfraversé par une voie communale

DESSERTE PAR LES RESEAUX

Accessible via la voirie
VOIRIE communale et par la zone HERe ;=
d’activité

Au droit de la zone

EAU POTABLE Au droit de la zone DEFENSE INCENDIE Assurée

ASSAINISSEMENT Collectif EAU PLUVIALE Gestion a la parcelle

INCIDENCES PROJETEES SUR..

TRAITEMENT DE LOAP

Enfre le bourg de Bonnemain et le secteur d’activités économiques de l'usine Delta-Dore, ce
secteur permet de ne pas impacter de grandes surfaces agricoles en évitant le mitage. Le site
n’est par ailleurs pas cultivé selon le RPG.

PROTECTION DES
espaces NAF

PRESERVATION ET Le secteur a été réduit par rapport & son découpage initial pour préserver la zone humide située

RENESEEN e a lest. La haie bordant la zone humide devra étre conservée.
CONTINUITES

Dans le cadre d’une réduction de la consommation d’espaces de 35%, I'enveloppe a destination
des activités économique est issue des orientations du SCoT, auxquelles ont été soustraites
les surfaces disponibles en densification idenftifiées par 'étude de 'AUDIAR, pour prioriser la

densification sur les besoins en extension.

© ConsOMMATION

D ESPACE

Les voiries desservant le site sont en capacité d’accueillir les éventuels flux supplémentaires

FLUX DE DEPLACEMENT L2z s . N . s e .
- - generes par | ameénagement de ce secteur & vocation d’activités economiques.

Ce secteur a pour objectif de permettre le développement d’'une enfreprise existante tout en
RN pptel NN lUhiNi=RE créant de 'emploi, ce qui s’inscrit dans un projet d’ensemble cohérent & 'échelle de la commune
avec I'accueil de nouvelles populations.

3 JUSTIFICATIONS DU PROJET
I Clttanova I ET CHOIX RETENUS
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CARDROC
OAP N°1 : BROCELIANDE

LOCALISATION

Au sud du bourg de la commune de Cardroc, le long de la rue de Brocéliande (RD 220)

SURFACE CONCERNEE

1,32 ha PROGRAMMATION PREVUE 23 logements

DENSITE MINIMALE

18 logements/ha MAITRISE FONCIERE Privée

CONTEXTE URBAIN

USAGE ACTUEL DU SITE

En continuité des zones

UEb et UCb ZONAGE VISE 1AUe

FOCUS SUR LE SECTEUR CIBLE

Le site est actuellement une friche agricole

APPORTS POSITIFS DU
PROJET

- Renforcer le bourg de Cardroc
- Répondre aux besoins en logements

PARTICULARISME

VOIRIE

- Le site fait 'objet d’'un permis d’'aménager

DESSERTE PAR LES RESEAUX

Accessible par la voie

. ELECTRICITE Au droif de la zone
départementale

EAU POTABLE

Au droit de la zone DEFENSE INCENDIE Assurée

ASSAINISSEMENT

Collectif EAU PLUVIALE

Gestion a la parcelle ou globale

INCIDENCES PROJETEES SUR..

PROTECTION DES
espaces NAF

TRAITEMENT DE LOAP

En poursuite du bourg de Cardroc, ce secteur présente 'avantage de ne pas contribuer
au mitage sur la commune de Cardroc et prend place sur un espace de friche agricole.

© ppeserVATION ET
REMISE EN ETAT DES
CONTINUITES

La délimitation de ce secteur a été pensée pour conserver un espace tampon entre ce
dernier et la zone humide située au sud du site. Par ailleurs, la conservation de deux
arbres et la plantation de deux haies en limites est et ouest du site sont de nature &
renforcer le maillage bocager du site en lien avec la zone naturelle au sud.

© ConsoMMATION
D’ESPACE

Dansle cadre d’une réduction de la consommation d’espaces de 35%, 31% de 'estimation
du nombre de logements que produira la commune de Cardroc dans le cadre du PLUi
se fera en densification.

FLUX DE DEPLACEMENTS

La route départementale qui dessert le site est en capacité d’absorber le trafic induit
par la production de logements sur ce secteur.

© Arr cLIMAT
ENERGIE

La création d’une liaison douce incite d des déplacements sans émission de GES et
sans consommation d’énergie.

REPARTITION EQUILIBREE

Limplantation de logements sur ce secteur ne modifiera pas I'équilibre des fonction au
sein du bourg de Cardroc.




CARDROC
OAP N°2: Les ANTES

+
-
*

Z

LOCALISATION Au cceur du bourg de Cardroc

SURFACE CONCERNEE PROGRAMMATION PREVUE 14 logements

DENSITE MINIMALE 18 logements/ha MAITRISE FONCIERE Communale et privée

CONTEXTE URBAIN Dans la zone UCb ZONAGE VISE UCb
FOCUS SUR LE SECTEUR CIBLE

U e FNalSRpSiE Le site est actuellement occupé par une friche agricole

APPORTS POSITIFS DU - Densifier le bourg de la commune
PROJET - S’inscrire dans un environnement calme et agréable

- En densification
- Sur un hangar existant

DESSERTE PAR LES RESEAUX

PARTICULARISME

Accés sur la voie

. ELECTRICITE Au droit de la zone
départementale

VOIRIE

EAu POTABLE Au droit de la zone DEFENSE INCENDIE Assurée

ASSAINISSEMENT Collectif EAU PLUVIALE Gestion a la parcelle

INCIDENCES PROJETEES SUR..

TRAITEMENT DE LOAP

PROTECTION DES Au cceur du bourg de Cardroc, ce secteur permet d’éviter d’urbaniser en extension et
Espaces NAF prend place sur un espace en friche, entouré de constructions.

Le secteur n’est concerné par aucun zonage réglementaire environnemental et ne remet
© | PRESERVATION ET en cause aucune confinuité écologique identifiée dans la TVB. La préservation de la
REMISE EN ETAT DES haie présente et du muret permettront d’éviter les incidences sur les especes présentes.
CONTINUITES Limplantation d’une haie en bordure d’unité fonciére renforcera la fonctionnalité
écologique du secteur.

© Dans le cadre d’une réduction de la consommation d’espaces de 35%, 31% de I'estimation
_ CONSOMMATION du nombre de logements que produira la commune de Cardroc dans le cadre du PLUi
RS se fera en densification, dont les 14 logements de ce secteur de projet.

La route départementale qui dessert le site ne sera pas engorgée par la circulation

FLUX DE DEPLACEMENTS . . s P
occasionnee par | amenagement de ce secteur.

© AR CLIMAT Lescirculations douces seront intégrées aux voiries créées permettant des déplacements
ENERGIE n’engendrant pas d’émission de GES et réduisant la consommation d’énergie.

La production de 10 logements sur ce site n‘aura pas d’influence notable sur la
répartition des fonctions du bourg de la commune.

3 JUSTIFICATIONS DU PROJET
I Clttanova I ET CHOIX RETENUS

REPARTITION EQUILIBREE




\.I

CoOMBOURG
f&:\ OAP N°1 : AveNUE bu GENERAL DE GAULLE

Trissaamnt

LoCALISATION A P'ouest du bourg de Combourg, accessible sur 'avenue du Général De Gaulle

SURFACE CONCERNEE 1,16 ha PROGRAMMATION PREVUE 35 logements

DENSITE MINIMALE 30 logements/ha MAITRISE FONCIERE Privée

CONTEXTE URBAIN En continuité de la zone UC 4ol I\e=t= 1AUe
FOCUS SUR LE SECTEUR CIBLE

Le site est actuellement occupé par un boisement au nord et par un champs de mais
au sud

USAGE ACTUEL DU SITE

APPORTS POSITIFS DU - Situé @ proximité d’un secteur de mixité fonctionnelle
PROJET - Répondre aux besoins en logements

PARTICULARISME - Une partie du projet est en densification

DESSERTE PAR LES RESEAUX

VOIRIE Accés surlavoiecommunale [aEe iy Au droit de la zone

EAU POTABLE Au droit de la zone DEFENSE INCENDIE Assurée

ASSAINISSEMENT Collectif EAU PLUVIALE Gestion @ la parcelle ou globale

INCIDENCES PROJETEES SUR..

TRAITEMENT DE LCOAP

Ce secteur en accroche urbaine permet d’éviter le mitage. Il est partiellement cultivé
selon le RPG pour la production de mais. Le reste du site est majoritairement composé
d’un espace en friche.

PROTECTION DES
espaces NAF

© DPpesERVATION ET Le site n’est concerné par aucun zonage réglementaire environnemental ni par une
REMISE EN ETAT DES continuité écologique identifiée dans la TVB. Limplantation d’une haie sur la limtfe
CONTINUITES ouest du secteur permettra de renforcer la fonctionnalité écologique.

© Dans le cadre d’'une réduction de la consommation d’espaces de 35%, 25% de
_ CoNsOMMATION I'estimation du nombre de logements que produira la commune de Combourg dans le
ol cadre du PLUi se fera en densification.

Le développement de ce secteur ne provoquera pas de nuisance en fermes de circulation
SR A e YN dans la ville de Combourg. Par ailleurs, la création de trois acces communiquant sur ce
secteur permettra d’y rendre la circulation fluide.

Laménagement de ce secteur ne remet pas en cause I'équilibre fonctionnel de la
commune de Combourg.

REPARTITION EQUILIBREE

Communauté de communes Bretagne romantique
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CoMBOURG
OAP N°2 : DucHESSE ANNE

+
*

Z

LocALISATION En plein coeur du bourg de Combourg, entre la rue de la Duchesse Anne et ’Avenue de la Libération

SURFACE CONCERNEE 0,50 ha PROGRAMMATION PREVUE 15 logements

DENSITE MINIMALE 30 logements/ha MAITRISE FONCIERE Privée

CONTEXTE URBAIN En zone UEa et UC ZONAGE VISE UEa et UC

FOCUS SUR LE SECTEUR CIBLE

USAGE ACTUEL DU SITE Le site est actuellement occupé par un hangar et par un fond de jardin

- Densification du bourg de Combourg
- Répondre aux besoins en logements
- Produire du logement dans une commune pdle

APPORTS POSITIFS DU
PROJET

- En densification
PARTICULARISME - Des emplacements réservés ont été mis en place par la commune pour 'accés au site et la
création d’une liaison douce

DESSERTE PAR LES RESEAUX

VOIRIE Acceés sur la voie communale ELECTRICITE Au droit de la zone

EAu POTABLE Au droit de la zone DEFENSE INCENDIE Assurée

ASSAINISSEMENT Collectif EAU PLUVIALE Gestion ¢ la parcelle ou globale

INCIDENCES PROJETEES SUR..

TRAITEMENT DE LOAP

Au cceur du centre-ville de Combourg, ce secteur permet d’éviter la production de
logement en extension urbaine. Le site n’est pas cultivé et est constitué d’un espace
enherbé.

PROTECTION DES
espACES NAF

PRESERVATION ET Le site n’est concerné ni par une contfrainte environnementale réglementaire, ni par une

RS continuité écologique identifiée dans la TVB.
CONTINUITES

© Dans le cadre d’une réduction de la consommation d’espaces de 35%, 25% de
_ CONSOMMATION lestimation du nombre de logements que produira la commune de Combourg dans le
RS cadre du PLUi se fera en densification, dont les 13 logements de ce secteur de projet.

La construction de 13 logements sur ce secteur ne modifiera pas la qualité de la

FLUX DE DEPLACEMENTS . .
circulation dans la commune de Combourg.

© AR CLIMAT La création d’une licison douce incite d des déplacements sans émission de GES et
ENERGIE sans consommation d’énergie.

Les services et commerces sont calibrés pour cette nouvelle population amenée par

ces nouveaux IogemenTs.
3 JUSTIFICATIONS DU PROJET
I Clttanova I ET CHOIX RETENUS

REPARTITION EQUILIBREE
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CoMBOURG
OAP N°3 : GEORGE SAND

LoCALISATION

A l'est du bourg de Combourg, le long de la rue George Sand

SURFACE CONCERNEE

0,13 ha PROGRAMMATION PREVUE 4 logements

DENSITE MINIMALE

30 logements/ha MAITRISE FONCIERE Privée

CONTEXTE URBAIN

USAGE ACTUEL DU SITE

En zone UEc ZONAGE VISE UEc
FOCUS SUR LE SECTEUR CIBLE

Le site est actuellement un espace vert non-accessible au public

APPORTS POSITIFS DU
PROJET

- Densifier le bourg de Combourg
- Répondre aux besoins en logements
- Produire des logements dans une commune pdle

PARTICULARISME

VOIRIE

- En densification

DESSERTE PAR LES RESEAUX

Accés surlavoiecommunale [RSEeen= Au droit de la zone

EAu POTABLE

Au droit de la zone DEFENSE INCENDIE Assurée

ASSAINISSEMENT

Collectif EAU PLUVIALE Gestion d la parcelle

@ INCIDENCES PROJETEES SUR..

PROTECTION DES
espaces NAF

TRAITEMENT DE L'OAP

Au coeur du centre-ville de Combourg, ce secteur permet d’éviter la production de
logement en extension urbaine. Le site n’est pas cultivé et est constitué d’un espace
enherbé.

© ppeseRVATION ET
REMISE EN ETAT DES
CONTINUITES

Le site n’est concerné ni par une contrainte environnementale réglementaire, ni par
une confinuité écologique identifiée dans la TVB. La préservation des arbres sur le
site permettra de conforter la biodiversité commune et de prévenir contre les ilots de
chaleur

© ConsoMMATION
D’ESPACE

Dans le cadre d’'une réduction de la consommation d’espaces de 35%, 25% de
lestimation du nombre de logements que produira la commune de Combourg dans le
cadre du PLUi se fera en densification, donft les 4 logements de ce secteur de projet.

FLUX DE DEPLACEMENTS

Les quatre nouveaux logements qui seront produits sur ce secteur n’auront aucun
impact sur les flux & I'échelle de la commune.

REPARTITION EQUILIBREE

Les services et commerces sont calibrés pour cette nouvelle population amenée par
ces nouveaux logements.




CoMBOURG
OAP N°4 : LoNGUES PIERRES

LOCALISATION Au nord du bourg de Combourg, entre la rue de Melesse et la rue des Longues Pierres

SURFACE CONCERNEE PROGRAMMATION PREVUE 25 logements

DENSITE MINIMALE 30 logements/ha MAITRISE FONCIERE Privée

CONTEXTE URBAIN En zone UEa ZONAGE VISE UEa

FOCUS SUR LE SECTEUR CIBLE

VBN eIl | e site est aujourd’hui composé de fonds de jardins

APPORTS POSITIFS DU - Densifier 'enveloppe urbaine de la commune pdle de Combourg
PROJET - Répondre aux besoins en logements

PARTICULARISME - En densification
DESSERTE PAR LES RESEAUX

Au droit de la zone

VOIRIE Accés surlavoiecommunale HEEeiien=

EAU POTABLE Au droit de la zone DEFENSE INCENDIE Assurée

ASSAINISSEMENT Collectif EAU PLUVIALE Gestion d la parcelle ou globale

@ INCIDENCES PROJETEES SUR..

TRAITEMENT DE L'OAP

Au coeur du centre-ville de Combourg, ce secteur permet d’éviter la production de
logement en extension urbaine. Le site n’est pas cultivé et est composé de fonds de
jardins d’habitations existantes.

PROTECTION DES
espaces NAF

PRESERVATION ET Le site n’est concerné ni par une contrainte environnementale réglementaire, ni par une

S e continuité écologique identifiée dans la TVB.
CONTINUITES

© Dans le cadre d’une réduction de la consommation d’espaces de 35%, 25% de
_ ConsoMMATION I'estimation du nombre de logements que produira la commune de Combourg dans le
RS cadre du PLUi se fera en densification, dont les 25 logements de ce secteur de projet.

Laménagement de ce secteur n'occasionnera pas d’altération substantielle des

FLUX DE DEPLACEMENTS . .
déplacements routiers sur la commune.

Le production de logements sur ce secteur ne remet pas en cause I'équilibre fonctionnel
de Combourg.

REPARTITION EQUILIBREE

3 JUSTIFICATIONS DU PROJET
I Clttanova I ET CHOIX RETENUS
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COMBOURG
OAP N°5 : MELESSE

LOCALISATION A l'est du bourg de Combourg, le long de la rue George Sand

SURFACE CONCERNEE PROGRAMMATION PREVUE 57 logements

DENSITE MINIMALE 30 logements/ha MAITRISE FONCIERE Privée

En continuité des zones UL

ot UEC ZONAGE VISE 1AUe

CONTEXTE URBAIN

FOCUS SUR LE SECTEUR CIBLE

VSN ePNal{Rp S Le site est actuellement cultivé pour produire du blé tendre.

- Produire des logements dans une commune pdle du territoire
- Répondre aux besoins en logements
- Permettre d’accueillir de nouveaux habitants a proximité des équipements publics.

APPORTS POSITIFS DU
PROJET

- Le site comporte un emplacement réservé a 'ouest pour permettre 'acceés au secteur
d’équipement voisin.

DESSERTE PAR LES RESEAUX

PARTICULARISME

VOIRIE Accéssurlavoiecommunale BEEe:ien= Au droit de la zone

EAU POTABLE Au droit de la zone DEFENSE INCENDIE Assurée

ASSAINISSEMENT Collectif EAU PLUVIALE Gestion @ la parcelle ou globale

INCIDENCES PROJETEES SUR..

TRAITEMENT DE LOAP

En accroche urbaine, au nord du bourg de la commune, le développement de ce secteur
permet de ne pas créer de mitage. Le RPG recense le site comme étant une culture de
blé.

PRoTECTION DES
espAcES NAF

© DPpEsERVATION ET Le site n’est concerné ni par une contrainte environnementale réglementaire, ni par une
REMISE EN ETAT DES continuité écologique identifiée dans la TVB. Limplantation de haies en limites nord et
CONTINUITES est du site permet de renforcer le maillage bocager au nord de Combourg.

Dans le cadre d’'une réduction de la consommation d’espaces de 35%, 25% de
lestimation du nombre de logements que produira la commune de Combourg dans le
cadre du PLUi se fera en densification.

© CoNSOMMATION
D’ESPACE

Les nouveaux logements qui seront produits sur ce secteur auront un impact négligeable

FLUX DE DEPLACEMENTS o
sur les flux & I'’échelle de la commune.

Les services et commerces sont calibrés pour cette nouvelle population amenée par

REPARTITION EQUILIBREE
ces nouveaux logements.




CoMBOURG
OAP N°6 : THEODORE BOTREL

LOCALISATION Au sud du bourg de Combourg, entre 'avenue de Waldmunchen et la rue de Tragonoux.

SURFACE CONCERNEE 0,91 ha PROGRAMMATION PREVUE 27 logements

DENSITE MINIMALE 30 logements/ha MAITRISE FONCIERE Privée

En confinuité de la zone

UEq ZONAGE VISE 1AUe

CONTEXTE URBAIN

FOCUS SUR LE SECTEUR CIBLE

VNP G UERpIRSiE e site est actuellement cultivé pour la production de mais.

APPORTS POSITIFS DU - Répondre au besoin en logements
PROJET - Continuité de la cohérence du tissu urbain par une accroche directe

- La commune a mis en place un emplacement réservé afin de créer une voie de

PARTICULARISME [T
desserte a l'est.

DESSERTE PAR LES RESEAUX

Accés sur les  voies

ELECTRICITE Au droit de la zone
communales

VOIRIE

EAu POTABLE Au droit de la zone DEFENSE INCENDIE Assurée

ASSAINISSEMENT Collectif EAU PLUVIALE Gestion d la parcelle ou globale

@ INCIDENCES PROJETEES SUR..

TRAITEMENT DE LOAP

En accroche urbaine, inséré entre des espaces urbanisés, le développement de ce
secteur permet de ne pas créer de mitage. Le RPG recense le site comme étant une
culture de mais.

PROTECTION DES
esPACES NAF

P Le site n’est concerné par aucun zonage réglementaire sur le plan environnemental et

PRESERVATION ET ne remet pas en cause les continuités écologiques identifiée dans la TVB. Limplantation
REEEE e d’une haie bocageére au sud du site permet de renforcer le maillage bocager au sud de
CONTINUITES Combourg

© Dans le cadre d’'une réduction de la consommation d’espaces de 35%, 25% de
_ ConsomMaTION Iestimation du nombre de logements que produira la commune de Combourg dans le
RESRASE cadre du PLUi se fera en densification.

Les trois acces qui seront créés sur ce secteur permettront d’y fluidifier le trafic, et la
FLD @RI YA circulation engendrée par les nouveaux logements de ce site n‘auront pas d’'impact
négatif sur le réseau viaire de la commune.

Lapport de nouveaux logements sur ce secteur ne remet pas en cause la répartition
équilibrée des fonctions urbaines de la commune de Combourg.

3 JUSTIFICATIONS DU PROJET
I Clttanova I ET CHOIX RETENUS

REPARTITION EQUILIBREE




COMBOURG

1, OAP N°7 : SECTEUR D’EQUIPEMENT

LOCALISATION

SURFACE CONCERNEE PROGRAMMATION PREVUE Equipements

DENSITE MINIMALE MAITRISE FONCIERE Privée

1AUL

CONTEXTE URBAIN En continuité de la zone UL 4 INe=tk=

FOCUS SUR LE SECTEUR CIBLE

USAGE ACTUEL DU SITE Selon le RPG le site est actuellement cultivé pour la production de blé tendre

APPORTS POSITIFS DU

B - Développer l'offre d’équipement dans une commune pdle

- Une partie du site fait 'objet d’'un emplacement réservé mis en place par la commune
- Un second emplacement réservé a été mis en place pour desservir le site

DESSERTE PAR LES RESEAUX

PARTICULARISME

VOIRIE Acceés surlavoiecommunale [RSEesen= Au droit de la zone

EAu POTABLE Au droit de la zone DEFENSE INCENDIE Assurée

ASSAINISSEMENT Collectif EAU PLUVIALE Gestion a la parcelle

PROTECTION DES En accroche urbaine, ce qui permet d’éviter le mitage, le site prend place sur des terres
EsPACES NAF agricoles, destinées d la production de blé selon le RPG.

INCIDENCES PROJETEES SUR..

TRAITEMENT DE LOAP

Le secteur n’est concerné par aucun zonage environnemental réglementaire et n’est pas
© DPpesERVATION ET non plus concerné par une continuité écologique identifiée dans la TVB. La plantation
REMISE EN ETAT DES de haies au nord du site notamment va contribuer & la restauration du maillage
CONTINUITES bocager au nord du bourg de Combourg. La conservation des haies présentes permet
de préserver la fonctionnalité écologique.

© (- oNSOMMATION Dans le cadre d’une réduction de la consommation d’espaces de 35%, les surfaces
D’ESPACE allouées aux équipements publics ont été restreintes au strict nécessaire.

Ao Nt | Afin de limiter 'imperméabilisation des sols, les stationnements réalisés de plus de 30
soLs places devront étre perméables & 50 % assurant ainsi 'infiltration de I'eau.

La création d’équipements publics sur le secteur ne vas pas engendrer de flux de

FLUX DE DEPLACEMENTS . .. o .. .
deplocemen‘rs superieurs aux capacites des voiries environnantes.

La production d’équipements publics vise & répondre aux besoins induits par accueil
de nouvelles populations sur le territoire.

REPARTITION EQUILIBREE

Communauté de communes Bretagne romantique
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CoMBOURG
OAP N°8 : MouLIN MADAME

+
*

Z

LOCALISATION Au nord ouest du bourg de combourg, au nord de la zone d’activités Moulin Madame

SURFACE CONCERNEE PROGRAMMATION PREVUE Activités économiques

DENSITE MINIMALE MAITRISE FONCIERE Communale

CONTEXTE URBAIN En continuité de la zone UAc1 [WAsINNE2 k= 1AUa

FOCUS SUR LE SECTEUR CIBLE

USAGE ACTUEL DU SITE Le site est actuellement cultivé pour la production de mais

- Permettre 'implantation et le développement d’entreprises
- Favoriser la création d’emplois sur le territoire
- Développer l'activité économique dans un commune pdle.

DESSERTE PAR LES RESEAUX

APPORTS POSITIFS DU
PROJET

Accessible depuis la zone

ST ELECTRICITE Au droit de la zone
d’activité voisine

VOIRIE

EAuU POTABLE Au droit de la zone DEFENSE INCENDIE Assurée

ASSAINISSEMENT Collectif EAU PLUVIALE Gestion @ la parcelle ou globale

INCIDENCES PROJETEES SUR..

TRAITEMENT DE LOAP

HeonEane b e En accroche urbaine pour éviter le mitage, le site est identifié par le RPG comme étant une
NAF culture de mais.

© .

PRESE?VATION Er Le site n’est concerné ni par un zonage réglementaire environnemental, ni par une continuité
IREIEIE EDN EWAT IS écologique identifiée dans la TVB.
CONTINUITES

Dans le cadre d’une réduction de la consommation d’espaces de 35%, I'enveloppe a destination
O v — des activités économique est issue des orientations du SCoT, auxquelles ont été soustraites
les surfaces disponibles en densification identifiées par 'étude de FAUDIAR, pour prioriser la

D’ESPACE drrace - !
densification sur les besoins en extension.

La perméabilité des espaces de stationnement est recommandée afin de permettre I'infiltration

© preservarion bes me ;
soLs et de limiter les ruissellements.

Laménagement de ce secteur n‘aura aucun effet négatif sur les flux de déplacements dans la

FLUX DE DEPLACEMENTS .. B e . . . . . .
commune, les voiries de la zone d’activités Moulin Madame étant suffisamment dimensionnées.

La créatfion de licisons douces incite & des déplacements sans émission de GES et sans
consommation d’énergie. Il est conseillé de mettre en place des espaces de stationnement

© AR cLimaT EneraiE mrndr J . -
arborés limitant les phénomenes d’ilots de chaleur.

Le développement de ce secteur est de nature & créer de 'emploi sur la commune, notamment
pour les nouvelles populations qui arriveront sur le territoire.

3 JUSTIFICATIONS DU PROJET
I Clttanova I ET CHOIX RETENUS

REPARTITION EQUILIBREE




CUGUEN
I OAP N°1 : Rue bu MENHIR

#

S

#

LOCALISATION Limitrophe du centre-bourg de Cuguen

SURFACE CONCERNEE 0,90 ha PROGRAMMATION PREVUE 20 logements

DENSITE MINIMALE 22 logements/ha MAITRISE FONCIERE Privée

En continuité de la zone

UCh ZONAGE VISE 1AUe

CONTEXTE URBAIN

FOCUS SUR LE SECTEUR CIBLE

VSN PNaUIEpSiE e site est actuellement un espace culfivé

- Produire des logements & proximité immédiate du centre-bourg de la commune
- Répondre aux besoins en logements
- Favoriser les déplacements doux vers les commerces de proximité

DESSERTE PAR LES RESEAUX

APPORTS POSITIFS DU
PROJET

Au droit de la zone

VOIRIE Accéssurlavoiecommunale BEEEei:ien=

EAu POTABLE Au droit de la zone DEFENSE INCENDIE Assurée

ASSAINISSEMENT Collectif EAU PLUVIALE Gestion @ la parcelle ou globale

INCIDENCES PROJETEES SUR..

TRAITEMENT DE LOAP

PROTECTION DES En confinuité du bourg de Cuguen, ce site permet d’éviter le mitage sur la commune. Le
EsPAces NAF RPG n’identifie pas le site comme étant cultivé bien que ce dernier semble 'étre.

© p,; . , . P . . e ,
PRESERVATION ET Le site n’est pas concerné par une continuité écologique identifiée dans la TVB et n’est

R(EDMISE o _ESTAT oe pas non plus impacté par un zonage réglementaire environnemental.
CONTINUITE

© Dans le cadre d’une réduction de la consommation d’espaces de 35%, 61% de
— CONSOMMATION lestimation du nombre de logements que produira la commune de Cuguen dans le
R0 cadre du PLUi se fera en densification.

La création de deux acces donnant sur des voiries suffisamment dimensionnées
FED NNV permettra de diffuser limpact en déplacement occasionné par les nouveaux logements,
afin de ne pas engendrer de probléme de circulation.

© AR cLIMAT La création de liaisons douces, notamment vers le centre-bourg et les commerces,
ENERGIE incite a des déplacements sans émission de GES et sans consommation d’énergie.

La production de logements sur ce secteur ne remet pas en cause I'équilibre fonctionnel
de la commune.

REPARTITION EQUILIBREE

Communauté de communes Bretagne romantique
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CUGUEN
OAP N°2 : SECTEUR D’EQUIPEMENT

LOCALISATION A l'ouest du bourg de Cuguen, immédiatement au sud de I'école

SURFACE CONCERNEE 0,24 ha PROGRAMMATION PREVUE Equipements

DENSITE MINIMALE - MAITRISE FONCIERE Privée

En continuité de la zone

UCh ZONAGE VISE 1AUL

CONTEXTE URBAIN

FOCUS SUR LE SECTEUR CIBLE

U e FNal{8pSia Le site, sur sa partie ouest, est utilisé pour de la culture de mais ensilage

APPORTS POSITIFS DU - Permettre a I'école de se développer pour accueillir de nouveaux éléves
PROJET - Assurer un niveau d’équipements de proximité suffisant

- Projet de création d’'un espace vert au sud, s’inscrivant dans une réflexion
d’aménagement global

DESSERTE PAR LES RESEAUX

PARTICULARISME

Acces par le parking de

> ELECTRICITE Au droit de la zone
’école

VOIRIE

EAu POTABLE Au droit de la zone DEFENSE INCENDIE Assurée

ASSAINISSEMENT Collectif EAU PLUVIALE Gestion d la parcelle

@ INCIDENCES PROJETEES SUR..

TRAITEMENT DE LOAP

PROTECTION DES Ce secteur est en continuité du bourg de Cuguen, en accroche urbaine, évitant ainsi le
Espaces NAF mitage. Le RPG identifie la partie ouest du site comme étant une culture de mais.

©  PRESERVATION ET Le site n’est concerné ni par un zonage environnemental réglementaire, ni par une
REMISE EN ETAT DES continuité urbaine identifiée dans la TVB. Limplantation de haies sur les limites du
CONTINUITES secteurs permettront de renforcer le maillage bocager & 'ouest du bourg de Cuguen.

© (oNSOMMATION Dans le cadre d’une réduction de la consommation d’espaces de 35%, les surfaces
D’ESPACE allouées aux équipements publics ont été restreintes au strict nécessaire.

Le secteur, prévu pour I'extension de I'école n’est pas de nature a engendrer une
augmentation des flux de déplacement.

FLUX DE DEPLACEMENTS

© AR CLIMAT La création d’une licison douce incite d des déplacements sans émission de GES et
ENERGIE sans consommation d’énergie.

Lagrandissement de I'école prévu sur cette extension a vocation a renforcer 'offre en
REINERReINRZeBiERES équipement public sur la commune, notamment pour faire face d I'arrivée de nouveaux

habitants.
PR JUSTIFICATIONS DU PROJET
I Cittanova I ET CHOIX RETENUS
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DiNGE
OAP n°1: L’ILLE

LOCALISATION

Au nord du bourg de la commune, entre la rue de I'llle et la rue des Rochers

SURFACE CONCERNEE

1,55 ha PROGRAMMATION PREVUE 28 logements

DENSITE MINIMALE

20 logements/ha MAITRISE FONCIERE Privée

CONTEXTE URBAIN

USAGE ACTUEL DU SITE

Entre les zones UEa et UCa |[WAeININEl 3= 1AUe
FOCUS SUR LE SECTEUR CIBLE

Le site est actuellement cultivé pour la production de blé

APPORTS POSITIFS DU
PROJET

- Implanter des logements a proximité immédiate du centre-bourg de la commune
- Répondre aux besoins en logements
- Préserver un espace vert dans le centre-bourg de la commune

PARTICULARISME

VOIRIE

DESSERTE PAR LES RESEAUX

Acceés sur la rue des Rochers [RaEZeiiein= Au droit de la zone

EAu poTABLE

Au droit de la zone DEFENSE INCENDIE Assurée

ASSAINISSEMENT

Collectif EAu PLUVIALE Gestion d la parcelle ou globale

@INCIDENCES DRQJETEES SUR

PROTECTION DES
espaces NAF

TRAITEMENT DE L'OAP

En accroche urbaine, ce site permet d’éviter le mitage. Il est en grande partie inséré
entre des espaces urbanisés. Le RPG I'identifie comme étant une culture de blé.

© PRESERVATION ET
REMISE EN ETAT DES
CONTINUITES

Aucun zonage environnemental réglementaire ni aucune confinuité écologique
répertoriée dans la TVB ne concerne ce secteur. Une partie de la haie existante au
nord du site sera mainftenue et de nouvelles haies seront plantées afin de renforcer le
maillage bocager sur la commune de Dingé.

© ConsomMmaTION
D’ESPACE

Dans le cadre d’'une réduction de la consommation d’espaces de 35%, 38% de
estimation du nombre de logements que produira la commune de Cuguen dans le
cadre du PLUi se fera en densification.

FLUX DE DEPLACEMENTS

Laménagement de ce secteur n’‘occasionnera pas d’altération substantielle des
déplacements routiers sur la commune.

© Arr cLimaT
ENERGIE

La création de liaisons douces incite ¢ des déplacements sans émission de GES et sans
consommation d’énergie.

REPARTITION EQUILIBREE

La production de logements sur ce secteur ne remet pas en cause 'équilibre de la
mixité fonctionnelle de Dingé.




DiNGE
OAP N°2 : SECTEUR D’EQUIPEMENT

+
*

Z

LocALISATION

SURFACE CONCERNEE PROGRAMMATION PREVUE Equipements

DENSITE MINIMALE MAITRISE FONCIERE Communale

CONTEXTE URBAIN En continuité de la zone UL F4eINIe2 k= 1AUL

FOCUS SUR LE SECTEUR CIBLE

USAGE ACTUEL DU SITE Le site est actuellement un terrain cultivé

- Permettre le développement de I'école voisine
- Proposer un maillage d’équipements de proximités sur le territoire
- Préserver la végétation existante

APPORTS POSITIFS DU
PROJET

- Le secteur fait l'objet d’'un emplacement réservé au bénéfice de la commune
- Des arbres sont classés en EBC au nord-est du site

DESSERTE PAR LES RESEAUX

PARTICULARISME

Accés sur le chemin

ELECTRICITE Au droit de la zone
communal au sud

VOIRIE

EAU POTABLE Au droit de la zone DEFENSE INCENDIE Assurée

ASSAINISSEMENT Collectif EAU PLUVIALE Gestion a la parcelle

PROTECTION DES En continuité de I'enveloppe urbaine, ce secteur évite le mitage. Le RPG lidentifie
EsPAcEs NAF comme étant une prairie.

INCIDENCES PROJETEES SUR..

TRAITEMENT DE LOAP

La partie boisée au nord-ouest sera conservée, elle est d’ailleurs classée en EBC. De plus
© DPpEsERVATION ET des haies seron’r'plcn’rées en limites nor_d et ouest du secteur pour renforcer la présenpe
REMISE EN ETAT DES végétale sur le site. Ce dernier n’est d’ailleurs pas couvert pas un zonage réglementaire
CONTINUITES environnemental et n’est pas fouché par une confinuité écologique identifiée dans la
TVB.

© (oNSOMMATION Dans le cadre d’une réduction de la consommation d’espaces de 50%, les surfaces
D’ESPACE allouées aux équipements publics ont été restreintes au strict nécessaire.

Ce secteur ayant pour objectif de permettre la création d’un b&timent pour 'école, il ne

FLUX DE DEPLACEMENTS ., , . .
sera pas générateur d’un afflux de circulation.

© AR CLIMAT La création d’une liaison douce incite & des déplacements sans émission de GES et
ENERGIE sans consommation d’énergie.

La création d’un bdatiment pour I’école sur le site vise a renforcer les équipements

publics sur la commune.
FEn JUSTIFICATIONS DU PROJET
I Cittanova I ET CHOIX RETENUS

REPARTITION EQUILIBREE
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HEpE-BAzouGEs
OAP N°1 : QuATRE FRERES TROTOUX

LOCALISATION

Au cceur du bourg de Hédé & Hédé-Bazouges, le long de la rue des Quatre Freres
Trotoux

SURFACE CONCERNEE

0,34 ha PROGRAMMATION PREVUE 7 logements

DENSITE MINIMALE

22 logements/ha MAITRISE FONCIERE Privée

CONTEXTE URBAIN

USAGE ACTUEL DU SITE

En zone UCa ZONAGE VISE UCa
FOCUS SUR LE SECTEUR CIBLE

Le site est composé des fonds de jardins des habitations voisines

APPORTS POSITIFS DU
PROJET

- Permettre la densification du bourg de la commune
- Implanter des logements d proximité des services, commerces et équipements
- Répondre aux besoins en logements

PARTICULARISME

VOIRIE

- En densification

DESSERTE PAR LES RESEAUX

Acceés surlavoiecommunale [RSEeen= Au droit de la zone

EAU POTABLE

Au droit de la zone DEFENSE INCENDIE Assurée

ASSAINISSEMENT

Collectif EAU PLUVIALE

Gestion a la parcelle ou globale

@ INCIDENCES PROJETEES SUR..

PROTECTION DES
espaces NAF

TRAITEMENT DE LOAP

Au coeur du bourg de Hédé-Bazouges, ce secteur prend place sur des fonds de jardins
et n’'empiéte ni sur des espaces naturels, ni sur des espaces agricoles, ni sur des espaces
forestiers.

© PRESERVATION ET
REMISE EN ETAT DES
CONTINUITES

Le site n’est concerné par aucune contrainte réglementaire environnementale et n’est
pas impacté par une continuité écologique identifiée dans la TVB.

© ConsOMMATION
D’ESPACE

Dans le cadre d’'une réduction de la consommation d’espaces de 35%, 35% de
lestimation du nombre de logements que produira la commune de Hédé-Bazouges
dans le cadre du PLUi se fera en densification, dont les 7 logements de ce secteur de
projet..

FLUX DE DEPLACEMENTS

Les flux générés par le développement de ce secteur n‘auront pas d’impact notable sur
la circulation dans la commune.

REPARTITION EQUILIBREE

La création de logement n‘affectera pas I'équilibre fonctionnel sur la commune de
Hédé-Bazouges.




HEDE-BAZOUGES
OAP N°2 : Rue pe L’HopiTAL

LocALISATION Au coeur du bourg de Hédé & Hédé-Bazouges, en bordure de la ruelle de I'Hopital

SURFACE CONCERNEE 0,06 ha PROGRAMMATION PREVUE 2 logements

DENSITE MINIMALE 22 logements/ha MAITRISE FONCIERE Privée

CONTEXTE URBAIN En zone UCa ZONAGE VISE UCa
FOCUS SUR LE SECTEUR CIBLE

VBN eldEnlESaa | e site est actuellement le fond de jardin d’une habitation voisine

- Permettre la densification du bourg de la commune
- Implanter des logements a proximité des services, commerces et équipements
- Répondre aux besoins en logements

APPORTS POSITIFS DU
PROJET

PARTICULARISME - En densification

DESSERTE PAR LES RESEAUX

VOIRIE Acceés surlavoiecommunale [REEeeny= Au droit de la zone

EAu POTABLE Au droit de la zone DEFENSE INCENDIE Assurée

ASSAINISSEMENT Collectif EAU PLUVIALE Gestion a la parcelle

@ INCIDENCES PROJETEES SUR..

TRAITEMENT DE LOAP

Au cceur du bourg de Hédé-Bazouges, ce secteur prend place sur des fonds de jardins
et n'empiéte ni sur des espaces naturels, ni sur des espaces agricoles, ni sur des espaces
forestiers.

PROTECTION DES
esPACES NAF

PRESERVATION ET Le site n’est concerné par aucune contrainte réglementaire environnementale et n’est

REREEEENEARSE pas impacté par une continuité écologique identifiée dans la TVB.
CONTINUITES

Dans le cadre d’'une réduction de la consommation d’espaces de 35%, 35% de
© (oNSOMMATION lestimation du nombre de logements que .produiro la commune de Hédé-Bazouges
D’ESPACE dans le cadre du PLUi se fera en densification, dont les 2 logements de ce secteur de
projet..

Les flux générés par le développement de ce secteur n’auront pas d’impact notable sur

FLUX DE DEPLACEMENTS . .
la circulation dans la commune.

La création de logement n‘affectera pas I'équilibre fonctionnel sur la commune de
Hédé-Bazouges.

REPARTITION EQUILIBREE

3 JUSTIFICATIONS DU PROJET
I Clttanova I ET CHOIX RETENUS




HEpE-BAzouGEs

I OAP n°3: ZAC pe HeDe

#

LocALISATION Au sud-est du bourg de Hédé a Hédé-Bazouges

SURFACE CONCERNEE PROGRAMMATION PREVUE 185 logements

DENSITE MINIMALE 22 logements/ha MAITRISE FONCIERE Communale

A lintérieur et en continuité

de la zone UEa ZONAGE VISE UEaz et 1AUez

CONTEXTE URBAIN

FOCUS SUR LE SECTEUR CIBLE

Lentiereté du site est identifiée au RPG comme culture de mais, mais il est en partie viabilisé et
les premiéres constructions sont débutées dans la partie zonée en UEa.

USAGE ACTUEL DU SITE

- Créer un quartier connecté

APPORTS POSITIFS DU - Aménager des espaces publics

PROJET - Assurer une diversité typologique de logements
- Répondre aux besoins en logements

- Constructions en partie débutées
- Secteur faisant 'objet d’'une ZAC

DESSERTE PAR LES RESEAUX

PARTICULARISME

VOIRIE Acceés surles voiescommunales [Ei=eiten= Au droit de la zone

EAu POTABLE Au droit de la zone DEFENSE INCENDIE Assurée

ASSAINISSEMENT Collectif EAU PLUVIALE Gestion globale

@ INCIDENCES PROJETEES SUR..

TRAITEMENT DE LOAP

Au sud-est du bourg de Hédé-Bazouges, ce secteur de projet est en partie viabilisé et réalisé. Le
reste du site est constitué de terrains qui ne sont plus cultivés bien que le PRG identifie lensemble
du site comme étant une culture de mais.

PROTECTION DES ESPACES
NAF

Une attentfion particuliére est portée a la présence de la zone humide située & l'est et au sud
du site, & la ZNIEFF de type 1 située sur I'étang au sud et & la zone Natura 2000 localisée a

© PRESERVATION ET
REMISE EN ETAT DES et faménagement prévoit un espace tampon, perméable et dédié aux circulations douces en

CONTINUITES marge de ces espaces. Une frame verte et bleue est & créer sur le site sous forme de fossés et de
noues paysageres favorisant les déplacements d’espéces et la gestion des eaux pluviales.

© Dans le cadre d’une réduction de la consommation d’espaces de 35%, 35% de I'estimation du
CONSOMMATION nombre de logements que produira la commune de Hédé-Bazouges dans le cadre du PLUi se
fera en densification.

D’ESPACE

Des voiries internes ont été créées au préalable, ainsi qu’un parking de délaissement en entrée de
FLUX DE DEPLACEMENTS site. Les voiries de la communes sont en capacité d’absorber le trafic engendré par I'urbanisation
de ce secteur.

© Le projet devra également développer un maillage de liaisons piétonnes et cyclables pour inciter
USROG ¢ des déplacements sans émission de GES et sans consommation d’énergie.

Communauté de communes Bretagne romantique

Plan Local d’Urbanisme intercommunal

Laménagement de ce secteur va permettre d’accueillir de nouveaux habitants pour conforter les

REPARTITION EQUILIBREE N P
- commerces, services et équipements de la commune.




LA CHAPELLE-AUX-FILTZMEENS
OAP n°1 : AUBEPINE

LOCALISATION La Chapelle-aux-Filtzméens, entre la rue Chateaubriand (D13) et I'allée de 'Aubépine.

SURFACE CONCERNEE PROGRAMMATION PREVUE 10 logements

DENSITE MINIMALE 18 logements/ha MAITRISE FONCIERE Privée

CONTEXTE URBAIN En zone UEb et UCb ZONAGE VISE UEb et UCb

FOCUS SUR LE SECTEUR CIBLE

Le site est actuellement composé des fonds de jardins des habitations voisines, ainsi que d’'une
pelouse entretenue

USAGE ACTUEL DU SITE

- Densifier le bourg de La Chapelle-aux-Filtzméens

APPORTS POSITIFS DU - Proposer une typologie batie variée

PROJET - Aménager un secteur d’équipement pour la maison des associations
- Créer un espace public

- Le secteur est pensé pour comporter différents espaces, différentes catégories de bdatis et de

PARTICULARISME
logements

DESSERTE PAR LES RESEAUX

Acceés sur les voiescommunales

ot RD ELECTRICITE Au droit de la zone

VOIRIE

EAU POTABLE Au droit de la zone DEFENSE INCENDIE Assurée

ASSAINISSEMENT Collectif EAU PLUVIALE Gestion & la parcelle ou globale

INCIDENCES PROJETEES SUR..

TRAITEMENT DE LOAP

Au coeur du bourg de La Chapelle-aux-Filtzméens, ce secteur prend place sur des fonds de

PROTECTION DES jardins et n’empiéte ni sur des espaces naturels, ni sur des espaces agricoles, ni sur des espaces
espaces NAF forestiers.

N (B EETTON (5 Ce secteur n'est pas impacté par un zonage réglementaire environnemental, et nest pas non plus
REMISE EN ETAT DES sujet a une continuité écologique identifié dans la TVB. La conservation des linéaires de haies et
CONTINUITES Fimplantation de nouveaux permettra de conforter la fonctionnalité écologique du secteur.

© Dans le cadre d’une réduction de la consommation d’espaces de 35%, 81% de I'estimation du
B CONSOMMATION nombre de logements que produira la commune de La Chapelle aux Filtzméens dans le cadre du
DEsAEE PLUi se fera en densification.

Laménagement de ce site ne perturbera pas les flux de déplacements dans la commune,

FLUX DE DEPLACEMENTS . P N
notamment du fait de la création de deux accés pour ce secteur.

© La création de liaisons douces vers le centre-bourg et les équipements incite a des déplacements
UECSRIARANEIOE sons émission de GES et sans consommation d’énergie.

Le développement d’une partie dédiée a '’équipement sur ce site permet de répondre aux besoins
pour les associations concourant au dynamisme de la commune.

3 JUSTIFICATIONS DU PROJET
I Clttanova I ET CHOIX RETENUS

REPARTITION EQUILIBREE
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LA CHAPELLE-AUX-FILTZMEENS
OAP N° 2 : Rue pe CHIPIE

LOCALISATION

Au centre du bourg de La Chapelle-aux-Filtzméens, le long de la rue de Chipie (D81).

SURFACE CONCERNEE

0,13 ha PROGRAMMATION PREVUE 2 logements

DENSITE MINIMALE

18 logements/ha MAITRISE FONCIERE Privée

CONTEXTE URBAIN

USAGE ACTUEL DU SITE

En zone UEb ZONAGE VISE UEb

FOCUS SUR LE SECTEUR CIBLE

Le site est actuellement constitué des fonds de jardins des deux habitations voisines.

APPORTS POSITIFS DU
PROJET

- Densifier le bourg de la commune
- Mutualiser les acces
- Répondre aux besoins en logements

PARTICULARISME

VOIRIE

- En densification

DESSERTE PAR LES RESEAUX

Acces sur la rue de Chipie  [EEeien;= Au droif de la zone

EAu POTABLE

Au droit de la zone DEFENSE INCENDIE Assurée

ASSAINISSEMENT

Collectif EAU PLUVIALE Gestion @ la parcelle

INCIDENCES PROJETEES SUR..

© PROTECTION DES
espaces NAF

TRAITEMENT DE LOAP

Au cceur du bourg de La Chapelle-aux-Filtzméens, ce secteur prend place sur des fonds
de jardins et n’empiete ni sur des espaces naturels, ni sur des espaces agricoles, ni sur
des espaces forestiers.

© PRESERVATION ET
REMISE EN ETAT DES
CONTINUITES

Le secteur n’est concerné par aucun enjeu environnemental réglementaire, pas plus
que par une continuité écologique identifiée dans la TVB.

© CONSOMMATION
D’ESPACE

Dans le cadre d’'une réduction de la consommation d’espaces de 35%, 44% de
lestimation du nombre de logements que produira la commune de La Chape8le aux
Filtzméens dans le cadre du PLUi se fera en densification.

FLUX DE DEPLACEMENTS

Les deux logements qui seront produits sur ce secteur n‘auront aucun impact sur le
réseau viaire de la commune.

© AIR CLIMAT
ENERGIE

La création de logements sur ce site sera sans effets notables sur la qualité de lair.

REPARTITION EQUILIBREE

La production de ces logement n’impactera pas I'équilibre fonctionnel de la commune.




LA CHAPELLE-AUX-FILTZMEENS
OAP N°3 : Le CLos DEs CHENES

+
*

Z

LocALISATION Au nord du bourg de La Chapelle-aux-Filtzméens, au bord de 'impasse du Lavoir.

SURFACE CONCERNEE PROGRAMMATION PREVUE 10 logements

DENSITE MINIMALE 18 logements/ha MAITRISE FONCIERE Privée

En confinuité de la zone

UEb ZONAGE VISE 1AUe

CONTEXTE URBAIN

FOCUS SUR LE SECTEUR CIBLE

VNS eI | e site a actuellement un usage de praire.

APPORTS POSITIFS DU

- Répondre aux besoins en logements
PROJET

DESSERTE PAR LES RESEAUX

VOIRIE Accéssurlavoiecommunale [REEe en= Au droit de la zone

EAu POTABLE Au droit de la zone DEFENSE INCENDIE Assurée

ASSAINISSEMENT Collectif EAU PLUVIALE Gestion a la parcelle ou globale

INCIDENCES PROJETEES SUR..

TRAITEMENT DE LOAP

PROTECTION DES

Eopaces NAF En accroche urbaine, ce site permet d’éviter le mitage. Le site a un usage de prairie.

PRESERVATION ET Le site n’est concerné ni par un zonage environnemental reglemen‘roure, ni pdas une

PEEEEE continuité écologique identifiée dans la TVB.
CONTINUITES

o Dans le cadre d’'une réduction de la consommation d’espaces de 35%, 81% de
— CONSOMMATION lestimation du nombre de logements que produira la commune de La Chapelle aux
S Filtzméens dans le cadre du PLUi se fera en densification.

Le développement de ce secteur ne sera pas générateur de nuisance sur les flux de

FLUX DE DEPLACEMENTS .
déplacements de la commune.

@ b 2 ) ). ., .
. AIR CLIMAT Laménagement de ce secteur n‘aura pas d’inpact sur la qualtié de lair.
NERGIE

Aucun emploi ou activité prévue mais seulement quelques logements permettant de
consolider le bourg de La Chapelle-aux-Filtzméens.

REPARTITION EQUILIBREE

3 JUSTIFICATIONS DU PROJET
I Clttanova I ET CHOIX RETENUS




LANRIGAN
I OAP N°1: Le FrResNE

#

S

#

LOCALISATION A l'est du bourg de Lanrigan, le long de la rue du Fresne (D83).

SURFACE CONCERNEE 0,47 ha PROGRAMMATION PREVUE 9 logements

DENSITE MINIMALE 18 logements/ha MAITRISE FONCIERE Privée

CONTEXTE URBAIN En continuité de la zone UCb  |4eNNe20Y%s= 1AUe
FOCUS SUR LE SECTEUR CIBLE

USAGE ACTUEL DU SITE Le site est actuellement utilisé en tant que prairie

APPORTS POSITIFS DU - Répondre aux besoins en logements
PROJET - Mutualisation des stationnements

- Un espace de stafionnement mutualisé ainsi qu’un point d’apport volontaire sont prévus en

PARTICULARISME . .
entrée de site

DESSERTE PAR LES RESEAUX

VOIRIE Acceés sur la rue du Fresne ELECTRICITE Au droit de la zone

EAu PoTABLE Au droit de la zone DEFENSE INCENDIE Assurée

ASSAINISSEMENT Individuel EAU PLUVIALE Gestion & la parcelle ou globale

@ INCIDENCES PROJETEES SUR..

TRAITEMENT DE LOAP

PROTECTION DES ESPACES Le site est en accroche urbaine, ce qui permet d’éviter le mitage. Le RPG recense le secteur
NAF comme étant une prairie en rotation longue.

© .. Le secteur n’est concerné par aucune contrainte environnementale réglementaire et n’est pas
PRESERVATION ET

REMISE EN ETAT DES touché par une continuité écologique identifiée dans la TVB. Les haies bordant les limites nord et

CONTINUITES sud du site devront étre préservées pour maintenir le maillage bocager de la commune.

© Dans le cadre d’une réduction de la consommation d’espaces de 35%, 31% de I'estimation du
- CONSOMMATION nombre de logements que produira la commune de Lanrigan dans le cadre du PLUi se fera en
RIESRACE densification.

La construction de 10 logement sur ce secteur n‘aura pas d’'impact sur la circulation, la voirie
départementale éftant suffisamment dimensionnée pour répondre a lafflux de nouvelles
populations. Par ailleurs un espace de stationnement mutualisé en entrée de site permettra d’y
rendre la circulation fluide.

FLUX DE DEPLACEMENTS

© Les circulations douces seront intégrées d la voirie principale permetftant des déplacements
UESRIARAEOEN ('engendrant pas d’émission de GES et réduisant la consommation d’énergie.

Aucun emploi ou activité prévue mais seulement quelques logements permettant de consolider
le bourg de Lanrigan.

REPARTITION EQUILIBREE

Plan Local d’Urbanisme intercommunal
Communauté de communes Bretagne romantique




Les IFrs )
OAP n°1 : Rue pE L’ANCIENNE EcoLE

LOCALISATION A Pouest du bourg des Iffs, de part et d’autre de la rue de I’Ancienne Ecole

SURFACE CONCERNEE 0,76 ha PROGRAMMATION PREVUE 11 logements

DENSITE MINIMALE 15 logements/ha MAITRISE FONCIERE Privée

CONTEXTE URBAIN En continuité de la zone UCb  |4eNINe=0Y%= 1AUe
FOCUS SUR LE SECTEUR CIBLE

USAGE ACTUEL DU SITE La partie ouest du site est consacrée ¢ la culture de 'orge, tandis que la partie est un jardin

- Répondre aux besoins en logements
- Végétaliser le secteur
- Créer un quartier connecté au bourg de la commune

APPORTS POSITIFS DU
PROJET

PARTICULARISME - De part et d’autre de la voirie existante

DESSERTE PAR LES RESEAUX

Accés par la rue de ’Ancienne

. ELECTRICITE Au droit de la zone
Ecole

VOIRIE

EAu POTABLE Au droit de la zone DEFENSE INCENDIE Assurée

ASSAINISSEMENT Collectif EAu PLUVIALE Gestion ¢ la parcelle ou globale

INCIDENCES PROJETEES SUR..

TRAITEMENT DE LOAP

En continuité du bourg des Iffs, ce secteur permet d’éviter le mitage. Il est en partie située sur
le fond de jardin d’'une habitation voisine et sur un espace identifié comme culture d’orge par le
RPG.

PROTECTION DES ESPACES
NAF

NS ErrEER e Le secteur n’est concerné par aucun zonage environnemental réglementaire et n’est pas non plus
REMISE EN ETAT DES impacté par une continuité écologique identifiée dans la TVB. Un important maillage de haies
CONTINUITES bocageére est par ailleurs prévu sur ce site.

© Dans le cadre d’une réduction de la consommation d’espaces de 35%, 8% de l'estimation du
CONSOMMATION nombre de logements que produira la commune des Iffs dans le cadre du PLUi se fera en
densification.

D’ESPACE

Le développement de ce secteur n‘aura pas d’impact significatif sur les flux de déplacement au

FLUX DE DEPLACEMENTS .
sein de la commune.

© La créafion d’une liaison douce incite a des déplacements sans émission de GES et sans
QUEEEARAEOEN onsommation d’énergie.

REPARTITION EQUILIBREE L'aménagement du site ne bouleversera pas I'équilibre fonctionnel de la commune des Iffs.

3 JUSTIFICATIONS DU PROJET
I Clttanova I ET CHOIX RETENUS




#

Les IFFs

1, OAP N°2 : SECTEUR D’EQUIPEMENT

(?‘*

LOCALISATION Au nord du bourg de la commune des Iffs, le long de la rue de 'Eglise Saint-Ouen

SURFACE CONCERNEE 0,12 ha PROGRAMMATION PREVUE Equipements

DENSITE MINIMALE - MAITRISE FONCIERE Publique

En confinuité de la zone

UCh ZONAGE VISE 1AUL

CONTEXTE URBAIN

FOCUS SUR LE SECTEUR CIBLE

VNP G UERpIRSiE e site est actuellement un espace enherbé et entretenu

APPORTS POSITIFS DU
PROJET

- Permet 'extension du cimetiére de la commune

PARTICULARISME - Conservation d’'un muret ancien en limite est du site

DESSERTE PAR LES RESEAUX

VOIRIE Accés surlavoiecommunale [EEe o= Au droit de la zone

EAU POTABLE Au droit de la zone DEFENSE INCENDIE Assurée

ASSAINISSEMENT Collectif EAU PLUVIALE Gestion a la parcelle

INCIDENCES PROJETEES SUR..

TRAITEMENT DE LOAP

PROTECTION DES En accroche urbaine ce site permet d’éviter le mitage. Il n’est par ailleurs pas recensé
espaces NAF comme étant culfivé au RPG et semble éfre un espace de prairie.

© prcorrvATION ET Le site n’est impacté ni par une contrainte environnementale réglementaire, ni par une
REMISE EN ETAT DES continuité écologique identifiée dans la TVB. Un linéaire de haie sera implanté et un
CONTINUITES muret sera préservé renforcant les capacités d’accueil du secteur.

O N — Dans le cadre d’une réduction de la consommation d’espaces de 35%, les surfaces
D’ESPACE allouées aux équipements publics ont été restreintes au strict nécessaire.

Laménagement de ce secteur sur lequel est prévue la création d’un cimetiére n’aura

FLUX DE DEPLACEMENTS . .
pas d’impact sur les flux de déplacements de la commune.

Laménagement du site n‘aura pas d’impact sur la répartition fonctionnelle sur la
commune des Iffs.

REPARTITION EQUILIBREE

Communauté de communes Bretagne romantique

Plan Local d’Urbanisme intercommunal




LONGAULNAY
OAP nN°1 : BEAUMONT

+
*

Z

LocALISATION Au nord du bourg de Longaulnay, entre la RD 70 et la route du Refour

SURFACE CONCERNEE 1,42 ha PROGRAMMATION PREVUE 24 logements

DENSITE MINIMALE 18 logements/ha MAITRISE FONCIERE Privée

CONTEXTE URBAIN En continuité de la zone UEb  |4eNINe=0YiS= 1AUe

FOCUS SUR LE SECTEUR CIBLE

USAGE ACTUEL DU SITE Le site est actuellement support d’une culture de blé tendre d’hiver

APPORTS POSITIFS DU - Répondre aux besoins en logements
PROJET - Préserver la haie au centre du site

PARTICULARISME -PA en cours sur ce secteur

DESSERTE PAR LES RESEAUX

Accés sur la voie communale

et sur la RD 70 ELECTRICITE Au droit de la zone

VOIRIE

EAU PoTABLE Au droit de la zone DEFENSE INCENDIE Assurée

ASSAINISSEMENT Collectif EAU PLUVIALE Gestion a la parcelle

HeoEane NN e En continuité du bourg de Longaulnay, le mitage est évité. Le RPG identifie ce secteur comme
NAF étant une culture de blé.

INCIDENCES PROJETEES SUR..

TRAITEMENT DE LOAP

© .. Le site n'est pas concerné par une continuité écologique identifiée dans la TVB et n’est pas non

PRESEBVATION ET plus concerné par un zonage réglementaire environnemental. La haie qui fraverse le site devra
REDISIE (=] [EATr DS étre préservée dans cadre de laménagement en complément une haie sera implantée au nord
GO et & l'est. De plus, un espace evrt sera créé au sud-ouest du secteur.

© Dans le cadre d’une réduction de la consommation d’espaces de 35%, 24% de I'estimation
- CONSOMMATION du nombre de logements que produira la commune des Iffs dans le cadre du PLUi se fera en
lESRACE densification.

Les voirie de la commune sont suffisamment dimensionnées pour accueillir de nouveaux

FLUX DE DEPLACEMENTS .
habitants sur ce secteur.

© La création d’une licison douce incite d des déplacements sans émission de GES et sans
GUEERIRAOE onsommation d’énergie.

Aucun emploi ou activité prévue mais seulement quelques logements permettant de consolider
le bourg de Longaulnay.

REPARTITION EQUILIBREE

3 JUSTIFICATIONS DU PROJET
I Clttanova I ET CHOIX RETENUS




Plan Local d’Urbanisme intercommunal

#

Communauté de communes Bretagne romantique

MEILLAC
OAP N°1 : BENAZE NORD

LoCALISATION

En plein cceur du bourg de Meillac, le long de la rue Octave de Bénazé

SURFACE CONCERNEE

PROGRAMMATION PREVUE 12 logements

DENSITE MINIMALE

28 logements/ha MAITRISE FONCIERE Privée

CONTEXTE URBAIN

USAGE ACTUEL DU SITE

En zone UCa ZONAGE VISE UCa
FOCUS SUR LE SECTEUR CIBLE

Le site est actuellement un terrain entretenu comporftant un hangar

APPORTS POSITIFS DU
PROJET

- Permettre de densifier le bourg de Meillac
- Implanter des logements a proximité des services, équipements et commerces
- Répondre aux besoins en logements

PARTICULARISME

VOIRIE

- En densification
- Un hangar est présent sur le site et n’a pas vocation & étre conservé

DESSERTE PAR LES RESEAUX

Acceés surlavoiecommunale HaEeiien;s Au droit de la zone

EAu POTABLE

Au droit de la zone DEFENSE INCENDIE Assurée

ASSAINISSEMENT

Collectif EAU PLUVIALE Gestion @ la parcelle ou globale

INCIDENCES PROJETEES SUR..

TRAITEMENT DE LCOAP

© protecTioN DES
espAcES NAF

Au cceur du bourg de Meillac, ce secteur prend place sur un terrain entretenu et
n‘empiéte ni sur des espaces naturels, ni sur des espaces agricoles, ni sur des espaces
forestiers.

© PRESERVATION ET
REMISE EN ETAT DES
CONTINUITES

Le secteur n’est concerné ni par un zonage environnemental réglementaire, ni par une
confinuité écologique identifiée dans la TVB. La haie existante au sud du secteur devra
étre conservée et renforcée.

© CONSOMMATION
D’ESPACE

Dans le cadre d’une réduction de la consommation d’espaces de 35%, 27% de
lestimation du nombre de logements que produira la commune de Meillac dans le
cadre du PLUi se fera en densification, dont @ logemenfts sur le secteur.

FLUX DE DEPLACEMENTS

Laménagement de ce secteur n‘aura pas d’impact sur le réseau viaire de la commune
qui est en capacité d’absorber les flux induit par ce site.

© AIR CLIMAT
ENERGIE

Laménagement du secteur n’aura pas d’incidences sur la qualité de I'air.

REPARTITION EQUILIBREE

La mixité fonctionnelle de la commune de Meillac ne sera pas impactée par
'aménagement de ce secteur de projet.




MEILLAC
OAP N°2 : BENAZE suD

LOCALISATION En plein coeur du bourg de Meillac, le long de la rue Octave de Bénazé

SURFACE CONCERNEE 0,18 ha PROGRAMMATION PREVUE 5 logements

DENSITE MINIMALE 26 logements/ha MAZTTRISE FONCIERE Privée

CONTEXTE URBAIN En zone UEa ZONAGE VISE UEa
FOCUS SUR LE SECTEUR CIBLE

UNe PN USRpIESiE e site est composé d’une pelouse enfretenue

- Permettre de densifier le bourg de Meillac
- Implanter des logements a proximité des services, équipements et commerces
- Répondre aux besoins en logements

APPORTS POSITIFS DU
PROJET

PARTICULARISME - En densification

DESSERTE PAR LES RESEAUX

VOIRIE Accés surlavoiecommunale BEEEeien= Au droit de la zone

EAu POTABLE Au droit de la zone DEFENSE INCENDIE Assurée

ASSAINISSEMENT Collectif EAU PLUVIALE Gestion d la parcelle

@ INCIDENCES PROJETEES SUR..

TRAITEMENT DE LOAP

Au coeur du bourg de Meillac, ce secteur prend place sur un terrain entretenu et
n‘empiete ni sur des espaces naturels, ni sur des espaces agricoles, ni sur des espaces
forestiers.

© proteCTION DES
espACES NAF

© pcrrvaTION ET Le sgc‘rgt{r pes‘r concerné ni par un zonage enwronne.men‘rc.nl réglementaire, ni par une
REMISE EN ETAT DES continuité écologique identifiee dans la TVB. Les haies existantes seront conservées
CONTINUITES évitant ainsi les incidences.

© Dans le cadre d’'une réduction de la consommation d’espaces de 35%, 27% de
— CONSOMMATION lestimation du nombre de logements que produira la commune de Meillac dans le
CESEACE cadre du PLUi se fera en densification, dont 5 logements sur le secteur.

Laménagement de ce secteur n‘aura pas d’impact sur le réseau viaire de la commune

FLUX DE DEPLACEMENTS . PR . . .
qui est en capacité d’absorber les flux induit par ce site.

La mixité fonctionnelle de la commune de Meillac ne sera pas impactée par
laménagement de ce secteur de projet.

3 JUSTIFICATIONS DU PROJET
I Clttanova I ET CHOIX RETENUS

REPARTITION EQUILIBREE




Plan Local d’Urbanisme intercommunal

Communauté de communes Bretagne romantique

MEILLAC

OAP N°3 : DocTEuRs PELE

AT

LOCALISATION

Au sud-est du bourg de Meillac, le long de la rue des Docteurs Péle

SURFACE CONCERNEE

PROGRAMMATION PREVUE 4 logements + équipement

DENSITE MINIMALE

20 logements/ha MAZTRISE FONCIERE Privée et publique

CONTEXTE URBAIN

USAGE ACTUEL DU SITE

Entre les zones UC et UEa [4eINIe=Yik= 1AUe et 1AUL
FOCUS SUR LE SECTEUR CIBLE

Le site est actuellement en partie cultivé, une autre partie est enherbée

APPORTS POSITIFS DU
PROJET

- Répondre aux besoins en logements
- Permettre 'accueil des ateliers fechniques de la Bretagne Romantique

PARTICULARISME

VOIRIE

- Secteur d’habitat et d’équipement

DESSERTE PAR LES RESEAUX

Accés surlavoie communale [REEeiein= Au droit de la zone

EAu PoTABLE

Au droit de la zone DEFENSE INCENDIE Assurée

ASSAINISSEMENT

Collectif EAU PLUVIALE

Gestion a la parcelle ou globale

INCIDENCES PROJETEES SUR..

PROTECTION DES
espaces NAF

TRAITEMENT DE LOAP

En accroche urbaine, le site est enserré par des espaces urbanisés. Le RPG n’identifie
pas ce secteur comme étant cultivé, bien qu’une partie semble tout de méme I'étre.

© PRESERVATION ET
REMISE EN ETAT DES
CONTINUITES

Le site n’est concerné par aucune contrainte réglementaire et n’est pas impacté par une
continuité écologique identifiée dans la TVB. Le découpage du secteur tient compte de
la présence d’une zone humide au sud et est donc pensé pour en étre éloigné afin de
ne pas altérer la zone humide.

© CONSOMMATION
D’ESPACE

Dans le cadre d’une réduction de la consommation d’espaces de 35%, 27% de
lestimation du nombre de logements que produira la commune de Meillac dans le
cadre du PLUi se fera en densification. Les surfaces allouées aux équipements publics
ont été restreintes au strict nécessaire.

FLUX DE DEPLACEMENTS

Le développement de ce secteur n’aura pas d’impact sur les flux de déplacements. Les
acces seront différenciés pour 'habitat et le secteur d’équipements.

REPARTITION EQUILIBREE

L'équilibre fonctionnel de la commune n’est pas impacté par 'aménagement de ce site,
quiprévoit d’ailleurs une partie d’équipement pour accueillir les ateliers infercommunaux.




MEILLAC
OAP N°4 : LEs MOULINIERS

LOCALISATION Au nord-est de la commune, entre la rue des Mouliniers et la rue Emile Rouxin

SURFACE CONCERNEE 2,22 ha PROGRAMMATION PREVUE 53 logements

DENSITE MINIMALE 24 logements/ha MAITRISE FONCIERE Privée

En partie en zone UCa et en
confinuité de la zone UEa

FOCUS SUR LE SECTEUR CIBLE

CONTEXTE URBAIN ZONAGE VISE UCa et 1AUE

Le site est actuellement cultivé pour du mais sur sa partie est, est une prairie au centre et accueille

USAGE ACTUEL DU SITE -
des hangar & l'ouest

- Reconquérir une friche industrielle
- Permettre une variété de typologie bdatie sur le site
- Répondre aux besoins en logements

APPORTS POSITIFS DU
PROJET

- En partie sur une friche industrielle
- Des emplacements réservés ont été mis en place par la commune pour desservir le secteur

DESSERTE PAR LES RESEAUX

PARTICULARISME

Acceés sur la rue des Mouliniers

A . ELECTRICITE Au droit de la zone
et sur la rue Emile Rouxin

VOIRIE

EAu PoTABLE Au droit de la zone DEFENSE INCENDIE Assurée

ASSAINISSEMENT Collectif EAu PLUVIALE Gestion ¢ la parcelle ou globale

INCIDENCES PROJETEES SUR..

TRAITEMENT DE LOAP

En accroche urbaine, et en partie sur une friche industrielle, ce secteur permet d’éviter le mitage
et de reconquérir un espace inutilisé. Le RPG identifie la partie est du site comme culture de mais
et la partie centrale comme étant une praire.

PROTECTION DES ESPACES
NAF

N ErrEEon] Le secteur n’est pas concerné par une continuité écologique identifiée dans la TVB et aucun
REMISE EN ETAT DES zonage environnemental réglementaire ne le couvre. Le maintien et la création de linéaire de
CONTINUITES haies renforcera le déplacement des espéces au sein du secteur.

© Dans le cadre d’une réduction de la consommation d’espaces de 35%, 27% de I'estimation du
; CONSOMMATION nombre de logements que produira la commune de Meillac dans le cadre du PLUi se fera en
CESRACE densification.

Laménagement de ce site n’aura que peu d’impact sur les flux de déplacements de la commune,
FLUX DE DEPLACEMENTS notamment gr@ce aux plusieurs acces qui desservent le secteur, ainsi que gréce au bon
dimensionnement des voiries.

Laménagement du site n‘aura pas d’incidence notable sur I'équilibre fonctionnel de la commune

de Meillac.
S JUSTIFICATIONS DU PROJET
I Clttanova I ET CHOIX RETENUS

REPARTITION EQUILIBREE
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Communauté de communes Bretagne romantique

MEILLAC
OAP N°5 : LEs R1ves bu FErsac

LOCALISATION

SURFACE CONCERNEE

DENSITE MINIMALE

CONTEXTE URBAIN

USAGE ACTUEL DU SITE

APPORTS POSITIFS DU
PROJET

PARTICULARISME

VOIRIE

EAU POTABLE

ASSAINISSEMENT

Au nord du bourg de Meillac, au bord de la rue Emile Rouxin.

1,96 ha PROGRAMMATION PREVUE 40 logements

20 logements/ha MAITRISE FONCIERE Privée

Entre les zones UL et UCa ZONAGE VISE 1AUe
FOCUS SUR LE SECTEUR CIBLE

Le site est essentiellement cultivé pour la culture de blé tendre d’hiver

- Répondre aux besoins en logements
- Implanter des logements auprés du centre bourg de la commune

- Un emplacement réservé a été mis en place au sud par la commune pour la réalisation d’une
licison douce

DESSERTE PAR LES RESEAUX

Acceés sur la rue Emile Rouxin  [akZeitenis Au droit de la zone

Au droit de la zone DEFENSE INCENDIE Assurée

Collectif EAU PLUVIALE Gestion & la parcelle ou globale

INCIDENCES PROJETEES SUR...

@ INCIDENCES PROJETEES SUR..

PROTECTION DES ESPACES
NAF

© PRESERVATION ET
REMISE EN ETAT DES
CONTINUITES

© CONSOMMATION
D’ESPACE

FLUX DE DEPLACEMENTS

© AIR CLIMAT ENERGIE

REPARTITION EQUILIBREE

TRAITEMENT DE LOAP

En accroche urbaine, le site, identifié par le RPG comme étant une culture de blé, permet d’éviter
le mitage.

Le découpage du site, plus grand a l'origine, a été réduit pour assurer la préservation de la zone
humide située d 'ouest. Le site n’est par ailleurs concerné par aucune contrainte environnementale
réglementaire et par aucune confinuité écologique identifiée dans la TVB.

Dans le cadre d’une réduction de la consommation d’espaces de 35%, 27% de l'estimation du
nombre de logements que produira la commune de Meillac dans le cadre du PLUi se fera en
densification.

Laménagement de ce site ne posera pas de probléeme en termes de flux de déplacement.
La desserte se fait par un acces déja existant sur la rue Emile Rouxin qui est sufisamment
dimensionnée pour accueillir les nouveaux flux issu du développement de ce secteur.

La création d’une liaison douce incite d des déplacements sans émission de GES et sans
consommation d’énergie.

La commune dispose d’'un niveau de services et d’équipements en capacité d’absorber les
nouvelles populations de ce secteur.




MesniL-Roc’H
OAP N°1 : CENTRE - CEUR DE BOURG

,: b . '. b 1 o -—' ’ -- . 1 .
= et . NE P sl 2od %

LocALISATION Au cenfre du bourg de Sainf-Pierre-de-Plesguen entre 'avenue Robert Surcouf et la rue de la
Libération

SURFACE CONCERNEE 1,31 ha PROGRAMMATION PREVUE 35 logements

DENSITE MINIMALE 27 logements/ha MAITRISE FONCIERE Privée

CONTEXTE URBAIN En zone UEa et UCa ZONAGE VISE UEa et UCa
FOCUS SUR LE SECTEUR CIBLE

USAGE ACTUEL DU SITE Le site est composé des fonds de jardins des habitations voisines

APPORTS POSITIFS DU - Densifier a proximité du centfre-bourg d’'une commune pdle
PROJET - Répondre aux besoins en logements

- En densification
- Une multitude de propriétaires privés qui entraine une complexité pour la réalisation du projet

DESSERTE PAR LES RESEAUX

PARTICULARISME

Accessible par les voies

ELECTRICITE Au droit de la zone
communales et RD

VOIRIE

EAu POTABLE Au droit de la zone DEFENSE INCENDIE Assurée

ASSAINISSEMENT Collectif EAU PLUVIALE Gestion ¢ la parcelle ou globale

INCIDENCES PROJETEES SUR...

@ INCIDENCES PROJETEES SUR..

TRAITEMENT DE LOAP

" EroiEeion pEs En plein centre du bourg de Saint-Pierre-de-Plesguen, ce secteur est constitué des fonds de
espaces NAF jardins des habitations voisines et n'empiéte pas sur des espaces naturels, agricoles et forestiers.

Le secteur n’est pas concerné par une confrainte réglementaire environnementale ou par
© PRESERVATION ET PALite & ; : I f . . ) -

i une confinuité écologique identifiée dans la TVB. Par ailleurs, la préservation d’un maximum
REMISIE (=] [E1AT (DI de végétation existante sur le site est recommandée afin de garantir une certaine qualité
CIOINTINIUIES] environnementale au secteur.

© Dans le cadre d’une réduction de la consommation d’espaces de 35%, 51% de I'estimation du
; CONSOMMATION nombre de logements que produira la commune de Mesnil-Roc’h dans le cadre du PLUi se fera
ClESRACE en densification.

Laménagement du site ne posera pas de difficulté du point de vue des flux de déplacements
compte tenu du nombre de d’accés donnant sur des voies largement dimensionnées. Par ailleurs
des liaisons douces devront permettre d’assurer une connexion entre le site et les commerces du
centre-ville.

FLUX DE DEPLACEMENTS

© La créatfion d’une ligison douce incite d des déplacements sans émission de GES et sans
QUESREARAZOEN onsommation d’énergie.

Les commerces, services et équipements de la commune sont calibrés pour accueillir cette
nouvelles population et ces nouveaux logements.

REPARTITION EQUILIBREE

3 JUSTIFICATIONS DU PROJET
I Clttanova I ET CHOIX RETENUS
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MEesNIL-RocC’H
OAP N°2 : JEaN CHARcCOT

LOCALISATION

Au centre du bourg de Lanhélin, entre la rue Jean Charcot (D73) et la rue René Laennec
(D75).

SURFACE CONCERNEE

0,99 ha PROGRAMMATION PREVUE 18 logements

DENSITE MINIMALE

18 logements/ha MAITRISE FONCIERE Privée

CONTEXTE URBAIN

USAGE ACTUEL DU SITE

En zone UEb et UCb ZONAGE VISE UEb et UCb

FOCUS SUR LE SECTEUR CIBLE

Le site est actuellement un terrain enherbé

APPORTS POSITIFS DU
PROJET

- Densifier le bourg de la commune
- Implanter des logements & proximité des équipements
- Répondre aux besoins en logements

PARTICULARISME

VOIRIE

- En densification

DESSERTE PAR LES RESEAUX

Acceés sur la rue Jean Charcot

. ELECTRICITE Au droit de la zone
et sur la rue René Laennec

EAU POTABLE

Au droit de la zone DEFENSE INCENDIE Assurée

ASSAINISSEMENT

Collectif EAU PLUVIALE Gestion ¢ la parcelle ou globale

INCIDENCES PROJETEES SUR..

TRAITEMENT DE LOAP

PROTECTION DES ESPACES
NAF

Le site est entouré de terrains bdtis en plein coeur du bourg de Lanhélin. Il n’est pas cultivé et est
composé d’un espace qui semble étre une prairie.

© PRESERVATION ET
REMISE EN ETAT DES
CONTINUITES

Le site n’est concerné par aucun zonage environnemental réglementaire ou aucune continuité
écologique idenftifiée dans la TVB. Une zone humide a été identifiée lors d’'un ancien inventaire.
Celle-ci n’a pas été confirmée ni infirmée lors des inventaires plus récents. Conserver les linéaires
de haies permettra de maintenir la qualité écologique sur le secteur.

© CONSOMMATION
D’ESPACE

Dans le cadre d’une réduction de la consommation d’espaces de 35%, 51% de l'estimation du
nombre de logements que produira la commune de Mesnil-Roc’h dans le cadre du PLUi se fera
en densification.

FLUX DE DEPLACEMENTS

Les deux acceés prévus sur ce secteur permettront d’y rendre la circulation fluide et déboucheront
sur des routes départementales en capacité de gérer ces nouveaux flux.

© AIR CLIMAT ENERGIE

La création d’une ligison douce incite & des déplacements sans émission de GES et sans
consommation d’énergie.

REPARTITION EQUILIBREE

Aucun emploi ou activité prévue mais seulement quelques logements permettant de consolider
le bourg de Lanhélin.




MEesNIL-RocC’H
OAP N°3 : Le GranD CLos

Wz |
s = %o |

LOCALISATION A l'ouest du bourg de Saint-Pierre-de-Plesguen entre I'avenue Robert de Surcouf et la
route de La Ricolais.

SURFACE CONCERNEE 3,60 ha PROGRAMMATION PREVUE 96 logements

DENSITE MINIMALE 27 logements/ha MAITRISE FONCIERE Privée

CONTEXTE URBAIN Entre deux zones UEa ZONAGE VISE 1AUe

FOCUS SUR LE SECTEUR CIBLE

USAGE ACTUEL DU SITE Le site a un usage de prairie a I'est et est cultivé pour la production de blé a louest

APPORTS POSITIFS DU - Produire des logements dans une commune pdle du territoire
PROJET - Répondre aux besoins en logements

- Un emplacement réservé a été mis en place a I'est par la commune pour la desserte du site
- Des zones humides sont présentes sur le site, laménagement veillera a ne pas les altérer

DESSERTE PAR LES RESEAUX

PARTICULARISME

Acceés sur les voiescommunales

ot RD ELECTRICITE Au droit de la zone

VOIRIE

EAu POTABLE Au droit de la zone DEFENSE INCENDIE Assurée

ASSAINISSEMENT Collectif EAU PLUVIALE Gestion ¢ la parcelle ou globale

INCIDENCES PROJETEES SUR..

TRAITEMENT DE LOAP

En accroche urbaine du bourg de Saint-Pierre-de-Plesguen, le site est enserré entre deux espaces
urbanisés. Le RPG identifie la partie est du site comme étant une prairie, et la partie ouest
comme culture de blé.

PROTECTION DES ESPACES
NAF

© - . Le site n'est concerné par aucun zonage environnemental réglementaire ou par une continuité

PRESEBVATION BT écologique identifiée dans la TVB. Des zones humides sont présentes sur le secteur et devront
RENMIEHE BN AT [DEE étre préservées. Les haies bocagéres au nord et au sud de la zone devront étre préservées afin
COININIUINTES d’assurer une fransition végétale avec les zones naturelles.

© Dans le cadre d’une réduction de la consommation d’espaces de 35%, 51% de I'estimation du
: CONSOMMATION nombre de logements que produira la commune de Mesnil-Roc’h dans le cadre du PLUi se fera
DESTACE en densification.

Le réseau viaire de la commune est suffisamment dimensionné pour accueillir ces nouvelles
FLUX DE DEPLACEMENTS populations et logements. La création de deux acces sur ce secteur permettra d’y rendre le trafic
fluide.

o Par ailleurs des liaisons douces seront aménagées pour connecter ce secteur au centre-ville
RUGRCREINGEN incitant a des déplacements sans émission de GES et sans consommation d’énergie.

Les commerces, services et équipements de la commune sont calibrés pour accueillir cette
nouvelles population et ces nouveaux logements.

3 JUSTIFICATIONS DU PROJET
I Clttanova I ET CHOIX RETENUS

REPARTITION EQUILIBREE




MEesNiL-Roc’H
1 OAP N°4 : L'OuRrME

LOCALISATION Le site est situé au sud-est du bourg de Saint-Pierre-de-Plesguen, a proximité de la
maison d’accueil spécialisée.

SURFACE CONCERNEE PROGRAMMATION PREVUE 34 logements

DENSITE MINIMALE 30 logements/ha MAITRISE FONCIERE Privée

En confinuité de la zone

UCa ZONAGE VISE 1AUe

CONTEXTE URBAIN

FOCUS SUR LE SECTEUR CIBLE

VNP UERBIRS I L e site est cultivé pour la production de mais ensilage

APPORTS POSITIFS DU - Produire des logements dans une commune pdle du territoire
PROJET - Répondre aux besoins en logements

PARTICULARISME -
DESSERTE PAR LES RESEAUX

VOIRIE Accés surlavoiecommunale [EEe o= Au droit de la zone

EAU POTABLE Au droit de la zone DEFENSE INCENDIE Assurée

ASSAINISSEMENT Collectif EAU PLUVIALE Gestion @ la parcelle ou globale

INCIDENCES PROJETEES SUR..

TRAITEMENT DE LOAP

PROTECTION DES En accroche urbaine au sud du bourg de Saint-Pierre-de-Plesguen, ce secteur évite le
espaces NAF mitage. Le RPG identifie ce secteur comme étant une culture de mais.

© pocscrvaTION ET Ce site n’est pas concerné par une contrainte réglementaire environnementale ou par
REMISE EN ETAT DES une continuité écologique identifiée dans la TVB. La haie existante & l'ouest du site
CONTINUITES devra éfre mainfenue et une haie devra étre implantée en limite sud du site.

o Dans le cadre d’une réduction de la consommation d’espaces de 35%, 51% de
_ CoNsoMMATION estimation du nombre de logements que produira la commune de Mesnil-Roc’h dans
S le cadre du PLUi se fera en densification.

Les réseau viaire de la commune est en capacité d’absorber les flux de déplacement

FLUX DE DEPLACEMENTS 2o N .
generes par | ameénagement de ce secteur.

Par ailleurs des licisons douces seront aménagées pour connecter ce secteur au
centre-ville incitant & des déplacements sans émission de GES et sans consommation

© Arr cLimAT
ENERGIE d’énergie.

Les commerces, services et équipements de la commune sont calibrés pour accueillir

REPARTITION EQUILIBREE -
cette nouvelles population et ces nouveaux logements.

Communauté de communes Bretagne romantique

Plan Local d’Urbanisme intercommunal




MesniL-Roc’H
OAP N°5 : RUE bu BIGNON NORD

LOCALISATION Au nord-ouest du bourg de Lanhélin, aux abords de la D73

SURFACE CONCERNEE PROGRAMMATION PREVUE 35 logements

DENSITE MINIMALE 22 logements/ha MAITRISE FONCIERE Privée

En confinuité de la zone

UEb ZONAGE VISE 1AUe

CONTEXTE URBAIN

FOCUS SUR LE SECTEUR CIBLE

U e FNal{8p S Le site est en partie utilisé pour de la culture d’orge

APPORTS POSITIFS DU - Produire des logements aux abords du centre-bourg de Lanhélin
PROJET - Répondre aux besoins en logements

- Deux emplacements réservés ont été mis en place par la commune pour desservir ce

PARTICULARISME .
site

DESSERTE PAR LES RESEAUX

Au droit de la zone

VOIRIE Accéssurlavoiecommunale BEEEei:ien=

EAu POTABLE Au droit de la zone DEFENSE INCENDIE Assurée

ASSAINISSEMENT Collectif EAU PLUVIALE Gestion @ la parcelle ou gloable

INCIDENCES PROJETEES SUR..

TRAITEMENT DE LOAP

HeEaneNIpiESINe= N En continuité du bourg de Lanhélin, ce secteur évite le mitage. Le RPG lidentifie comme étant
NAF une culture d’orge.

© DRESERSTEN E Aucune continuité écologique idenftifiée dans la TVB, ni aucune contrainte environnementale
REMISE EN ETAT DES réglementaire n'impacte le secteur. Une haie sera implantée en limite ouest du site permettant
CONTINUITES de renforcer la continuité du maillage bocager du nord du bourg de Lanhélin.

© Dans le cadre d’une réduction de la consommation d’espaces de 35%, 51% de I'estimation du
- CONSOMMATION nombre de logements que produira la commune de Mesnil-Roc’h dans le cadre du PLUi se fera
RlESRACE en densification.

Les frois acces prévus sur ce site permettront d’y rendre fluide le trafic. Les voies du bourg sont
en capacité d’'absorber les flux de déplacements engendrés par le développement de ce secteur.

FLUX DE DEPLACEMENTS

o Par ailleurs des liaisons douces serontf aménagées pour connecter ce secteur au centre-ville
RUGRCREARANLOE incitant a des déplacements sans émission de GES et sans consommation d’énergie.

REPARTITION EQUILIBREE L'équilibre fonctionnel de la commune ne sera pas impacté par 'aménagement de ce secteur.

3 JUSTIFICATIONS DU PROJET
I Clttanova I ET CHOIX RETENUS
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MEesNiIL-Roc’H
OAP N°6 : TRESSE

LoCALISATION

Au sud-est du bourg de Tressé, le long de la voie communale

SURFACE CONCERNEE

0,69 ha PROGRAMMATION PREVUE 10 logements

DENSITE MINIMALE

15 logements/ha MAITRISE FONCIERE Privée

CONTEXTE URBAIN

USAGE ACTUEL DU SITE

Entre les zones UEb et UCh [FAeINIE= k= 1AUe

FOCUS SUR LE SECTEUR CIBLE

Le sife est occupé par des potager & I'est et par un espace cultivé a 'ouest

APPORTS POSITIFS DU
PROJET

- Renforcer le bourg de Tressé
- Répondre aux besoins en logements

PARTICULARISME

VOIRIE

DESSERTE PAR LES RESEAUX

Acceés surlavoiecommunale [EEe i ey Au droit de la zone

EAu POTABLE

Au droit de la zone DEFENSE INCENDIE Assurée

ASSAINISSEMENT

Collectif EAU PLUVIALE Gestion a la parcelle ou globale

INCIDENCES PROJETEES SUR..

PROTECTION DES
espacEs NAF

En continuité du bourg de Tressé, ce secteur n’est pas identifie comme étant cultiveé
au RPG bien qu’il semble I'étre en partie, 'autre partie étant constituée de potagers et
fonds de jardins des habitations voisines.

TRAITEMENT DE LOAP

© PRESERVATION ET
REMISE EN ETAT DES
CONTINUITES

Non concerné par une confrainte réglementaire sur le plan environnemental ou par
une continuité écologique identifiée dans la TVB, le site comporte quelques arbres qui
devront étre conservés dans la mesure du possible.

© CONSOMMATION
D’ESPACE

Dans le cadre d’'une réduction de la consommation d’espaces de 35%, 51% de
lestimation du nombre de logements que produira la commune de Mesnil-Roc’h dans
le cadre du PLUi se fera en densification.

FLUX DE DEPLACEMENTS

Laménagement de ce site ne sera pas source de nuisance en matiere de flux de
déplacements, notfamment du grdce a la réalisation de deux acces pour ce secteur.

REPARTITION EQUILIBREE

Aucun emploi ou activité prévue mais seulement quelques logements permettant de
consolider le bourg de Tressé.




MesniL-Roc’H
OAP N°7 : SECTEUR D’EQUIPEMENT

LY

Secteur dequipemens

'-\ b - - 8080080800

el .
% '_-" T b L .
i

LOCALISATION Au sud est du bourg de Lanhélin, le long de la rue Francois Renée de Chateaubriand

SURFACE CONCERNEE 0,25 ha PROGRAMMATION PREVUE Equipement

DENSITE MINIMALE - MAITRISE FONCIERE Privée

En continuité de la zone

CONTEXTE URBAIN UEb ZONAGE VISE 1AUL

FOCUS SUR LE SECTEUR CIBLE

UFNeFNal{8pRSia Le site est actuellement cultivé pour la production de mais

- Permettre la création d’une aire de covoiturage
- Encourager les alternatives a 'autosolisme
- Assurer un niveau suffisant d’équipement de proximité

APPORTS POSITIFS DU
PROJET

- Une zone humide est présente au centre du site, laménagement veillera & ne pas

PARTICULARISME s e
Paltérer

DESSERTE PAR LES RESEAUX

VOIRIE Acceés surlavoiecommunale [aEe o= Au droit de la zone

EAU POTABLE Au droit de la zone DEFENSE INCENDIE Assurée

ASSAINISSEMENT Collectif EAU PLUVIALE Gestion a la parcelle

INCIDENCES PROJETEES SUR..

TRAITEMENT DE LOAP

PROTECTION DES En accroche urbaine au sud du bourg de Lanhélin, ce secteur permet d’éviter le mitage.
espaces NAF Le RPG indique que ce terrain est dédié a la culture de mais.

Le site n’est concerné ni par un zonage environnemental réglementaire, ni par une
© PRESERVATION ET continuité écologique identifiée dans la TVB. Une zone humide est présente au centre du
EZTTSIZETT:QAT = secteur et 'laménagement devra veiller & ne pas altérer cette derniére. La préservation

et 'implantation de haies permettra de maintenir la qualité environnementale du site.

© (N SOMMATION Dans le cadre d’une réduction de la consommation d’espaces de 35%, les surfaces
D’ESPACE allouées aux équipements publics ont été restreintes au strict nécessaire.

© [ uxDE Ce secteur ne générera pas une augmentation forte des déplacements. Il sera dédié

DEPLACEMENTS a la réalisation d’une aire de covoiturage et d’une station d’accueil pour camping-car.

Ce secteur vise a offrir un équipement de proximité aux habitants, renforcant ainsi le
réle de la commune en matiere d’équipements publics.

3 JUSTIFICATIONS DU PROJET
I Clttanova I ET CHOIX RETENUS

REPARTITION EQUILIBREE




#

b

(?‘*

Plan Local d’Urbanisme intercommunal

Communauté de communes Bretagne romantique

MEesNiL-Roc’H

OAP N°8 : SECTEUR ECONOMIQUE

Sl

7

LOCALISATION
SURFACE CONCERNEE
DENSITE MINIMALE

CONTEXTE URBAIN

USAGE ACTUEL DU SITE

APPORTS POSITIFS DU
PROJET

PARTICULARISME

VOIRIE

EAu POTABLE

ASSAINISSEMENT

\
!

o o e
e I I TS

PROGRAMMATION PREVUE

Activités économiques

MAITRISE FONCIERE

Privée

la partie sud.

En continuité de la zone UA 4ol \e=at =

FOCUS SUR LE SECTEUR CIBLE

Le site est cultivé pour du mais dans sa partie nord et est utilsié comme prairie dans

1AUa

- Permettre 'implantation et le développement d’entreprises
- Favoriser la création d’emplois sur le territoire

sud

Acceés via le chemin situé au

DESSERTE PAR LES RESEAUX

ELECTRICITE

- Une zone humide a été recensée au sud du site, ce qui a entrainé la modification du
secteur, qui, @ l'origine s’étendait de part et d’autre du chemin situé au sud du site

Au droit de la zone

Au droit de la zone DEFENSE INCENDIE

Assurée

Collectif

EAU PLUVIALE

Gestion d la parcelle ou globale

@ INCIDENCES PROJETEES SUR..

PROTECTION DES ESPACES
NAF

© PRESERVATION ET
REMISE EN ETAT DES
CONTINUITES

© CONSOMMATION
D’ESPACE

FLUX DE DEPLACEMENTS

REPARTITION EQUILIBREE

TRAITEMENT DE LOAP

Ce secteur en accroche urbaine permet d’éviter le mitage. Le RPG identifie la partie nord du site
comme étant une culture de mais et la partie sud comme étant une prairie.

Le secteur n’est concerné par aucun zonage environnemental réglementaire et par aucune
continuité écologique identifiée dans la TVB. Une zone humide est présente sur la partie sud
du secteur, laménagement devra en tenir compte et veiller a ne pas laltérer. Par ailleurs, la
plantation de haies bocageéres en limites nord, sud et ouest du site permettra de renforcer le
maillage bocager du secteur.

Dans le cadre d’une réduction de la consommation d’espaces de 35%, I'enveloppe a destination
des activités économique est issue des orientations du SCoT, auxquelles ont été soustraites
les surfaces disponibles en densification identifiées par I'étude de 'AUDIAR, pour prioriser la
densification sur les besoins en extension.

Les flux de déplacements générés par 'urbanisation de ce secteur n‘auront pas d’incidence
notable sur le réseau viaire de la commune.

Laménagement de ce secteur vise a renforcer 'activité économique sur le territoire, créant par
la méme occasion des emplois pour les habitants.




PLESDER
OAP N°1 : LARMORIQUE

LOCALISATION Le sife est situé au coeur de la commune de Plesder, au bord de la rue d’Armorique

SURFACE CONCERNEE 0,16 ha PROGRAMMATION PREVUE 3 logements

DENSITE MINIMALE 18 logements/ha MAITRISE FONCIERE Privée

CONTEXTE URBAIN En zones UC et UEb ZONAGE VISE UC et UEb
FOCUS SUR LE SECTEUR CIBLE

VNP aUSRpRSiE L e site est actuellement un espace enherbé et entretenu

- Densifier le bourg de la commune
- Produire des logements & proximité des équipements (école)
- Répondre aux besoin en logements

APPORTS POSITIFS DU
PROJET

PARTICULARISME - En densification

DESSERTE PAR LES RESEAUX

VOIRIE Acces surlarue d’Armorique [EEeien;= Au droit de la zone

EAu POTABLE Au droit de la zone DEFENSE INCENDIE Assurée

ASSAINISSEMENT Collectif EAU PLUVIALE Gestion d la parcelle ou globale

INCIDENCES PROJETEES SUR..

TRAITEMENT DE LOAP

© ProTECTION DES En plein centre du bourg de Plesder, ce secteur est constitué d’un terrain enherbé et
espaces NAF entretenu et n'empiete pas sur des espaces naturels, agricoles et forestiers.

PRESERVATION ET Le secteur n’est concerné ni par un zonage environnemental reglemen‘rcnre, ni par une

PR continuité écologique identifiée dans la TVB.
CONTINUITES

o Dansle cadre d’'une réduction de la consommation d’espaces de 35%, 21% de 'estimation
_ CONSOMMATION du nombre de logements que produira la commune de Plesder dans le cadre du PLUi
S se fera en densification.

Les flux engendrés par 'aménagement de ce secteur n’‘auront pas d’impact sur le

FLUX DE DEPLACEMENTS . .
réseau viaire de la commune.

Le développement de ce secteur n‘aura pas d’impact sur la mixité fonctionnelle de la
commune.

REPARTITION EQUILIBREE

3 JUSTIFICATIONS DU PROJET
I Clttanova I ET CHOIX RETENUS
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PLESDER
OAP N°2: Le CHENE HuBY

LocALISATION

Au sud-est du bourg de Plesder, a 'est de la route des Buissonnets

SURFACE CONCERNEE

1,56 ha PROGRAMMATION PREVUE 34 logements

DENSITE MINIMALE

22 logements/ha MAITRISE FONCIERE Privée

CONTEXTE URBAIN

USAGE ACTUEL DU SITE

En continuité des zones

UCb et UEb ZONAGE VISE 1AUe

FOCUS SUR LE SECTEUR CIBLE

Le site est actuellement un champs de mais

APPORTS POSITIFS DU
PROJET

- Produire des logements & proximité du centre-bourg
- Répondre aux besoins en logements

PARTICULARISME

VOIRIE

- La commune a mis en place des emplacements réservés pour la desserte du site, ainsi
que pour la création d’une licison douce

DESSERTE PAR LES RESEAUX

Accés surlavoiecommunale [REEeen= Au droit de la zone

EAu poTABLE

Au droit de la zone DEFENSE INCENDIE Assurée

ASSAINISSEMENT

Collectif EAU PLUVIALE

Gestion d la parcelle ou globale

@ INCIDENCES PROJETEES SUR..

PROTECTION DES
espaces NAF

TRAITEMENT DE LOAP

Le site est situé en poursuite du bourg de Plesder, évitant ainsi le mitage. Le RPG
indique qu’il est cultivé pour la production de mais.

© PRESERVATION ET
REMISE EN ETAT DES
CONTINUITES

Le secteur n’est pas concerné par une continuité écologique identifiée dans la TVB
ou par une contrainte réglementaire environnementale. Des nouées paysageres et
des haies devront étre implantées afin de conforter le déplacement des espéces et
d’intégrer la gestion des eaux pluviales. Par ailleurs le découpage du site évite un
massif arbustif pour le préserver.

© CONSOMMATION
D’ESPACE

Dansle cadre d’'une réduction de la consommation d’espaces de 35%, 21% de 'estimation
du nombre de logements que produira la commune de Plesder dans le cadre du PLUI
se fera en densification.

© r xoe
DEPLACEMENTS

La voirie interne du site, en sens unique, permetfra d’avoir une circulation apaisée au
sein de celui-ci. La création d’'un parking mutualisé en entrée de site permettra de
favoriser les modes doux pour les déplacements intérieurs au secteur.

REPARTITION EQUILIBREE

Laménagement de ce secteur ne modifiera pas la 'équilibre de la mixité fonctionnelle
de la commune.




PLESDER
OAP n°3 : LOSEILLERIE

+
*

Z

LOCALISATION Le sife est situé au coeur de la commune de Plesder, le long de la rue de I'Oseillerie

SURFACE CONCERNEE PROGRAMMATION PREVUE 5 logements

DENSITE MINIMALE 18 logements/ha MAITRISE FONCIERE Privée

CONTEXTE URBAIN En zones UCb et UEb ZONAGE VISE UCb et UEb

FOCUS SUR LE SECTEUR CIBLE

OENeT e lEliESaia| Le site constitue actuellement le fond de jardin des habitations voisines

- Densifier le bourg de la commune
- Produire des logements & proximité des équipements (école)
- Répondre aux besoins en logements

APPORTS POSITIFS DU
PROJET

PARTICULARISME - En densification

DESSERTE PAR LES RESEAUX

Au droit de la zone

VOIRIE Acceés surlavoiecommunale [RSEeen=

EAU POTABLE Au droit de la zone DEFENSE INCENDIE Assurée

ASSAINISSEMENT Collectif EAU PLUVIALE Gestion d la parcelle ou globale

INCIDENCES PROJETEES SUR..

TRAITEMENT DE LOAP

© ProTECTION DES En plein centre du bourg de Plesder, ce secteur est constitué d’un terrain enherbé et
espaces NAF entretenu et n'empiete pas sur des espaces naturels, agricoles et forestiers.

PRESERVATION ET Le secteur n’est concerné ni par un zonage environnemental reglemen‘rcnre, ni par une

PEEEEE continuité écologique identifiée dans la TVB.
CONTINUITES

o Dansle cadre d’'une réduction de la consommation d’espaces de 35%, 21% de 'estimation
_ CONSOMMATION du nombre de logements que produira la commune de Plesder dans le cadre du PLUi
S se fera en densification.

Les flux engendrés par 'aménagement de ce secteur n‘auront pas d’impact sur le

FLUX DE DEPLACEMENTS ) .
réseau viaire de la commune.

Le développement de ce secteur n‘aura pas d’impact sur la mixité fonctionnelle de la
commune.

REPARTITION EQUILIBREE

3 JUSTIFICATIONS DU PROJET
I Clttanova I ET CHOIX RETENUS




PLEUGUENEUC
I OAP N°1 : BOUYERE

#
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LOCALISATION

Au sud-est du bourg de Pleugueneuc.

SURFACE CONCERNEE

0,86 ha PROGRAMMATION PREVUE 17 logements

DENSITE MINIMALE

20 logements/ha MAITRISE FONCIERE Privée

CONTEXTE URBAIN

USAGE ACTUEL DU SITE

En continuité des zones

UEq et UL ZONAGE VISE 1AUe

FOCUS SUR LE SECTEUR CIBLE

Le site est actuellement utilisé pour cultiver du mais ensilage

APPORTS POSITIFS DU
PROJET

- Créer un quartier connecté au bourg de la commune
- Répondre aux besoins en logements

PARTICULARISME

VOIRIE

DESSERTE PAR LES RESEAUX

Accés surlavoiecommunale [EEe ey Au droit de la zone

EAu POTABLE

Au droit de la zone DEFENSE INCENDIE Assurée

ASSAINISSEMENT

Collectif EAU PLUVIALE Gestion @ la parcelle ou globale

INCIDENCES PROJETEES SUR..

PROTECTION DES
espAaces NAF

TRAITEMENT DE LOAP

En accroche urbaine, le site permet d’éviter le mitage. Le RPG indique qu’il est le support
d’une culture de mais.

© PRESERVATION ET
REMISE EN ETAT DES
CONTINUITES

Le secteur n’est pas concerné par une continuité écologique identifiée dans la TVB
ou par une contrainfe réglementaire environnementale. La plantation de haies sur les
limites sud et est du site permettra d’apporter de la végétation au sud du bourg de la
commune.

© CONSOMMATION
D’ESPACE

Dans le cadre d’une réduction de la consommation d’espaces de 35%, 41% de
estimation du nombre de logements que produira la commune de Pleugueneuc dans
le cadre du PLUi se fera en densification.

FLUX DE DEPLACEMENTS

Les flux de déplacements induits par l'urbanisation du site n’auront pas d’impact
significatif sur le réseau viaire de la commune.

REPARTITION EQUILIBREE

Aucun emploi ou activité prévue mais seulement quelques logements permetftant de
consolider le bourg de Pleugueneuc.

Communauté de communes Bretagne romantique
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PLEUGUENEUC
OAP N°2 : CETQUEN

LOCALISATION Au nord du bourg de Pleugueneuc, le long de la rue de Coetquen.

SURFACE CONCERNEE 0,88 ha PROGRAMMATION PREVUE 17 logements

DENSITE MINIMALE 20 logements/ha MAITRISE FONCIERE Privée

En confinuité de la zone

UEq ZONAGE VISE 1AUe

CONTEXTE URBAIN

FOCUS SUR LE SECTEUR CIBLE

USNeFNalA8p RS Le site est cultivé pour la production de mais

APPORTS POSITIFS DU

- Répondre aux besoins en logements
PROJET

PARTICULARISME

DESSERTE PAR LES RESEAUX

VOIRIE Acces surlarue de Coetquen HERIe i Au droit de la zone

EAU POTABLE Au droit de la zone DEFENSE INCENDIE Assurée

ASSAINISSEMENT Collectif EAU PLUVIALE Gestion a la parcelle ou globale

INCIDENCES PROJETEES SUR..

TRAITEMENT DE LOAP

leEepen bl ez Le site est situé en confinuité du bourg de Pleugueneuc, évitant ainsi le mitage. Le RPG
NAF indique qu’il est cultivé pour la production de mais.

© pococrvaTiON ET Le secteur nest impacté ni par un zonage enwr.onnemenfol r’eglemer"n‘rmre,' ni par une
REMISE EN ETAT DES continuité écologique identifié par la TVB. La mise en place d’une haie en limite ouest
CONTINUITES du site permettra de renforcer la présence végétale au nord du bourg.

o Dans le cadre d’une réduction de la consommation d’espaces de 35%, 41% de
CONSOMMATION ’ i i i
B lestimation du nombre de logements que produira la commune de Pleugueneuc dans
R le cadre du PLUi se fera en densification.

Laménagement du site ne générera pas une augmentation des flux de déplacement

FLUX DE DEPLACEMENTS . . .
susceptible de perturber le trafic au sein de la commune.

© Limplantation des haies permettera aussi de réduire les nuisances sonores provenant
NUISANCES SONORES de la voie express

Le développement de ce secteur n’aura pas d’impact sur la mixité fonctionnelle de la
commune.

REPARTITION EQUILIBREE

3 JUSTIFICATIONS DU PROJET
I Clttanova I ET CHOIX RETENUS
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PLEUGUENEUC
OAP N°3 : LORGERIL

LOCALISATION

Au cceur du bourg de Pleugueneuc, le long de la rue Louis de Lorgeril

SURFACE CONCERNEE

0,67 ha PROGRAMMATION PREVUE

DENSITE MINIMALE

20 logements/ha MAITRISE FONCIERE

CONTEXTE URBAIN

USAGE ACTUEL DU SITE

En zones UC et UCa ZONAGE VISE
FOCUS SUR LE SECTEUR CIBLE

13 logements

Privée

Le site est composé d’un espace enherbé et enfretenu et de quelques potagers

UC et UCa

APPORTS POSITIFS DU
PROJET

- Densifier le bourg de la commune

- Créer un espace public

- Produire des logements en centre-bourg
- Répondre aux besoins en logements

PARTICULARISME

VOIRIE

- En densification
DESSERTE PAR LES RESEAUX

Accés surlavoiecommunale [HEEEeiien=

EAu POTABLE

Au droit de la zone DEFENSE INCENDIE

ASSAINISSEMENT

Collectif EAU PLUVIALE

@ INCIDENCES PROJETEES SUR..

Au droit de la zone

Assurée

Gestion d la parcelle ou globale

TRAITEMENT DE LOAP

© PRoTECTION DES
espACES NAF

Au sein du bourg de la commune, ce secteur est composé de potagers et d’un espace
enherbé et entretenu. Il n’impacte pas de terres naturelles, agricoles ou forestiéres.

© PRESERVATION ET
REMISE EN ETAT DES
CONTINUITES

Aucune contrainte réglementaire en matiere d’environnement ou de confinuité

écologique identifié par la TVB ne couvre le secteur.

© CONSOMMATION
D’ESPACE

Dans le cadre d’'une réduction de la consommation d’espaces de 35%, 41% de
estimation du nombre de logements que produira la commune de Pleugueneuc dans

le cadre du PLUi se fera en densification.

FLUX DE DEPLACEMENTS

Les deux acces prévus sur le site permettront d’y rendre fluide la circulation, tout

comme le parking mutualisé.

© Arr cLimaT
ENERGIE

Par ailleurs des liaisons douces seront aménagées pour connecter ce secteur au
centre-ville incitant & des déplacements sans émission de GES et sans consommation

d’énergie.

REPARTITION EQUILIBREE

Laménagement du site n’est pas de nature & remettre en cause la répartition

fonctionnelle de la commune.




QUEBRIAC
OAP N°1 : GROMILLAIS

LOCALISATION A l'ouest du bourg de la commune de Québriac, entre la rue de la Gromillais et la rue
de la Basse Ville

SURFACE CONCERNEE 1,10 ha PROGRAMMATION PREVUE 27 logements

DENSITE MINIMALE 25 logements/ha MAITRISE FONCIERE Privée

En confinuité de la zone
UEa

CONTEXTE URBAIN ZONAGE VISE 1AUe

FOCUS SUR LE SECTEUR CIBLE

USAGE ACTUEL DU SITE Le site est actuellement cultivé pour la production de mais.

- Produire des logements & proximité des équipements
- Répondre aux besoins en logements
- Préserver les haies au centre et au nord du secteur

APPORTS POSITIFS DU
PROJET

PARTICULARISME

DESSERTE PAR LES RESEAUX

Au droit de la zone

VOIRIE Acceés surles voiescommunales [=EEe;iiens=

EAU POTABLE Au droit de la zone DEFENSE INCENDIE Assurée

ASSAINISSEMENT Collectif EAU PLUVIALE Gestion & la parcelle ou globale

@ INCIDENCES PROJETEES SUR..

TRAITEMENT DE LOAP

PROTECTION DES ESPACES

NAF En poursuite du bourg de la commune, le site est recensé au RPG comme culture de mais.

O . . Le secteur n’est pas concerné par un zonage environnemental réglementaire ou par une continuité

PRESEBVATION EU écologique identifiée dans la TVB. La délimitation du secteur tient compte de la présence d’une
IREISE BN EAr Bz zone humide & l'ouest et est pensée pour laisser un espace tampon avec cette derniére évitant
COMNTINEIIIES ainsi les incidences sur celle-ci.

© Dans le cadre d’une réduction de la consommation d’espaces de 35%, 25% de I'estimation du
; CONSOMMATION nombre de logements que produira la commune de Québriac dans le cadre du PLUi se fera en
RlESRACE densification.

Le développement de ce secteur n‘aura pas d’incidence notable sur le réseau viaire de la
commune.

FLUX DE DEPLACEMENTS

o Par ailleurs des liaisons douces serontf aménagées pour connecter ce secteur au centre-ville
RUGRCREIRNOE incitant a des déplacements sans émission de GES et sans consommation d’énergie.

REPARTITION EQUILIBREE La mixité fonctionnelle de la commune ne sera pas impactée par laménagement de ce secteur.

3 JUSTIFICATIONS DU PROJET
I Clttanova I ET CHOIX RETENUS




QUEBRIAC
I OAP N°2: LE LIBERTE

#

S

#

LOCALISATION Au coeur du bourg de Québriac, a 'ouest de la Résidence du Clos de la Rabine

SURFACE CONCERNEE PROGRAMMATION PREVUE 7 logements

DENSITE MINIMALE 20 logements/ha MAZTRISE FONCIERE Privée et communale

CONTEXTE URBAIN En zone UCa et UEa ZONAGE VISE UCa et UEa
FOCUS SUR LE SECTEUR CIBLE

VS el dEnISaa e site est un espace vert parcourus par un cheminement piétonnier

- Dynamiser le centre-bourg
- Densifier le bourg de la commune
- Produire des logements & proximité des services et équipements

APPORTS POSITIFS DU
PROJET

- En densification
- Préservation d’un céne de vue vers 'église de la commune

DESSERTE PAR LES RESEAUX

PARTICULARISME

VOIRIE Accés surlavoiecommunale [aEe i e Au droit de la zone

EAU POTABLE Au droit de la zone DEFENSE INCENDIE Assurée

ASSAINISSEMENT Collectif EAU PLUVIALE Gestion @ la parcelle ou globale

NS [BrErEeTiEn BES Au cceur du bourg de Québriac, ce secteur est composé d’un espace vert cloturé. I
espaces NAF n’impacte pas d’espaces naturels, agricoles ou forestiers.

INCIDENCES PROJETEES SUR..

TRAITEMENT DE LOAP

PRESERVATION ET Aucune contrainte reglemen‘rolre en matiére d’environnement ou de continuité

RENEEEN écologique identifié par la TVB ne couvre le secteur.
CONTINUITES

o Dans le cadre d’'une réduction de la consommation d’espaces de 35%, 25% de
_ ConsoMMATION lestimation du nombre de logements que produira la commune de Québriac dans le
RIESACE cadre du PLUi se fera en densification.

La production de 7 logements sur ce site n’aura pas d’incidence sur la circulation dans

FLUX DE DEPLACEMENTS . .
la commune de Québriac.

© La conservation de la liaison douce existante incite & des déplacements sans émission
UMD de GES et sans consommation d’énergie.

L'équilibre fonctionnel de la commune ne sera pas impacté par le développement de
ce secteur.

REPARTITION EQUILIBREE

Communauté de communes Bretagne romantique
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SAINT-BRIEUC-DES-IFFS
OAP n°1: Le LN ET LE CHANVRE 1

+
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LOCALISATION Au nord du bourg de Saint-Brieuc-des-Iffs, le long de la rue du Lin et du Chanvre

SURFACE CONCERNEE 0,68 ha PROGRAMMATION PREVUE 10 logements

DENSITE MINIMALE 15 logements/ha MAZTRISE FONCIERE Privée

CONTEXTE URBAIN En continuité de la zone UEb  [WAsIN[Nea k= 1AUe

FOCUS SUR LE SECTEUR CIBLE

Le site est actuellement cultivé pour produire du mais dans la partie nord et de I'orge dans la
partie sud

USAGE ACTUEL DU SITE

APPORTS POSITIFS DU

- Répondre aux besoins en logements
PROJET

PARTICULARISME - Un emplacement réservé est prévu a 'ouest du site pour la création d’une liaison douce

DESSERTE PAR LES RESEAUX

Accés sur la rue du Lin et du

ELECTRICITE Au droit de la zone
Chanvre

VOIRIE

EAu POTABLE Au droit de la zone DEFENSE INCENDIE Assurée

ASSAINISSEMENT Individuel EAU PLUVIALE Gestion a la parcelle ou globale

INCIDENCES PROJETEES SUR..

TRAITEMENT DE LOAP

PROTECTION DES En accroche urbaine, le site évite le mitage. Il est identifié par la RPG comme étant une culture
espaces NAF de mais, ainsi que d’orge dans une petite partie au sud.

NS [BrisErveien B Aucune confrainte réglementaire environnementale ou continuité écologique identifiée dans la
REMISE EN ETAT DES TVB n’affecte le secteur. Une haie sera préservée au sud du site et une autre sera implantée en
CONTINUITES limite ouest. Elles favoriseront la fonctionnalité écologique du secteur

© Dans le cadre d’une réduction de la consommation d’espaces de 35%, 26% de I'estimation du
. CONSOMMATION nombre de logements que produira la commune de Saint-Brieuc-des-Iffs dans le cadre du PLUi
DEsdRez se fera en densification.

Les flux de déplacements de la commune ne seront pas impactés par le développement de ce

FLUX DE DEPLACEMENTS secteur.

© AR CLIMAT La création d’une liaison douce incite & des déplacements sans émission de GES et sans
ENERGIE consommation d’énergie.

La répartition fonctionnelle de la commune ne sera pas remise en cause du fait de

Faménagement du site.
TS JUSTIFICATIONS DU PROJET
I Cittanova I ET CHOIX RETENUS

REPARTITION EQUILIBREE
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SAINT-BRIEUC-DES-IFFS
I+ | OAP N°2:LE LN ET LE CHANVRE 2
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LOCALISATION A l'ouest du bourg de Saint-Brieuc-des-Iffs, au sud du Chemin de la Picais

SURFACE CONCERNEE 0,14 ha PROGRAMMATION PREVUE 2 logements

DENSITE MINIMALE 15 logements/ha MAZTRISE FONCIERE Privée

En continuité de la zone
UEb

CONTEXTE URBAIN ZONAGE VISE 1AUe

FOCUS SUR LE SECTEUR CIBLE

USAGE ACTUEL DU SITE Le site est constitutif du fond de jardin de ’habitation voisine.

- Préservation des haies et du caractére paysager du site
- Prévoir une urbanisation raisonnée dans le tfemps
- Répondre aux besoins en logements

APPORTS POSITIFS DU
PROJET

- La commune a mis en place un emplacement réservé pour permettre la desserte du

PARTICULARISME .
site

DESSERTE PAR LES RESEAUX

Accés sur le chemin

ELECTRICITE Au droit de la zone
communal

VOIRIE

EAU POTABLE Au droit de la zone DEFENSE INCENDIE Assurée

ASSAINISSEMENT Individuel EAU PLUVIALE Gestion a la parcelle

SEepEere\PEESAGE I En poursuite du bourg de Saint-Brieuc-des-Iffs, évitant ainsi le mitage, le secteur est
NAF contitue le fond de jardin de 'habitation & I'est.

@ INCIDENCES PROJETEES SUR..

TRAITEMENT DE LOAP

o - Le secteur n’est impacté par aucun zonage environnemental réglementaire ou par une

PRESERVATION ET continuité écologique identifiée dans la TVB. Le périmétre du secteur a été redéfini
RIENMISEE [E0Y ETAT RIS pour évifer les incidences sur la zone humide détectée lors des inventaires. La haie
CONTINUITES située au sud sera mainfenue dans le cadre de 'laménagement du site.

© Dans le cadre d’'une réduction de la consommation d’espaces de 35%, 26% de
— CONSOMMATION lestimation du nombre de logements que produira la commune de Saint-Brieuc-des-
SERAt Iffs dans le cadre du PLUi se fera en densification.

La production de 2 logements sur ce secteur n‘aura pas d’impact sur les flux de
déplacement de la commune.

FLUX DE DEPLACEMENTS

© La création d’une liaison douce incite & des déplacements sans émission de GES et
SGERLAREEE sans consommation d’énergie.

NN =UEEEES | 'aménagement du site n’aura pas d’incidence sur a mixité fonctionnelle de la commune.

Communauté de communes Bretagne romantique
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SaINT-DOMINEUC
OAP N°1 : CENTRE Bourc OUEST

LOCALISATION A P'ouest du bourg de Saint-Domineuc, entre la rue du Rocher et la rue du Vieux Moulin

SURFACE CONCERNEE PROGRAMMATION PREVUE 89 logements

DENSITE MINIMALE 27 logements/ha MAITRISE FONCIERE Privée

En continuité des zones UEa

et UC ZONAGE VISE 1AUe et UEa

CONTEXTE URBAIN

FOCUS SUR LE SECTEUR CIBLE

Le site est actuellement cultivé pour la production de blé et de mais dans sa partie nord. Il est
viabilisé en partie sud

USAGE ACTUEL DU SITE

- Créer un quartier connecté au bourg de la commune
- Aménager des espaces publics dans le quartier

- Assurer une intégration paysagére qualitative

- Répondre aux besoins en logements

- Permettre 'implantation de commerces

APPORTS POSITIFS DU
PROJET

PARTICULARISME - Partie sud en densification

DESSERTE PAR LES RESEAUX

Acces par la rue du Rocher et

. . ELECTRICITE Au droit de la zone
la rue du Vieux Moulin

VoIRIE

EAu poTABLE Au droit de la zone DEFENSE INCENDIE Assurée

ASSAINISSEMENT Collectif EAu PLUVIALE Gestion ¢ la parcelle ou globale

INCIDENCES PROJETEES SUR..

TRAITEMENT DE LOAP

PROTECTION DES ESPACES Le RPG identifie ce site comme étant cultivé pour du blé, du mais et comme étant une prairie. Le
NAF secteur, en accroche urbaine, permet d’éviter le mitage.

© . . Le site n’est concerné par aucune contrainte réglementaire environnementale et par aucune

PRESE?VATION ET confinuité écologique identifiée par la TVB. La préservation et la restauration d’un maillage
IREVISIE (=] (EAr DS arboré permettra d’éviter les incidences sur la biodiversité. Ces orientations sont complétées
CONTINUITES d’une zone tampon permettant la gestion des eaux pluviales.

© Dans le cadre d’une réduction de la consommation d’espaces de 35%, 30% de I'estimation du
: CONSOMMATION nombre de logements que produira la commune de Saintf-Domineuc dans le cadre du PLUi se
lESACE fera en densification.

Les deux acces prévus sur ce site permettront de répartir les nouveaux flux sur des voiries
différentes, ce qui permettra de ne pas perturber les flux de la commune.

FLUX DE DEPLACEMENTS

© Par ailleurs des liaisons douces seront aménagées pour connecter ce secteur au centre-ville
LURERITRENELOEIN incitant & des déplacements sans émission de GES et sans consommation d’énergie.

REPARTITION EQUILIBREE L’aménagement de ce secteur de ne remet pas en question la mixité fonctionnelle de la commune.

1+ = JUSTIFICATIONS DU PROJET
I Clttanova ET CHOIX RETENUS




#

b

(?‘*

Plan Local d’Urbanisme intercommunal

Communauté de communes Bretagne romantique

SaINT-DOMINEUC
OAP N°2 : CHEMIN DES DAMEs

LOCALISATION

SURFACE CONCERNEE

DENSITE MINIMALE

CONTEXTE URBAIN

USAGE ACTUEL DU SITE

APPORTS POSITIFS DU
PROJET

PARTICULARISME

VOIRIE

EAU POTABLE

ASSAINISSEMENT

Au centre du bourg de la commune de Saint-Domineuc

0,77 ha PROGRAMMATION PREVUE 21 logements

27 logements/ha MAITRISE FONCIERE Privée

En zone UCa ZONAGE VISE UCa
FOCUS SUR LE SECTEUR CIBLE

Le site est actuellement occupé par un ancien corps de ferme et des espaces de jardin.

- Densifier le centre-bourg de la commune
- Produire des logements & proximité des services, équipements et commerces
- Répondre aux besoins en logements

- En densification

DESSERTE PAR LES RESEAUX

Acceés surlavoiecommunale [RSEeen= Au droit de la zone

Au droit de la zone DEFENSE INCENDIE Assurée

Collectif EAu PLUVIALE Gestion a la parcelle ou globale

@ INCIDENCES PROJETEES SUR..

© PROTECTION DES
espaces NAF

© PRESERVATION ET
REMISE EN ETAT DES
CONTINUITES

© CONSOMMATION
D’ESPACE

FLUX DE DEPLACEMENTS

© AIR CLIMAT ENERGIE

REPARTITION EQUILIBREE

TRAITEMENT DE LOAP

En plein centre du bourg de Saint-Domineuc, ce secteur est composé d’un ancien
b&timent agricole et de son terrain. Il n’impacte aucune surface naturelle, agricole ou
forestiere.

Le secteur nest concerné par aucun zonage environnemental réglementaire et
n’impacte aucune continuité écologique identifié dans la TVB.

Dans le cadre d’une réduction de la consommation d’espaces de 35%, 30% de
lestimation du nombre de logements que produira la commune de Saint-Domineuc
dans le cadre du PLUi se fera en densification.

L'aménagement de ce secteur n‘aura pas d’incidence sur les flux de déplacement de
Saint-Domineuc.

Par ailleurs des licisons douces seront aménagées pour connecter ce secteur au
centre-ville incitant a des déplacements sans émission de GES et sans consommation
d’énergie.

La mixité fonctionnelle du bourg de la commune ne sera pas impactée par le
développement de ce secteur.




SAINT-DOMINEUC
OAP N°3 : LA CRAPAUDIERE

LoCALISATION

SURFACE CONCERNEE

DENSITE MINIMALE

CONTEXTE URBAIN

USAGE ACTUEL DU SITE

APPORTS POSITIFS DU
PROJET

PARTICULARISME

VOIRIE

EAU POTABLE

ASSAINISSEMENT

+
*

Z

sppd@ad@En;
YT

Au sud du bourg de Saint-Domineuc, le long de la rue de la Crapaudiere.

2,05 ha

PROGRAMMATION PREVUE 55 logements

27 logements/ha

MAITRISE FONCIERE Privée

En continuité de la zone UEa

Le RPG indique que le site est cultivé pour la production de mais.

ZONAGE VISE 1AUe

FOCUS SUR LE SECTEUR CIBLE

- Créer un quartier connecté au bourg de la commune
- Préservation des haies bocageres
- Répondre aux besoins en logements

Accés surlesvoiescommunales HElEe i iten=

DESSERTE PAR LES RESEAUX

Au droit de la zone

Au droit de la zone

DEFENSE INCENDIE Assurée

Collectif

EAU PLUVIALE Gestion @ la parcelle ou globale

@ INCIDENCES PROJETEES SUR..

PROTECTION DES ESPACES
NAF

© PRESERVATION ET
REMISE EN ETAT DES
CONTINUITES

© CONSOMMATION
D’ESPACE

FLUX DE DEPLACEMENTS

© AIR CLIMAT ENERGIE

REPARTITION EQUILIBREE

En accroche urbaine du bourg de Saint-Domineuc, le site évite le mitage. Le RPG lidenfifie
comme étant une culture de mais.

TRAITEMENT DE LOAP

Le site n’est concerné par aucun zonage environnemental réglementaire, ni par une continuité
écologique idenftifiée dans la TVB. La haie présente en limites nord et est du site devra étre
préservée dans le cadre de 'aménagement du site. La préservation et la restauration d’un
maillage arboré permettra d’éviter les incidences sur la biodiversité. Ces orientations sont
complétées d’une zone tampon permettant la gestion des eaux pluviales.

Dans le cadre d’'une réduction de la consommation d’espaces de 35%, 30% de I'estimation du
nombre de logements que produira la commune de Saint-Domineuc dans le cadre du PLUi se
fera en densification.

Laménagement de ce secteur n’aura pas d’incidence notable sur les flux de déplacements de la
commune dont le réseau viaire est suffisamment dimensionné.

La création d’une licison douce incite d des déplacements sans émission de GES et sans
consommation d’énergie.

La mixité fonctionnelle de la commune ne sera pas impactée par la création de logements sur

ce secteur.
JUSTIFICATIONS DU PROJET
ET CHOIX RETENUS

I Cittanova
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SAINT-DOMINEUC
OAP n°4 : Rue bu Noc

LOCALISATION

SURFACE CONCERNEE

DENSITE MINIMALE

CONTEXTE URBAIN

USAGE ACTUEL DU SITE

APPORTS POSITIFS DU
PROJET

PARTICULARISME

VOIRIE

EAU POTABLE

ASSAINISSEMENT

Au nord-ouest du bourg de Saint-Domineuc, de part et d’autre de la rue du Noc.

1,06 ha

PROGRAMMATION PREVUE

22 logements/ha

MAITRISE FONCIERE

En zone UEa

ZONAGE VISE

FOCUS SUR LE SECTEUR CIBLE

La partie situé au nord de la rue du Noc est identifiée au RPG comme étant une prairie en
rotation longue, la partie sud n’est quand d elle pas cultivée et est un terrain entretenu.

22 logements

Privée

UEa

- Densifier au sein de I'enveloppe urbaine de Saint-Domineuc

- Répondre aux besoins en logements
- Créer un quartier connecté

- Aménagement d’un

espace vert

- En densification

Acces sur la voie communale

DESSERTE PAR LES RESEAUX

ELECTRICITE

Au droit de la zone

DEFENSE INCENDIE

Collectif

EAu PLUVIALE

INCIDENCES PROJETEES SUR..

Au droit de la zone

Assurée

Gestion & la parcelle ou globale

PROTECTION DES ESPACES
NAF

© PRESERVATION ET
REMISE EN ETAT DES
CONTINUITES

© CONSOMMATION
D’ESPACE

© PRESERVATION DES
SOLS

FLUX DE DEPLACEMENTS

© AIR CLIMAT ENERGIE

REPARTITION EQUILIBREE

Au cceur du bourg de Saint-Domineuc, de part et d’autre de la rue du Noc. La partie nord du site
est identifiée par le RPG comme étant une prairie en rotation longue.

TRAITEMENT DE LOAP

Le site n’est concerné ni par une continuité écologique identifiée dans la TVB, ni par un zonage

environnemental réglementaire.

Dans le cadre d’'une réduction de la consommation d’espaces de 35%, 30% de I'estimation du
nombre de logements que produira la commune de Sainf-Domineuc dans le cadre du PLUi se

fera en densification.

Laménagement d’un espace vert contfribue & la préservation des sols et a l'infiltration au sol des

eaux pluviales.

La voirie communale dispose de capacités suffisantes pour absorber les nouveaux flux de
déplacements induits par le développement de ce secteur.

La création d’une licison douce incite & des déplacements sans émission de GES et sans

consommation d’énergie.

Aucun emploi ou acftivité prévue mais seulement quelques logements permettant de consolider

le bourg de Saint-Domineuc.




SAINT-DOMINEUC
OAP N°5 : SECTEUR MAISON DE RETRAITE

LocALISATION Au cceur du bourg de Saint-Domineuc, au nord de la RD 13 et & I'est de la Résidence
Docmael.

SURFACE CONCERNEE 0,55 ha PROGRAMMATION PREVUE 14 logements

DENSITE MINIMALE 25 logements/ha MAITRISE FONCIERE Privée

CONTEXTE URBAIN En zone UEa ZONAGE VISE UEa

FOCUS SUR LE SECTEUR CIBLE

USAGE ACTUEL DU SITE Le site est actuellement un espace de prairie entretenue

- Densifier le bourg de la commune
- Produire des logements a proximité des services, équipements et commerces
- Répondre aux besoins en logements

APPORTS POSITIFS DU
PROJET

PARTICULARISME - En densification

DESSERTE PAR LES RESEAUX

Acceés sur la RD et sur la voie

L ELECTRICITE Au droit de la zone
communale située au nord

VOIRIE

EAu POTABLE Au droit de la zone DEFENSE INCENDIE Assurée

ASSAINISSEMENT Collectif EAU PLUVIALE Gestion ¢ la parcelle ou globale

INCIDENCES PROJETEES SUR..

TRAITEMENT DE LOAP

Nt B EETen BIEE Au centre du bourg de Saint-Domineuc, le site n'impacte pas d’espaces naturels, agricoles ou
Espaces NAF forestiers.

© . Aucune contrainte environnementale, ni aucune continuité écologique identifiée dans la
PRESERVATION ET

REMISE EN ETAT DES TVB n’impacte le secteur. Limplantation d’'une haie & l'ouest du secteur renforcera la qualité

CONTINUITES environnementale.

© Dans le cadre d’une réduction de la consommation d’espaces de 35%, 30% de I'estimation du
CONSOMMATION nombre de logements que produira la commune de Saint-Domineuc dans le cadre du PLUi se
fera en densification.

D’ESPACE

FLUX DE DEPLACEMENTS L'aménagement de ce site n‘aura pas d’impact sur les flux de déplacements de la commune.

© La créatfion d’une liaison douce incite & des déplacements sans émission de GES et sans
GUESRIINRANZOEN onsommation d’énergie.

REPARTITION EQUILIBREE La production de logements ne modifiera pas I'équilibre de la mixité fonctionnelle de la commune.

3 JUSTIFICATIONS DU PROJET
I Clttanova I ET CHOIX RETENUS




SAINT-DOMINEUC
I OAP N°6 : TERRASSE DU CANAL

LOCALISATION Au coeur du bourg de Saint-Domineuc, a proximité du lotissement des Terrasses du
Canal.

SURFACE CONCERNEE 0,18 ha PROGRAMMATION PREVUE 4 logements

DENSITE MINIMALE 22 logements/ha MAZTRISE FONCIERE Privée

CONTEXTE URBAIN En zone UEa ZONAGE VISE UEa
FOCUS SUR LE SECTEUR CIBLE

VN el HEBIISEIE N Le site est actuellement constitué des fonds de jardins des habitations voisines

- Densifier le bourg de la commune
- Produire des logements & proximité des services, équipements et commerces
- Répondre aux besoins en logements

APPORTS POSITIFS DU
PROJET

PARTICULARISME - En densification

DESSERTE PAR LES RESEAUX

VOIRIE Accés surlavoiecommunale BEEesiein= Au droit de la zone

EAU POTABLE Au droit de la zone DEFENSE INCENDIE Assurée

ASSAINISSEMENT Collectif EAU PLUVIALE Gestion a la parcelle

@ INCIDENCES PROJETEES SUR..

TRAITEMENT DE LOAP

© DPROTECTION DES En plein centre du bourg de Saint-Domineuc, ce secteur n‘a pas d’impact sur des
Espaces NAF espaces naturels, agricoles ou forestiers.

PRESERVATION ET Le site n’est concerné par aucun zonage réglementaire et n'impacte pas de continuité

RS écologique identifiée dans la TVB.
CONTINUITES

o Dans le cadre d’'une réduction de la consommation d’espaces de 35%, 30% de
CONSOMMATION ’ i i i i i

: 'estimation du nombre de logements que produira la commune de Saint-Domineuc

R dans le cadre du PLUi se fera en densification.

HED AN L aménagement de ce secteur n’aura pas d’incidence sur les flux de déplacements.

L’équilibre fonctionnel de la commune ne sera pas impacté par le développement de
ce secteur.

REPARTITION EQUILIBREE

Communauté de communes Bretagne romantique

Plan Local d’Urbanisme intercommunal




SAaINT-DOMINEUC
OAP N°7 : SECTEUR ECONOMIQUE 1

+
*

Z

LOCALISATION Au sud du bourg de Saint-Domineuc, dans la continuité de zone d’activités économiques
du Bois du Breuil.

SURFACE CONCERNEE 3,43 ha PROGRAMMATION PREVUE Activités économiques

DENSITE MINIMALE 22 logements/ha MAITRISE FONCIERE Privée

CONTEXTE URBAIN En continuité de la zone UA |[4e)\e=t = 1AUa
FOCUS SUR LE SECTEUR CIBLE

VSN PGSRBS e site est actuellement cultivé pour la production de mais.

APPORTS POSITIFS DU - Permettre 'implantation et le développement d’entreprises
PROJET - Favoriser la création d’emplois sur le territoire

PARTICULARISME - Le secteur bénéficie de la proximité de I'’échangeur de la D137.

DESSERTE PAR LES RESEAUX

VOIRIE Acceés surlavoiecommunale [RSEeen= Au droit de la zone

EAU POTABLE Au droit de la zone DEFENSE INCENDIE Assurée

ASSAINISSEMENT Collectif EAU PLUVIALE Gestion d la parcelle ou globale

@ INCIDENCES PROJETEES SUR..

TRAITEMENT DE LOAP

PROTECTION DES En accroche de la zone d’activités économique du Bois de Breuil, le secteur évite ainsi
espaces NAF le mitage. Le RPG lidentifie comme étant une culture de mais.

© prccrrvATION ET Aucune contrainte environnementale, ni aucune continuité écologique idenftifiée dans
REMISE EN ETAT DES la TVB n’impacte le secteur. La préservation des haies du secteur renforcera la qualité
CONTINUITES environnementale et évitera les incidences sur le déplacement des especes.

Dans le cadre d’'une réduction de la consommation d’espaces de 35%, I'enveloppe a
© (usOMMATION destination des activités économique est issue des orientations du SCoT, auxquelles
D’ESPACE ont été soustraites les surfaces disponibles en densification identifiées par 'étude de
FAUDIAR, pour prioriser la densification sur les besoins en extension.

Laménagement de ce secteur n'aura pas dincidence notable sur les flux de

FLUX DE DEPLACEMENTS .
déplacements.

Laménagement de ce secteur vise a renforcer I'activité économique sur le territoire,
créant par la méme occasion des emplois pour les habitants.

REPARTITION EQUILIBREE

3 JUSTIFICATIONS DU PROJET
I Clttanova I ET CHOIX RETENUS




SAINT-THUAL
I OAP N°1 : Les OrRMES

#
A

S

LOCALISATION Au nord du bourg de la commune de Sainf-Thual, au nord de la rue de I'Auriol

SURFACE CONCERNEE 0,80 ha PROGRAMMATION PREVUE 14 logements

DENSITE MINIMALE 18 logements/ha MAITRISE FONCIERE Communale

En confinuité de la zone

UEb ZONAGE VISE 1AUe

CONTEXTE URBAIN

FOCUS SUR LE SECTEUR CIBLE

VNP NG UERpISE Le site est identifié au RPG comme étant cultivé pour la production de blé

- Créer un quartier connecté
- Préserver des cénes de vue
- Répondre aux besoins en logements

APPORTS POSITIFS DU
PROJET

PARTICULARISME -

DESSERTE PAR LES RESEAUX

VOIRIE Accés sur la rue de PAuriol  FEEe o= Au droit de la zone

EAU POTABLE Au droit de la zone DEFENSE INCENDIE Assurée

ASSAINISSEMENT Collectif EAU PLUVIALE Gestion a la parcelle ou globale

INCIDENCES PROJETEES SUR..

TRAITEMENT DE LOAP

PROTECTION DES Le site est situé en accroche urbaine, ce qui évite le mitage. Le RPG identifie le terrain
Espaces NAF comme étant une culture de blé.

© poccrrvaTION ET Il n’y a ni contrainte environnementale réglementaire, ni continuité écologique identifiée
FENISE BN (AT BES dans la TVB su le site. Les haies existantes a l'est et a 'ouest du site devront étre
CONTINUITES maintenues.

o Dans le cadre d’'une réduction de la consommation d’espaces de 35%, 46% de
— CONsOMMATION estimation du nombre de logements que produira la commune de Saint-Thual dans le
S cadre du PLUi se fera en densification.

Laménagement de ce secteur n‘aura que trés peu d’incidences sur les flux de
FEL RPN déplacements de la commune, le réseau viaire de la commune étant suffisamment
dimensionné.

Aucun emploi ou activité prévue mais seulement quelques logements permettant de
consolider le bourg de Saint-Thual.

REPARTITION EQUILIBREE

Communauté de communes Bretagne romantique

Plan Local d’Urbanisme intercommunal




TINTENIAC
OAP N°1 : Bourc CENTRE

LocALISATION Au sud du bourg de la commune de Tinténiac.

SURFACE CONCERNEE PROGRAMMATION PREVUE 70 logements

DENSITE MINIMALE 30 logements/ha MAITRISE FONCIERE Privée

En continuité de la zone

ZONAGE VISE 1AUe et 2AU
UEa

CONTEXTE URBAIN

FOCUS SUR LE SECTEUR CIBLE

USAGE ACTUEL DU SITE Le site est acfuellement cultivé pour la production de mais ensilage et de blé tendre d’hiver

- Créer un quartier connecté au bourg de la commune
- Renforcer une commune podle du terriftoire
-Répondre aux besoins en logements

APPORTS POSITIFS DU
PROJET

PARTICULARISME -

DESSERTE PAR LES RESEAUX

VOIRIE Accés surles voiescommunales [ENEe s iten= Au droit de la zone

EAU POTABLE Au droit de la zone DEFENSE INCENDIE Assurée

ASSAINISSEMENT Collectif EAU PLUVIALE Gestion a la parcelle ou globale

INCIDENCES PROJETEES SUR..

TRAITEMENT DE LOAP

e CNRERSESIN En accroche urbaine du bourg de Tinténiac, le secteur est enserré entre des espaces
NAF déja urbanisés. Le RPG indique que le site est cultivé pour produire du blé et du mais.

Aucun zonage environnemental réglementaire et aucune continuité écologique ne
O T couvrent le secteur. Le secteur a 'objet d’une deuxieme mouture réduisant ainsi son
REMISE EN ETAT DES emprise. Les haies existantes en limites du site devront étre maintenues et des haies
CONTINUITES devront étre implantées au sud du secteur confortant la qualité environnementale du
site

© Dans le cadre d’'une réduction de la consommation d’espaces de 35%, 38% de
_ ConsoMMaTION lestimation du nombre de logements que produira la commune de Tinténiac dans le
RlESRASE cadre du PLUi se fera en densification.

Laménagement du secteur n‘occasionnera pas de nuisances en termes de déplacements

FLUX DE DEPLACEMENTS . . . . N N
dans la commune, notamment du fait de la création de multiples accés sur le site.

© La création de liaisons douces incite a des déplacements sans émission de GES et sans
SOERRSERE consommation d’énergie.

Les commerces, services et équipements de la commune disposent de capacités
suffisantes pour répondre aux besoins engendré par le développement de ce secteur.

3 JUSTIFICATIONS DU PROJET
I Clttanova I ET CHOIX RETENUS

REPARTITION EQUILIBREE
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TINTENIAC

OAP N°2: LA CrOIX SIFFLET

LOCALISATION

Au sud du bourg de Tinténiac, en bordure du chemin de la Croix Sifflet.

SURFACE CONCERNEE

PROGRAMMATION PREVUE 73 logements

DENSITE MINIMALE

32 logements/ha MAITRISE FONCIERE Privée

CONTEXTE URBAIN

USAGE ACTUEL DU SITE

En confinuité de la zone

UEq ZONAGE VISE 1AUe

FOCUS SUR LE SECTEUR CIBLE

Le site est identifié au RPG comme cultivé pour la production de colza et de blé

APPORTS POSITIFS DU
PROJET

- Créer un quartier connecté au bourg
- Produire des logements dans une commune pdle du territoire
- Répondre aux besoins en logements

PARTICULARISME

VOIRIE

- Un emplacement réservé a été mis en place par la commune pour desservir de site

DESSERTE PAR LES RESEAUX

Acces surles voiescommunales [Ei=e:ien= Au droit de la zone

EAu POTABLE

Au droit de la zone DEFENSE INCENDIE Assurée

ASSAINISSEMENT

Collectif EAU PLUVIALE Gestion ¢ la parcelle ou globale

INCIDENCES PROJETEES SUR..

TRAITEMENT DE LOAP

PROTECTION DES ESPACES
NAF

En accroche urbaine du bourg de Tinténiac, le secteur est enserré entre des espaces déja
urbanisés. Le RPG indique que le site est cultivé pour produire du colza et comme une prairie.

© PRESERVATION ET
REMISE EN ETAT DES
CONTINUITES

Le secteur n’est concerné ni par une contrainte réglementaire environnementale, ni pas une
continuité écologique identifiée dans la TVB. Des haies bocageres seront implantées en limites
sud et ouest du site. Le secteur a été réduit afin d’éviter les impacts sur les zones humides
inventoriées.

© CONSOMMATION
D’ESPACE

Dans le cadre d’une réduction de la consommation d’espaces de 35%, 38% de I'estimation du
nombre de logements que produira la commune de Tinténiac dans le cadre du PLUi se fera en
densification.

FLUX DE DEPLACEMENTS

L'aménagement du site n‘aura pas d’incidence notable sur les flux de déplacements de la
commune.

© AIR CLIMAT ENERGIE

La création de liaisons douces incite a des déplacements sans émission de GES et sans
consommation d’énergie.

REPARTITION EQUILIBREE

Les commerces, services et équipements de la commune disposent de capacités suffisantes
pour répondre aux besoins engendré par le développement de ce secteur.




TINTENIAC
OAP N°3 : RUE DU PRIEURE

LOCALISATION En plein coeur du bourg de Tinténiac, entre la rue du Chéne Vert et la rue du Prieuré.

SURFACE CONCERNEE 0,48 ha PROGRAMMATION PREVUE 17 logements

DENSITE MINIMALE 35 logements/ha MAITRISE FONCIERE Privée

CONTEXTE URBAIN En zone UCa ZONAGE VISE UCa

FOCUS SUR LE SECTEUR CIBLE

Le site est actuellement occupé par la maison Sainte-Anne de I'Hospitalité Saint-

USAGE ACTUEL DU SITE . . .. . PN .
Thomas (établissement médico-social privé a but non lucratif).

- Densifier le bourg de la commune

APPORTS POSITIFS DU - Produire des logements dans le centfre bourg, a proximité des services, équipements
PROJET et commerces

- Répondre aux besoins en logements

PARTICULARISME - En densification

DESSERTE PAR LES RESEAUX

VOIRIE Accés surlavoiecommunale [HEEeien= Au droit de la zone

EAU POTABLE Au droit de la zone DEFENSE INCENDIE Assurée

ASSAINISSEMENT Collectif EAU PLUVIALE Gestion a la parcelle

INCIDENCES PROJETEES SUR..

TRAITEMENT DE LOAP

© DProTECTION DES En plein coeur du bourg de Tinténiac, ce secteur est localisé sur un espace bati. Il
espaces NAF n’impacte donc aucun espace naturel, agricole ou forestier.

PRESERVATION ET Le site n’est concerné ni par un zonage réglementaire environnemental, ni par une

REREEE continuité écologique identifié dans la TVB.
CONTINUITES

o Dans le cadre d’'une réduction de la consommation d’espaces de 35%, 38% de
— CONSOMMATION lestimation du nombre de logements que produira la commune de Tinténiac dans le
S cadre du PLUi se fera en densification.

Le développement de ce secteur n‘aura pas d’impact sur les flux de déplacements de

FLUX DE DEPLACEMENTS
lo commune.

La répartition fonctionnelle de la commune ne sera pas affectée par larrivée de
nouveaux habitants sur ce site.

3 JUSTIFICATIONS DU PROJET
I Clttanova I ET CHOIX RETENUS

REPARTITION EQUILIBREE
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TINTENIAC

OAP N°4 : RUE JEANNE DE LAvAL

LOCALISATION

Au sud-est du bo

urg de la commune de Tinténiac, au sud de la rue Jeanne de Laval.

SURFACE CONCERNEE

PROGRAMMATION PREVUE 59 logements

DENSITE MINIMALE

30 logements/ha

MAITRISE FONCIERE Privée

CONTEXTE URBAIN

USAGE ACTUEL DU SITE

UEa

En conftinuité de la zone

Le RPG identifie de site comme étant cultivé pour la production de mais et d’orge

ZONAGE VISE 1AUe

FOCUS SUR LE SECTEUR CIBLE

APPORTS POSITIFS DU
PROJET

- Produire des logements dans une commune pdle du territoire
- Répondre aux besoins en logements

PARTICULARISME

VOIRIE

Accéssurlavoiecommunale [RSEe en=

DESSERTE PAR LES RESEAUX

Au droit de la zone

EAU POTABLE

Au droit de la zone DEFENSE INCENDIE Assurée

ASSAINISSEMENT

Collectif

EAU PLUVIALE Gestion a la parcelle ou globale

INCIDENCES PROJETEES SUR..

PROTECTION DES ESPACES
NAF

TRAITEMENT DE LOAP

Le site est situé en accroche urbaine et entouré par le tissu déja urbanisé de la commune. Le site
est identifié au RPG comme étant cultivé pour la production de mais et d’orge.

© PRESERVATION ET
REMISE EN ETAT DES
CONTINUITES

Le site n’est conce

rné ni par un zonage réglementaire environnemental, ni par une continuité

écologique identifié dans la TVB. Lalignement d’arbres au centre du site devra éfre conservée.

© CONSOMMATION
D’ESPACE

Dans le cadre d’un
nombre de logeme
densification.

e réduction de la consommation d’espaces de 35%, 38% de 'estimation du
nts que produira la commune de Tinténiac dans le cadre du PLUi se fera en

FLUX DE DEPLACEMENTS

Le réseau viaire de la commune est suffisamment dimensionné pour absorber les nouveaux
flus de déplacements générés par laménagement de ce site. Les trois acces qui y seront fait
permettront d’y rendre le trafic fluide.

© AIR CLIMAT ENERGIE

La création de lia

isons douces incite a des déplacements sans émission de GES et sans

consommation d’énergie.

REPARTITION EQUILIBREE

L'équilibre des fonctions urbaines de la commune ne sera pas impactée par le développement

de ce secteur.




TINTENIAC
OAP N°5 : ViLLIERS DE L’ IsLE ADAM

LOCALISATION Au nord du bourg de la commune de Tinténiac, en bordure du boulevard Villiers de I'Isle Adam.

SURFACE CONCERNEE PROGRAMMATION PREVUE 12 logements et un EHPAD

DENSITE MINIMALE 35 logements/ha MAITRISE FONCIERE Privée

CONTEXTE URBAIN En zone UEa ZONAGE VISE UEa
FOCUS SUR LE SECTEUR CIBLE

USAGE ACTUEL DU SITE La partie sud du site est en cours de construction, tandis que la partie nord est encore cultivée.

- Densifier le bourg de la commune

APPORTS POSITIFS DU - Produire des logements & proximité des équipements de la commune
PROJET - Répondre aux besoins en logements

- Permettre la création de logements pour les séniors

- En densification
PARTICULARISME - La commune a mis en place trois emplacements réservés sur ce secteur : deux pour la desserte,
le troisiéme pour la création d’un équipement public

DESSERTE PAR LES RESEAUX

VOIRIE Acceés sur al voie communale ELECTRICITE Au droit de la zone

EAU POTABLE Au droit de la zone DEFENSE INCENDIE Assurée

ASSAINISSEMENT Collectif EAU PLUVIALE Gestion a la parcelle ou globale

INCIDENCES PROJETEES SUR..

TRAITEMENT DE LCOAP

Nt PR TEN S Le secteur est situé au coeur du bourg de Tinténiac, les terrains sont déja viabilisés et la voirie en
espaces NAF partie réalisée. Il n’impacte donc aucun espace naturel, agricole ou forestier.

PRESERVATION ET Aucune confrainte environnementale, ni aucune continuité écologique identifiée dans la TVB

IRz BN [EAr RIS n’impacte le secteur.
CONTINUITES

o Dans le cadre d’une réduction de la consommation d’espaces de 35%, 38% de I'estimation du
- CONSOMMATION nombre de logements que produira la commune de Tinténiac dans le cadre du PLUi se fera en
RE densification.

FLUX DE DEPLACEMENTS Laménagement de ce secteur n’aura pas d’incidence sur les flux de déplacements de la commune.

o La création de liaisons douces incite a des déplacements sans émission de GES et sans
QUECREARANZOE consommation d’énergie.

La production d’équipements public a destfination de FEHPAD et du quartier permet de renforcer
la mixité fonctionnelle de la commune.

3 JUSTIFICATIONS DU PROJET
I Clttanova I ET CHOIX RETENUS

REPARTITION EQUILIBREE




TINTENIAC
I OAP N°6 : SECTEUR D’EQUIPEMENT

#
A

S

LOCALISATION Au nord du bourg de Tinténiac, le long du boulevard Tristan Corbiere

SURFACE CONCERNEE 1,22 ha PROGRAMMATION PREVUE Equipements

DENSITE MINIMALE - MAZTTRISE FONCIERE Publique

En continuité des zones UE
et UL

CONTEXTE URBAIN ZONAGE VISE 1AUL

FOCUS SUR LE SECTEUR CIBLE

U e P alERp S Le site est actuellement cultivé pour la production de colza

APPORTS POSITIFS DU - Permettre la création d’équipements publics dans une commune pdle du territoire
PROJET - Assurer un niveau suffisant d’équipement de proximité

PARTICULARISME -
DESSERTE PAR LES RESEAUX

Au droit de la zone

VOIRIE Acceés surlavoiecommunale HaEe i en;=

EAU POTABLE Au droit de la zone DEFENSE INCENDIE Assurée

ASSAINISSEMENT Collectif EAU PLUVIALE Gestion a la parcelle

INCIDENCES PROJETEES SUR..

TRAITEMENT DE LOAP

leyEepe bl ez En accroche urbaine au nord du bourg de Tinténiac, ce secteur permet d’éviter le
NAF mitage. Le RPG indique que ce ferrain est dédié d la culture de colza.

© pccrrvaTion BT Le site ‘n‘es)‘r concerné ni par un zonage enwronnemen‘ral'reglem"en‘rmre, ni par une
REMISE EN ETAT DES continuité écologique identifiée dans la TVB. La préservation et 'implantation d’une
CONTINUITES haie a 'est du site permettra de maintenir la qualité environnementale du site.

NS CorEan e Dans le cadre d’une réduction de la consommation d’espaces de 35%, les surfaces
D’ESPACE allouées aux équipements publics ont été restreintes au strict nécessaire.

Ce secteur ne générera pas une augmentation forte des déplacements, il N’y aura donc

FLUX DE DEPLACEMENTS e . S . .
pas d’incidences notables sur la qualité de l'air.

Ce secteur vise a offrir un équipement de proximité aux habitants, renforcant ainsi le
réle de la commune en matiere d’équipements publics.

© AIR CLIMAT ENERGIE

L’équilibre des fonctions urbaines de la commune ne sera pas impactée par le développement

REPARTITION EQUILIBREE
de ce secteur.

Communauté de communes Bretagne romantique
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TINTENIAC
OAP N°7 : SECTEUR ECONOMIQUE 1

LOCALISATION Au sud de la commune de Tinténiac, en continuité de la zone d’activités économiques

La Morandais.

SURFACE CONCERNEE 5,55 ha

PROGRAMMATION PREVUE

DENSITE MINIMALE

MAITRISE FONCIERE

CONTEXTE URBAIN En continuité de la zone UA V4eININe=Viks=

USAGE ACTUEL DU SITE Le site est actuellement une culture de mais.

FOCUS SUR LE SECTEUR CIBLE

Activités économiques

Privée

1AUa

APPORTS POSITIFS DU - Permettre 'implantation et le développement d’entreprises

PROJET - Favoriser la création d’emplois sur le territoire

PARTICULARISME - Le secteur bénéficie de la proximité de '’échangeur de la D137

VOIRIE Accés suralvoiecommunale [RSEeeny=

DESSERTE PAR LES RESEAUX

EAU POTABLE Au droit de la zone DEFENSE INCENDIE

ASSAINISSEMENT Collectif

EAU PLUVIALE

INCIDENCES PROJETEES SUR..

Au droit de la zone

Assurée

Gestion a la parcelle ou globale

PROTECTION DES En poursuite de la zone d’activités économique de la Morandais, le site évite ainsi le
Espaces NAF mitage. Le RPG recense le terrain comme étant une culture de mais.

TRAITEMENT DE LOAP

© PRESERVATION ET

CONTINUITES conservées.

Aucune contrainte environnementale, ni aucune continuité écologique identifiée dans
REMISE EN ETAT DES la TVB n’impacte le secteur. La haie existante en limites nord du secteur devront étre

Dans le cadre d’une réduction de la consommation d’espaces de 35%, I'enveloppe a
"o (oo ST destination des activités économique est issue des orientations du SCoT, auxquelles
D’ESPACE ont été soustraites les surfaces disponibles en densification idenftifiées par 'étude de
FAUDIAR, pour prioriser la densification sur les besoins en extension.

FLUX DE DEPLACEMENTS

Laménagement de ce secteur n‘aura pas d’incidence notable sur les flux de
déplacements de la commune.

REPARTITION EQUILIBREE

Laménagement de ce secteur vise a renforcer I'activité économique sur le territoire,
créant par la méme occasion des emplois pour les habitants.

I Cittanova

JUSTIFICATIONS DU PROJET
ET CHOIX RETENUS
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TREMEHEUC
OAP N°1 : LEs ORMEAUX

LOCALISATION

Au sud du bourg de Trémeheuc, le long de la route des Ormeaux.

SURFACE CONCERNEE

0,47 ha PROGRAMMATION PREVUE 8 logements

DENSITE MINIMALE

18 logements/ha MAITRISE FONCIERE Privée

CONTEXTE URBAIN

USAGE ACTUEL DU SITE

En continuité de la zone

UEb ZONAGE VISE 1AUe

FOCUS SUR LE SECTEUR CIBLE

Le site est un espace de prairie entretenue

APPORTS POSITIFS DU
PROJET

- Répondre aux besoins en logements

PARTICULARISME

VOIRIE

DESSERTE PAR LES RESEAUX

Accés surlavoiecommunale [EEe e Au droit de la zone

EAU POTABLE

Au droit de la zone DEFENSE INCENDIE Assurée

ASSAINISSEMENT

Individuel EAU PLUVIALE Gestion a la parcelle ou globale

INCIDENCES PROJETEES SUR..

PROTECTION DES
espAaces NAF

Le site est en accroche urbaine, ce qui permet d’éviter le mitage. Le RPG ne l'identifie
pas comme étant cultivé.

TRAITEMENT DE LOAP

© PRESERVATION ET
REMISE EN ETAT DES
CONTINUITES

Aucune contrainte environnementale, ni aucune continuité écologique idenftifiée dans
la TVB n’impacte le secteur. Deux secteurs avaient été préalablement ciblés mais ont
été écartés suite a la présence de zones humides lors des inventaires. Le dernier secteur
a été réduit dans sa partie nord pour ne pas altérer la zone humide qui y est située.
Limplantation de linéaires de haies bacagéres permettra le déplacement des espéces.

© CONSOMMATION
D’ESPACE

Dans le cadre d’'une réduction de la consommation d’espaces de 35%, 53% de
lestimation du nombre de logements que produira la commune de Trémeheuc dans le
cadre du PLUi se fera en densification.

FLUX DE DEPLACEMENTS

Laménagement du site n‘aura pas d’incidence sur les flux de déplacements de la
commune.

REPARTITION EQUILIBREE

Le développement de ce secteur n‘aura pas d’impact sur I'équilibre des fonctions
urbaines de la commune.




TREVERIEN
OAP N°1: LA ForGe

+
*

Z

LOCALISATION A P'ouest du bourg de Trévérien, a proximité de la rue de la Forge.

SURFACE CONCERNEE PROGRAMMATION PREVUE 18 logements

DENSITE MINIMALE 18 logements/ha MATTRISE FONCIERE Communale

CONTEXTE URBAIN En continuité de la zone UCb  [WAsINAEa k= 1AUe

FOCUS SUR LE SECTEUR CIBLE

USAGE ACTUEL DU SITE Le site est acfuellement utilisé pour produire du mais.

- Créer un espace vert public
- Prévoir un résau de liaisons douces
- Répondre aux besoins en logeements

APPORTS POSITIFS DU
PROJET

PARTICULARISME -
DESSERTE PAR LES RESEAUX

VOIRIE Acceés sur la rue de la Forge ELECTRICITE Au droit de la zone

EAU POTABLE Au droit de la zone DEFENSE INCENDIE Assurée

ASSAINISSEMENT Collectif EAU PLUVIALE Gestion & la parcelle ou globale

@ INCIDENCES PROJETEES SUR..

TRAITEMENT DE LOAP

PROTECTION DES ESPACES Le site est en accroche urbaine, ce qui permet d’éviter le mitage de la commune. Le PRG I'identifie
NAF comme étant une culture de mais.

O - . Aucun zonage environnemental réglementaire et aucune continuité écologique ne sont présents

PRESE_RVATION ET sur le secteur. Le périmeétre a été réduit pour éviter les incidences sur la zone humide a proximité.
IRERSIE BN [E0Ar DI La haie bocagére a l'est du site devra étre préservée tandis que les limites sud et ouest devront
CONTIIITIES étre plantées de haies bocagéres.

© Dans le cadre d’une réduction de la consommation d’espaces de 35%, 18% de I'estimation du
. CONSOMMATION nombre de logements que produira la commune de Tréverien dans le cadre du PLUi se fera en
RlESACE densification.

© PRESERVATION DES L’cnméncggmen'r d’un espace vert contribue a la préservation des sols et a I'infiltration au sol des
soLs eaux pluviales.

Laménagement de ce site n’aura pas d’influence sur les flux de déplacements de la commune. Les

FLUX DE DEPLACEMENTS . - s . . e 5 . . . .
deux acceés prévus, ainsi que les liaisons douces, permettront d’y avoir une circulation apaisée.

© La création de liaisons douces incite a des déplacements sans émission de GES et sans
RURCRIINGE consommation d’énergie.

Léquilibre de la mixité fonctionnelle de la commune n’est pas remis en cause par 'laménagement

de ce secteur.
S JUSTIFICATIONS DU PROJET
I Clttanova I ET CHOIX RETENUS
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TRIMER

OAP N°1 : RuE DE LA NoE

LOCALISATION

Au nord du bourg de Trimer, le long de la rue de la Noé.

SURFACE CONCERNEE

0,18 ha PROGRAMMATION PREVUE 3 logements

DENSITE MINIMALE

15 logements/ha MAITRISE FONCIERE Privée

CONTEXTE URBAIN

USAGE ACTUEL DU SITE

En continuité de la zone

UEb ZONAGE VISE 1AUe

FOCUS SUR LE SECTEUR CIBLE

Le site est actuellement utilisé en tant que prairie.

APPORTS POSITIFS DU
PROJET

- Répondre aux besoins en logements

PARTICULARISME

VOIRIE

DESSERTE PAR LES RESEAUX

Acceés surlavoiecommunale [RSEe en= Au droit de la zone

EAu POTABLE

Au droit de la zone DEFENSE INCENDIE Assurée

ASSAINISSEMENT

Individuel EAU PLUVIALE Gestion a la parcelle

@ INCIDENCES PROJETEES SUR..

PROTECTION DES
espaces NAF

TRAITEMENT DE LOAP

Le site est en accroche urbaine, ce qui permet d’éviter le mitage de la commune. Le
PRG l'identifie comme étant une prairie en rotation longue.

© PRESERVATION ET
REMISE EN ETAT DES
CONTINUITES

Aucun zonage environnemental réglementaire et aucune conftinuité écologique ne sont
présents sur le secteur. Les haies bocageres en limites est et sud du site devront étre
préservées tandis que la limites nord devra étre plantée d’'une haie bocagere.

© CONSOMMATION
D’ESPACE

Dans le cadre d’une réduction de la consommation d’espaces de 50%, 75% du besoin
estimé de la production de logements de la commune de Trimer peut se faire en
densification.

FLUX DE DEPLACEMENTS

L'aménagement de ce secteur n‘aura pas d’incidence sur les flux de déplacements de
la commune.

REPARTITION EQUILIBREE

La mixité fonctionnelle de la commune ne sera pas impactée par le développement de
ce secteur.




Il est & noter la quasi totalité
des OAP n'impactent pas de
zones humides, puisqu’en
application des mesures ERC,
les secteurs initialement ciblés
qui pouvaient étre concernés
par des zones humides ont
été déplacés pour éviter ladite
zone humide.

Toutefois, deux secteurs sont
comportent une ZH au sein
de leur périmetre. Il s'agit
des secteurs Le Grand Clos
et du secteur d’équipement
a Mesnil-Roc’h.  Pour ces
deux secteurs, le reglement
écrit profége la zone humide
en inferdisant foute forme
d’'imperméabilisation sur la
zone humide, ainsi que dans
un rayon de 10m autour. Par
agilleurs, les zones humides
apparaissent sur les OAP qui
précisent qu’elles doivent éfre
évitées.

Sur les 70 OAP du PLUI, 34
sont situées dans un rayon
de 500m d’une exploitation
agricole, dont 20 voient leur
périmétre en totalité impacté.
Toutefois, aucune OAP ne
se situe dans un périmetre
de réciprocité définit  par
le Reglement Sanitaire
Départemental.

Au regard de la carte
d’illustration  ci-contre, les
périmetre de 500m autour
de bdtiments agricoles ne
sont pas représentatifs de
cohabitation des usages.

I Cittanova
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3. 1. Les 1NcIDENCES DES OAP SECTEURS SUR L’ENVIRONNEMENT

Les principales incidences négatives des OAP sur 'environnement sont la consommation d’espaces
natfurels et agricoles générée. Pour limiter cefte consommation d’espace, une densité minimale est
demandée sur 'ensemble des secteurs comportant des OAP.

Lévitement, la priorité dans I’élaboration des OAP
La constructibilité envisagée sur les sites entrainent une imperméabilisation des sols et réduisent

7/ donc les surfaces d’infiltration de I'eau. Pour limiter cette imperméabilisation, les OAP completent

les dispositions du réglement écrit (qui impose des coefficients de pleine ferre allant de 30 &
50% selon la surface de l'unité fonciere) en imposant un traitement perméable pour les aires
de stationnement communes et en l'incitant pour tous les autres espaces publics. Les cours
d’eau et fossés existants en bordure du site ont été préservés. Pour tous les secteurs, les OAP
imposent a 'aménageur d’intégrer la gestion des eaux pluviales et de ruissellement a 'échelle de
la parcelle (ou par un aménagement commun pour les secteurs économiques), que ce soit par des
aménagements spécifiques ou des zones non imperméabilisées.

Lors de l'élaboration des OAP, les secteurs visés excluaient les zones natfurelles, les éléments
constitutifs de la TVB, les sites Natura 2000, les zonages ZNIEFF ainsi que les zones d’expansion
des crues, les zones humides connues et les zones issues de I'AZI.

Pour compléter ce premier processus d’évitement, la collectivité a mise en ceuvre des inventaires
complémentaires de zones humides sur les périmetres refenus. En cas de détection de zones
humides, le principe a été en priorité de retravailler ces périmetres ou de définir un nouveau secteur.

A fitre d’'exemple, pour illustrer ce travail, TOAP « Les Ormeaux » sur la commune de Trémeheuc
était d’'abord ciblée sur deux secteurs qui ont été abandonnés pour éviter des incidences sur les
zones humides présentes. Un nouveau secteur a été visé qui intégrait aussi une zone humide, son
périmetre a été refravaillé pour I'exclure évitant ainsi les incidences.

Ce fravail fres complet a permis que sur toutes les OAP sectorielles décrites, seules 2 possédent une
zone humide confirmée. Au sein de ces OAP, des principes d'aménagement a portée réglementaire
ont été décrits pour éviter la dégradation des zones humides :

«L'aménagement du site devra tenir compte de la présence d’une zone humide en son sein ef
veiller & ne pas l'altérer.»

Toujours afin d’évifer les incidences sur I'environnement et plus spécifiquement sur les confinuités
écologiques, les haies présentent sur les secteur de projet se voient appliquer de facon prioritaires
des principes d'aménagement & portée réglementaire assurant leur préservation et les confortant
avec I'implantation de nouveaux linéaires.

Lorsque des structures végétales (arbres, haies...) existent sur les sites (haies, arbres isolés...), les
OAP demandent leur conservation. Lobjectif est que les projets ne soient jamais imaginer sans
s‘appuyer sur ce qui existe sur le ferrain ou ils se réaliseront ; il est demandé de composer son
projet avec/autour des éléments vegétaux existants.

Réduire les incidences des nouveaux secteurs de projet

Les secteurs de projet ont été travaillés soit en limite des zones urbanisées soit au sein de celles-Ci
(23 OAP). Ce travail réduit les incidences des secteurs de projet en excluant le mitage des milieux
agricoles, forestiers ou naturels. Le PLUI réduit les possibilités de mitage urbain en concentrant le
développement au sein des bourgs et villages ou en extension immédiate. La constructibilité en
dehors des zones urbaines est extrémement limitée a I'évolution de I'existant, ce a quoi s’ajoute
'encadrement des secteurs en discontinuité.



*

Plusieurs OAP modifient également le paysage d’entrée de bourg/ville. Pour réduire les incidences | *
potentiellement négatives, il est demandé de s’assurer de la bonne inscription des nouvelles | /
constfructions dans I'environnement bati existant (gabarit, hauteur...). Les projets d’urbanisation
peuvent également avoir des incidences sur le paysage «grande échelle», c’est pourquoi, pour
toutes les OAP bordant des espaces agricoles ou naturels, il est demandé de porter une afttention
particuliere au fraitement de la lisiére entre le site nouvellement urbanisé et ces espaces. La
création de haies en limite d’opération est, a ce titre, demandée (les haies vives sont obligatoires
en lisiere des espaces agricoles et naturels).

Parmi les secteurs d’OAP, ceux ayant une lisiere directe avec l'activité agricole disposent dans
leurs principes d'aménagement 'obligation de créer un tfampon végétalisé entre 'espace occupé
nouvellement créé et les terres en zone agricole afin de faire la liaison entre les deux types d’usage
de l'espace pour réduire les conflits.

De plus, les OAP délimitant les secteurs de projet futurs infegrent la qualité du cadre de vie et
la végeétalisation des espaces de respiration afin de réduire les incidences vis a vis des i16ts de
chaleur. Le choix de localisation de la majorité des secteurs de projet a été guidé par la volonté
de créer une vie de proximité et ainsi favoriser les courtes distances entre lieu d’habitation ef
les services/équipements. En complément, les OAP prévoient la création de multiples liaisons
douces et les spatialise. En créant ce nouveau maillage et en rendant les parcours agréables, elles
ameénent a faire évoluer les modes de déplacement sur les courtes distances, réduisant ainsi les
émissions de gaz a effet de serre, les nuisances et les pollutions lieées & la circulation automobile.

9%
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4. LA COMPLEMENTARITE DES DISPOSITIONS
REGLEMENTAIRES AVEC LES ORIENTATIONS
D' AMENAGEMENT ET DE PROGRAMMATION

Les OAP, gu’elles soient sectorielles ou thématiques, sont des orientations et n‘ont pas le méme sens,
ni la méme valeur que les dispositions confenues dans le reglement, tfant graphique qu’écrit. En effet,
les OAP s’appliquent aux autorisations d’urbanisme avec un rapport de compatibilité, plus souple que
le rapport de conformité du reglement. Les orientations définies dans les OAP permettent de guider
'aménagement global des secteurs 1AU ou certains secteurs U & enjeu, voire de fout le territoire dans
le cas des OAP thématiques, alors que les dispositions contenues dans le reglement sont des regles &
appliquer plus strictement (« & la leftre »).

Au travers des OAP, la collectivité a souhaité préciser des dispositions daménagement (en plus des
dispositions du réglement) qui lui paraissent étre « incontournables » pour permettre un aménagement
cohérent et global des zones 1AU et de certains secteurs U & enjeu spécifique.

En ce sens, les OAP completent les dispositions réglementaires établies dans le réglement dans les
champs suivants :

> En matiere de vocation et de programmation : les OAP viennent préciser les typologies de
construction sur certains secteurs, formes urbaines préférentielles, densités et attentes pour les
secteurs de logement (logement social, petits logements, etc.), alors que le réglement identifie la
vocation de la zone et les destinations et sous-destinations possibles.

> En matiére d’optimisation du foncier, les OAP indiquent la localisation et 'organisation de la
desserte, évitant la multiplication des acces, encouragent la mutualisation du stationnement et
prescrivent des densités minimales. Pour sa part, le reglement écrit, au fravers des regles relatives
aux implantations des constructions et aux hauteurs relativement souples, autorise la densification
au sein des tissus urbains et également & I'échelle des nouveaux secteurs & urbaniser.

> En matiére de fonctionnalité et de desserte : les OAP permettent de compléter les dispositions
confenues dans le réglement concernant les équipements et les réseaux en matiére de desserte,
d’acces, de déplacements mais aussi de stationnement. Les dispositions des OAP se veulent plus
précises et plus qualitatives car adaptées au site et au contexte du secteur que les regles plus
génériques contenues dans le reglement.

> En matiére d’intégration paysageére, environnementale et qualité urbaine et architecturale:
les OAP permettent également de compléter les dispositions du reglement relatives & 'intégration
paysagere ef environnementale des aménagements et des consfructions au fravers des
dispositions sur I'implantation des constructions ou & la qualité du bafi. Elles viennent également
en complément du reglement sur la préservation de la trame végétale, le tfraitement des espaces
non urbanisés ou les eaux pluviales.

A noter que certaines justifications, notfamment la localisation et le choix de certaines dispositions des
OAP, se retrouvent dans le cadre de la partie C « Le reglement comme liant intercommunal ».



4. 1. TABLEAU SYNTHETIQUE DES SECTEURS DE PROJET

e . SUPERFICIE NOMBRE DE DENSITE MOYENNE
COMMUNE o2 Tee A URBANISER LOGEMENTS IMPOSEE BRUTE DE
(Au) ATTENDUS (LGTS/HA) PARCELLE
Marre Boutier 0,46 ha 0 ha 8 575 m?
Route de la Gare 0,95 ha 0,90 ha 17 18 558 m?
Bonnemain Rue de Fremisson 0,87 ha 0,87 ha 16 543 m?
Secteur d’équipement 0,51 ha 0,51 ha - - -
Secteur économique 1,99 ha 1,99 ha - - -
Brocéliande 1,32 ha 1,32 ha 23 574 m?
Cardroc 18
Les Antes 0,78 ha 0 ha 10 557 m?
Avenue du G. De Gaulle 1,16 ha 0,91 ha 35 331 m?
Duchesse Anne 0,50 ha 0 ha 15 333 m?
Georges Sand 0,13 ha 0 ha 4 325 m?
30
Longues Pierres 0,82 ha 0 ha 25 328 m?
Combourg
Melesse 1,92 ha 1,92 ha 57 337 m?
Théodore Botrel 0,91 ha 0,91 ha 27 337 m?
Secteur d’équipement 0,74 ha 0,74 ha - - -
Moulin Madame 4,15 ha 4.15 ha - - -
Rue du Menhir 0,90 ha 0,90 ha 20 22 450 m?
Cuguen
Secteur d’équipement 0,24 ha 0,20 ha - - -
LTlle 1,55 ha 1,40 ha 28 20 554m?
Dingé
Secteur d’équipement 0,18 ha 0,18 ha - - -
Quatre Freres Trotoux 0,34 ha 0 ha 7 486 m?
Hédé-Bazouges | Rue de I'HOpital 0,06 ha O ha 2 22 300 m?
ZAC de Hédé 9,77 ha 6,36 ha 185 528 m?
Aubépine 0,58 ha 0 ha 10 580 m?
La Chapelle Le Clos des Chénes 0,58 ha 0,58 ha 10 580 m?
18
Rue de Chipie 0,13 ha 0 ha 2 669 m?
Lanrigan Le Fresne 0,47 ha 0,47 ha 9 522 m?
Rue de 'Ancienne école 0,76 ha 0,69 ha 11 15 627 m?
Les Iffs
Secteur d’équipement 0,12 ha 0,12 ha - - -
Longaulnay Beaumont 1,41 ha 1,38 ha 24 18 587 m?
Bénazé Nord 0,42 ha 0 ha 12 28 350 m?
Bénazé Sud 0,18 ha 0 ha 5 26 360 m?
Meillac Docteurs Pelé 0,96 ha 0,96 ha 4 18 570 m?
Les Mouliniers 2,22 ha 1,62 ha 53 24 418 m?
Les Rives du Fersac 1,96 ha 1,90 ha 40 20 485 m?

I Cittanova
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commune PEUMETRE  loanistR  loGEMENTS  MPOSEE  BRUTEDE
(Au) ATTENDUS (LGTS/HA) PARCELLE
Centre - Coeur de bourg 1,31 ha 0 ha 35 27 374 m?
Jean Charcot 0,99 ha 0 ha 18 18 550 m?
Le Grand Clos 3,60 ha 3,56 ha 96 27 375 m?
L'Ourme 1,14 ha 1,14 ha 34 30 335 m?
Mesnil-Roc’h
Rue du Bignon Nord 1,59 ha 1,59 ha 35 22 454 m?
Tressé 0,69 ha 0,69 ha 10 15 690 m?
Secteur d’équipement 0,25 ha 0,25 ha - - -
Secteur économique 4,25 ha 4,25 ha - - -
LArmorique 0,16 ha 0 ha 3 18 533 m*
Plesder Le Chéne Huby 1,56 ha 1,49 ha 34 22 456 m?
’Oseillerie 0,29 ha 0 ha 5 18 580 m?
Bouyere 0,86 ha 0,86 ha 17 505 m?
Pleugueneuc Coetquen 0,88 ha 0,88 ha 17 518 m?
L'Orgeril 0,67 ha 0 ha 13 © 515 m?
Le Liberté 0,33 ha O ha 7 471 m?
Québriac
Grosmillais 1,10 ha 1,10 ha 27 25 407 m?
Saint-Brieuc. | Lelinefle Chanvre 1 0,68 ha 0,65 ha 10 - 680 m?
des-Iffs Le Lin et le Chanvre 2 0,14 ha 0,14 ha 2 700 m?
Centre Bourg Ouest 3,32 ha 2,67 ha 89 373 m?
Chemin des Dames 0,77 ha 0 ha 21 27 366 m?
La Crapaudiere 2,05 ha 2,05 ha 55 373 m?
D:r:ii:zuc Rue du Noc 1,06 ha 0ha 22 22 481 m?
Secteur maison de retraite 0,55 ha 0 ha 14 25 393 m?
Terrasses du Canal 0,18 ha 0 ha 4 22 450 m?
Secteur économique 1 2,25 ha 2,25 ha - - -
Saint-Thual Les Ormes 0,80 ha 0,80 ha 14 18 571 m?
Bourg Centre 2,32 ha 2,32 ha 70 30 331 m?
La Croix Sifflet 2,29 ha 2,22 ha 73 32 314 m?
Rue du Prieuré 0,48 ha 0 ha 17 35 282 m?
Tinténiac Rue Jeanne de Laval 1,98 ha 1,98 ha 59 30 335 m?
Villiers de I'Isle Adam 1,83 ha 0 ha 12 + EHPAD 35 350 m?
Secteur d’équipement 1,22 ha 1,22 ha - - -
Secteur économique 1 5,55 ha 5,55 ha - - -
Trémeheuc Les Ormeaux 0,47 ha 0,47 ha 8 587 m?
Trévérien La Forge 1,16 ha 1,03 ha 18 ° 644 m?
Trimer Rue de la Noé 0,18 ha 0,18 ha 3 15 600 m?




5. DES OAP THEMATIQUES APPUYANT LES
ORIENTATIONS ENVIRONNEMENTALES DU PADD

L'OAP thématique Trame Verte et Bleue «TVB» mise en place dans le cadre du PLUI permet de mettre en
valeur les continuités écologiques du ferritoire. Dans le cas de la communauté de communes Bretagne
Romantique, dans un contexte bocager dense, il existe une relation implicite assez forte entre les haies
et la Trame Verte. LOAP thématique «TVB» permet une mise en cohérence des dispositions en matiere
de Trame Verte et Bleue.

Le principal enjeu d’'une OAP «TVB» & cefte échelle est la non artificialisation des espaces perméables
actuels et une meilleure végétalisation afin d’avoir un gain de fonctionnalités écologiques (gestion
différenciée, plantations sur plusieurs strates, infilfration de toutes les eaux possibles, efc.).

Les objectifs visés par cette OAP sont la préservation de la biodiversité et de la fonctionnalité des
milieux et le renforcement de la végétation dans les espaces urbanisés. Les actions qui concourent d
ces objectifs sont développées en trois axes : la protection des continuités écologiques, la préservation
des espaces agro-naturels et la nature en ville.

A noter toutefois que chaque OAP sectorielle vient compléter TOAP thémartique en précisant les actions
et opérations particulieres nécessaires afin de mettre en valeur les continuités écologiques en lien avec
le contexte ultra-local du site.

Le bocage du ferritoire est a la fois un enjeu fort du ferritoire mais sa préservation et son renforcement
représentent aussi la solution pour les thémes environnementaux et dans le renforcement de la résilience
du territoire face au réechauffement climatique.

Les orientations développées ont pour objectif d’éviter les incidences sur 'environnement en priorisant
la préservation de I'existant (les éléments arborés, les sols non artificialisés et perméables) ainsi que la
mise en ceuvre d'aménagement prenant en compte la fonctionnalité écologique (traitement des limites,
fransparence des clétures...). Des orientations spécifiques ont aussi été développées pour renforcer
lo réduction des incidences du projet sur I'environnement (végétalisation, especes locales, especes
invasives, biodiversité dans le bati, éclairage...)

LOAP «TVB» a été séquencée en différentes parties afin de répondre & des objectifs spécifiques :
> Préserver la qualité de la ripisylve
> Préserver la connectivité des réservoirs de biodiversité
> Préserver les abords des continuités écologiques
> Traiter les secteurs de conflit et obstacles existants
> Mise en valeur et découverte des sites
> Protéger la ressource en eau et la trame bleue
> Renforcer la présence de la végétation a caractére champétre
> Limiter 'impact des projets d’'infrastructure et traiter leurs lisiéres
> Conserver et actualiser le patrimoine naturel
> Végétaliser les limites
> Intégrer la dimension Biodiversité dans le bati

> Ménager les sols naturels et favoriser la perméabilité pour la gestion de I'eau et la préservation
de la frame brune

> Mettre en ceuvre le principe de trame noire

JUSTIFICATIONS DU PROJET
ET CHOIX RETENUS
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L'OAP répond ainsi aux orientations du PADD suivantes :

« Préserver les espaces confribuant au maintien de la biodiversité : réservoirs de biodiversité
principaux et complémentaires, cours d’eau, secteurs de profections environnementales (ZNIEFF,
ZH, Natura 2000,...) (Axe 2, Orientation 5).

« Faciliter le déplacement des espéces au sein du territoire et en lien avec les territoires voisins :
conserver les corridors écologiques fonctionnels et restaurer le corridor fragilisé (Axe 2, Orientation
5).

« Conserver 'identité bocagere du ferritoire (Axe 2, Orientation 5).

L'OAP Thématique Habitat / Densification du PLUi a pour objectifs d’encourager la densification et de
I'anticiper en 'encadrant de maniere qualitative, fant en termes de gestion de l'espaces, de qualité du
cadre de vie, que de sobriété énergétique de I'habitart.

Cette OAP vient également conforter la prise en compte des enjeux environnementaux du réglement
écrit en appuyant la sobriété fonciére, la densification évitant ainsi la consommation d’espaces naturels,
la perméabilité des sols et la sobriété énergétique.

L'OAP a été divisée en quatre parties, elles-mémes divisées en sous-parties pour répondre a ces enjeux.

La premiére partie porte sur la densification des dents creuses. Elle comporte des orientations portant
sur:

> Les objectifs de densité & respecter ;
> L'intégration des constructions & leur environnement ;
> Loptimisation spatiale des denfs creuses.
La deuxieme partie s’‘attache aux cceurs d’llots, en fraitant :
> Lanficipation des futures divisions parcellaires potentielles lors des projets d’'aménagement ;
> accessibilité des parcelles situées en second rideau.
La froisieme partie aborde la qualité de vie, elle s’intéresse notamment & :
> La mutualisation des acces ;
> La garantie de I'ensoleillement des parcelles voisines ;
> La prise en compte de I'environnement et de la perméabilité des sols.

Enfin, la quatrieme et derniére partie est dédiée a la sobriéfté énergétique de 'habitat et comporte des
dispositions sur :
> Les principes du bioclimatisme ;
> L'usage des ressources naturelles dans le cadre de I'habitat.
Certaines OAP sectorielles prennent place sur des ferrains situés & I'intérieur des enveloppes urbaines et
viennent compléter, sur des sites précis, les orientations de 'OAP thématique Habitat / densification en
étant adaptées aux contextes particuliers des-dits sites. La densification des espaces urbanisés est un
enjeu fort dans un contexte de réduction de la consommation d’espaces naturels, agricoles et forestiers,
notamment sur un ferritoire attractif comme l'est la Brefagne Romantique.
L'OAP répond ainsi aux orientations du PADD suivantes :
« Limiter la consommation d’espaces naturels, agricoles et forestiers (Axe 1, Orientation 2).
+ Prioriser la densification de l'enveloppe urbaine des agglomérations avant de penser a leur
extension, en fonction des capacités réelles des communes par une éfude de densification (Axe 1,
Orientation 3).
« Veiller & la qualité urbaine, architecturale et paysagere des projets d'aménagement (Axe 2,
Orientation 4)
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1, PREAMBULE : LE REGLEMENT COMME OUTIL
D URBANISME

Le reglement est constitué de deux documents distincts : le reglement graphique (ou zonage) qui permet
d’idenfifier les différentes zones et outils mis en place sur le territoire. Il sslaccompagne de documents
annexes exprimant des regles particulieres (servitudes, SPR, efc.). Le reglement graphique est associé
au réglement écrit (ou littéral) qui précise pour chaque zone ou outil les regles d’'urbanisme qui s’y
appliquent.

Ces pieces constitutives du PLUI fraduisent réglementairement et spatialement le projet de
développement du territoire exprimé par la collectivité dans le PADD et s‘applique sur I'ensemble du
territoire infercommmunal. Le reglement graphique comme le reglement écrit doivent permettre de mettre
en oeuvre et garantir des orientations du PADD. Ils doivent également frouver une cohérence et une
complémentarité avec les OAP élaborées.

Face aux différents documents d’urbanisme en vigueur sur le territoire de la Bretagne Romantique (19
PLU, 3 cartes communales, 5 RNU), la volonté de la collectivité était de frouver une approche cohérente
et homogéne pour les pieces réglementaires du PLUI. Ce choix s’est fraduit par 'absence de plan de
secteur afin que I'ensemble des communes puissent se souder autour d’un territoire unique et de regles
débattues et partagées. Le reglement est donc commun et a traduit les spécificités communales au
fravers d’'une multiplication de certains zonages ou la mise en place de regles adaptées aux enjeux.

Lélaboration d’un PLUI unique & I'échelle de 25 communes a été guidée par quatre grandes ambitions :
> Harmoniser : définir des secteurs et des regles homogenes a I'échelle de 'ensemble du territoire,

> Simplifier et illustrer : réduire le nombre et 'hétérogénéité des regles sur le ferritoire communautaire
des lors gquelles ne correspondent pas & de véritables enjeux d’‘aménagement du ferritoire,
supprimer les regles difficilement applicables & I'instruction, illustrer le document pour une meilleure
compréhension par le plus grand nombre,

> Assouplir : rendre moins confraignantes les regles d’'implanfafion des constructions ou les
régles de hauteur pour répondre aux enjeux de densification des fissus urbanisés et limiter la
consommation d’espace, admettre de nouvelles formes urbaines pour fenir compte de I'évolution
de I'architecture et des réalités ou besoins des nouvelles constructions,

> Considérer le passé : prendre en compte la réalité du contexte bati et historique, patrimonial et
paysager de chague zone pour respecter I'existant dans I'évolution projetée.

Le reglement écrit et graphique ont été réalisés ensemble et au regard des choix, des projets, des réalités
bdties et vécues de chaque environnement gu’ils dessinent. Il s‘agit donc de prendre en compte les
regards de chacun et les éléments de vie qui font le territoire et qui ont permis d’éclairer des éléments
non discernables. Avant fout, 'élaboration des piéces réglementaires est également une refranscription
d’un espace vecu formalisant des regles urbanistiqguement adaptées.

L'élaboration des pieces réglementaires du PLUI s’est donc faite par étapes successives :

> Déclinaison et ferritorialisation des orientations générales du PADD : ferritorialisation de
armature urbaine, fraduction spatiale des besoins de développement, repérage des éléments a
préserver ou A renforcer de la frame verte et bleue,

> Traduction de ces identifications spatiales et ces choix en piéces réglementaires (zonage et
reglement) : identification des différentes zones en fonction des typologies d’espace et des enjeux
d’'aménagement et définition des regles du reglement écrit en cohérence.

JUSTIFICATIONS DU PROJET
ET CHOIX RETENUS
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Le Code de 'Urbanisme définit les zones urbaines, dans son article R151-18, de la maniére suivante ;

« Les zones urbaines sont dites « zones U «. Peuvent étre classés en zone urbaine, les secteurs déja
urbanisés et les secteurs ou les équipements publics existants ou en cours de réalisation ont une
capacité suffisante pour desservir les constructions a implanter. »

LIBELLE
DE LA ZONE

LES ZONES URBAINES

DESCRIPTION DE LA ZONE

COMMUNE.S CONCERNE.E.S

LES ZONES URBAINES A VOCATION PRINCIPALE D’HABITAT

CENTRES ANCIENS DES COMMUNES POLES ET BOURGS

BoNNEMAIN, DINGE, HEDE-BAZOUGES
(HEepE), MEILLAC, MESNIL-ROC™H (SAINT-

UcCa .
DE PROXIMITE (HORS COMBOURG) PIERRE-DE-PLESGUEN), PLEUGUENEUC,
QUEBRIAC, SAINT-DOMINEUC, TINTENIAC
CENTRES ANCIENS DE HEDE-BAZOUGES CONCERNEE .
UCaz . ] HEDE-BazouGes
PAR LA ZONE D'AMENAGEMENT CONCERTEE
Carbroc, CUGUEN, LA CHAPELLE-
AUX-FILTZMEENS, HEDE-BAZOUGES,
, LA BAusSAINE, LANRIGAN, LEs IFFs,
CENTRES ANCIENS DES COMMUNES D HYPER-
UCs ) LONGAULNAY, LOURMAIS, MESNIL-
PROXIMITE ET RURALES )
Roc’H, PLESDER, SAINT-BRIEUC-DES-
IFFs, SAINT-LEGER-DES-PRES, SAINT-
THUAL, TREMEHEUC, TREVERIEN, TRIMER
UCc CENTRE ANCIEN DU POLE DE COMBOURG COMBOURG
CoMBoOURG, HEDE-BazouGEs, LA
BAussAINE, LA CHAPELLE-AUX-
) FILTzZMEENS, LANRIGAN, LONGAULNAY,
ucC SECTEUR DE MIXITE FONCTIONNELLE ;
MEeILLAC, MESNIL-RoC’H, PLESDER,
PLEUGUENEUC, SAINT-DOMINEUC,
TINTENIAC, TREVERIEN
BonNEMAIN, DINGE, HEDE-BazoUGES
UEA SECTEUR  D'EXTENSION  RESIDENTIELLE  DES (HEDE), MEILLAC, MESNIL-RoC’H (SAINT-
COMMUNES POLES ET BOURGS DE PROXIMITE PIERRE-DE-PLESGUEN), PLEUGUENEUC,
QUEBRIAC, SAINT-DOMINEUC, TINTENIAC
SECTEUR D’EXTENSION RESIDENTIELLE DE HEDE-
UEAz BAZOUGES CONCERNEE PAR LA ZONE D’ AMENAGEMENT HEpE-Bazouces
CONCERTEE
CarDROC, CUGUEN, LA CHAPELLE-
AUX-FILTZMEENS, HEDE-BAZOUGES,
, ) LA BAusSAINE, LANRIGAN, LEs IFFs,
SECTEUR  D’EXTENSION  RESIDENTIELLE ~ DES
UEB LONGAULNAY, LOURMAIS, MESNIL-

COMMUNES D’HYPER-PROXIMITE ET RURALE

RocC’H, PLESDER, SAINT-BRIEUC-DES-
IFFs, SAINT-LEGER-DES-PRES, SAINT-
THUAL, TREMEHEUC, TREVERIEN, TRIMER




LES ZONES URBAINES

SECTEUR D’EXTENSION RESIDENTIELLE A HAUTE
UEc . COMBOURG
DENSITE DE COMBOURG
BoNNEMAIN, DINGE, HEDE-BAZOUGES,
. LA CHAPELLE-AUX-FILTZMEENS, MEILLAC,
UuJ SECTEUR JARDINE EN ZONE URBAINE ,
MEesNIL-Roc’H, PLEUGUENEUC, SAINT-
DoMINEuC, TREVERIEN, TRIMER
UH1 HAMEAU DENSIFIABLE CoMBOURG, MESNIL-ROC’H, TINTENIAC
BoNNEMAIN, COMBOURG, LA
CHAPELLE-AUX-FILTZMEENS, MEILLAC,
UH2 HAMEAU NON DENSIFIABLE MEesNIL-ROC’H, PLESDER, PLEUGUENEUC,
SAINT-LEGER-DES-PRES, SAINT-THUAL,
TREVERIEN

LES ZONES URBAINES SPECIFIQUES A VOCATION D’EQ

UIPEMENT ET D’ACTIVITES (U)

Carproc, CoMBOURG, CUGUEN,

UA ZONE URBAINE ACCUEILLANT UNE OU DES DINGE, MESNIL-ROC'H, PLEUGUENEUC,
ACTIVITES ECONOMIQUES QUEBRIAC, SAINT-DOMINEUC,
TINTENIAC
BonNEMAIN, CArRDROC, COMBOURG,
UAD ZONE URBAINE ACCUEILLANT UNE OU DES Lourmats, MEeILLAC, MESNIL-ROCH,
ACTIVITES ECONOMIQUES PLEUGUENEUC, SAINT-DOMINEUC,
TREMEHEUC, TREVERIEN
ZONE URBAINE ACCUEILLANT UNE OU DES
UAcl L COMBOURG
ACTIVITES ECONOMIQUES
ZONE URBAINE ACCUEILLANT UNE OU DES ACTIVITES )
UAc?2 ) TINTENIAC
ECONOMIQUES
ZONE URBAINE  DEDIEE  AUX  ACTIVITES )
UAF BonNEMAIN, CoMBOURG, DINGE
FERROVIAIRES
BonNNEMAIN, CARDROC, COMBOURG,
CuGUEN, DINGE, LA CHAPELLE-AUX-
Fitrzmeens, HEDE-Bazouaes, La
UL ZONE URBAINE ACCUEILLANT DES EQUIPEMENTS BAUSSAINE, LOURMALS, MEILLAC,
PUBLICS ET/OU D’INTERET COLLECTIF MEsNIL-ROC’H, PLESDER, PLEUGUENEUC,
SAINT-BRIEUC-DES-IFFS, SAINT-
DomMINEUC, SAINT-THUAL, TINTENIAC,
TREVERIEN
ZONE URBAINE DEDIEE AUX SITES A VOCATION .
uT BoNNEMAIN, COMBOURG, TINTENIAC

D’ACTIVITES DE LOISIRS ET DE TOURISME

I Cittanova
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A I'échelle du territoire de la Bretagne Romantique, la zone U - ou zone urbaine - est décomposées en
19 secteurs et sous- secteurs répartis entre les communes.

Chacune de ces zones ayant différentes vocations, elles poursuivent des objectifs propres. Alors que les
zones UA, UT et UL sont respectivement dédiées aux activités économiques, aux activités de tourisme
et de loisirs, et aux équipements, les autres sont destinées principalement & 'habitat.

Les zones UC correspondent aux enveloppes déja urbanisées des secteurs d’urbanisation associés
aux centres anciens et villages historiques caractérisés par un tissu urbain dense et des implantations
a lalignement de la voie cadrant 'espace rue. Ces secteurs affichent principalement des fonctions
résidentielles mais aussi des fonctions mixtes pouvant inclure services, commerces, efc. Les zones UC
refletent les principalement centralités des communes, dans la teneur de sa mixité fonctionnelle mais
également des caractéristiques patrimoniales plus marquées.

Leszones UE correspondent aux premieres extensions urbaines des villages, caractérisées principalement
par de I'habitat plus diffus qu’en UC, aux formes variées. Les constructions proposent une implantation
plus diverse, a la fois & l'alignement et & la fois en retfrait, mélangeant structures plus récentes aux
bdtisses anciennes, et dessinant des zones plus hétérogénes, aérées et vegeétalisées que la zone UC. Ces
zones prennent souvent la forme de lotissements et d’opérations d’ensemble, aisément identifiables par
leur forme urbaine impliquant des constructions homogénes en milieu de parcelle.

Les zones UL du PLUi correspondent aux secteurs d’équipements d’intérét collectif ou de services
publics, situés dans les enveloppes urbaines des agglomeérations. Ils accueillent principalement des
équipements communaux, scolaires, des complexes sportifs ou des cimetiéres.

Les zones UT correspondent aux secteurs accueillant des activités touristiques ou de loisirs au sein des
enveloppes urbaines. .

Finalement, les zones UA correspondent aux enveloppes déjd urbanisées dédiées aux activités
économiques et accueillant d’ores et déja des activités économiques (avec ou sans commerces, dans
ou en périphérie de 'urbanisation).

2. 1. 1. LA DEFINITION DE LA ZONE URBAINE

Les zones urbaines sont définies comme des « secteurs déjd urbanisés et des secteurs ou les équipements
publics existants ou en cours de réalisation ont une capacité suffisante pour desservir les constructions
a implanter ». Ces zones urbaines correspondent donc & des secteurs déja urbanisés, physiquement
batis ou espaces libres dans le fissu (dents creuses), bénéficiant de toutes les viabilités (réseaux, acces,
etc.).

La délimitation de la zone urbaine s’est servie des anciens documents en vigueur comme support de
fravail, tout en reprenant uniquement les enveloppes bdties existantes et, s’il y a lieu, les coups partis.

Ainsi, deux priorités ont guidé la délimitation de la zone urbaine : la conformité du nouveau zonage aux
objectifs du PADD et au Code de I'Urbanisme, et la délimitation d’'un zonage cohérent ou 'argument de
la constructibilité actuelle des parcelles n‘est pas recevable pour la définition de I'enveloppe de demain.
Il n'est en effet pas légalement recevable de concevoir aujourd’hui un PLUI avec la méme approche que
les POS ont été élaborés il y a plusieurs dizaines d’années.

Support du développement urbain et résidentiel, 'armature territoriale a permis de décliner les enveloppes
baties selon leur statut, que ce soit une zone urbaine principale, ou bien un hameau. ’ensemble du tissu
urbanisé de ces espaces, ainsi que leur potentiel de renouvellement urbain, ont été idenftifiés en zone U.
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Les périmetres extérieurs de ces enveloppes, leurs limites, ont été définis & partir de la méthode suivante:
1/ Une approche géomatique et systématique

Les confours des enveloppes urbaines ont d’'abord été définis de maniere systématique en
appliquant un périmetre de 25 m autour des constructions (tous les bdatis durs de plus de 20 m? et
tous les baftis légers de plus de 50 m?), permettant de visualiser les b&timents présents & moins de
50 m les uns des autres. Cette premiere définition s‘appuie sur la définition méthodologique portée
par les jurisprudences afin de répondre aux orientations législatives quant & une planification
cohérente et stratégique du ferritoire.

Au-deld de ces 25 m, nous entrons dans ce qui sera qualifié de I'extension urbaine.

Cette approche a permis d’avoir une grille de lecture commune & I'échelle du ferritoire infercommunal,
mais elle présente 'écueil de ne pas foujours étre a jour - certains batiments n'étant pas cadastrés - ou
adaptée aux réalités du terrain, aux réalités d’usage et & la configuration des lieux.

La deuxieme étape est donc primordiale et permet de réaliser un travail d'affinage pour déterminer les
spécificités réelles de chaque enveloppe urbaine et les détailler au regard d’une approche méthodologique
commune et objective mais selon une approche de terrain.

2/ Une approche de terrain

A partir de ce premier travail et pour parvenir au tfracé des enveloppes urbaines, un travail de redéfinition
de ces périmetres a été élaboré avec les communes en tfenant compte :

- De la configuration des lieux et des parcelles ;

- Des projets en cours ou des coups partis ;

- Des batiments manquants et ceux ayant disparus ;

- Des espaces de nature en ville ou espaces patrimoniaux ;

- Des autres contraintes fechniques, environnementales ou réglementaires : roufe, coupure
d’urbanisation, ...

Les enveloppes ainsi obtenues ont été soumises aux élus afin que ces derniers catégorisent les espaces
batis selon quatre types d'entités :

> Agglomération principale : C’est la premiere localisation ou envisager I'implantation des futurs
projefs, ou imaginer des développements en extension urbaine, et ou favoriser I'implantation de
services, des commerces et des secteurs d’emplois.

> Agglomération secondaire : correspond aux bourgs secondaires le cas échéant (ex : La Barre &
Longaulnay, Bazouges).

> Hameau : il ne peut étre étendu mais peut uniqguement étre densifié selon certains criteres.
> Bati diffus : il ne peut étre ni étre densifié ni étendu. L'évolution des constfructions existantes, sous

conditions, y est possible.
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Prise en compte des incidences potentielles sur I’environnement

Certains espaces natfurels, confribuant & la Trame Verte et Bleue “TVB”, se situent au coeur des centres-
villes et des bourgs. La présence de cours d’eau dans les centralités, comme la conservation d’un
boisement important relevent de ce cas de figure. Ces espaces ont été exclus de 'enveloppe urbaine.

> Principe d’évitement

£ Rensuvellement vrbain
o |densification/ mutation)

!’/i\ “-Q =’ Extension urbaine

Rehabilitation, extension
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| AGGLOMIRATION désigne les regroupements de | HAMEAY désigne un regroupement de & BAH pirTUs désigne les
constructions les plus importants ou les plus structurants tonstructions canséquent. Il se traduit tonsiructions isolées dans
Elle offre des équipements, commerces ou Services pénéralement par un ensemble de bati I'espace rural.
Elle correspond au(x) centre(s) et bourg{s) de chacune structuré autour d'une trame viaire

des communes. Lne méme commune pedt avair
plusieurs agglomerations, c'est le cas pour Masnil Roc'h,
Hedé-Rarouges el Longaulnay

Ainsi, les agglomeérations principales correspondent au bourg historique de chaque commune et les
agglomeérations secondaires aux bourgs historiques des anciennes communes fusionnées.

A noter que fout projet identifié en coups partis (PC/PA accordé) déposé avant juillet 2022 et éligible ¢ la
zone urbaine a été intégré a la zone U. Ce fravail de zonage n'a pas de corrélation avec la consommation
d’espace qui, elle, dépend entierement de I'état de consommation.

Les hameaux n'ont pas non plus été définis selon un simple critéere chiffré de nombre de constructions.
Ils ont été identifiés par 'adjonction de plus d’une dizaine de criteres :

* La densité batie (critére SCoT) : caractérisée par 'emprise au sol, c’est-a-dire le rapport entre
'emprise des bdatiments cadastrés et I'enveloppe réalisée par un fampon de 15m autours des
batiments de plus de 20m? et distants de moins de 30m.

Emprise au sol > 12% Fortement affirmé ++
N0}
5 10% < Emprise au sol > Faiblement affirmé +
c
3 12%
Emprise au sol < 10% Absent / discutable Disquali-
fiant

* Le nombre de constructions de plus de 20m? (critére SCoT) : caractérisé par le nombre de
construction de plus de 20m? identifiées au cadastre.

& Construction > 35 Fortement affirmé ++
)
= 5 20 < Constructions > 35 Faiblement affirmé +
s =
© . ) Disquali-
< 20 constructions Absent / discutable fiont
i




Structuration par les voies de circulation (critére SCoT) : ce qui est regardé ici est le caractére
sinueux ou non de la rue et la présence de constructions de part et d’autre de la rue.

Affirmé ++

Affirmé «structure historique» ++

Faiblement affirmé +

Structuration

par les voies

de communi-
cation

Non / absence -

Présence d’un équipement oud’unlieude vie collectif (critére SCoT): La présence d’un équipement
ou d’un lieu de vie collectif est un critére additionnel qui vient conforter ou non l'identification des
hameaux.

8 '
c c g€ Oui +
@25 9
\e © O E
o o
Non -

Présence des réseaux (critere SCoT) : ce critere s'aftache d la présence ou non de réseaux d’eau
potable, d’électricité, d’assainissement et de service de collecte de déchet dans le hameau.

8 |
S S 8. g Oui +
w =5
0 T o £
o o
Non -

Présence d’un élevage agricole, siege d’exploitation et/ou bati d’élevage : ce critere vise &
savoir si le hameau est situé dans un rayon de 200m autour d’une exploitation agricole qui est une
Exploitation Classée pour la Protection de I'Environnement (ICPE) ou dans un rayon de 100m autour
de ba&timents agricoles sans distinction de la vocation de ces derniers.

0 o0 o
QO += = .
S @ 3 Oui +
wn C °'C
‘e .3 o)
a © O - ou disquali-
Non )
fiant

Présence de risques et de nuisance : Ce critére vise & évaluer la présence de risques naturels et/ou
de risques technologiques et/ ou de nuisances (sonores) dans un secteur.

Ni risques ni nuisances identifiés +

Nuisances et/ou risques présents
sur le secteur ou 4 proximité im- -

Présence de
risques et
nuisances

médiate

Présence d’un point de défense incendie : ce critére vise d savoir si le secteur est suffisamment
couvert conftre le risque incendie.

Oui +

Présence d’un
point de
défense in-
cendie

Non ou besoin de renforcement -
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s'2 |« gensibilité paysagére, environnementale et architecturale : ce critére vise & savoir si le secteur est
sujet & une forte sensibilité paysagere, & des enjeux environnementaux ou s'il contient du patrimoine
rural.

Pas d’enjeux environnementaux,
faible sensibilité paysagére ou +

architecturale

Sensibilité

Enjeux environnementaux, pré-

sence de sites naturels

* La proximité d’un service, équipement et/ou d’un commerce : ce critére vise a évaluer si un
commerce, un équipement et/ou un service estimplanté a proximité du secteur, ce qui peut permettre
de privilégier I'implantation de nouvelles constructions en densification dans le secteur.

A moins de 2,5km d’un équipement ++
et/ou service et/ou commerce

Entre 2,5 et 5 km d’un équipement et/ +
ou service et/ou commerce

Proximité des
services,
Equipements,
commerce

A 5km et plus d’'un équipement ef/ou -
service et/ou commerce

* Laccessibilité d’'un arrét de transport en commun : ce criftére vise  savoir s’il y a un arrét de
fransport en commun dans le hameau, ce qui peut constituer un avantage pour le renforcement de
celui-ci.

Présence d’un arrét de transport en
commun au sein de I'entité ou a proxi- +
mité (moins de 500m)

Accessibilité

d’un arrét de

transport en
commun

Absence d’arrét de transport en com-
mun

Seuls les hameaux répondant positivement a 'ensemble de ces criteres ont été retenus et qualifiés
de «hameaux» dans le cadre du PLUI. Les ensembles batis n'étant ni des agglomérations principales,
secondaires, ou hameaux ont été considérés comme du bati diffus et intégré aux zones agricoles ou
naturelles.

Pour rappel, les groupements bdtis et batiments isolés non éligibles & la zone U continuent cependant
d’exister et sont rattachés aux zones A ou N en fonction de leur proximité de ces espaces. Leur présence
dans ces zones n‘autorise pas de nouvelles constructions mais autorise I'évolution de 'existant. Au fotal,
117 entités bdaties ont été analysées. 27 hameaux ont été identifiés, 90 ont donc été rejetés.

Parmi les 27 hameaux reftenus, on distingue deux cas de figure : des hameaux densifiables et des
hameaux non densifiables. Les hameaux densifiables sont ceux qui répondent positivement a 'ensemble
des criteres et qui obtfiennent une majorité de «++», les non-densifiables sont ceux qui n’en obtiennent
PAs ou peu. Les premiers sont au nombre de 4, les seconds sont 23.
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Prise en compte des incidences potentielles sur ’environnement

Léligibilité a la densification des hameaux retenus par calcul a été réalisé via 'adjonction de plus d’une
dizaine de criteres qui permettent d’évaluer les incidences potentiellement négatives que pourrait
engendrer le renforcement des constructions sur le hameau. Cette évaluation des incidences est réalisée
au regard :

« De l'agriculture : présence ou non d’un ou plusieurs sites agricoles et examen spécifique concernant
les batiments d’élevage engendrant un périmetre de réciprocité

+ De l'environnement : présence ou non d’un réservoir de biodiversité (espace naturel inventorié,
protégé ou gére)
+ Des risques : présence ou non d’un risque engendrant une inconstructibilité (risques naturels et
technologiques)

La séquence éviter / réduire de I'évaluation environnementale est appliquée & ce stade :
> Principe d’évitement : il n’est pas souhaitable que le hameau soit densifiable :
- Si un risque engendrant une inconstructibilité concerne la majeure partie de l'entité ;
- Si une ou plusieurs exploitation(s) agricole(s) serai(en)t impactée(s) et/ou si un site agricole &
vocation d’élevage, générant un périmetre de réciprocité, est présent dans le hameau ;
- Si le hameau est majoritairement compris dans un réservoir de biodiversité.

> Le hameau est éligible a la densification sans remarque de 'évaluation environnementale, si
aucune incidence potentiellement négative n'est relevée.



Concernant les secteurs plus spécifiques, le zonage a été établit de maniére & correspondre aux
périmétres définis de I'existant.

Ainsi, les secteurs UL ont été délimités & partir de leur emprise actuelle, de la configuration des lieux
et de leurs capacités d’évolution. Ils n'ont été identifiés que sur les emprises significatives regroupant
souvent les équipements scolaires, communaux ou sportifs.

Les b&timents ou emprises isolés au sein de la zone urbaine, fels que les églises ou les mairies, ont été
identifiés au sein des zones UC (et ses sous-secteurs) afin de ne pas pastiller le réglement graphique.
Cela explique notamment qu’au sein de certains espaces urbanisés, bien qu’il puisse y exister quelques
équipements et services publics, aucune zone UL n'a été idenftifiée.

Les zones UT ont été délimitées selon les périmetres d’exploitation et ne concernent que les sites
touristiques et de loisirs qui se frouvent au contact ou dans I'espace urbain. Lidentification permet de
les cadrer par une réglementation adaptée, fout en soulignant I'éligibilité & la zone urbaine.

Seules frois zones UT sont idenftifiées : & Bonnemain, & Tinténiac et & Combourg.

Les zones UA correspondent aux périmetfres actuels, soit des zones d’activités économiques, soit des
sites économiques groupés. Répartis sur 14 communes, ces zones se situent, pour la plupart, dans ou
au confact d’'une zone urbaine définie, que ce soit un bourg ou un village. Elles se découpent en frois
parties afin de pouvoir avoir un encadrement réglementaire dédié : UAd pour les activités présentes en
densification des zones habitées, UA pour les zones d’activités et UAcl ou UAC2 pour celles comportant
une part d’activités commerciales.

La délimitation permet d’identifier I'existant et de considérer les projefs en réponses aux volontés
infercommunales de consolider I'offre économique et la création d’emplois sur le territoire, tout en
profitant du potentiel existant dans les zones d'activités présentes. L'étude de densification réalisée
s’effectue prioritairement sur ces secteur UA, UAcl et UAC2.

Les secteurs UAf idenfifient spécifiquement les périmetres couvrant les espaces d’activités ferroviaires
présents  Bonnemain, Combourg et Dingé.

Finalement, les zones UJ ne sont mobilisées que tres localement afin de sanctuariser des périmetres
paysagers ef flots verts au coeur des centralités bdties. Cet oufil vient s‘assurer d’une densification
harmonieuse ne cadrant pas l'optimisant du foncier a 'extréme mais s‘assurant bien de maintenir un
cadre de vie de qualité. Trois criteres identifient principalement les zones UJ & savoir : s'il s‘agit d’un
espace public, s'il s‘agit d’un secteur boisé avec une forte densité de végétation en coeur d’lof, si l'unité
fonciére est patrimoniale et boisée.
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Les zones urbaines & vocation principale d’habitat permettent & la fois I'évolution des enveloppes
urbaines existantes (évolution des constructions existantes, nouvelles constructions) et leur mutation
(renouvellement urbain). Elles reconnaissent et permettent également la mixité des fonctions urbaines
en autorisant ’habitat, les services, le commerce, etc.

Les paragraphes suivants s’attachent & faire une présentation succincte des regles d'aménagement et
de constructibilité qui encadrent chague zone, justifiant d’une réponse & des perspectives d’évolution et
des réalités contextuelles de chacune.

Les zones urbaines UC sont des zones constructibles déja urbanisées et représentent les parties les
plus centfrales des communes. Déclinées selon 'armature territoriale, les regles tendent volontairement
a poursuivre la diversité des fonctions qui y est déja constatée en interdisant les destination les plus
nuisantes pour I'nabitat (industrie polluante, exploitations, efc.) mais en autorisant toutes celles qui font
vivre la ville.

Limplantation des constructions doit se faire en poursuite de l'existant, que ce soit sur des hauteurs
raisonnées en fonction du contexte bdti (différent enfre le UCa et le UCc notamment) ou sur une
continuité bati. Les zones UC sont les zones les plus centrales et donc celles ou la recherche de densité
et d’homogénéité est la plus marquée.

La zone UCaz a pour vocation de reprendre les aftfentes des zones UC fout en s‘adaptant aux réalités
réglementaires formulées dans le cadre des prescriptions déja édictées dans le cahier des prescriptions
de la Zone d’Aménagement Concertée de Hédé-Bazouges.

La poursuite visuelle des éléments extérieurs est primordiale (cléture, efc.) puisqu’il s‘agit des vitrines
des communes. Dans ces secteurs, la plupart des facades commerciales sont encadrées et la continuité
bdtie est ici aussi un point important de 'homogénéité de ces centres-villes particulierement visibles
pour le fourisme.

Les zones urbaines UE sont des zones constructibles déjd urbanisées et destinées a étre densifiées. Elles
infegrent déja des équipements, activités, commerces, mais connaissent une certaines hétérogénité de
I'implantation batie moins ancienne.

La zone UEaz a pour vocation de reprendre les atfentes des zones UE fout en s‘adaptant aux réalités
réglementaires formulées dans le cadre des prescriptions déja édictées dans le cahier des prescriptions
de la Zone d’Aménagement Concertée de Hédé-Bazouges.

Le reglement écrit donne ainsi davantage de souplesse aux projets, permettant de se rapprocher d’une
urbanisation pavillonnaire. Les parcelles étant plus aérées, les constructions sont également plus basses
et une certaines qualité environnementale est attendue sur les cldtures et sur la végétalisation des
opérations d’ensemble. Il est & rappeler que intégralité des dispositions générales s'impose & toutes
les zones.

Les zones urbaines UH correspondent aux hameaux tels qu’identifiés selon les criteres des pages
précédentes. Les hameaux UH1 sont densifiables, tandis que les hameaux UH2 ne le sont pas. un
hameau UH1 peut donc accueillir de nouvelles constructions en dents creuses ou division parcellaire au
sein de I'enveloppe urbaine, tandis qu’un hameau UH2 ne le peut pas. Les constructions des hameaux
UH1 et UH2 peuvent changer de destination sans reprérage préalable au réeglement graphique.

Les zones UL et UA sont des zones urbaines déja urbanisées et constructibles ou préexistent déja soit
des équipements d’ordre collectif ou public (UL), soit des activités économiques (UA). Il y a donc bel et
bien une accroche urbaine pour pouvoir étre considéré en zone urbaine, et cela ne s‘applique pas aux
secteurs et activités isolés.



Ces secteurs ont des objectifs et des destinations ciblées afin de permettre la poursuite de ces
destinations et I'accueil de nouvelles structures en ce sens. Ainsi, les regles donnent davantage de
souplesse en fonction des besoins de chacun et pour répondre aux différents types d’entreprises ou de
besoins qui pourraient s’exprimer (sous-secteurs UAcl, UAc2, UAd, UA).

Cela influence donc la souplesse sur la hauteur des batiments, les permissions des destinations, mais
aussi sur le potentiel dans Iimplantation. Limportant réside notamment dans I'encadrement paysager
de ces constructions qui n‘ont pas foujours une portée visuelle mais davantage une portée fonctionnelle.

Les secteurs UT sont des zones en accroche urbaine directe dont 'usage actuel correspond a un
périmetre d’exploitation touristique. Ces secteurs sont cadrés par des dispositions réglementaires
adaptées & leur besoin touristique, soit une simple évolution en fonction de leur droif liés & l'arrété
d’exploitation.

Les zones urbaines a vocation d’habitat (UC, UE, UH et leurs sous-secteurs) couvrent 2,42% du
territoire.

Lidentification et les capacités en termes d'aménagement et de construction de ces zones fraduisent
la volonté des élus, en lien avec les orientations du PADD, de structurer le développement résidentiel en
s‘appuyant sur 'armature urbaine du ferritoire et donc en renforcant les centralités mixtes.

Lobjectif est, en premier lieu, de renforcer les centralités et d’autoriser, d leur échelle, des évolutions du
tissu urbain (par mutation, évolution des constructions existantes, ou densification) pour des vocations
résidentielles ou mixtes.

En second lieu, 'objectif est de reconnaitre et de permettre un confortement des pdles d’urbanisation
secondaires comme certains hameaux lorsque le potentiel existe et que son évolution est pertinente.
II s'agit d’un enjeu d'aménagement du ferritoire qui reste limité, et qui ne remet pas en cause 'objectif
principal de « renforcer les centralités ». De maniere générale, les zones UC, UE et UH viennent répondre
aux objectifs de diversification de l'offre et de confortement de I'existant.

Les zones UC couvrent 0,57% du territoire de Bretagne Romantique, les zone UE 1,55%, le zone UH
0,29%.

QU’il soit pdle principal ou hameau, le renforcement de ces espaces, déja urbanises, vise également des
objectifs d’optimisation du foncier qui permettent d’éviter ou de limiter les consommations de foncier
sur les espaces naturels ou agricoles par ailleurs.

ORIENTATIONS DU PADD

« Mettre en ceuvre un maillage du territoire qui repose sur 'ensemble des communes, renforcée par la cohésion
citoyenne et I'esprit entrepreneurial local » - (Axe 1, orientation 2)

« Se donner les moyens d’accueillir 5500 habitants sur 12 ans (2023-2035) - soit une croissance de +1,15 %
par an - par la création d’environ 2750 logements et garantir la contribution de chacune des communes & cet
accuell, selon une logique typologique de renforcement des polarités » - (Axe 1, orientation 2)

« Conforter les agglomérations qui accueilleront en priorité les nouvelles constructions » - (Axe 1, orienfation 3)

« Prioriser la densification de I'enveloppe urbaine des agglomérations avant de penser & leur exftension, en
estimant la capacité réelle des communes par une éfude de densification des zones déja urbanisées » - (Axe 1,

orientation 3)
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ORIENTATIONS DU PADD

« Produire au minimum un fiers des logements en densification du tissu urbanisé (comblement des dents
creuses, renouvellement) dans le temps du PLUI afin de limiter la consommation d’espace » - (Axe 1, orientation 3)

« Permettre uniquement la densification de certains hameaux pour fraduire la complémentarité avec les
agglomeérations, en établissant des criteres objectifs d’éligibilité » - (Axe 1, orientation 3)

« Infensifier les usages et veiller & la mixité des fonctions au sein des agglomérations : services, commerces,
lieux de fravail, équipements et diversité des logements, réduisant du méme fait les besoins en déplacement

» - (Axe 2, orientation 6)
« Préserver et valoriser les espaces verts dans les centres-bourgs » - (Axe 2, orientation 6)

« Prioriser 'implantation des activités compatibles avec 'habitat au sein des agglomérations » - (Axe 3, orientation
)

Les zones UL couvrent 0,26% du territoire.

Ces zones, identifiées au PLUI, tfraduisent la volonté des élus, en lien avec les orientations du PADD, de
conforter et de valoriser 'offre en équipement du ferritoire, au-deld des frontiéres communales.

Situées dans I'enveloppe urbaine, 'objectif est de permettre I'évolution et 'adaptation de ces sites.

ORIENTATIONS DU PADD

« Consolider le niveau d’équipements et de services des communes pdles pour assurer leur role d I'échelle de
bassins de vie et permettre des équipements de proximité sur foutes les communes » - (Axe 1, orientation 2)

Les zones UT couvrent 0,01% du territoire, avec guere plus de 3,6 hectares.

Le tourisme est donc une denrée & idenfifier, valoriser et cadrer pour permettre son évolution.

ORIENTATIONS DU PADD

« Confirmer les atouts ftouristiques et de loisirs de 'intercommunalité, a proximité de la métropole rennaise, de
Saint-Malo, de la Baie du Mont-Saint-Michel et du Pays de Dinan » - (Axe 1, orientation 1)

Les zones UA présentes sur le territoire couvrent pres de 0,44% du territoire (dont 3,7 hectares pour les
zones UAf, 13,7 hectares pour les zones UAd, 36,6 hectares pour les zones UAc, 16,7ha pour les zones
UAC?2 et 132,7 hectares pour les zones UA).

Ces zones marquent la volonté des élus, en lien avec les orientations du PADD, de consolider et dynamiser
le tissu d’entreprises locales sur I'ensemble du ferritoire, en permettant le maintien et I'évolution des
activités économiques, nofamment au sein des espaces économiques majeurs et structurants que sont
les zones d’activités économiques et les sites économiques regroupés.

ORIENTATIONS DU PADD

« Soutenir la croissance des emplois » - (Axe 1, orientation 2)

« Travailler la complémentarité de I'offre de commerces et services entre centres et zones commerciales dans
une optique de mixité de l'offre » - (Axe 2 orientation 6)

« Donner des vocations aux sites d’activités hors agglomération » - (Axe 3, orientation 9)

« Valoriser la desserte ferroviaire du territoire » - (Axe 3, orientation 10)
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OCCUPATION SUR LE TERRAIN

JUSTIFICATIONS

Des écrans boisés ou rangées de haies variées
d’essences locales ponctuées d’arbres seront aménageés

autour des aires de stationnement de plus de 1000 m?.

Lorsque leur surface excédera 2000 m?, les aires de
stationnement seront divisées par des rangées de haies
variées d’essences locales ponctuées d’'arbres, afin d’en
améliorer l'insertion paysagére et de ponctuer les sols
d’espaces de pleine terre.

En limites séparafives, les haies variées d’'essences
locales éventuellement doublées d’un grillage sont
privilégiées.

- Renforcer la végétalisation des espaces urbanisés tant dans
les espaces publics et leur aménagement que sur 'espace privé ;
celle-ci participant pleinement & la qualité du cadre de vie et & la
résilience face au réchauffement climatique (lutte contre l'effet des
flots de chaleur urbains, perméabilité des sols, efc.)

Le projet maintient :

> des espaces de pleine terre au moins équivalent & 10%
de 'emprise du ferrain d’assiette

> une surface non imperméabilisée au moins équivalente
A 15% de I'emprise du terrain d’assiefte pour les unités
foncieres < ou = & 300 m?

> une surface non imperméabilisée au moins équivalente
A 25% de I'emprise du ferrain d’assiette pour les unités
fonciéres > & 300 m?

Les espaces de pleine terre sont considérés comme des
surfaces non imperméabilisées.

- Limiter 'imperméabilisation des sols et favoriser l'infiltration des
eaux pluviales.

> Les aires de stationnements voiture de plus de 30
places sont perméables & raison de 50% de leur surface.

UE

OCCUPATION SUR LE TERRAIN

- Limiter 'imperméabilisation des sols et favoriser linfiltration des
eaux pluviales.

JUSTIFICATIONS

Des écrans boisés ou rangées de haies variées
d’essences locales ponctuées d’arbres seront aménages

autour des aires de stationnement de plus de 1000 m?.

Lorsque leur surface excédera 2000 m?, les aires de
stationnement seront divisées par des rangées de haies
variées d’essences locales ponctuées d’'arbres, afin d’en
améliorer l'insertion paysagére et de ponctuer les sols
d’espaces de pleine terre.

- Renforcer lao végétalisation des espaces urbanisés fant dans
les espaces publics et leur aménagement que sur l'espace prive ;
celle-ci participant pleinement & la qualité du cadre de vie et ¢ la
résilience face au réchauffement climatique (lutte contre I'effet des
flots de chaleur urbains, perméabilité des sols, efc.)
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Pour les unités fonciéres < ou = a 300 m?, le projet

maintient :

> des espaces de pleine terre au moins équivalent a 10%
de 'emprise du terrain d’assiette

> une surface non imperméabilisée au moins équivalente
a 15% de 'emprise du terrain d’assiette

Pour les unités fonciéres > & 300 m?, le projet maintient :

> des espaces de pleine ferre au moins équivalent & 20%
de 'emprise du terrain d’assiette

> une surface non imperméabilisée au moins équivalente
4 25% de 'emprise du terrain d’assiette

Les espaces de pleine terre sont considérés comme des
surfaces non imperméabilisées.

- Limiter limperméabilisation des sols et favoriser l'infiltration des
eaux pluviales.

> Les aires de stationnements voiture de plus de 30
places sont perméables a raison de 50% de leur surface.

UH

OCCUPATION SUR LE TERRAIN

- Limiter limperméabilisation des sols et favoriser linfiltration des
eaux pluviales.

JUSTIFICATIONS

Tout projet de construction devra présenter un volume,
une implantation et un aspect satfisfaisants permettant
une bonne intégrafion dans I'environnement, fout en
fenant compte du site général dans lequel il s’inscrit et
nofamment la végétation existante, les constructions
voisines et la fopographie du ferrain naturel.

- Renforcer la végétalisation des espaces urbanisés tant dans
les espaces publics et leur aménagement que sur 'espace prive ;
celle-ci participant pleinement & la qualité du cadre de vie ef a la
résilience face au réchauffement climatique (lutte contre l'effet des
flots de chaleur urbains, perméabilité des sols, etc.)

- Préserver I'écoulement des eaux naturels et prévenir le risque
inondation

Des écrans boisés ou rangées de haies variées
d’essences locales ponctuées d’arbres seront aménageés

autour des aires de stationnement de plus de 1000 m?.

Lorsque leur surface excédera 2000 m?, les aires de
stationnement seront divisées par des rangées de haies
variées d’essences locales ponctuées d'arbres, afin d’en
améliorer l'inserfion paysagére et de ponctuer les sols
d’espaces de pleine terre.

En limites séparatives, les haies variées d'essences
locales éventuellement doublées d’un grillage sont
privilegiées.

- Renforcer la végétalisation des espaces urbanisés tant dans
les espaces publics et leur aménagement que sur 'espace privé ;
celle-ci participant pleinement & la qualité du cadre de vie et d la
résilience face au réchauffement climatique (lutte contre l'effet des
flots de chaleur urbains, perméabilité des sols, etc.)




Pour les unités fonciéres < ou = a 300 m?, le projet
maintient :

> des espaces de pleine terre au moins équivalent a 10%
de 'emprise du terrain d’assiette

> une surface non impermeabilisée au moins équivalente
a 15% de emprise du terrain d’assiette

Pour les unités fonciéres > & 300 m?, le projet maintient :

> des espaces de pleine ferre au moins équivalent & 20%
de 'emprise du terrain d’assiette

> une surface non imperméabilisée au moins équivalente
A 25% de 'emprise du terrain d’'assiette

Les espaces de pleine terre sont considérés comme des
surfaces non imperméabilisées.

- Limiter 'imperméabilisation des sols et favoriser I'infiltration des
eaux pluviales.

> Les adires de stationnements voiture de plus de 30
places sont perméables & raison de 50% de leur surface.

uJ

OCCUPATION SUR LE TERRAIN

- Limiter 'imperméabilisation des sols et favoriser linfiltration des
eaux pluviales.

JUSTIFICATIONS

Interdiction de création de nouveau logement

Seules les annexes sont permises dans la limite d’une
emprise au sol cumulée (existantes et créées) de 20 m?.

- Renforcer la végétalisation des espaces urbanisés tant dans
les espaces publics et leur aménagement que sur l'espace privé ;
celle-ci parficipant pleinement & la qualité du cadre de vie et a la
résilience face au réchauffement climatique (lutte contre l'effet des
flots de chaleur urbains, perméabilité des sols, etc.)

- Préserver les espaces de nature en ville en limitant strictement les
occupations et utilisation du sol

Des écrans boisés ou rangées de haies variées
d’essences locales ponctuées d’arbres seront aménagés
autour des aires de stationnement de plus de 1000 m?.

Lorsque leur surface excédera 2000 m?, les aires de
stationnement seront divisées par des rangées de haies
variées d’essences locales ponctuées d’arbres, afin d’en
améliorer l'insertion paysagére et de ponctuer les sols
d’espaces de pleine terre.

Tout abattage darbre devra faire l'objet d’'une
compensation par deux.

- Renforcer la végétalisation des espaces urbanisés tant dans
les espaces publics et leur aménagement que sur 'espace privé ;
celle-ci parficipant pleinement & la qualité du cadre de vie ef a la
résilience face au réchauffement climatique (lutte contre l'effet des
flots de chaleur urbains, perméabilité des sols, etc.)

- Inclure la nature dans l'espace urbain et favoriser la biodiversité.

Au sein de nouvelle

imperméabilisation n'est permise au-deld des annexes

ces espaces, dqaucune

autorisées.

- Limiter imperméabilisation des sols et favoriser I'infiltration des
eaux pluviales.

JUSTIFICATIONS DU PROJET

ET CHOIX RETENUS
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UL

OCCUPATION SUR LE TERRAIN

JUSTIFICATIONS

Des écrans boisés ou rangées de haies variées
d’essences locales ponctuées d’arbres seront aménagés
autour des aires de stationnement de plus de 1000 m?.

Lorsque leur surface excédera 2000 m?, les aires de
stationnement seront divisées par des rangées de haies
variées d’essences locales ponctuées d’'arbres, afin d’en
améliorer l'insertion paysagére et de ponctuer les sols
d’espaces de pleine terre.

- Renforcer la végétalisation des espaces urbanisés tant dans
les espaces publics et leur aménagement que sur 'espace privé ;
celle-ci parficipant pleinement d la qualité du cadre de vie ef @ la
résilience face au réchauffement climatique (lutte contre l'effet des
flots de chaleur urbains, perméabilité des sols, etc.)

> Les aires de stfationnements voiture de plus de 30
places sont perméables & raison de 50% de leur surface.

UA

OCCUPATION SUR LE TERRAIN

- Limiter 'imperméabilisation des sols et favoriser linfiltration des
eaux pluviales.

JUSTIFICATIONS

Des écrans boisés ou rangées de haies variées
d’essences locales ponctuées d’arbres seront aménagés

autour des aires de stationnement de plus de 1000 m?.

Lorsque leur surface excédera 2000 m?, les aires de
stationnement seront divisées par des rangées de haies
variées d’essences locales ponctuées d’arbres, afin d’en
améliorer l'insertion paysagére et de ponctuer les sols
d’espaces de pleine terre.

En limites séparatives, les haies variées d’essences
locales éventuellement doublées d’un grillage sont
privilégiées.

- Renforcer lao végétalisation des espaces urbanisés tant dans
les espaces publics et leur aménagement que sur 'espace prive ;
celle-ci parficipant pleinement a la qualité du cadre de vie et & la
résilience face au réchauffement climatique (lutte contre l'effet des
flots de chaleur urbains, perméabilité des sols, etc.)

Le projet doit maintenir des surfaces perméables
au moins équivalente & 10% de I'emprise du tferrain
d’'assiette.

- Limiter limperméabilisation des sols et favoriser l'infiltration des
eaux pluviales.

Les aires de stationnements voiture de plus de 30 places
sont perméables & raison de 50% de leur surface.

En secteurs UAf :

> Est demandé, a minima, la création de 1 place dédiée
aux Vvélos pour 5 places de stationnement dédiée aux
véhicules motorisés créées.

> Pour fout aménagement ou réaménagement des aires
de sfationnement, une borne de recharge électrique
pour voifure est exigée d raison d’une pour 20 places
de stationnement.

- Limiter limperméabilisation des sols et favoriser l'infiltration des
eaux pluviales.

- Conforter les mobilités douces, la réduction des émissions de GES
et la diminution de la consommation d’énergie




ut

OCCUPATION SUR LE TERRAIN

JusTIFICATIONS —

Lemprise au sol des constructions liées & la vocation de
la zone n'excédera pas 30% de la superficie du terrain.

Extension des habitations

Lemprise au sol cumulée des extensions d’habitation
(existantes ou créées) ne dépasse pas 50 m?.

Annexes des habitations

Lemprise au sol cumulée des annexes des habitations
existantes (piscines comprises) n‘excéde pas 60 m?.

- Limiter 'imperméabilisation des sols et favoriser l'infiltration des
eaux pluviales.

Des écrans boisés ou rangées de haies variées
d’essences locales ponctuées d’arbres seront aménagés
autour des aires de stationnement de plus de 1000 m?.

Lorsque leur surface excédera 2000 m?, les aires de
stationnement seront divisées par des rangées de haies
variées d’essences locales ponctuées d’arbres, afin d’en
améliorer l'insertion paysagére et de ponctuer les sols
d’espaces de pleine terre.

En limites séparafives, les haies variées d'essences
locales éventuellement doublées d’'un grillage sont
privilégiées.

- Renforcer la végétalisation des espaces urbanisés ftant dans
les espaces publics et leur aménagement que sur 'espace prive ;
celle-ci parficipant pleinement & la qualité du cadre de vie et a la
résilience face au réchauffement climatique (lutte contre l'effet des
flots de chaleur urbains, perméabilité des sols, etc.)

> Les aires de stationnements voiture de plus de 30
places sont perméables & raison de 50% de leur surface.

- Limiter 'imperméabilisation des sols et favoriser I'infiltration des
eaux pluviales.

JUSTIFICATIONS DU PROJET
ET CHOIX RETENUS




3. LES ZONES A URBANISER

Le Code de 'Urbanisme définit les zones & urbaniser, dans son article R151-20, de la maniére suivante :

« Les zones & urbaniser sont dites « zones AU ». Peuvent étre classés en zone & urbaniser les
secteurs destinés a étre ouverts a 'urbanisation.

Lorsque les voies ouvertes au public et les réseaux deau, délectricité et, le cas échéant,
d’'assainissement existant @ la périphérie immédiate d’une zone AU ont une capacité suffisante
pour desservir les constructions & implanter dans I'ensemble de cette zone et que des orientations
d’aménagement et de programmation et, le cas échéant, le reglement en ont défini les conditions
d’aménagement et d’équipement, les constructions y sont autorisées soit lors de la réalisation d’une
opération d'aménagement d’ensemble, soit au fur et & mesure de la réalisation des équipements
internes a la zone prévus par les orientations d'aménagement et de programmation et, le cas
échéant, le reglement.

Lorsque les voies ouvertes au public et les réseaux deau, délectricité et, le cas échéant,
d’assainissement existant a la périphérie immeédiate d’'une zone AU n'ont pas une capacité
suffisante pour desservir les constructions a implanter dans I'ensemble de cette zone, son ouverture
a l'urbanisation est subordonnée a une modification ou ¢ une révision du plan local d’urbanisme
comportant notamment les orientations d'aménagement et de programmation de la zone. »

Les zones 1AU sont des zones ayant une capacité suffisante en termes de voirie et de réseaux pour
desservir les constructions. Ces zones peuvent étre aménageées, & compter de 'application du PLUI,
sous condition que les projets respectent les modalités d'aménagement définies dans les orientations
d’aménagement et de programmation et le reglement.

Les zones 2AU sont des zones fermées & 'urbanisation et ne sont donc pas réglementées.

LIBELLE

DE LA ZONE DESCRIPTION DE LA ZONE COMMUNE.S CONCERNE.E.S

BoNNEMAIN, CARDROC, COMBOURG,
CUGUEN, DINGE, LA CHAPELLE-AUX-
FILTZMEENS, LANRIGAN, LES IFFs,
LONGAULNAY, MEILLAC, MESNIL-ROC'H,
PLESDER, PLEUGUENEUC, QUEBRIAC,
SAINT-BRIEUC-DES-IFFS, SAINT-
DOMINEUC, SAINT-THUAL, TINTENIAC,
TREMEHEUC, TREVERIEN, TRIMER

ZONE A URBANISER A VOCATION PRINCIPALE DE
1AUE DEVELOPPEMENT URBAIN RESIDENTIEL PRIORITAIRE
ACCUEILLANT PRINCIPALEMENT DE L'HABITAT

ZONE A URBANISER A VOCATION PRINCIPALE DE
DEVELOPPEMENT URBAIN RESIDENTIEL PRIORITAIRE .

1AUEZ ) HEDE-BAZOUGES
ACCUEILLANT PRINCIPALEMENT DE L’HABITAT - ZAC DE

HEDE-BAZOUGES

ZONE A URBANISER A VOCATION PRINCIPALE DE
2AUE DEVELOPPEMENT URBAIN RESIDENTIEL SECONDAIRE
ACCUEILLANT PRINCIPALEMENT DE L'HABITAT

BonNEMAIN, COMBOURG, MESNIL-RoC™H,
TINTENIAC
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1AUA ZONE A URBANISER A VOCATION PRINCIPALE BoNNEMAIN, COMBOURG, MESNIL-
D’ACTIVITES Roc’H, SAINT-DOMINEUC, TINTENIAC
ZONE A URBANISER A VOCATION D ACTIVITES

1AUAc COMBOURG

COMMERCIALES

ZONE A URBANISER SECONDAIRE A VOCATION .
2AUA O’ ACTIVITES COMBOURG, SAINT-DOMINEUC, TINTENIAC

ZONE A URBANISER A VOCATION PRINCIPALE BonnemaIN, COMBOURG, CUGUEN,
1AUL DiINGE, LEs IFFs, MEILLAC, MESNIL-

D’ EQUIPEMENTS , .
Roc’H, TINTENIAC

ZONE A URBANISER SECONDAIRE A VOCATION
2AUL ) LA BAUSSAINE
PRINCIPALE D EQUIPEMENTS

A l'échelle du ferritoire de la Bretagne Romantique, les zones & urbaniser 1AU se décomposent
en plusieurs types dépendamment des objectifs poursuivis et des caractéristiques qui les définissent.
Toutes ces zones font 'objet d’OAP, piece 3 du PLUI. Lélaboration d’OAP pour chaque zone & urbaniser
permet en amont de prendre en compte les enjeux environnementaux présents et de mettre en oeuvre
la démarche éviter-réduire-compenser lors de I'élaboration du projet de PLUIi. Ce processus a permis
I'exclusion de secteur de projet ayant des incidences environnementales importantes.

Les zones 1AUe, zones G urbaniser & vocation principale d’habitat, sont destinées & accueillir les futures
opérations d’habitat. Ces zones permettent de répondre aux besoins en matiere de création de nouveaux
logements, sur le territoire, d’ici & 2035, en complément des objectifs de renouvellement urbain définis
globalement et a 'échelle de chacun des ensemble de communes. Dans ceffe méme démarche, les
zones 1AUa & vocation principale d'activités et les zones 1AUL & vocation d’équipements ont pour
objectif premier de contribuer a répondre aux besoins de développement et d’accueil des entreprises et
de consolidation des services et équipements publics. Les zones 2AU viennent en complément de ces
zones 1AU et travaillent & échelonner les ouvertures d 'urbanisation.

La totalité des zones 1AU font 'objet d’Orientations d’Aménagement et de Programmation.

Les zones 1AU correspondent aux secteurs d’extension urbaine et ont été définies en confinuité des
enveloppes urbaines, principalement des bourgs et villages du territoire intercommunal, selon des
caractéristiques et un fravail de ferrain qui se veut répondre aux besoins édictés par le PADD en accord
avec foutes les parties prenantes.

Concernant I'habitat, foutes les centralités communales - a 'exception des communes de Lourmais, La
Baussaine et Saint-Léger-des-Prés, ayant frouvé leur potentiel de développement essentiellement en
dent creuse etf/ou en renouvellement - sont renforcées par des zones 1AUe.

Par ailleurs, au-deld de leur localisation par rapport & 'armature urbaine, le calibrage et les surfaces des
zones 1AU ont été définis en fonction des besoins en matiére de production de logements a I'échelle de
la typologie de communes, en soustrayant les besoins qui frouveront une réponse en renouvellement
urbain et ceux qui trouveront une réponse par changement de destination.

JUSTIFICATIONS DU PROJET
ET CHOIX RETENUS




s ' 2 | Leurs périmétres et les choix de localisation de ces zones ont été étudiés en fonction des capacités
d’urbanisation (réseaux, acces,...) et des stratégies de développement communal au regard d’une
analyse basée, sur plusieurs criteres mentionnés ci-apres. Ces critéres sont des préalables & la définition
des zones AU et, si 'un de ces criteres n'est pas rempli, le secteur de projet a été relocalisé. Dans une
démarche Eviter-Réduire-Compenser éclairée et validée en comité de pilotage, des critéres préalables
dans lidenftification des zones AU ont donc éfé établis.

Pour pouvoir conserver un secteur de projet, cinq criteres sont obligatoires :

> La continuité urbaine : un secteur de projet doit nécessairement étre une greffe & I'enveloppe
urbaine des communes. Tel qu’édicté dans I'article R151-20, les secteurs se doivent d’étre accessibles
depuis des voies ouvertes au public ;

> L'accés aux réseaux : toujours dans le prolongement des regles édictées par le Code de
lurbanisme, les réseaux d’eau, d’électricité et, le cas échéant, d'assainissement doivent étre
existants au droit des parcelles concernées par une zone AU et avoir une capacité suffisante pour
desservir les constructions a implanter dans 'ensemble de cette zone ;

> En dehors des secteurs soumis a des risques : les secteurs de projet doivent étre exempts des
secteurs de risque et nofamment étre exclus du périmetre des aléas inondation ;

> La distance vis-a-vis des exploitations agricoles : les secteurs AU ont été éloignés des
exploitations agricoles et nofamment des batiments d’élevage. Une distance minimale de 100
meétres doit étre appliquée entre tout secteur d’extension & vocation principale d’habitat et les
batiments d’exploitation agricole. Ce critére a pour objectif de limiter les nuisances liées a la
cohabitation des destinations ;

> Distanciation des protections réglementaires : les zones AU ne doivent pas contrevenir aux
périmétres liées aux Natura 2000 ou aux Zones Naturelles d’Intérét Ecologique, Faunistique et
Floristique, que ce soit de type I ou de type II.

En compléments, cing critéres d’aide & la décision sont ajoutés :

> La capacité de desserte du secteur : 'objectif de ce critére est de limiter les acces sur les routes
départementales, I& ou les conditions d’acces sont les plus difficiles et soumises & des validations
des services dédiés ;

> Dimensionnement de la voirie : pour qu’un secteur soit accessible et mobilisable, il faut s’assurer
que celui-ci soit accessible par une voirie suffisamment dimensionnée ou bien par une voie qui
peut étre recalibrée pour répondre aux besoins ;

> Eviter les secteurs de contraintes : la présence d’un aléa de retrait/gonflement des argiles est
un outil d'aide & la décision supplémentaire pour privilégier un autre secteur de développement;

> L’intégration paysagere : 'objectif visé est avant tout de correspondre au cadre environnant,
fant d’un point de vue bati que paysager, s'insérant ainsi tel une greffe & une urbanisation et a un
cadre de vie préétabli. Dans le cas de sites a forte sensibilité paysageére, le choix des secteurs de
développement s’est porté sur les secteurs les moins sensibles ou s’est accompagné de principes
d’aménagement particuliers ;

> La dureté fonciére: les projets daménagement ne peuvent pas éfre définis sans porter attention
a la question de la rétention fonciere. En effet, la question de la dureté fonciére est un outil d’aide
a la décision dans le maintien d’'un secteur de projet afin d’éviter fout blocage des capacités
d'accueil en extension d’'une commune.

Pour les zones AU & vocation d’activité ou d’équipement, les criteres obligatoires sont maintenus mais
les criteres d’aide a la décision ne sont pas conservés. En effet, la faisabilité et les besoins techniques
sont privilégiés.
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Concernant les zones 1AUa et & linitiative du Pole compétent en Economie de la Communauté de
communes Bretagne Romantique, la méethodologie de délimitation des secteurs de projet repose en
premier lieu sur 'armature ferritoriale avec un renforcement des frois pdles (Combourg, Mesnil-Roc’h,
Tinténiac). Ce renforcement passe également par un rééquilibrage au nord (Mesnil-Roc’h) et par la
considération des enjeux liés aux programmes Petites Villes de Demain engagés sur le territoire. Ces
dispositions viennent s’‘ancrer dans les atfentes établies par le SCoT du Pays de Saint-Malo (voir partie
dédiée). Aucun rééquilibrage Est/Ouest n‘a été souhaité afin de ne pas répéter les actions passées
menées sur les communes de Dingé et Cuguen qui peinent & attirer des activités au sein de leurs zones
économiques récentes. Le souhait des entfreprises et artisans est bien d’assurer une visibilité au sein du
ferritoire et donc de permettre un acces rapide pour s‘assurer une chalandise.

Les zones 1AUa et 2AUa s’exercent de maniere & ce qu’elles viennent en complément de zones d’activités
fonctionnelles existantes. Les périmetres ont en partie été définis suite a une notation réalisée sur les
sites existants basée sur le nombre d’entreprises présentes et sur les effectifs cumulés de ces enfreprises,
permettant ainsi de consolider les sites aftractifs. Cela explique notamment la présente de zones 1AUa
complémentaires & Saint-Domineuc, sur un axe particulierement demandé par les porteurs de projet et
particulierement visible depuis la voie express. Les zones 1AUa sont découpées en deux parties selon
lapproche de développement souhaité : les destinations commerciales se limitent & Moulin Madame.

Le découpage entre les zones 1AU et leurs différentes tfemporalités, ainsi que la définition des zones
2AU a ensuite été échelonné afin de pouvoir respecter une ouverture progressive de I'urbanisation sur
le ferritoire.

Les zones 1AU sont constructibles et aménageables & court ou moyen termes.

Les OAP et le reglement définissent les conditions d'aménagement et d’équipement des zones 1AU.
Chaque zone 1AU du territoire dispose d’'une OAP, qui précise les principes & respecter en matiere de
desserte, d’intégration paysageére, etc. Ces schémas viennent compléter les regles prenant en compte
les particularités.

Les reglements des zones 1AUe, 1AUa et 1AUL sont volontairement souples (implantation, hauteur,
architecture, ...), afin de permettre la mise en ceuvre d'opérations daménagement dont les formes
urbaines peuvent étre variées et surtout dans une recherche d’optimisation du foncier et de densification
des espaces urbains. La totalité du cadre principal d'aménagement qui assure la cohérence du futur
projet demeure dans les principes d'aménagement de 'OAP associée afin d’étre le plus précis possible
sur les aftentes.

Les zones 2AU, pour leur part, sont des zones fermées & I'urbanisation et ne sont donc pas réglementées.

Les zones AU couvrent a peine 0,20% du territoire intercommunal dont 0,10% en 1AUe/1AUez, 0,08% en
1AUa/1AUac/2AUa et moins de 0,01% en 1AUL/2AUL.

Lidentification et les capacités en termes d’'aménagement et de constfruction de ces zones traduisent
la volonté des élus, en lien avec les orientations du PADD, de structurer le développement résidentiel,
de répondre aux besoins de développement économique et de consolider le niveau de services en
s‘appuyant sur 'armature urbaine du ferritoire et sur les potentiels & disposition.

JUSTIFICATIONS DU PROJET
ET CHOIX RETENUS




’ L'objectif est de renforcer les centralités et de définir des secteurs cohérents quant au territoire ef
quant & l'objectif de maitrise de la consommation d’espace, notfamment au travers de secteurs qui
fendent & la densification raisonnée pour éviter I'étalement. Limiter 'urbanisation et cibler les secteurs
en dehors des risques et proches des réseaux sont les principaux enjeux recherchés et définis.

ORIENTATIONS DU PADD

« Mettre en ceuvre un maillage du ferritoire qui repose sur lensemble des communes, renforcée par la cohésion
citoyenne ef I'esprit entrepreneurial local » - (Axe 1, orientation 2)

« Se donner les moyens d’accueillir 5500 habitants sur 12 ans (2023-2035) - soit une croissance de +1,15 %
par an - par la création d’environ 2750 logements et garantir la contribution de chacune des communes a cet
accuell, selon une logique typologique de renforcement des polarités. » - (Axe 1, orientation 2)

«Soutenir la croissance des emplois » - (Axe 1, orientation 2)

« Consolider le niveau d’équipements et de services des communes pdles pour assurer leur réle a I'échelle de
bassins de vie et permettre des équipements de proximité sur foutes les communes. » - (Axe 1, orientation 2)

« S'intégrer dans une démarche de sobriété fonciére en visant une réduction de 35% du rythme de la
consommation d’espace sur le ferritoire comparativement d la période 2013-2023, tout en restant compatible
avec les aftentes établies par le SCoT du Pays de Saint-Malo » - (Axe 1, orientation 2)

« Conforter les agglomérations qui accueilleront en priorité les nouvelles constructions » - (Axe 1, orientation 3)

« Veiller a la qualité urbaine, architecturale et paysagere des projets d'aménagement (habitaf, économie,
équipements) dans les agglomérations comme dans l'espace rural et le long des infrastructures de transport
» - (Axe 2, orientation 4)

« Restreindre I'exposition de la population aux nuisances actuelles et futures en évitant le développement de
secteurs de conflit » - (Axe 2, orientation 4)

« Prendre en compte les risques naturels et technologiques » - (Axe 2, orientation 4.

« Prendre en compte les fragilités du ferritoire pour localiser les secteurs de projet en extension des enveloppes
urbaines. Les incidences environnementales devront &tre en premier lieu évitées ou, a défaut, réduites au
Maximum » - (Axe 2, orientation 5)

« Localiser l'offre en foncier économique en prenant en compte l'atfractivité, la desserte et la sensibilité
environnementale des sites » - (Axe 3, orientation 9)
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1AUE

OCCUPATION SUR LE TERRAIN

JUSTIFICATIONS

Tout projet de constfruction devra présenter un volume,
une implanfation et un aspect satisfaisants permettant
une bonne intégrafion dans l'environnement, fout en
fenant compte du site général dans lequel il s’inscrit et
notamment la végétation existante, les constructions
voisines et la fopographie du ferrain naturel.

- Renforcer la végétalisation des espaces urbanisés tant dans
les espaces publics et leur aménagement que sur 'espace prive ;
celle-ci participant pleinement & la qualité du cadre de vie et a la
résilience face au réchauffement climatique (lutte contre I'effet des
flots de chaleur urbains, perméabilité des sols, etc.)

- Préserver I'écoulement des eaux naturels et prévenir le risque
inondation

Les cl6ftures doivent prévoir des espaces de libre
circulation de la petite faune et de I'eau.

- Eviter la fragmentation des espaces pour les espéces

- Préserver 'écoulement des eaux naturels et prévenir le risque
inondation

Des écrans boisés ou rangées de haies variées
d’essences locales ponctuées d’arbres seront aménagés
autour des aires de stationnement de plus de 1000 m*.

Lorsque leur surface excédera 2000 m?, les aires de
stationnement seront divisées par des rangées de haies
variées d’essences locales ponctuées d’arbres, afin d’en
améliorer l'insertion paysagére et de ponctuer les sols
d’espaces de pleine terre.

- Renforcer la végétalisation des espaces urbanisés tant dans
les espaces publics et leur aménagement que sur 'espace prive ;
celle-ci participant pleinement & la qualité du cadre de vie et d la
résilience face au réchauffement climatique (lutte contre l'effet des
flots de chaleur urbains, perméabilité des sols, etc.)

> Les aires de stationnements voiture de plus de 30
places sont perméables & raison de 50% de leur surface.

- Limiter limperméabilisation des sols et favoriser l'infiltration des
eaux pluviales.

Pour les unités fonciéres < ou = a 300 m?, le projet
maintient :

des espaces de pleine terre au moins équivalent a 10%
de 'emprise du terrain d’assiette,

une surface non imperméabilisée au moins équivalente
a 15% de 'emprise du terrain d’assiette.

Pour les unités foncieres > & 300 m?, le projet maintient :

des espaces de pleine ferre au moins équivalent a 20%
de 'emprise du terrain d’assiette,

une surface non imperméabilisée au moins équivalente
a 25% de 'emprise du terrain d’assiette.

- Limiter 'imperméabilisation des sols et favoriser linfiltration des
eaux pluviales.

JUSTIFICATIONS DU PROJET
ET CHOIX RETENUS
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1AUL

OCCUPATION SUR LE TERRAIN

JUSTIFICATIONS

Des écrans boisés ou rangées de haies variées
d’essences locales ponctuées d’arbres seront aménagés
autour des aires de stationnement de plus de 1000 m?.

Lorsque leur surface excédera 2000 m?, les aires de
stationnement seront divisées par des rangées de haies
variées d’essences locales ponctuées d'arbres, afin d’en
améliorer l'inserfion paysagére et de ponctuer les sols
d’espaces de pleine terre.

- Renforcer la végétalisation des espaces urbanisés tant dans
les espaces publics ef leur aménagement que sur 'espace privé ;
celle-ci parficipant pleinement a la qualité du cadre de vie ef ¢ la
résilience face au réchauffement climatique (lutte contre l'effet des
ilots de chaleur urbains, perméabilité des sols, etc.)

Pour les unités fonciéres < ou = a 300 m?, le projet

maintient :

des espaces de pleine terre au moins équivalent a 10%
de 'emprise du terrain d’assiette,

une surface non imperméabilisée au moins équivalente
a 15% de 'emprise du terrain d’assiette.

Pour les unités fonciéres > & 300 m?, le projet maintient :

des espaces de pleine terre au moins équivalent & 20%
de 'emprise du terrain d’assiette,

une surface non imperméabilisée au moins équivalente
4 25% de 'emprise du terrain d’assiette.

- Limiter limperméabilisation des sols et favoriser linfiltration des
eaux pluviales.

> Les aires de stationnements voiture de plus de 30
places sont perméables a raison de 50% de leur surface.

1AUA

OCCUPATION SUR LE TERRAIN

- Limiter limperméabilisation des sols et favoriser l'infiltration des
eaux pluviales.

JUSTIFICATIONS

Tout projet de construction devra présenter un volume,
une implantation et un aspect satisfaisants permettant
une bonne intégration dans Penvironnement, fout en
fenant compte du site général dans lequel il s’inscrit et
nofamment la végétation existante, les constructions
voisines et la topographie du terrain naturel.

- Renforcer la végétalisation des espaces urbanisés tant dans
les espaces publics et leur aménagement que sur 'espace privé ;
celle-ci participant pleinement & la qualité du cadre de vie et d la
résilience face au réchauffement climatique (lutte contre l'effet des
ilofs de chaleur urbains, perméabilité des sols, etc.)

- Préserver l'écoulement des eaux naturels et prévenir le risque
inondation

Des écrans boisés ou rangées de haies variées
d’essences locales ponctuées d’arbres seront aménagés
autour des aires de stationnement de plus de 1000 m?.

Lorsque leur surface excédera 2000 m?, les aires de
stationnement seront divisées par des rangées de haies
variées d’essences locales ponctuées d'arbres, afin d’en
améliorer l'inserfion paysagére et de ponctuer les sols
d’espaces de pleine terre.

- Renforcer la végétalisation des espaces urbanisés tant dans
les espaces publics et leur aménagement que sur 'espace privé ;
celle-ci parficipant pleinement a la qualité du cadre de vie ef ¢ la
résilience face au réchauffement climatique (lutte contre l'effet des
ilots de chaleur urbains, perméabilité des sols, etc.)




Pour les unités fonciéres < ou = a 300 m?, le projet
maintient :

des espaces de pleine terre au moins équivalent a 10%
de 'emprise du terrain d’assiette,

une surface non imperméabilisée au moins équivalente
a 15% de emprise du terrain d’assiette.

Pour les unités fonciéres > & 300 m?, le projet maintient :
des espaces de pleine ferre au moins équivalent a 20%
de 'emprise du terrain d’assiette,

une surface non imperméabilisée au moins équivalente
A 25% de emprise du terrain d’assiette.

En secteur 1AUac :

Des arbres de hautes tiges d’une hauteur minimale de
2,00 m seront plantés a raison d’un arbre minimum pour
200 m? de terrain non bati (la partie « bati » comprenant
les batiments et les aires de stationnement).

- Limiter 'imperméabilisation des sols et favoriser linfiltration des
eaux pluviales.

- Renforcer la végétalisation des espaces urbanisés tant dans
les espaces publics et leur aménagement que sur 'espace privé ;
celle-ci parficipant pleinement a la qualité du cadre de vie ef a la
résilience face au réchauffement climatique (lutte contre l'effet des
flots de chaleur urbains, perméabilité des sols, etc.)

Pour le recueil ef la gestion des eaux pluviales, les
surfaces perméables ou drainantes sont & privilégier
(recours G des dalles alvéolées, revétements drainants,
allées naturelles constituées d’'un mélange terre/
pierres...).

- Limiter limperméabilisation des sols et favoriser l'infiltration des
eaux pluviales.

JUSTIFICATIONS DU PROJET
ET CHOIX RETENUS
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LIBELLE
DE LA ZONE

Le Code de 'Urbanisme définit les zones naturelles, dans son article R151-24 et R151-25, de la maniére
suivante :

« Les zones naturelles et forestiéres sont dites « zones N «. Peuvent étre classés en zone naturelle
et forestiere, les secteurs de la commune, équipés ou non, 4 protéger en raison :

1° Soit de la qualité des sites, milieux et espaces naturels, des paysages et de leur intérét,
notamment du point de vue esthétique, historique ou écologique ;

2° Soit de I'existence d’une exploitation forestiere ;

3° Soit de leur caractere d’espaces naturels ;

4° Soit de la nécessité de préserver ou restaurer les ressources naturelles ;

5¢° Soit de la nécessité de prévenir les risques notamment d’expansion des crues.

Peuvent étre autorisées en zone N :

1° Les constructions et installations nécessaires a l'exploitation agricole et forestiere, ou au
stockage et a l'entretien de matériel agricole par les coopératives d'utilisation de matériel agricole
agréées au titre de l'article L. 525-1 du code rural et de la péche maritime ;

2° Les constructions, installations, extensions ou annexes aux batiments d’habitation, changements
de destination et aménagements prévus par les articles L. 151-11, L. 151-12 et L. 151-13, dans les
conditions fixées par ceux-ci.»

LES ZONES NATURELLES (HORS STECAL)

DESCRIPTION DE LA ZONE COMMUNE.S CONCERNE.E.S

LES ZONES NATURELLES

TOUTES LES COMMUNES DU TERRITOIRE

N ZONE NATURELLE
DE BRETAGNE ROMANTIQUE

BoNNEMAIN, CARDROC, COMBOURG,
CUGUEN, DINGE, HEDE-BAZOUGES,
) A LANRIGAN, LES IFFS, LONGAULNAY,
SECTEURS BOISES DU TERRITOIRE SOUMIS A UN ,
NF MEILLAC, MESNIL-RoC’H, PLESDER,
DOCUMENT DE GESTION DURABLE )
PLEUGUENEUC, QUEBRIAC, SAINT-

THUAL, TINTENIAC, TREMEHEUC,

LES ZONES NATURELLES SPECIFIQUES

TREVERIEN
NIL SECTEUR ACCUEILLANT UN OU DES EQUIPEMENTS LA CHAPELLE-AUX-FILTZMEENS,
DANS UNE ZONE A DOMINANTE NATURELLE MEesNIL-RoC’H

SECTEUR ACCUEILLANT DES ACTIVITES DE CARRIERE ,
Nca ) MEesNIL-Roc™H
DANS UNE ZONE A DOMINANTE NATURELLE

TOUTES LES COMMUNES A L’EXCEPTION

Nep SECTEUR ACCUEILLANT UNE STATION D EPURATION DE LANRIGAN, SAINT-BRIEUC-DES-IFFS,
DANS UNE ZONE A DOMINANTE NATURELLE SAINT-LEGER-DES-PRES, TREMEHEUC,
TRIMER




Les zones N - ou zone naturelle - correspondent principalement aux milieux et espaces naturels identifiés
comme constitutifs de la frame verte et bleue et que I'on peut refrouver notamment dans les éléments
pointés par I'Etat initial de 'environnement (Cf. piéce 1.1. du PLUI). Cette zone a été la premiére & étre
définie apres les enveloppes urbaines, comme un préalable au zonage non urbanisés afin de détecter les
zones 4 enjeux. Les zones N se détachent comme ayant soit une fonction de réservoir de biodiversite,
soit une fonction de corridor écologique, soit un ensemble boisé & souligner et préserver. Les zones N
déclinent, a I'échelle du territoire de la Bretagne Romantique, certains espaces constitutifs de la frame
bleue qui représentent les secteurs ou I'écosystéme doit étre pris en considération de maniere stricte.

A noter que les éléments linéaires ou ponctuels, constitutifs de la trame verte et bleue, comme les
cours d’eau, les Espaces Boisés Classés (EBC), les arbres remarquables, ont aussi €té préservées par
d’autres ouftils réglementaires en plus ou indépendamment de la zone N. Cefte combinaison d’outils
réglementaires a différentes échelles est garante d’une préservation forte de la biodiversité.

La zone N correspond également aux secteurs non bdtis présentfant des enjeux environnementaux, au-
deld des boisements, comme les coteaux et vallons ou les risques de ruissellement sont plus marqués.

Finalement, et comme en zone agricole, on peut souligner le fait que les zones N comportent des batiments
a usage d’habitation. Il S'agit d’habitat diffus qui ne peut pas étre considéré comme constitutif d’espace
urbanisés au regard du nombre de batiments, de leurs densités et de leurs structurations. Toutefois, ce
bati peut continuer d’évoluer.

Plusieurs éléments clefs ont été pris en compte dans la définition de la zone naturelle, en s‘appuyant
majoritairement sur le cadre défini par le SCoT du Pays de Saint-Malo :

La trame bleue

> Les cours d’'eau permanents et leurs abords, en parficulier s’ils sont repérés par la frame bleue
du SCoT, forment la colonne vertébrale du maillage de la zone N. A moins d’étre un cours d’eau de
frés faible ampleur, fortement remobilisé pour I'activité agricole, et sans végétation hydrophile de
haute tige, les cours d’eau sont inclus dans la zone N.

> Les milieux humides (plans d’eau et zones humides) forment 'autre volet clé de la frame bleue.
Tous les milieux humides de plus de 2 ha sont & prendre en compte pour le zonage.

Les milieux humides d’une surface inférieure ne sont pas systématiquement classés en N, mais
sont des éléments favorisant forfement ce classement en l'absence ou linsuffisance de sites
systéematiquement classés, notamment pour favoriser la connectivité des zones N d’un bassin
versant & un autre.

La trame verte

> Les réservoirs de biodiversité de plus de 2 ha et les massifs boisés de plus de 10 ha sont
systématiquement classés en zone naturelle. En dessous de cette surface, ces éléments peuvent
étre intégrés a la zone N ou non en fonction de leur inferaction avec d’autres éléments pris en
compte dans la construction du zonage.

> Les corridors verts et les haies ne sont pas systématiquement classé en N, mais sont des éléments
favorisant fortement ce classement en I'absence ou I'insuffisance de réservoirs ou de boisements.
Ainsi un secteur de haies denses et de tres petits boisements mais qui ne fait pas partie d’'un
réservoir, pourra éfre classé en A en I'absence d’un corridor & proximité, mais N s’il est concerné
par un corridor. A l'inverse, un champ agricole de plusieurs hectares sans végétation, infersecté par
des voiries et mité par des batiments, ne sera pas en N méme en présence de corridors.

JUSTIFICATIONS DU PROJET
ET CHOIX RETENUS
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Extrait sur Combourg de la déclinaison des corridors écologiques du SRCE et leur traduction réglementaire
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Les espaces de protection de la nature, de la biodiversité et du patrimoine e
> Les zones Natura 2000 sont toujours classées en zone naturelle, quelque soit leur surface.

> Les autres éléements de cetfte catégorie (ZNIEFF de type I et II) ne permettent pas d'étre
systématiquement classés en N, mais sont des éléments favorisant fortement ce classement en
I'absence ou insuffisance de réservoirs ou de boisements. Ce sont des facteurs d’élargissement
du fracé de la zone naturelle.
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Les espaces soumis a des risques naturels

> Les zones soumises & I'aléa inondation modéré a fort, ou indéterminé, sont systématiquement
classées en zone naturelle, quelque soit leur surface et quelque soit leur occupation. Les zones
connues comme « inondables potentielles » ne sont pas suffisantes pour classer leur surface
en zonage natfurel, mais sont des éléments qui ont pu favoriser ce classement en 'absence ou
I'insuffisance de réservoirs ou de boisements.

Le reglement graphique, dans son ensemble, a pour but de délimiter plus précisément, pour chaque
parcelle voire chaque partie de parcelle ce qui releve de 'occupation naturelle, agricole, ou urbaine.

Le découpage de la zone N respecte, a l'instar du reste du réglement, le contour parcellaire I ou cela
est pertinent.

Par ailleurs, le fracé de la zone naturelle suit, quand cela s’avere pertinent, les haies remarquables et les
voies routiéres, ce qui peut créer un décalage avec les éléments de TVB ou les espaces protégés. Ce
décalage peut étre plus ou moins important en fonction du nombre et de I'importance des éléments
considérés, mais aussi des éléments morphologiques du tferrain et de 'occupation du sol (plus grand
décalage en cas de peu d’éléments marquants de la nature, si un obstacle physique (route, haie...) permet
une frontiére plus naturelle). Le cas échéant, une confirmation visuelle (photo aérienne, « Streetview »...)
compléte le processus.

A linverse, nofamment pour les plus grandes parcelles et en I'absence de tout marqueur physique, le
contour de la zone peut étre amené a suivre la limite de I'espace de nature & protéger plutdt que celle

du parcellaire.
JUSTIFICATIONS DU PROJET
ET CHOIX RETENUS
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Sauf dans le cas ou les enjeux environnementaux sont considérés comme prévaloir (zone humide
inondable ou Natura 2000), les exploitations agricoles ainsi que les parcelles exploitées connues, issues
du diagnostic agricole, sont maintenues en zonage agricole.

Enfin,les enveloppes urbaines valides et les STECAL sontexclus de ce type de zonage, par un détournement
des limites de zone quand ces éléments sont en limite d’espace naturel, ou par le biais d’une extrusion
quand il s'agit d’une «ile » au sein du milieu protégé. Les habitations isolées et petits groupements baftis
sont quant & eux inclus entfierement dans le zonage N ou A quand leur environnement immeédiat aurait
lui-méme été considéré comme I'un de ces libellés.

EXEMPLE D'ELEMENTS PRIS EN COMPTE
POLIR LA DELIMITATION DE LA ZONE
N MNATURELLE ET FORESTIERE
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Eléments pris en compte pour la délimitation
Délimitation opérée dans le cadre du PLUi




Les deux extraits ci-dessous permettent de constater visuellement 'état du zonage naturel et forestier | ~'#

dans les documents d’urbanisme en vigueur avant I'élaboration du PLUi et le comparatif dans le cadre | / A
de l'application de cefte méthodologie. e
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Les zones Nf correspondent initialement & des zones N mais ont ensuite été détourées en raison de
leur bonne gestion durable. En effet, et en application des prérogratives soulignées par le CNPF, ont été
classés en zone Nf et sans surcharge EBC les bois et foréts dotés d’'un document de gestion durable
présentant un programme de coupes et fravaux. Cela implique qu’il s’agit des périmetres soumis G un
Plan Simplifié de Gestion (PSG) ou & un Code de Bonne Pratiques Sylvicoles (CBPS).

Pour ce qui est est des secteurs NL, ils ont été délimités & partir de leur emprise actuelle, de la
configuration des lieux et de leurs capacités d’évolution. Ainsi, les secteurs sont confraints aux limites
parcellaires qui les encadrent et les définissent.

En ce qui a trait aux secteurs Nep accueillant les stations d’épuration et reprennent & ce fitre les limites
parcellaires nécessaires a leur maintien, leur entretien et leur fonctionnement.

Finalement, les zones NCa correspondent aux limites administratives de chaque exploitation de carriere
et ont été découpées au regard de ces activités.

Dans les zones N et Nf, le principe est I'inconstructibilité, sauf pour les évolutions de batiments existants
- la zone préférentielle pour les activités agricoles étant la zone A, la zone N ne permet qu’une évolution
de l'existant. La zone N permet néanmoins les aménagements et constructions qui sont compatibles
avec le maintien ou la préservation des milieux naturels du type sfructure légere pour animaux ou
cheminement piétonnier. Lobjectif est de ne pas atftenter 'environnement.

Pour les habitations présentes dans la zone N, les seules possibilités de constructibilité sont I'évolution
des consfructions existantes et les annexes, comme en zone A. Il s‘agit de possibilités limitées et
encadrées en termes de surface, d'implantation ou encore de hauteur.

Finalement, les changements de destinafion des constructions existantes et repérés au document
graphique sont autorisées sous réserve de répondre aux conditions édictées dans le reglement écrit.
Ces conditions sont explicitées en détail dans les parties a suivre du présent document.

Pour les zones NL, les destinations autorisées sont ciblées : équipements d’intérét collectif ou de services
publics. En effet, il s‘agit, a la fois, de reconnaitre I'existence de ces sites et de leur permettre d’évoluer
dans leur emprise existante.

Les capacités de constructions et d'aménagement en zone NL sont réglementées en termes de surface,
d’implantation et de hauteur (en lien avec le bati existant), afin de permettre une évolution limitée du
site en cohérence avec 'existant et en fonction des besoins exprimeés.

La zone Nep n‘accueillant que des infrastructures liées aux stations d'épuration ne se focalise
réglementairement que sur cet aspect. Ainsi, les constructions ne sont pas soumises aux prescriptions
concernant les hauteurs en raison de 'usage technique qui les caractérisent.

Lexistence préalable des stations d’épurations fait en sorte que c’est surtout sa mise aux normes ou
son évolution simple qui doit étre cadrée de maniere & permettre le projet sans pour autant imposer des
regles techniques contraignantes voire inadéquate aux besoins.

Dans les zones Nca, seules les activités de carrieres sont autorisées et dans la limites des droits
présents dans les arrétés d'exploitation de chaque activité. Ainsi, un tableur spécifique est défini afin de
n'autoriser que certaines parties de l'activités en lien avec chaque carriere, depuis I'exploitation jusqu’au
broyage ou le stockage de déchets inertes par exemple.



La zone N couvre plus de 30,59% du territoire infercommunal dont 5,85% dédiés a la zone Nf.

Elle marque la volonté des élus, en lien avec les orientations du PADD, de préserver et de conforter la
frame verte et bleue du territoire infercommmunal, en identifiant en zone N les milieux et espaces supports
ayant soit une fonction de réservoir de biodiversité, soit une fonction de corridor écologique, soit une
ressource paysagere ef/ou boisée emblématique du ferritoire, comme c’est le cas dans les nombreux
bocages de la Bretagne Romantique.

Dans ce cadre, le PLUI a permis de dessiner une cohérence commune de corridor écologique
dépassant les limites communales et suivant la réalité environnementale de 'espace naturel de toute
lintercommunalité.

ORIENTATIONS DU PADD

« Conforter 'identité rurale de la Bretagne romantique, promouvoir la qualité de son cadre de vie et miser sur la
solidarité territoriale et humaine » - (Axe 1, orientation 1)

« Valoriser les sites & forte valeur patrimonial ou paysagere » - (Axe 1, orientation 4)
« Prendre en compte les risques naturels et fechnologiques » - (Axe 1, orientation 4)
« Préserver les espaces contribuant au maintien de la biodiversité » - (Axe 1, orientation 5)

« Faciliter le déplacement des espéces au sein du ferritoire et en lien avec les ferritoires voisins : conserver les
corridors écologiques fonctionnels et restaurer le corridor fragilisé » - (Axe 1, orientation 5)

Les secteurs NL sont localisés en un seul site et représente un peu plus de 1,5 hectare de territoire, soit
0,01% de la superficie totale de la Communauté de communes.

Ces sites sont déja artificialisés au regard de leur emprise et leurs caractéristiques. Le fait que le PLUI
puisse & minima maintenir, voire permettre 'évolution, de ces équipements est nécessaire pour assurer
leur pérennité.

ORIENTATIONS DU PADD

« Confirmer les atouts fouristiques et de loisirs de 'intfercommunalité, & proximité de la métropole rennaise, de
Saint-Malo, de la Baie du Mont-Saint-Michel et du Pays de Dinan » - (Axe 1, orientation 1)

« Consolider le niveau d’équipements et de services des communes pdles pour assurer leur réle a I'échelle de
bassins de vie et permetire des équipements de proximité sur foutes les communes » - (Axe 1, orientation 2)

Les secteurs Nep participent & cette volonté de conforter les équipements communaux et de s‘assurer
de leur possible ajustement en fonction de I'évolution des besoins. A ce fitre, la zone Nep permet le
maintien et I'identification des stations d’épuration en espace & dominante naturelle ou agricole sur des
secteurs couvrant au total 31,3 hectares (0,07% du territoire).

ORIENTATIONS DU PADD

« Consolider le niveau d’équipements et de services des communes poles pour assurer leur réle a I'échelle de
bassins de vie et permetire des équipements de proximité sur foutes les communes » - (Axe 1, orientation 2)

JUSTIFICATIONS DU PROJET
ET CHOIX RETENUS
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Les secteurs Nca occupent prés de 0,25% du tferritoire intercommunal.

IIs tendent véritablement & encadrer les activités existantes et leur développement dans un périmétre
identifié et sans venir contrevenir aux espaces naturels alentours.

ORIENTATIONS DU PADD

« Prendre en compte les risques naturels et fechnologiques » - (Axe 1, orientation 4)

« Préserver les espaces contribuant au maintien de la biodiversité » - (Axe 1, orientation 5)

« Conforter les activités existantes (industrielles, agricoles, artisanales, ...), en répondant a leurs besoins et
perspectives de développement ef/ou de diversification. Poser les conditions de développement pour certaines

activités isolées.» - (Axe 3, orientation 9)

o

N

OCCUPATION SUR LE TERRAIN

JUSTIFICATIONS

Extension des habitations : U'emprise au sol cumulée des
extensions d’habitation (existantes ou créées) ne dépasse
pas 50 m?,

Annexes des habitations : Lemprise au sol cumulée des
annexes des habitations existantes (piscines comprises)

n’excéde pas 60 M2,

- Eviter la fragmentation des espaces pour les especes

-Limiter Fimperméabilisation des sols et favoriser linfiltration
des eaux pluviales

Tout projet de construction devra présenter un volume, une
implantation et un aspect satfisfaisants permettant une
bonne intégration dans I'environnement, tout en tenant
compte du site général dans lequel il s’inscrit et notamment
lo végétation existante, les constructions voisines et la
fopographie du terrain naturel.

- Renforcer la végétalisation des espaces urbanisés fant dans
les espaces publics et leur aménagement que sur 'espace
privé ; celle-ci participant pleinement & la qualité du cadre de
vie et d la résilience face au réchauffement climatique (lutte
contre leffet des flots de chaleur urbains, perméabilité des
sols, efc.)

- Préserver 'écoulement des eaux naturels et prévenir le risque
inondation

Les clétures doivent étre hydrauliqguement et écologiquement
perméables.

- Eviter la fragmentation des espaces pour les espéces

- Préserver 'écoulement des eaux naturels et prévenir le risque
inondation

En dehors des aires de stationnement créées au bénéfice
d’habitations, les aires de stationnement des véhicules
moftorisés sont perméables.

Le projet maintient :une surface non imperméabilisée au
moins équivalente & 50% de 'emprise du terrain d'assietfte.
un espace de pleine terre au moins équivalent & 30% de
lemprise du terrain d’assiette.

-Limiter Fimperméabilisation des sols et favoriser linfiltration
des eaux pluviales

En zone N : Les stationnements ne sont ni bitumés, ni

cimentés ef restent perméables.

En zone Nf : Les stationnements devront limiter leur

imperméabilisation des sols au strict minimum.

- Préserver I'écoulement des eaux naturels et prévenir le risque
inondation




5. LES ZONES AGRICOLES

Le Code de I'Urbanisme définit les zones agricoles, dans son article R151-22 et R151-23, de la maniere
suivante :

« Les zones agricoles sont dites « zones A «. Peuvent étre classés en zone agricole les secteurs
de la commune, équipés ou non, a protéger en raison du potentiel agronomique, biologique ou
économique des terres agricoles.

Peuvent étre autorisées, en zone A :

1° Les constructions et installations nécessaires a l'exploitation agricole ou au stockage et a
'entretien de matériel agricole par les coopératives d’utilisation de matériel agricole agréées au
titre de l'article L. 525-1 du code rural et de la péche maritime ;

2° Les constructions, installations, extensions ou annexes aux batiments d’habitation, changements
de destination et aménagements préevus par les articles L. 151-11, L. 151-12 et L. 151-13, dans les
conditions fixées par ceux-ci. »

LIBELLE -
DE LA ZONE DESCRIPTION DE LA ZONE COMMUNE.S CONCERNE.E.S
A ZONE CORRESPONDANT AUX SECTEURS TOUTES LES COMMUNES DU TERRITOIRE
AGRICOLES CULTIVES DE BRETAGNE ROMANTIQUE

La zone A - ou zone agricole - correspond principalement aux terres agricoles ef/ou aux terres mises
en valeur par l'agriculture & 'exception des espaces présentant des enjeux environnementaux forts.
Ces ferres cultivées englobent les sites d’exploitations agricoles et les b&timents et installations servant
d’outils de production.

Les zones A comportent également des batiments & usage d’habitation qui se situent au sein d’espaces
présenftant les caractéristiques de zones agricoles. Il s‘agit d’habitat diffus qui ne peut pas étre considéré
comme constifutif d’espaces urbanisés au regard du nombre de b&timents, de leurs densités et de leur
structuration.

Concernant la délimitation des terres agricoles identifiées en zones A, deux approches ont été employées
afin de, dans un premier tfemps, permettre une prélocalisation via :

> Le registre parcellaire graphique a disposition qui est une base de données geographiques
servant de référence & linstruction des aides de la politique agricole commune (PAC). Il permet
de déterminer quelles parcelles sont enregistrées comme appartenant a des exploitations et
lesquelles sont dépourvues de classement agricole.

> La photo-interprétation afin d’idenftifier les parcelles en lien avec I'agriculture, au regard de la
tfopographie notamment mais aussi aux possibilités de mécanisation des sols.

JUSTIFICATIONS DU PROJET
ET CHOIX RETENUS
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Au regard des données extraites par ces deux approches, et considérant I'application préalable d’une
zone naturelle déterminante, un fravail d'affinage a ensuite été réalisé conjointement avec les élus et
leur connaissance affltée de leurs communes. Ces derniers ont ainsi pu détailler les contours des zones,
pointer les erreurs géomatiques, préciser les zones & enjeux.

A noter néanmoins que les petits espaces présents & I'intérieur des enveloppes urbaines, parfois identifiés
au RPG, ne sont pas retenus en zone A. IIs sont classés en zone U puisqu’éligibles & la zone urbaine. Une
parfie des zones AU est également idenftifiée sur ces espaces d’ou leur justification préalable au fitre
d’une consommation d’espace.

Les batiments & vocation agricole, parfois indiqués dans le cadre de I'enquéte agricole, qu’il s‘agisse de
sites principaux ou de sites secondaires d’exploitation, sauf quand le site d’exploitation ne permet pas,
en I'état une pérennisation de I'activité ou une reprise, ont été classés en zone A et détourés du zonage
N ou U le cas échéant. Cefte mesure permet d’assurer une pérennité de I'exploitation, & condition de ne
pas se frouver dans un secteur a enjeu environnemental majeur.

Une prescription graphique supplémentaire a été apposée a 'endroit des baftiments concernés par un
changement de destination potentiel.

Dans la zone A, le PLUI autorise les constructions nécessaires aux exploitations agricoles : b&timents,
installations, aménagements nécessaires & ces activités y compris les logements de fonction (dans la
limite de 150 m? de surface de plancher fotale pour la construction) et les activités de diversifications
agricoles. Lesregles édictées dans le reglement écrit sont relativement souples au regard de I'implantation,
des hauteurs, du stationnement, efc. dans la mesure ou ces constructions répondent souvent & des
contraintes fechniques et réglementaires.

La zone A permet, par ailleurs, aux habitations existantes d’évoluer de facon limitée sans remettre
en cause la dominante agricole du secteur. Il est permis uniquement la réalisation de rénovation,
d’extension limitée et de création d’'annexes. Les dispositions tentent & la fois de permettre les évolutions
des habiftations existantes et de limiter les problématiques de cohabitation avec I'activité en place.
La création de nouveaux logements est interdite sauf dans le cadre de changements de destination
repérés au reglement graphique.

La zone agricole couvre pres de 65,87% du territoire, soit la zone la plus représentée du territoire.

Elle margue la volonté des élus, en lien avec les orientations du PADD, d’idenftifier des espaces majeurs
de production & préserver du développement urbain et d’assurer les conditions du maintien et du
développement des exploitations agricoles, quelles que soient leurs productions, ainsi que les activités
économiques en lien avec I'agriculture qui constitue I'un des piliers économiques du ferritoire.

Le reglement graphique fait état des grands plateaux cultivés a proximité de I'urbanisation et reflete la
ruralité de la Bretagne Romantique, son ancrage au monde agricole et son activité économique qui en
découle. Permettre & ce territoire de pérenniser sa vocation principale d’agriculture est 'objectif premier
du zonage A.



ORIENTATIONS DU PADD

« Conforter 'identité rurale de la Bretagne romantique, promouvoir la qualité de son cadre de vie et miser sur la
solidarité territoriale et humaine » - (Axe 1, orientation 1)

« Permettre la pérennité et le développement de I'activité agricole, ressource économique locale forte » - (Axe 2,
orientation 5)

« Limiter le phénomene de mitage des terres agricoles et naturelle, nofamment en préservant les secteurs &

enjeux » - (Axe 2, orientation 5)

« Conforter les activités existantes (industrielles, agricoles, artisanales,...), en répondant & leurs besoins ef
perspectives de développement et/ou de diversification. » - (Axe 3, orientation 9)

JUSTIFICATIONS DU PROJET
ET CHOIX RETENUS
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6 LES SECTEURS DE TAILLE ET DE CAPACITE
D ACCUEIL LIMITEES

En permetftant une évolution globale des habitations existantes dans les zones agricoles, naturelles
et forestieres (extensions mesurées et annexes), la loi ALUR réinterroge le devenir des autres activités
isolées au sein de ces espaces. Ainsi, sous réserve des exceptions listées aux arficles R.151-23 et R.151-
25 du Code de I'Urbanisme, les zones A et N sont inconstructibles. Au-deld de ces exceptions, pour
des projefs dont I'implantation dans ces deux zones peut étre justifiée, I'article L.151-13 permet de
délimiter & ftitre exceptionnel des Secteurs de Taille et de Capacité d’Accueil Limitées (STECAL). Dans
ces secfeurs peuvent éfre auforisées des constfructions sous réserve que le reglement encadre leurs
hauteurs, leurs implantations et leur densité, permettant d’assurer leur insertion dans 'environnement et
leur compatibilité avec le maintien du caractere naturel, agricole ou forestier de la zone.

Suite aux différents échanges avec les communes, tfoutes les activités isolées susceptibles de faire
l'objet d’un STECAL ont été identifiées. Ce recensement a permis d'analyser pres de 300 sites isolés
nécessitant une attention particuliere afin de déterminer le besoin d’évolution et les qualités intrinseques
des secteurs pour déterminer la nécessité d’accompagner un projet via la délimitation d’'un STECAL. Un
STECAL est un Secteur de Taille et de Capacité d’Accueil Limitées. Ce dernier terme, «limitées» a une
importance primordiale dans les choix qui sont opérés, d’'ou la nécessité d’établir des critéres objectifs
de sélection des STECAL.

Afin de pouvoir idenftifier le nombre et les périmetres des STECAL au plus proche des besoins du tferritoire
et dans le respect des atftentes fixées par le PADD de « Conforter les activités existantes (industrielles,
agricoles, arfisanales,...), en répondant & leurs besoins et perspectives de développement et/ou de
diversification.» (axe 3, orientation 9), plusieurs criteres ont été déterminés. Sur les 297 sites isolés
(activités/tourisme), tous ont été analysés avec plusieurs filtres instituant la nécessité de présenter
certaines caractéristiques :

> Une notion de projet obligatoire : les évolutions législatives tendent aujourd’hui vers davantage
de cenftralité en encourageant les développements au plus proches des bourgs ou se frouvent
activités, services et commerces et en préservant au maximum les zones agricoles et naturelles. Les
objectifs résident ici aussi dans la limitation du mitage des terres NAF, d’ou la nécessité de justifier
le besoin en développement de secteurs isolés mais aussi en les limitant au strict nécessaire. Pour
identifier des secteurs dérogatoires ou des permissions limitées de développement sont autorises,
le critére préalable est 'exposition d’un projet. Que ce soit de I'extension de I'existant pour assurer
le développement d’une entreprise, que ce soit la création de nouveaux bdtiments pour accueillir
des salariés ou des visiteurs, le secteur doit avoir un projet défini qui justifie le besoin d’un secteur
dédié. Ce projet ne doit pas conduire & une consommation d’espace supérieure a 2 ha.

> Une défense incendie suffisante : pour permettre le développement d’un site, la présence d’une
défense incendie suffisamment calibrée pour assurer la sécurité du développement envisagée est
une obligation.

> Une capacité des réseaux suffisante : I'évolution d’une activité, quelle soit touristique ou
économique, peut engendrer des besoins supplémentaires sur les réseaux. Ainsi, les réseaux
doivent étre suffisamment dimensionnés pour répondre & I'évolution envisagée.

>Une absencede potentiels conflits d’'usage:les conflitsd’'usage représentent une partimportante
des difficultés d’'une commune gu’il sS’agit de ne pas accentuer & fravers le développement du



risque. Afin de limiter ce risque, et lorsque celui-ci est identifie, alors le site identifié est exclu
des STECAL potentiels. Pour I'essentiel, il s‘agit des sites de nuisances fortes d’'un point de vue
sonores ou olfactif, n‘ayant pas d’intérét collectif et ou un développement au plus proche de zones
d’habitat est a éviter.

> En dehors des secteurs de risques : les secteurs de risques environnementaux, et nofamment
les sites inclus dans le périmétre de I'Atlas des zones humides, ont été écartés. Le développement
limité des sites isolés doit se faire de manére responsable et en limitant au maximum les risques
d’'impact sur le contexte environnant.

> Aucune création de site ex-nihilo : afin de ne pas confrevenir aux infenfions globales de
consolidation des cenfralités, aucune création de site ex-nihilo n'est intégrée parmi les STECAL.
Les nouvelles activités, qu’elles soient économiques ou fouristiques, devront trouver place au sein
des secteurs déja existants.

Parmi les 297 secteurs préalablement recensés, seuls 36 34 secteurs ont été maintenus en STECAL dans
le cadre du projet.

Localisation des STECAL sur le territoire intercommunal
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LOCALISATION Sur la commune de Bonnemain, & proximité du lieu-dit Manoir de Terres Rouges

SURFACE TOTALE 33 639 m® SURFACE CONSOMMEE Aucune

Isolé & 1,5km du bourg
CONTEXTE IMMEDIAT et d mi-chemin vers le ZONAGE VISE Nt7
Domaine des Ormes

FOCUS SUR LE SECTEUR CIBLE

USAGE ACTUEL DU Déja occupé par un grand batiment de stockage rattaché au Domaine des Ormes, ce
SITE site sert de plateforme logistique

Le périmetre du STECAL identifie tous les batiments rattachés au Chéteau Les Diablaires
et les espaces imperméabilisés associés. Aucune nouvelle zone de développement n’est
prévue.

DELIMITATION DU
STECAL

Le projet consiste en 'extension des batiments de stockage existants pour ajouter une

LE PROJET . . . .
zone de stockage. Cette extension pourrait recevoir des panneaux photovoltaiques.

Considérant la spécificité des besoins, le STECAL possede son propre sous-secteur Nt7
permettant la seule réhabilitation et extension de 'existant (entrepdt), sans nouvelle
construction. Les nouvelles constructions ne pourront pas conduire & une augmentation
de 'emprise au sol de plus de 250 m?. La construction dans le prolongement du volume
initial est permise.

INCIDENCES PROJETEES SUR...

ENCADREMENT REGLE-
MENTAIRE

ot e GBS Ce secteur est déja anthropisé par 'activité en place et aucun espace naturel, agricole ou forestier
Espaces NAF n’a donc été remis en question dans le cadre de ce STECAL.

© preservation er Aucune continuité écologique n'a éfé remise en question dans ce projet puisqu'il s‘agit d’un
REMISE EN ETAT DES de\{eloppemenT interne et limité de l'activité. Les éléments arborés confortant la TVB seront
CONTINUITES maintenus.

- CONSOMMATION Ce STECAL n’implique aucune consommation d’espace.
D’ESPACE

L'évolution de cette activité n’engendre qu’une évolution trés limitée des flux de déplacement, et

FLUX DE DEPLACEMENTS e , .
donc aucune incidence notable d’augmentation.

Aucun nouveau logement n’est créé et aucune remise en cause de I'équilibre enfre emplois, habitat
et service n’est a déplorer considérant qu’il ne s’agit que de I'évolution limitée de I'existant.

REPARTITION EQUILIBREE

N en s g e Limplantation de panneau photovoltaique permettra d’augmenter la production EnR du territoire
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LOCALISATION Sur la commune de Bonnemain, & proximité du lieu-dit Pont Melin
SURFACE TOTALE 183 708 m? SURFACE CONSOMMEE 15 054 m?

En poursuite de la
commune limitrophe

FOCUS SUR LE SECTEUR CIBLE

CONTEXTE IMMEDIAT ZONAGE VISE Nt2

Le secteur détaille d’ores et déja les contours de I'activité touristique liée au Domaine
des Ormes. Ce site comprend des activités de loisirs en plein air et des hébergements
fouristiques de toute forme, entre confort et insolite.

USAGE ACTUEL DU
SITE

DELIMITATION DU Le périmetre du STECAL s’appuie sur le périmétre de l'activité existante et integre trois
STECAL secteurs appartenant au domaine dédiés aux futurs projets de développement limité.

Le projet, découpé en trois secteurs, vise plusieurs objectifs : 'installation d’un dispositif
LE PROJET de déchets, la construction d’'un économat incluant cuisine centrale et bureaux, et la
création d’'un nouveau batiment pour le practice de golf (+ parking).

Considérant la spécificité des besoins, le STECAL possede son propre sous-secteur Nt2
permettant 'évolution et la construction de bdatis liés aux activités en présence et dans
la limite d’'une emprise au sol totale supplémentaire de 1 000 m?,

INCIDENCES PROJETEES SUR...

ENCADREMENT REGLE-
MENTAIRE

En accroche directe avec le Domaine des Ormes, ce développement reste ciblé et
limité au strict nécessaire du besoin. Les secteurs sud impactent tres partiellement des
prairies en rofation longue.

PROTECTION DES
espAcES NAF

@ 5 . . -, , N i : - [
PRESERVATION ET Aucune continuité écologique notable de la TVB ne sont impactées par les évolutions

REMISE EN !ETAT DES proje‘]’ées_,

CONTINUITES

Ce STECAL implique une consommation d’espace de 1,5 ha maximum. Le reglement
©  ConsOMMATION R L O T S .

écrit s‘assure d’y limiter les possibilités d’imperméabilisation au strict nécessaire
permettant de réduire les incidences sur I'infiltration de 'eau.

D’ESPACE

FLux DE Lévolution de cette activité n’engendre qu’une évolution trés limitée des flux de
DEPLACEMENTS déplacement, et donc aucune incidence notable d’augmentation.

Aucun nouveau logement n’est créé et aucune remise en cause de I'équilibre entre
emplois, habitat et service n'est & déplorer considérant qu’il ne s’agit que de I'évolution

limitée de I'existant.
PR JUSTIFICATIONS DU PROJET
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LOCALISATION Sur la commune de Cardroc, a proximité du lieu-dit La Guimondais

SURFACE TOTALE 2996 m? SURFACE CONSOMMEE Aucune

Au sein d’un hameau
habité a 500m du bourg

FOCUS SUR LE SECTEUR CIBLE

CONTEXTE IMMEDIAT ZONAGE VISE Nal

Acolé d la maison d’habitation, le secteur accueille aujourd’hui une grange de caractere
USAGE ACTUEL DU repérée comme changement de destination et ayant pour objet de devenir un gite. Le
SITE second bdtiment est un hangar endommagé par une tempéte survenue en octobre
2020 et abritant le matériel du paysagiste.

Le périmétre du STECAL identifie tous les b&timents voués a évoluer, excluant la
maison d’habitation. Apres destruction de I'ancien hangar, la construction du nouveau
s’implantera sur la partie déja artificialisée du site, donc sans nouvelle consommation.

DELIMITATION DU
STECAL

Le projet vise d la fois le changement de destination de la grange vers la destination
«logement» afin de préserver son caractere et d la fois la destruction du hangar existant
pour en accueillir un nouveau (environ 230 m?) destiné au stockage de matériel et
matériaux.

LE PROJET

ENCADREMENT REGLE- Le STECAL reste souple sur les attentes architecturales mais n‘autorise le développement
MENTAIRE bati que dans la limite de 500 m? supplémentaires d’emprise au sol.

INCIDENCES PROJETEES SUR...

N ProrEeion pEs Ce secteur es’T déja arﬁhrop@e par | activite en place et aucun espace naturel, agricole
espaces NAF ou forestier n’a donc été remis en question dans le cadre de ce STECAL.

© pocstrvaTiON ET A’ucgne’ continuité ecologlque n'a été remise en gygsﬁon) dans ce,.pr(')Je‘r puisqu’il
REMISE EN ETAT DES s’agit d’'un développement interne et limité de lactivité, il n’y a pas d’incidence sur la
CONTINUITES fonctionnalité de la haie limitrophe.

© ). . . s
— CONSOMMATION Ce STECAL n’implique aucune consommation d’espace.
D ESPACE

FLux DE Lévolution de cetfte activité n’engendre qu’une évolution trés limitée des flux de
DEPLACEMENTS déplacement, et donc aucune incidence notable d’augmentation.

Aucun nouveau logement n’est créé et aucune remise en cause de I'équilibre entre
emplois, habitat et service n’est & déplorer considérant qu’il ne s’agit que de I'évolution
limitée de 'existant.

REPARTITION
EQUILIBREE

Communauté de communes Bretagne romantique

Plan Local d’Urbanisme intercommunal
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LOCALISATION Sur la commune de Combourg, a proximité du lieu-dit La Madeleine

SURFACE TOTALE 4 008 m? SURFACE CONSOMMEE Aucune

Secteur isolé a plus de
500m au sud du bourg

FOCUS SUR LE SECTEUR CIBLE

CONTEXTE IMMEDIAT ZONAGE VISE Ngv

Le secteur est d’ores et déja utilisé a des fins d’accueil des gens du voyage. Bordé
par des arbres de haute tige, le site est aménagé pour I'accueil et comprend deux
batiments pour les sanitaires.

USAGE ACTUEL DU
SITE

DELIMITATION DU Le périmétre du STECAL se calque sur les limites de I'aire d’accueil, tel qu’il était déja
STECAL présent dans le PLU précédent de la commune de Combourg.

LE PROJET Aucun projet n’est prévu sur le site mais simplement le maintien des infrastructures.

ENCADREMENT REGLE- Le cadre réglementaire doit éfre le maintien de 'existant avec la possibilité de réaliser
MENTAIRE des infrastructures d’intérét public si besoin et dans la limite de 50 m?.

INCIDENCES PROJETEES SUR...

PROTECTION DES Ce secteur est déja anthropisé par l'activité en place et aucun espace naturel, agricole
espaces NAF ou forestier n’a donc été remis en question dans le cadre de ce STECAL.

© poiscrvATION ET Aucune conftinuité écqlogique n’q éTé remise en guesTion dans ce prong puisqu’il s’agit
REMISE EN ETAT DES d’un développement interne et limité de lactivité. Il n’y aura pas d’incidence sur les
CONTINUITES continuités écologiques a proximite.

o .. . . s
— CONSOMMATION Ce STECAL n’implique aucune consommation d’espace.
D ESPACE

FLux DE L'évolution de cette activité n’engendre qu’une évolution tres limitée des flux de
DEPLACEMENTS déplacement, et donc aucune incidence notable d’augmentation.

Aucun nouveau logement n’est créé et aucune remise en cause de I'équilibre entre
emplois, habitat et service n’est a déplorer considérant qu’il ne s’agit que de 'évolution
limitée de l'existant.

REPARTITION
EQUILIBREE

3 JUSTIFICATIONS DU PROJET
I Clttanova I ET CHOIX RETENUS
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LOCALISATION Sur la commune de Combourg, & proximité du lieu-dit Landrejard

SURFACE TOTALE 4282 m? SURFACE CONSOMMEE Aucune

Site isolé & 500m du
premier hameau habité

FOCUS SUR LE SECTEUR CIBLE

CONTEXTE IMMEDIAT ZONAGE VISE Nal

Lentreprise Chavaux qui occupe le site est spécialisée dans les fravaux publics et
notamment dans les travaux de terrassement courants et fravaux préparatoires. Le
site compte un petit bati de stockage et un entrepdt pour le matériel.

USAGE ACTUEL DU
SITE

Le périmeftre du STECAL inclus I'ensemble des parcelles accueillant Pentreprise.
Entierement urbanisées, ces parcelles sont partiellement occupées par du bati et
partiellement par des aménagements extérieurs dédiés aux véhicules notamment.

DELIMITATION DU
STECAL

Le projet entend essentiellement permettre 'extension du bati existant sur une emprise
LE PROJET équivalente au bati existant (environ 400 m?) et dans le prolongement de sa hauteur
afin de faciliter le stockage.

ENCADREMENT REGLE- Le STECAL reste souple sur les attentes architecturales mais n‘autorise le développement
MENTAIRE bati que dans la limite de 500 m? supplémentaires d’emprise au sol.

INCIDENCES PROJETEES SUR...

N ProrEeion pEs Ce secteur es’T déja orﬁhrop@e par | activite en place et aucun espace naturel, agricole
espaces NAF ou forestier n’a donc été remis en question dans le cadre de ce STECAL.

© pocstrvaTiON ET Aucune continuité écqlogique n’g éTé remise en .quesﬂon dans ce projef puisgu’il s‘agit
REMISE EN ETAT DES d’un développement inferne et limité de I'activité. La zone déja urbanisée, il N’y aura
CONTINUITES pas d’incidence sur la zone humide adjacente.

© ). . . s
— CONSOMMATION Ce STECAL n’implique aucune consommation d’espace.
D ESPACE

FLux DE Lévolution de cette activité n’engendre qu’une évolution trés limitée des flux de
DEPLACEMENTS déplacement, et donc aucune incidence notable d’augmentation.

Aucun nouveau logement n’est créé et aucune remise en cause de I'équilibre entre
emplois, habitat et service n’est & déplorer considérant qu’il ne s’agit que de I'évolution
limitée de 'existant.

REPARTITION
EQUILIBREE

Communauté de communes Bretagne romantique

Plan Local d’Urbanisme intercommunal
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LocALISATION Sur la commune de Combourg, a proximité du lieu-dit Les Gaudichéres

SURFACE TOTALE 2208 m? SURFACE CONSOMMEE Aucune

Secteur isolé a 1,5km au
nord du bourg de Dingé

FOCUS SUR LE SECTEUR CIBLE

CONTEXTE IMMEDIAT ZONAGE VISE Nal

Le site est aujourd’hui occupé par un batiment principal dédié a I'activité de menuiserie
et de plusieurs petites enfités de stockage sur sa partie nord-ouest. Lactivité principale
est dédiée aux fravaux de menuiserie bois et PVC.

USAGE ACTUEL DU
SITE

Le périméetre du STECAL identifie fous les batiments liés a I'enfreprise de menuiserie,
DELIMITATION DU excluant donc la maison d’habitation et son annexe en bordure de voie. La construction
STECAL du nouveau bétiment s’implantera sur la partie déja artificialisée du site, donc sans
nouvelle consommation.

Afin de faciliter les conditions de travail, le projet vise & permettre la construction d’un

LE PROJET - , . , .
nouveau bdtiment pour I'entreprise d’une surface de plancher maximale de 500 m?.

ENCADREMENT REGLE- Le STECAL reste souple sur les attentes architecturales mais n’autorise le développement
MENTAIRE bati que dans la limite de 500 m? supplémentaires d’emprise au sol.

INCIDENCES PROJETEES SUR...

N BrerEeTion BES Ce secteur es’T déja arﬁhrop@e par | activite en place et aucun espace naturel, agricole
espaces NAF ou forestier n’a donc été remis en question dans le cadre de ce STECAL.

© prcstrvaTIoN ET Aucune continuité égologique n"o éfé remise en question dans ce projef puisqu’il sjogi‘r
REMISE EN ETAT DES d’un développement interne et limité de I'activité. La zone étant déja anthropisée, il n’y
CONTINUITES aura pas d’incidence sur les milieux naturels.

© . . . ,
— CONSOMMATION Ce STECAL n’implique aucune consommation d’espace.
D ESPACE

FLux DE Lévolution de cetfte activité n’engendre qu’une évolution trés limitée des flux de
DEPLACEMENTS déplacement, et donc aucune incidence notable d’augmentation.

Aucun nouveau logement n’est créé et aucune remise en cause de I'équilibre entre
emplois, habitat et service n’est & déplorer considérant qu’il ne s’agit que de I'évolution
limitée de 'existant.

REPARTITION
EQUILIBREE

3 JUSTIFICATIONS DU PROJET
I Clttanova I ET CHOIX RETENUS
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LocALISATION Sur la commune de Combourg, & proximité du lieu-dit Tervaux
SURFACE TOTALE 3928 m? SURFACE CONSOMMEE 1531 m?

Secteur isolé d plus de 1km

au sud du bourg ZONAGE VISE Nal

CONTEXTE IMMEDIAT

FOCUS SUR LE SECTEUR CIBLE

Le site accueille aujourd’hui une entreprise de commerce de gros (3 salariés et un gérant)
et de négoce de produits, fournitures, outillages et matériels en lien avec le granit.
Un batiment existe sur la partie est accueillant 'entrepdt dédié, l'atelier et le bureau.
Depuis 2010, le site s’est développé dans la vente de matériaux pour 'aménagement
paysager, nécessitant des infrastructures.

USAGE ACTUEL DU
SITE

Le périmetre du STECAL comprend la totalité de Pactivité Tredan, soit les parcelles
A1821 et A1823. Toutefois, seule la partie ouest fait partie du projet de développement
et peut étre considéré comme de la nouvelle consommation d’espace.

DELIMITATION DU
STECAL

Pour le fonctionnement de l'entreprise, un nouveau bdtiment est nécessaire pour
LE PROJET laccueil de 3 bureaux, de vestiaires, de sanitaires, d’'une cuisine personnelle, d’'une salle
d’exposition et de réunion (environ 100 m? au total) + deux garages (environ 40 m?).

ENCADREMENT REGLE- Le STECAL reste souple sur les attenfes architecturales mais n‘autorise le développement
MENTAIRE bati que dans la limite de 500 m? supplémentaires d’emprise au sol.

INCIDENCES PROJETEES SUR...

En accroche directe avec lactivité, ce développement reste ciblé et limité au strict
nécessaire du besoin. Aucun espace cultivé n’est remis en cause puisque I'évolution
n’impacte que le site déja occupé.

PROTECTION DES
espACES NAF

© poescryATION ET Augung conTlnulfg ecolpg|que notable de)la T\{B ne sc?nT impactées par les _evolu’nons
REMISE EN ETAT DES projetées. Les haies adjacentes seront préservées, il n’y aura donc pas d’incidence sur
CONTINUITES leur fonctionnalité.

O e — Ce STECAL implique une consommation d’espace de 0,15 ha maximum. Le réglement
D’ESPACE écrit s’assure d’y limiter les possibilités d’imperméabilisation au strict nécessaire.

FLux pe L'évolution de cetfte activité n’engendre qu’une évolution trés limitée des flux de
DEPLACEMENTS déplacement, et donc aucune incidence notable d’augmentation.

Aucun nouveau logement n’est créé et aucune remise en cause de I'équilibre entre
emplois, habitat et service n'est & déplorer considérant qu’il ne s’agit que de I'évolution
limitée de l'existant.

REPARTITION
EQUILIBREE

Communauté de communes Bretagne romantique
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LocALISATION

SURFACE TOTALE 4797 m? SURFACE CONSOMMEE 3486 m?

Secteur isolé & 3km au sud
du bourg de Combourg

FOCUS SUR LE SECTEUR CIBLE

CONTEXTE IMMEDIAT ZONAGE VISE Nt3

USAGE ACTUEL DU Le site accueille aujourd’hui une activité dédiée principalement a I'hébergement
SITE fouristique. La partie nord comprend le bati et la piscine et le reste dessine les terres.

DELIMITATION DU

STECAL Le périmetre du STECAL comprend la partie de l'activité dédiée au projet.

Pour le développement de l'activité d’hébergement et d’accueil, le site entend bdatir 8

Lz Loy gites de 35 m? et une salle de réception d’environ 380 mZ.

Le STECAL reste souple sur les attentes architecturales mais n’autorise le développement
bdti que dans la limite de 700 m? supplémentaires d’emprise au sol (extension et
création).

ENCADREMENT REGLE-
MENTAIRE

INCIDENCES PROJETEES SUR...

En accroche directe avec l'activité, ce développement reste ciblé et limité au strict
nécessaire du besoin. Aucun espace cultivé n’est remis en cause puisque I'évolution
n’impacte que le site déja occupé.

PRoOTECTION DES
espACES NAF

PRESERVATION ET Aucune continuité écologique notable de la TVB ne sont impactées par les évolutions
REMISE EN !ETAT DES projeTées.
CONTINUITES

P Ce STECAL implique une consommation d’espace de 0,34 ha maximum. Le reglement
— CONSOMMATION écrit s’assure d’y limiter les possibilités d’imperméabilisation au strict nécessaire afin
e de réduire les incidences sur I'infiltfration de I'eau.

FLux DE Lévolution de cefte activité n’engendre qu’une évolution trés limitée des flux de
DEPLACEMENTS déplacement, et donc aucune incidence notable d’augmentation.

Aucun nouveau logement n’est créé et aucune remise en cause de I'équilibre entfre
emplois, habitat et service n’est & déplorer considérant qu’il ne s’agit que de I'évolution
limitée de I'existant.

REPARTITION
EQUILIBREE

3 JUSTIFICATIONS DU PROJET
I Clttanova I ET CHOIX RETENUS
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LOCALISATION

SURFACE TOTALE 1,5 ha SURFACE CONSOMMEE 900 m?

Le site est entouré de
parcelles cultivées

FOCUS SUR LE SECTEUR CIBLE

CONTEXTE IMMEDIAT ZONAGE VISE NI

Ce cimetiéere a été réalisé en 2019. On y trouve aujourd’hui le cimetiéere, des constructions

USAGE ACTUEL DU SITE .2 N . .. s .
lies a cet usage (local poubelle et sanitaires) ainsi qu’un espace de stationnement.

Le tracé du STECAL reprend le périmetre déja artificialisé du cimetiere et du parking
existant, ainsi que la surface prévue pour son extension dont le tracé a éfé limité aux
stricts besoins du projet.

DELIMITATION DU STE-
CAL

La construction d’'une chambre funéraire (emprise au sol du bafiment : 398 m2) ;
LE PROJET relevant de la sous-destination “autres équipements recevant du public » est prévue. En
dehors de la chambre funéraire, il n’est pas prévu d’imperméabiliser davantage le site.

Les « sous-destinations » autorisées en zone NI sont largement limitées, principalement
pour les équipements d’intérét collectif. Limperméabilisation du sol est elle aussi limitée
dans ce secteur (500m? maximum)

ENCADREMENT REGLE-
MENTAIRE

INCIDENCES PROJETEES SUR...

PROTECTION DES Le développement du cimetiére est en accroche directe avec le cimetiére actuel. Aucun
Espaces NAF espace cultivé n’est remis en cause.

PRESERVATION ET Aucune continuité écologique notable de la TVB n’est impactée par les évolutions

REMISE EN FTAT DES prOjeTéeS.
CONTINUITES

La consommation d’espace est limitée aux stricts besoins du projet. Le réglement écrit
©  (\sOMMATION , - e P i ] - .

B s‘assure de limiter les possibilités d’imperméabilisation au strict nécessaire afin de
B réduire les incidences sur la gestion de l'eau pluviale.

L'extension du cimetiere n’engendre qu’une évolution limitée des flux de déplacements.
FED ANV Lemplacement de cette chambre funéraire proche du cimetiére est cohérent, et ne
vient pas augmenter le frafic routier outre mesure.

Aucun nouveau logement pérenne n’est créé, uniquement la chambre funéraire, dont
REIN R EINIZeBERES 'emplacement proche du cimetiere est adapté. Il N’y a donc aucune remise en cause
de I'équilibre entre emploi, habitat et service.
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LOCALISATION Situé sur la route entre Combourg et La Chapelle aux Filtzméens, en face de 'entreprise
de préfabriqués « Pigeon prefa »

SURFACE TOTALE 2000 m? SURFACE CONSOMMEE Om

Au bord de la RD13, entouré
de parcelles boisées

FOCUS SUR LE SECTEUR CIBLE

CONTEXTE IMMEDIAT ZONAGE VISE Npv

Usage de stationnement pour 'entreprise dont l'activité est située en face de la route

USAGE ACTUEL DU SITE
RD13.

DELimiTAaTION DU STE-

CAL Le STECAL est limité a 'lemprise actuelle du parking existant.

Lentreprise a pour souhait d’implanter des ombriéres photovoltaiques sur le parking
LE PROJET existant, permettant de répondre en parfie aux besoins en énergies de I'entreprise,
avec de 'énergie renouvelable, et sans consommer de nouvelles terres agricoles.

Le zonage Npv permet 'implantation de dispositifs photovoltaiques uniquement, sans
ENCADREMENT REGLE- permettre 'implantation de nouvelles constructions pour cette activité. Linstallation
MENTAIRE de constructions d’activité ne serait pas souhaitable car aggraverait les déplacements
piétons entre les 2 cotés de la route (dangerosité déja repérée).

INCIDENCES PROJETEES SUR...

Le développement envisagé n'impacte pas les espaces naturels, agricoles ou forestiers
car il vient s’implanter sur le parking existant. Par ailleurs ce parking est considéré
comme « consommeé » par le Mode d’Occupation des Sols » de 2021.

PRoOTECTION DES
espACES NAF

PRESERVATION ET Aucune continuité écologique notable de la TVB n’est impactée par les évolutions

EZ“:IITSIEE;“T:SW o= projetées. Une zone humide est identifiée en dehors de I'aire de stationnement.

© . , . . . . .
— CONSOMMATION Pas de consommation d’espace car implantation sur le site de stationnement existant.
D ESPACE

Limplantation d'ombrieres photovoltaiques n’engendre pas de flux de déplacements
SEDEFPIENEAS supplémentaires  (sauf maintenance), et donc aucune incidence notable sur
augmentation des flux de déplacements.

Aucun nouveau logement pérenne n’est créé, uniquement des ombriéres photovoltaiques
AT ReNNZWIBEREN participant a 'alimentation en électricité de 'entfreprise, il N’y a donc aucune remise en
cause de I’équilibre entre emploi, habitat et service.

3 JUSTIFICATIONS DU PROJET
I Clttanova I ET CHOIX RETENUS
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LocALISATION Sur la commune de Dingg, a proximité du lieu-dit Le Hiaume

SURFACE TOTALE 1918 m? SURFACE CONSOMMEE Aucune

Au sein dun hameau
habité a 3km du bourg

FOCUS SUR LE SECTEUR CIBLE

CONTEXTE IMMEDIAT ZONAGE VISE Nt4

USAGE ACTUEL DU Le site est reconnu comme une ferme pédagogique recevant des groupes scolaires et
SITE incluant des hébergements touristiques.

DELIMITATION DU Le périmetre du STECAL identifie tous les batiments liés & I'entreprise, soit les parcelles
STECAL GO0701 et G1396. Le périmétre se limite donc & 'emprise de lactivité.

Afin d’'améliorer l'offre sur le site, le projet viste d étendre le batiment d’accueil du
public pour faciliter 'accueil des groupes scolaires ou centres de loisirs permettant
notamment des sanitaires et des couchages. Des aménagements extérieurs pourraient
étre inclus.

LE PROJET

Le STECAL permet linstallation des hébergements touristiques et des aufres ERP
pour permettre le développement des activités. Les hauteurs du bati sont limitées et
lemprise au sol supplémentaire permise sur le site est plafonnée & 250 m?.

INCIDENCES PROJETEES SUR...

ENCADREMENT REGLE-
MENTAIRE

© poorecTION DES Ce secteur est déja anthropisé par l'activité en place et aucun espace naturel, agricole
Espaces NAF ou forestier n’a donc été remis en question dans le cadre de ce STECAL.

© pocstrvaTION ET A)ucgne)con‘rmuﬁe ecolog|que n'a été remise en question dops ce projet puisqu il
REMISE EN ETAT DES s’agit d’un développement interne et limité de l'activité. Les haies adjacentes seront
CONTINUITES préservées, il n’y aura donc pas d’incidence sur leur fonctionnalité.

@ > . H ’
~ CONSOMMATION Ce STECAL n’implique aucune consommation d’espace.
D ESPACE

FLux pe Lévolution de cette activité n’engendre qu’une évolution trés limitée des flux de
DEPLACEMENTS déplacement, et donc aucune incidence notable d’augmentation.

Aucun nouveau logement n’est créé et aucune remise en cause de I'équilibre entre
emplois, habitat et service n’est & déplorer considérant qu’il ne s’agit que de I'évolution
limitée de l'existant.

REPARTITION
EQUILIBREE

Communauté de communes Bretagne romantique
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LOCALISATION Sur la commune de Dingg, a proximité du lieu-dit Le Pas d’Ille

SURFACE TOTALE 4 446 m® SURFACE CONSOMMEE Aucune

Secteur isolé d 2km a lest
du bourg de Dingé

FOCUS SUR LE SECTEUR CIBLE

CONTEXTE IMMEDIAT ZONAGE VISE Na2

Ce secteur est occupé par I'entreprise RSM Technologie donft la vocation premiere est
le commerce et la réparation de motocycles. Entierement imperméabilisé, le site est
occupé par deux béatments principaux.

USAGE ACTUEL DU
SITE

Le périmetre du STECAL n’inclus que les parcelles concernées par I'entreprise existante,
sur une surface entierement artificialisée et impactant les parcelles G1069-1071-1369-
1370.

DELIMITATION DU
STECAL

Le projet vise le maintien et la pérennisation de l'activité économique en place et

S souhaite cadrer I'extension du batiment présent sur la parcelle G1369.

ENCADREMENT REGLE- Le STECAL reste souple sur les attentes architecturales mais n’autorise le développement
MENTAIRE bati que par extension de I'existant et dans la limite de 250 m? d’emprise au sol.

INCIDENCES PROJETEES SUR...

© poorecTION DES Ce secteur est déja anthropisé par l'activité en place et aucun espace naturel, agricole
Espaces NAF ou forestier n’a donc été remis en question dans le cadre de ce STECAL.

© Aucune contfinuité écologique n’a été remise en question dans ce projet puisqu’il

PRESERVATION ET s’agit d’un développement interne et limité de l'activité. Les haies adjacentes seront

E(E)TTSIEE;“T:;AT o préservées, il n'y aura donc pas d’incidence sur leur fonctionnalité. La surface étant
déja artificialisée, il n’y aura pas d’incidence sur linfiltration de l'eau.

© . . . ,
CONSOMMATION Ce STECAL n’implique aucune consommation d’espace.

D’ESPACE

FLux DE Lévolution de cette activité n’engendre qu’une évolution trés limitée des flux de
DEPLACEMENTS déplacement, et donc aucune incidence notable d’augmentation.

Aucun nouveau logement n’est créé et aucune remise en cause de I'équilibre entre
emplois, habitat et service n’est & déplorer considérant qu’il ne s’agit que de I'évolution
limitée de l'existant.

REPARTITION
EQUILIBREE

3 JUSTIFICATIONS DU PROJET
I Clttanova I ET CHOIX RETENUS
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HEpE-BAzouGEs
STECAL : La SEGERIE
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LoCALISATION

SURFACE TOTALE

CONTEXTE IMMEDIAT

USAGE ACTUEL DU
SITE

DELIMITATION DU
STECAL

LE PROJET

ENCADREMENT REGLE-
MENTAIRE

© PROTECTION DES
esPAces NAF

© PRESERVATION ET
REMISE EN ETAT DES
CONTINUITES

© CONSOMMATION
D’ESPACE

FLux bE
DEPLACEMENTS

REPARTITION
EQUILIBREE

Sur la commune de Hédé-Bazouges, a proximité du lieu-dit La Segerie

2166 m? SURFACE CONSOMMEE Aucune

Isolé & 1lkm & lPest du
bourg, le long du canal

FOCUS SUR LE SECTEUR CIBLE

Le site accueille une maison éclusiere, propriété de la Région 35, sur son terrain en bord
de canal.

ZONAGE VISE Nt4

Le périmetre du STECAL est tracé selon 'emprise occupée par la maison éclusiére et
son espace associé et en fonction des besoins du projet porté par la Région sur cette
emprise publique non cadastrée.

Le projet vise le développement de l'activité d’hébergement et de multi-activités de
loisir le long du canal par 'agrandissement de la maison éclusiére sur environ 30 m? et
la création d’hébergements insolites en complément.

Le STECAL permet linstallation des hébergements touristiques et des aufres ERP
pour permettre le développement des activités. Les hauteurs du bati sont limitées et
lemprise au sol supplémentaire permise sur le site est plafonnée & 250 m?.

INCIDENCES PROJETEES SUR...

Ce secteur est déja anthropisé par 'activité en place et aucun espace naturel, agricole
ou forestier n’a donc été remis en question dans le cadre de ce STECAL.

Aucune confinuité écologique n’a €té remise en question dans ce projet puisqu’il s’agit
d’un développement inferne et limité de l'activité. Ce secteur limitrophe d’un site Natura
2000 a été analysé dans I'évaluation d’incidence N2000.

Ce STECAL n’implique aucune consommation d’espace.

L'évolution de cetfte activité n’engendre qu’une évolution trés limitée des flux de
déplacement, et donc aucune incidence notable d’augmentation.

Aucun nouveau logement n’est créé et aucune remise en cause de I'équilibre entre
emplois, habitat et service n’est & déplorer considérant qu’il ne s’agit que de I'évolution
limitée de l'existant.




HEpE-BAzoucGE

STECAL : Le viEux MouLIN
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LOCALISATION

SURFACE TOTALE

CONTEXTE IMMEDIAT

USAGE ACTUEL DU
SITE

DELIMITATION DU
STECAL

LE PROJET

ENCADREMENT REGLE-
MENTAIRE

PROTECTION DES
espAcES NAF

© PRESERVATION ET
REMISE EN ETAT DES
CONTINUITES

© CONSOMMATION
D’ESPACE

FLux DE
DEPLACEMENTS

REPARTITION
EQUILIBREE

;a.lq,ﬁ:n'n:furlh\: [EVESTR P,
TR

[ NN — )

5= I---"Il

Tr-;{qu#‘ o= ForTTT AT

1304 m? 681 m?
Accolé d l'ouest du bourg
de Hédé, le long du PAeNAcAE: Nt4

ruisseau de la Tronsonniére
FOCUS SUR LE SECTEUR CIBLE

Le secteur ciblé est associé au Vieux Moulin, restaurant et hdtel bistronomique. Le
périmetre du STECAL est actuellement inoccupé et est végétalisé.

Le périmétre du STECAL identifie toutes les parcelles nécessaires au projet et en dehors
de ’AZI. Cela concerne le nord de la parcelle A0569 et la parcelle A0234.

Afin d’améliorer l'offre sur le site, le projet consiste en la création de 7 studios de
tfype Natibox (5x20 m? et 2x15 m?*) afin de proposer un hébergement touristique
complémentaire. Cela implique une imperméabilisation estimée de 250 m?.

Le STECAL permet linstallation des hébergements touristiques et des aufres ERP
pour permettre le développement des activités. Les hauteurs du bati sont limitées et
lemprise au sol supplémentaire permise sur le site est plafonnée & 250 m?.

INCIDENCES PROJETEES SUR...

En accroche directe avec l'activité, ce développement reste ciblé et limité au strict
nécessaire du besoin. Aucun espace cultivé n’est remis en cause puisque I'évolution
n’'impacte que le site déja occupé.

Aucune continuité écologique notable de la TVB ne sont impactées par les évolutions
projetées. Ce secteur inclut dans un site Natura 2000 a été analysé dans I'évaluation
d’incidence N2000.

Ce STECAL implique une consommation d’espace de 0,06 ha maximum. Le reglement
écrit s’assure d’y limiter les possibilités d’imperméabilisation au strict nécessaire.

Lévolution de cetfte activité n’engendre qu’une évolution trés limitée des flux de
déplacement, et donc aucune incidence notable d’augmentation.

Seul de I'habitat lIéger est prévu. Aucune remise en cause de I'équilibre entre empilois,
habitat et service n’est a déplorer considérant qu’il ne s’agit que de I'évolution limitée

de l'existant dans un cadre strict.
JUSTIFICATIONS DU PROJET
ET CHOIX RETENUS

I Cittanova
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Plan Local d’Urbanisme intercommunal

LA CHAPELLE-AUX-FILTZMEENS
STECAL : ANCIEN TERRAIN DE FOOTBALL
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LOCALISATION

SURFACE TOTALE 12 609 m?

Accolé dl'est du bourgdela
CONTEXTE IMMEDIAT Chapelle-aux-Filtzméens, [VAN 2= Npv
en zone agricole

FOCUS SUR LE SECTEUR CIBLE

Le secteur ciblé est associé a I'ancien terrain de football de la commune. Il est toujours
existant mais n’est plus uftilisé.

USAGE ACTUEL DU SITE

DELIMITATION DU

STECAL Le périmetre du STECAL est tracé selon 'emprise des équipements existants.

Le projet consiste en limplantation de panneaux photovoltaiques (2300 unités).
LE PROJET Lobjectif est de produire de I'énergie renouvelable dont une partie sera consommée
par la commune.

ENCADREMENT REGLE- Le STECAL permet linstallation des panneaux photovoltaiques et des installations
MENTAIRE techniques qui leurs sonft liées.

INCIDENCES PROJETEES SUR...

La délimitation du secteur est ciblée et limitée a I'existant et au strict nécessaire du
besoin. Aucun espace cultivé n’est remis en cause puisque I’évolution n’impacte que le
site déja occupé.

PROTECTION DES
espAaces NAF

PRESERVATION ET Aucune continuité écologique notable de la TVB n’est impactée par les évolutions

REMISE EN !ETAT DES prOjeTéeS.
CONTINUITES

@ i . . ) . .
— CONSOMMATION Ce STECAL n’implique pas de consommation d’espaces naturels, agricoles ou forestiers.
D ESPACE

HED @b eI L'évolution de cette activité n’engendre pas d’évolution des flux de déplacement.

EZCREINIECIBERES Aucune remise en cause de I'équilibre enfre emplois, habitat et service n'est & déplorer.




LA CHAPELLE-AUX-FILTZMEENS
STECAL : CAMPING DOMAINE DU LOGIS

LoOCALISATION

SURFACE TOTALE

CONTEXTE IMMEDIAT

USAGE ACTUEL DU SITE

DELIMITATION DU
STECAL

LE PROJET

ENCADREMENT REGLE-
MENTAIRE

PRoTECTION DES
espAacEs NAF

© PRESERVATION ET
REMISE EN ETAT DES
CONTINUITES

© CONSOMMATION
D’ESPACE

FLUX DE DEPLACEMENTS

REPARTITION EQUILIBREE

Consommation despace
[] Partle déja consammée du secteur

Sur la commune de la Chappelle-aux-Filtzméens, & 'Ouest du bourg

10 ha SURFACE CONSOMMEE Om

A 150 m du bourg, en

discontinuité ooz s NT9

FOCUS SUR LE SECTEUR CIBLE

Camping 5 étoiles du Domaine du Logis : 296 emplacements (mobil-homes, chalets,
tentes, caravanes).

Le secteur intégre entierement le périmetre du camping existant.

Encadrement de I'hotellerie de plein-air

Le STECAL possede son réglement propre, permettant les hébergements touristiques,
et dans la limite d’'une imperméabilisation des sols de 5 000 m?,

INCIDENCES PROJETEES SUR...

Le développement envisagé se limite au périmetre déja artificialisé

Aucune continuité écologique notable de la TVB n’est impactée par les évolutions
projetées.

Ce STECAL n’implique pas de consommation d’espaces naturels, agricoles ou forestiers.

Lévolution de cefte activité n’engendre qu’une évolution treés limitée des flux de
déplacements, et donc aucune incidence notable.

Aucun nouveau logement pérenne n’est créé, uniquement des hébergements de
camping, il N’y a donc aucune remise en cause de I'équilibre entre emploi, habitat et
service n’est & déplorer considérant qu’il ne s’agit que de I'évolution limitée de I'existant.

3 JUSTIFICATIONS DU PROJET
I Clttanova I ET CHOIX RETENUS
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LOCALISATION

SURFACE TOTALE 3161 m? SURFACE CONSOMMEE 1956 m?

Secteur isolé a plus de 1,5
km & l'ouest du bourg

FOCUS SUR LE SECTEUR CIBLE

CONTEXTE IMMEDIAT ZONAGE VISE Na2

Ce secteur est occupé par UAMI Production, activité de soutien au spectacle, dont le
bati principal se trouve au nord de la voie. La partie sud contfient un four & pain et une
ancienne grange de pierres & réhabiliter.

USAGE ACTUEL DU
SITE

DELIMITATION DU Le périmetre du STECAL n’inclus que les parcelles concernées par I'entreprise existante
STECAL (B1294-B1296) et son projet d’extension (B0637-B1158-B1161).

Le projet entend agrandir le batiment de stockage (environ 180 m?), au sud, pour y
LE PROJET accueillir des bureaux et une partie du stockage de matériel. Le four a pain est destiné
a étre rénové et agrandi de 60% (environ 30 m?).

ENCADREMENT REGLE- Le STECAL reste souple sur les attentes architecturales mais n’autorise le développement
MENTAIRE bati que par extension de I'existant et dans la limite de 250 m? d’emprise au sol.

INCIDENCES PROJETEES SUR...

En accroche directe avec lactivité, ce développement reste ciblé et limité au strict
nécessaire du besoin. Aucun espace cultivé n’est remis en cause puisque I'évolution
n’impacte que le site déja occupé.

PROTECTION DES
espAcES NAF

PRESERVATION ET Aucune continuité écologique notable de la TVB ne sont impactées par les évolutions
REMISE EN ETAT DES projetées.
CONTINUITES
© (,NsOMMATION Ce STECAL impliq_ue. une consomm_o‘rion .d’espoce dg_O,lC? ha moxi_mum. Le réglemen‘r
D’ESPACE écrit s‘assure d’y limiter les possibilités d'imperméabilisation au sfrict nécessaire.
FLux pE Lévolution de cefte activité n’engendre qu’une évolution trés limitée des flux de
DEPLACEMENTS déplacement, et donc aucune incidence notable d’augmentation.

Aucun nouveau logement n’est créé et aucune remise en cause de I'équilibre entre
emplois, habitat et service n’est & déplorer considérant qu’il ne s’agit que de I’évolution
limitée de l'existant.

REPARTITION
EQUILIBREE

Communauté de communes Bretagne romantique
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LocALISATION Sur la commune de Meillac, a proximité du lieu-dit La Hunaudiére

SURFACE TOTALE 3145 m? SURFACE CONSOMMEE Aucune

Secteur isolé a plus de 3km

au nord du bourg ZONAGE VISE Nal

CONTEXTE IMMEDIAT

FOCUS SUR LE SECTEUR CIBLE

USAGE ACTUEL DU Ce secteur accueille aujourd’hui une entreprise spécialisée dans les travaux de
SITE menuiserie bois et PVC. Un seul b&atiment occupe le site.

DELIMITATION DU Le périmetre du STECAL comprend la totalité de Pactivité Tredan, soit les parcelles
STECAL Al1120-A1121-A1215. Le site est entierement occupé par lactivité.

Le projet vise la simple extension du bdétiment existant, dans le prolongement
LE PROJET volumétrique, sur la parcelle A1120 et une division interne du bati pour les différentes
parties de l'activité artisanale. Aucune autre imperméabilisation n’est envisagée.

ENCADREMENT REGLE- Le STECAL reste souple sur les attenfes architecturales mais n’autorise le développement
MENTAIRE bati que dans la limite de 500 m? supplémentaires d’emprise au sol.

INCIDENCES PROJETEES SUR...

© poorecTION DES Ce secteur est déja anthropisé par l'activité en place et aucun espace naturel, agricole
Espaces NAF ou forestier n’a donc été remis en question dans le cadre de ce STECAL.

© pocstrvaTION ET A,ucgne,con‘rl‘nune ecolog|q.ue n’a e‘re're'rr)lse en q'ugs"non don; ce projet puisqu il
REMISE EN ETAT DES sagit d’'un développement interne et limité de l'activité. Les haies adjacentes étant
CONTINUITES préservées, il n’y aura pas d’incidence sur leur fonctionnalite.

@ > . H ’
~ CONSOMMATION Ce STECAL n’implique aucune consommation d’espace.
D ESPACE

FLux pe Lévolution de cette activité n’engendre qu’une évolution trés limitée des flux de
DEPLACEMENTS déplacement, et donc aucune incidence notable d’augmentation.

Aucun nouveau logement n’est créé et aucune remise en cause de I'équilibre entre
emplois, habitat et service n’est & déplorer considérant qu’il ne s’agit que de I'évolution
limitée de l'existant.

REPARTITION
EQUILIBREE

3 JUSTIFICATIONS DU PROJET
I Clttanova I ET CHOIX RETENUS
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LOCALISATION Sur la commune de Mesnil-Roc’h, & proximité du lieu-dit Les Bois

SURFACE TOTALE 12,93 ha SURFACE CONSOMMEE 1,97 ha

Secteur isolé au sud de
Lanhélin, limite de Meillac

FOCUS SUR LE SECTEUR CIBLE

CONTEXTE IMMEDIAT ZONAGE VISE Nt1

USAGE ACTUEL DU Le secteur accueille aujourd’hui un parc d’attraction a theme possedant une trentaine
SITE d’attractions.

DELIMITATION DU Le périmétre du STECAL S’appuie sur le périmétre de l'activité existante et intégre un
STECAL secteur appartenant au domaine dédié aux futurs projets de développement limité.

Le projet envisagé s’appuie sur la création de nouvelles attractions liées au parc et

S éventuellement quelques hébergements touristiques d’'une emprise de 25 m?.

Considérant la spécificité des besoins, le STECAL possede son propre sous-secteur Nt1
permettant 'évolution et la construction de baftis liés aux activités en présence (incluant
les aftractions), dans la limite d’une emprise au sol totale supplémentaire de 1 500 m?.

INCIDENCES PROJETEES SUR...

ENCADREMENT REGLE-
MENTAIRE

En accroche directe avec l'activité, ce développement reste ciblé et limité au strict
nécessaire du besoin. Aucun espace cultivé n’est remis en cause par le projet selon le
RPG.

PRoOTECTION DES
espACES NAF

PRESERVATION ET Aucune continuité écologique notable de la TVB ne sont impactées par les évolutions

REMISE EN !ETAT DES prOjeTéeS.
CONTINUITES

P Ce STECAL implique une consommation d’espace de 1,97 ha maximum. Le reglement
— CONSOMMATION écrit s’assure d’y limiter les possibilités d’imperméabilisation au strict nécessaire afin
S de réduire les incidences sur la gestion de 'eau pluviale

FLux DE Lévolution de cefte activité n’engendre qu’une évolution trés limitée des flux de
DEPLACEMENTS déplacement, et donc aucune incidence notable d’augmentation.

Aucun nouveau logement n’est créé et aucune remise en cause de I'équilibre entfre
emplois, habitat et service n’est & déplorer considérant qu’il ne s’agit que de I'évolution
limitée de I'existant.

REPARTITION
EQUILIBREE
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LoCALISATION

Sur la commune de Mesnil-Roc’h (Lanhelin), & proximité du lieu-dit La Ville Pion

SURFACE TOTALE

3830 m? SURFACE CONSOMMEE Aucune

CONTEXTE IMMEDIAT

USAGE ACTUEL DU
SITE

Secteur isolé d plus de 1km
du bourg de Lanhélin

FOCUS SUR LE SECTEUR CIBLE

ZONAGE VISE Nt5

Le secteur est aujourd’hui un vestige de l'activité de carriere existante sur le site ou des
possibilités de développement culturel ont été pressentis.

DELIMITATION DU
STECAL

Le périmétre du STECAL sur le périmetre restreint du projet d’évolution du site, en lien
avec les espaces naturels et agricoles autour qui sont support de la démarche.

LE PROJET

Le projet consiste au mainfien des zones agricoles et naturelles aufour, support
granitiques permettant la découverte par le public des richesses géologiques et
naturelles. Le bati existant est voué a étre transformé pour linstallation d’un musée du
granit.

ENCADREMENT REGLE-
MENTAIRE

© PROTECTION DES
espAces NAF

Le STECAL encadre la bonne évolution du bdti existant en autorisant la poursuite des
volumétrie en place et en permettant I’évolution de I'existant jusqu’d 250 m? d’emprise
au sol supplémentaire.

INCIDENCES PROJETEES SUR...

Ce secteur est déja anthropisé par 'activité en place et aucun espace naturel, agricole
ou forestier n’a donc été remis en question dans le cadre de ce STECAL.

© PRESERVATION ET
REMISE EN ETAT DES
CONTINUITES

Aucune confinuité écologique n’a €té remise en question dans ce projet puisqu’il s’agit
d’un développement interne et limité de l'activité.

© CONSOMMATION
D’ESPACE

Ce STECAL n’implique aucune consommation d’espace.

FLux DE
DEPLACEMENTS

Lévolution de cetfte activité n’engendre qu’une évolution trés limitée des flux de
déplacement, et donc aucune incidence notable d’augmentation.

REPARTITION
EQUILIBREE

Aucun nouveau logement n’est créé et aucune remise en cause de I'équilibre entre
emplois, habitat et service n'est & déplorer considérant qu’il ne s’agit que de I'évolution
limitée de l'existant.

I Cittanova

JUSTIFICATIONS DU PROJET
ET CHOIX RETENUS
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LOCALISATION

SURFACE TOTALE

CONTEXTE IMMEDIAT

USAGE ACTUEL DU
SITE

DELIMITATION DU
STECAL

LE PROJET

ENCADREMENT REGLE-
MENTAIRE

© PROTECTION DES
esPACES NAF

© PRESERVATION ET
REMISE EN ETAT DES
CONTINUITES

© CONSOMMATION
D’ESPACE

FLux DE
DEPLACEMENTS

REPARTITION
EQUILIBREE
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15 CONSommiation

Sur la commune de Mesnil-Roc’h (Saint-Pierre), & proximité du lieu-dit Le Petit Moulin
du Rouvre

2,32 ha SURFACE CONSOMMEE Aucune

Secteur isolé & mi chemin
entre la Ville Giscquel et le [VA]NNeA%ES
Rocher d’Abraham

FOCUS SUR LE SECTEUR CIBLE

Nt6

Le site accueille aujourd’hui un domaine touristique lié a I'événementiel offrant de
’hébergement, de la retauration, et de la réception.

Le périmétre du STECAL est fracé selon 'lemprise occupée par l'activité touristique,
incluant le plan d’eau (parcelles B776 a B780, B1574, C544 a C547, C554 et C1171).

Le projet vise le maintien du périmétre existant et de l'activité en présence, ainsi que la
restructuration du chapiteau de réception vers un batiment formel.

Le STECAL permet linstallation des aufres équipements recevant du public pour
permettre le développement des activités. Les hauteurs du bdti sont limitées et 'emprise
au sol supplémentaire permise sur le site est plafonnée & 250 m?.

INCIDENCES PROJETEES SUR...

Ce secteur est déja anthropisé par lactivité en place et aucun espace naturel, agricole
ou forestier n’a donc été remis en question dans le cadre de ce STECAL.

Aucune continuité écologique n’a été remise en question dans ce projet puisqu’il
s’agit d’'un développement interne et limité de l'activité. Les enjeux environnementaux
infrinseque au site (ZH, plan d’eau), ne sont pas impactés.

Ce STECAL n’implique aucune consommation d’espace.

L'évolution de cefte activité n’engendre qu’une évolution trés limitée des flux de
déplacement, et donc aucune incidence notable d’augmentation.

Aucun nouveau logement n’est créé et aucune remise en cause de 'équilibre entre
emplois, habitat et service n’est & déplorer considérant qu’il ne s’agit que de I’évolution
limitée de l'existant.
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LOCALISATION Sur la commune de Mesnil-Roc’h (Lanhelin), & proximité du lieu-dit Le Champ Gelé

SURFACE TOTALE 1,61 ha SURFACE CONSOMMEE Aucune

Secteur isolé d 500m au

sud de Lanhélin LG Vs Nat

CONTEXTE IMMEDIAT

FOCUS SUR LE SECTEUR CIBLE

Ce secteur est occupé par un commerce interentreprises de bois et matériaux de
constructions. Toute la surface est actuellement artificialisée par les batiments ou le
stockage.

USAGE ACTUEL DU
SITE

DELIMITATION DU Le périméetre du STECAL détoure I'intégralité des parcelles occupées par le bati des
STECAL activités et impactant les parcelles B863-873-874 et B980 & B987.

Le projet envisage la construction d’'un nouveau b&timent de stockage d 'ouest du bati

LE PROJET . L. L o )
existant en bordure de route. La volumétrie sera similaires aux b&timents existants.

ENCADREMENT REGLE- Le STECAL reste souple sur les attenfes architecturales mais n’autorise le développement
MENTAIRE bati que dans la limite de 500 m? supplémentaires d’emprise au sol.

INCIDENCES PROJETEES SUR...

© poorecTION DES Ce secteur est déja anthropisé par l'activité en place et aucun espace naturel, agricole
Espaces NAF ou forestier n’a donc été remis en question dans le cadre de ce STECAL.

© pocstrvaTION ET Aucune confinuité écplogique n’.o é‘ré remise'e'n question dans ce projet puisqu’il sjogi‘r
REMISE EN ETAT DES d’un développement interne et limité de l'activité. La trame verte étant préservée, il n’y
CONTINUITES aura pas d’incidence sur sa fonctionnalité.

@ > . H ’
~ CONSOMMATION Ce STECAL n’implique aucune consommation d’espace.
D ESPACE

FLux pe Lévolution de cette activité n’engendre qu’une évolution trés limitée des flux de
DEPLACEMENTS déplacement, et donc aucune incidence notable d’augmentation.

Aucun nouveau logement n’est créé et aucune remise en cause de I'équilibre entre
emplois, habitat et service n’est & déplorer considérant qu’il ne s’agit que de I'évolution
limitée de l'existant.

REPARTITION
EQUILIBREE

3 JUSTIFICATIONS DU PROJET
I Clttanova I ET CHOIX RETENUS
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LOCALISATION Sur la commune de Mesnil-Roc’h (Saint-Pierre), a proximité du lieu-dit La Métairie du
Rouvre

SURFACE TOTALE 8117 m? SURFACE CONSOMMEE Aucune

Isolé & mi chemin entre
Lanhélin et Saint-Pierre

FOCUS SUR LE SECTEUR CIBLE

CONTEXTE IMMEDIAT ZONAGE VISE Nal

USAGE ACTUEL DU Ce secteur est occupé par tailleur de pierre annexe a 'activité de carriere environnante.
SITE Cette entreprise présente une partie de stockage et deux grands bdtis de travail.

DELIMITATION DU Le périmétre du STECAL détoure I'intégralité des parcelles occupées par le bati des
STECAL activités et impactant les parcelles B995-996-997-998-999 et B1412.

Le projet envisagelarestructuration et 'agrandissement de 'usine existante, notamment
en prolongeant 'un des batiments centraux sur la partie déja imperméabilisée.

LE PROJET

ENCADREMENT REGLE- Le STECAL reste souple sur les attentes architecturales mais n’autorise le développement
MENTAIRE bati que dans la limite de 500 m? supplémentaires d’emprise au sol.

INCIDENCES PROJETEES SUR...

Ned [ErerEeTEn S Ce secteur es"r déja or]‘rf)ropls_e par | activite en place et aucun espace naturel, agricole
espaces NAF ou forestier n’a donc été remis en question dans le cadre de ce STECAL.

© o . S . P . . . . v
PRESERVATION ET Aucune continuité ecologlque n'a eté remise en question dans ce projet puisqu il's agit

NS d’un développement interne et limité de I'activité.
CONTINUITES

© . . . )
_ ConsoMMaTION Ce STECAL n’implique aucune consommation d’espace.
D ESPACE

FLux DE Lévolution de cefte activité n’engendre qu’une évolution trés limitée des flux de
DEPLACEMENTS déplacement, et donc aucune incidence notable d’augmentation.

Aucun nouveau logement n’est créé et aucune remise en cause de I'équilibre entre
emplois, habitat et service n’est & déplorer considérant qu’il ne s’agit que de I’évolution
limitée de l'existant.

REPARTITION
EQUILIBREE
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LoCALISATION

SURFACE TOTALE Q073 m? SURFACE CONSOMMEE 4 003 m?

Accolé au hameau de la

) ZONAGE VISE Nal
Rougeolais

CONTEXTE IMMEDIAT

FOCUS SUR LE SECTEUR CIBLE

Ce secteur accueille l'entreprise TERCAM Ouest spécialisée dans 'aménagement
extérieur (terrassement, canalisations, efc.). Elle comprend principalement un bétiment
de stockage.

USAGE ACTUEL DU
SITE

DELIMITATION DU Le périmetfre du STECAL détoure lintégralité des parcelles occupées par I'entreprise,
STECAL pour la plupart déja artificialisées. Cela comprend les parcelles ZD35-169-225.

Le projet réside dans la construction de nouveaux bd&timents de stockage pour

LE PROJET R . . .
entreprise artisanale existante.

ENCADREMENT REGLE- Le STECAL reste souple sur les attenfes architecturales mais n’autorise le développement
MENTAIRE bati que dans la limite de 500 m? supplémentaires d’emprise au sol.

INCIDENCES PROJETEES SUR...

En accroche directe avec lactivité, ce développement reste ciblé et limité au strict
nécessaire du besoin. Aucun espace cultivé n’est remis en cause puisque I'évolution
n’impacte que le site déja occupé.

PROTECTION DES
espACES NAF

PRESERVATION ET Aucune continuité écologique notable de la TVB ne sont impactées par les évolutions
REMISE EN ETAT DES projeTées.

CONTINUITES

P Ce STECAL implique une consommation d’espace de 0,40 ha maximum. Le reglement
— CONSOMMATION écrit s’assure d’y limiter les possibilités d’imperméabilisation au stfrict nécessaire afin
e de réduire les incidences sur la gestion de 'eau pluviale.

FLux pe Lévolution de cette activité n’engendre qu’une évolution trés limitée des flux de
DEPLACEMENTS déplacement, et donc aucune incidence notable d’augmentation.

Aucun nouveau logement n’est créé et aucune remise en cause de I'équilibre entre
emplois, habitat et service n’est & déplorer considérant qu’il ne s’agit que de I'évolution
limitée de l'existant.

REPARTITION
EQUILIBREE

3 JUSTIFICATIONS DU PROJET
I Clttanova I ET CHOIX RETENUS
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LoCALISATION Sur la commune de Pleugueneuc, a proximité du lieu-dit des Basses Gahardieres

SURFACE TOTALE 3,07 ha SURFACE CONSOMMEE Aucune

Isolé & 3km au nord du
bourg de Pleugueneuc

FOCUS SUR LE SECTEUR CIBLE

CONTEXTE IMMEDIAT ZONAGE VISE Nal

USAGE ACTUEL DU Ce secteur est occupé par 'entreprise Compo Market spécialisée dans le traitement
SITE et I'élimination des déchets non dangereux, de compostage de déchets non agricoles.

Le périmetre du STECAL n’inclus que I'entreprise de traitement des déchets, incluant les
espaces de stockage existant, et exclus I'exploitation agricole au nord. Cela impacte
donc les parcelles ZX87 & ZX92.

Le projet réside avant tout dans la régularisation et 'encadrement de l'existant afin de
permettre la pérennisation et le développement potentiel.

DELIMITATION DU
STECAL

LE PROJET

ENCADREMENT REGLE- Le STECAL reste souple sur les attenfes architecturales mais n’autorise le développement
MENTAIRE bati que dans la limite de 500 m? supplémentaires d’emprise au sol.

INCIDENCES PROJETEES SUR...

"ed [ErerEeTEn B Ce secteur es:r déja or]‘rhrop|s_e par | activite en place et aucun espace naturel, agricole
espaces NAF ou forestier n’a donc été remis en question dans le cadre de ce STECAL.

© . S . P . . . . vl
PRESERVATION ET Aucune conftinuité ecologlque n'a eté remise en question dans ce projet puisqu il's agit

RENEEEN d’un développement interne et limité de l'activité.
CONTINUITES

© . . . ,
— CoNsoMMATION Ce STECAL n’implique aucune consommation d’espace.
D ESPACE

FLux DE Lévolution de cette activité n’engendre qu’une évolution trés limitée des flux de
DEPLACEMENTS déplacement, et donc aucune incidence notable d’augmentation.

Aucun nouveau logement n’est créé et aucune remise en cause de I'équilibre entre
emplois, habitat et service n'est & déplorer considérant qu’il ne s’agit que de I'évolution
limitée de l'existant.

REPARTITION
EQUILIBREE
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LocALISATION Sur la commune de Pleugueneuc, & proximité du lieu-dit Chateau de la Bourbansais

SURFACE TOTALE 23,42 ha SURFACE CONSOMMEE Aucune

CONTEXTE IMMEDIAT Au nord-est du bourg ZONAGE VISE Nz
FOCUS SUR LE SECTEUR CIBLE

USAGE ACTUEL DU Le secteur détaille d’ores et déja les contours de l'activité touristique liée au zoo de la
SITE Bourbansais, activité reconnue liant parc zoologique et hébergements liés.

DELIMITATION DU

STECAL Le périmetre du STECAL s’appuie sur le périmetre de I'activité existante.

Le projet vise plusieurs objectifs et notamment de permettre au zoo d’évoluer au sein de
son périmétre. Le PLUi autorise un maximum de 500 m? d’emprise au sol supplémentaire
LE PROJET sur une hauteur maximale de 7-8m pour les installations les plus hautes. Les projets
infernes visent notfamment un terrain de tennis, un projet de petits abris pour animaux
ou encore des aménagements liés aux animaux.

Considérant la spécificité des besoins, le STECAL possede son propre sous-secteur Nz
permettant 'évolution et la construction de bdaftis liés aux activités en présence et dans
la limite d’'une emprise au sol tfotale supplémentaire de 500 m?.

ENCADREMENT REGLE-
MENTAIRE

INCIDENCES PROJETEES SUR...

PROTECTION DES Ce secteur est déja anthropisé par l'activité en place et aucun espace naturel, agricole
EsPaces NAF ou forestier n’a donc été remis en question dans le cadre de ce STECAL.

NS [BrEsEreTien 5 Aucune continuité écologique notable de la TVB ne sont impactées par les évolutions
REMISE EN ETAT DES projetées. Les secteurs visés par les projets ne concernent pas les points ni les zones
CONTINUITES humides présentes évitant ainsi des incidences sur leur fonctionnalité.

© . . . ,
— ConsoMMaTION Ce STECAL n’implique aucune consommation d’espace.
D ESPACE

FLux DE Lévolution de cefte activité n’engendre qu’une évolution trés limitée des flux de
DEPLACEMENTS déplacement, et donc aucune incidence notable d’augmentation.

Aucun nouveau logement n’est créé et aucune remise en cause de 'équilibre entre
emplois, habitat et service n'est & déplorer considérant qu’il ne s’agit que de I'évolution
limitée de l'existant.

REPARTITION
EQUILIBREE

3 JUSTIFICATIONS DU PROJET
I Clttanova I ET CHOIX RETENUS
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LoCALISATION Sur la commune de Québriac, & proximité du lieu-dit Le Grand Bois

SURFACE TOTALE 2501 m? SURFACE CONSOMMEE Aucune

Isolé, & 700m au nord du
bourg de Québriac

FOCUS SUR LE SECTEUR CIBLE

CONTEXTE IMMEDIAT ZONAGE VISE Nal

USAGE ACTUEL DU Ce secteur est occupé par 'entreprise artisanale Clolus Couverture spécialisée dans les
SITE tfravaux de couverture.

DELIMITATION DU Le périméetre du STECAL n’inclus que les parcelles concernées par I'entreprise existante,
STECAL sur une surface enfierement artificialisée.

Le projet vise 'aménagement de laire de stockage existante et la création d’un

LE PROJET o .. L e . . o
batiment d’environ 50 m? dédié a 'accueil des clients (bureau + sanitaire)

ENCADREMENT REGLE- Le STECAL reste souple sur les attenfes architecturales mais n’autorise le développement
MENTAIRE bati que dans la limite de 500 m? supplémentaires d’emprise au sol.

INCIDENCES PROJETEES SUR...

"ed [ErerEeTEn B Ce secteur es:r déja or]ﬂ}ropls'e par | activite en place et aucun espace naturel, agricole
espaces NAF ou forestier n’a donc été remis en question dans le cadre de ce STECAL.

© . S . NP . . . . v .
PRESERVATION ET Aucune continuité écologique n’a été remise en question dans ce projet puisqu’il s’agit

RENEEEN d’un développement interne et limité de l'activité.
CONTINUITES

© . . . )
— CONSOMMATION Ce STECAL n’implique aucune consommation d’espace.
D ESPACE

FLux DE Lévolution de cette activité n’engendre qu’une évolution trés limitée des flux de
DEPLACEMENTS déplacement, et donc aucune incidence notable d’augmentation.

Aucun nouveau logement n’est créé et aucune remise en cause de I'équilibre entre
emplois, habitat et service n'est & déplorer considérant qu’il ne s’agit que de I'évolution
limitée de l'existant.

REPARTITION
EQUILIBREE
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LocALISATION Sur la commune de Québriac, & proximité du lieu-dit Tremagouet

SURFACE TOTALE 3450 m? SURFACE CONSOMMEE 2 430 m?

Secteur isolé d plus de 1km
au nord-ouest du bourg

FOCUS SUR LE SECTEUR CIBLE

CONTEXTE IMMEDIAT ZONAGE VISE Nt3

USAGE ACTUEL DU Le site accueille aujourd’hui une activité économique (institut) liée aux soins de beauté
SITE et souhaitant diversifier ses activités touristiques.

DELIMITATION DU Le périmefre du STECAL comprend la partie existante de l'activité et les quelques
STECAL parcelles associées vouées a accueillir le développement du projet.

Pour le développement de [lactivité, le besoin exprimé comprend un bureau
LE PROJET administratif, une salle de repos pour les salariés, un espace bien-étre scandinave et
une salle commune d’accueil.

Le STECAL reste souple sur les attenfes architecturales mais n’autorise le développement
bati que dans la limite de 700 m? supplémentaires d’emprise au sol (extension et
création).

ENCADREMENT REGLE-
MENTAIRE

INCIDENCES PROJETEES SUR...

En accroche directe avec lactivité, ce développement reste ciblé et limité au strict
nécessaire du besoin. Aucun espace cultivé n’est remis en cause puisque I'évolution
n’impacte que le site déja occupé.

PROTECTION DES
espACES NAF

PRESERVATION ET Aucune continuité écologique notable de la TVB ne sont impactées par les évolutions
REMISE EN !ETAT DES projeTées.
CONTINUITES

o Ce STECAL implique une consommation d’espace de 0,24 ha maximum. Le reglement
. CONsOMMATION écrit s’‘assure d’y limiter les possibilités d’imperméabilisation au strict nécessaire afin
S de réduire les incidences sur la gestion de 'eau pluviale.

FLux pE Lévolution de cette activité n’engendre qu’une évolution tres limitée des flux de
DEPLACEMENTS déplacement, et donc aucune incidence notable d’augmentation.

Aucun nouveau logement n’est créé et aucune remise en cause de l'equilibre entre
emplois, habitat et service n’est a déplorer considérant qu’il ne s’agit que de I'évolution

limitée de I'existant.
PR JUSTIFICATIONS DU PROJET
I Cittanova I ET CHOIX RETENUS

REPARTITION
EQUILIBREE
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LOCALISATION Sur la commune de Tinténiac, a proximité du lieu-dit Perdriel

SURFACE TOTALE 5566 m? SURFACE CONSOMMEE Aucune

Site isolé de 'autre cété de
CONTEXTE IMMEDIAT la voie express vis-a-vis du VAN
bourg de Tinténiac

FOCUS SUR LE SECTEUR CIBLE

Ngv

Le secteur est d’ores et déja utilisé a des fins d’accueil des gens du voyage. Bordé par
des arbres de haute tige, le site est aménagé pour 'accueil et comprend un batiment
pour les sanitaires.

USAGE ACTUEL DU
SITE

DELIMITATION DU Le périmétre du STECAL se calque sur les limites de I'aire d’accueil, fel qu’il était déja
STECAL présent dans le PLU précédent de la commune de Tinténiac.

LE PROJET Aucun projet n’est prévu sur le site mais simplement le maintien des infrastructures.

ENCADREMENT REGLE- Le cadre réglementaire doit étre le maintien de 'existant avec la possibilité de réaliser
MENTAIRE des infrastructures d’intérét public si besoin et dans la limite de 50 m?.

INCIDENCES PROJETEES SUR...

NS [BrorEeTEn B Ce secteur es:r déja or}ﬂ)ropls.e par | activite en place et aucun espace naturel, agricole
espaces NAF ou forestier n’a donc été remis en question dans le cadre de ce STECAL.

PRESERVATION ET Aucune continuité écologique n’a été remise en question dans ce projet puisqu’il s‘agit

RENEEEE d’un développement interne et limité de I'activité.
CONTINUITES

. CONSOMMATION Ce STECAL n’implique aucune consommation d’espace.
D ESPACE

FLux DE Lévolution de cefte activité n’engendre qu’une évolution trés limitée des flux de
DEPLACEMENTS déplacement, et donc aucune incidence notable d’augmentation.

Aucun nouveau logement n’est créé et aucune remise en cause de I'équilibre entre
emplois, habitat et service n’est & déplorer considérant qu’il ne s’agit que de I'évolution
limitée de l'existant.

REPARTITION
EQUILIBREE

Communauté de communes.Rretagne romanfique




TINTENIAC
STECAL : CamMPING LEs PEUPLIERS

LOCALISATION Sur la commune de Tinténiac, & proximité du lieu-dit La Besnelais

SURFACE TOTALE 4,06 ha SURFACE CONSOMMEE Aucune

Au sud du bourg de
CONTEXTE IMMEDIAT Tinténiac, accolé o[!ll ZONAGE VISE Nt8
hameau La Besnelais

FOCUS SUR LE SECTEUR CIBLE

Le secteur accueille aujourd’hui le Camping 3 étoiles des Peupliers composé de 100
emplacements, que ce soit des mobil-homes, des chalets, des gites ou des emplacements
pour caravanes et tentes.

USAGE ACTUEL DU
SITE

DELIMITATION DU

STECAL Le secteur intégre entierement le camping des Peupliers selon son périmetre existant.

LE PROJET Le projet s’attache uniquement a 'encadrement de I’hotelerie de plein-air.

Considérant la spécificité des besoins du camping, le STECAL posséde son propre sous-
secteur Nt8 permettant les hébergements touristiques de plein-air et dans la limite
d’une imperméabilisation des sols supplémentaire de 5 000 m?.

INCIDENCES PROJETEES SUR...

ENCADREMENT REGLE-
MENTAIRE

PROTECTION DES En accroche directe avec l'activité, ce développement reste ciblé et limité au strict
Espaces NAF nécessaire du besoin dans son périmétre anthropisé.

© . R . . . . . . v -
PRESERVATION ET Aucune continuité écologique n’a été remise en question dans ce projet puisqu’il s’agit

PENEEEN d’un développement interne et limité de l'activité.
CONTINUITES

— CONSOMMATION Ce STECAL n’implique aucune consommation d’espace.
D ESPACE

FLux DE Lévolution de cette activité n’engendre qu’une évolution trés limitée des flux de
DEPLACEMENTS déplacement, et donc aucune incidence notable d’augmentation.

Aucun nouveadu logement pérenne n’est créé€, uniquement sous la forme de camping, et
aucune remise en cause de I'équilibre entre emplois, habitat et service n’est a déplorer
considérant qu’il ne s’agit que de I'évolution limitée de I'existant.

REPARTITION
EQUILIBREE

3 JUSTIFICATIONS DU PROJET
I Clttanova I ET CHOIX RETENUS
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LOCALISATION Sur la commune de Tinténiac, a proximité du lieu-dit La Chevrue

SURFACE TOTALE 1,20 ha SURFACE CONSOMMEE Aucune

Secteur isolé a 500m au
sud du bourg de Tinténiac

FOCUS SUR LE SECTEUR CIBLE

CONTEXTE IMMEDIAT ZONAGE VISE Nal

Ce secteur est occupé par l'entreprise de production alimentaire Les Recettes de
Tinténiac qui emploie 20-50 salariés. Elle comprend un grand bdafiment principal et
quelques annexes, ainsi que de grandes aires de stafionnements et de manoeuvre.

USAGE ACTUEL DU
SITE

Le périmétre du STECAL n’inclus que les parcelles concernées par I'entreprise existante,
sur une surface entierement artificialisée. Cela concerne les parcelles ZB82-84-101-102
et les parcelles D235-242-908-911.

Le projet principal consiste en I'extension du SAS de prélavage et de stockage des
LE PROJET aliments (environ 300 m?) et 'extension des hangars situés au Nord-est du site (environ
200 m?).

ENCADREMENT REGLE- Le STECAL reste souple sur les attentes architecturales mais n’autorise le développement
MENTAIRE bati que dans la limite de 500 m? supplémentaires d’emprise au sol.

INCIDENCES PROJETEES SUR...

DELIMITATION DU
STECAL

oA ErerEeTion BES Ce secteur es"r déja or)fhrop|s'e par | activite en place et aucun espace naturel, agricole
espaces NAF ou forestier n’a donc été remis en question dans le cadre de ce STECAL.

© . R . s e . . . . vl
PRESERVATION ET Aucune continuité écologique n’a été remise en question dans ce projet puisqu’il s‘agit

REREEE d’un développement interne et limité de l'activité.
CONTINUITES

© . . . )
_ ConsoMMATION Ce STECAL n’implique aucune consommation d’espace.
D ESPACE

FLux DE Lévolution de cette activité n’engendre qu’une évolution trés limitée des flux de
DEPLACEMENTS déplacement, et donc aucune incidence notable d’augmentation.

Aucun nouveau logement n’est créé et aucune remise en cause de I'équilibre entfre
emplois, habitat et service n’est & déplorer considérant qu’il ne s’agit que de I’évolution
limitée de l'existant.

REPARTITION
EQUILIBREE




TINTENIAC
STECAL : SMICTOM VALCOBREIZH

Extroit du zonage. \

CUS Consommaton

A e ool
N it STEEAL & wermtion privcoen o Liongere

——— -

LoCALISATION

SURFACE TOTALE 5,24 ha SURFACE CONSOMMEE Q280 m?

Secteur isolé d plus de 1km
a l'est du bourg

CONTEXTE IMMEDIAT ZONAGE VISE NL1

FOCUS SUR LE SECTEUR CIBLE

USAGE ACTUEL DU Secteur d’équipement & portée intfercommunale, ce site est occupé par le SMICTOM
SITE ValcoBreizh pour le traitement des déchets.

DELIMITATION DU Le périmetre du STECAL inclus la globalité de l'activité du SMICTOM et la totalité de la
STECAL parcelle vide ZEOOO2 dont la partie nord est dédiée au développement du projet.

Le projet enfend étendre la déchetterie sur le nord de la parcelle ZEOOO2. Cela nécessite
LE PROJET une imperméabilisation du site sur environ 9 000 m?* pour permettre le fransit des
déchefts. Peu de bdtiments devraient étre prévus pour encadrer ce projet.

Le STECAL reste souple sur les attentes architecturales pour s’adapter au contexte
particulier de ce site. Le STECAL dédié autorise ce type de destination et donne donc
une limite d’imperméabilisation supplémentaire ajustée au besoin exprimé.

INCIDENCES PROJETEES SUR...

ENCADREMENT REGLE-
MENTAIRE

PROTECTION DES En accroche directe avec lactivité, ce développement reste ciblé et limité au strict
espaces NAF nécessaire du besoin. Aucun espace cultivé n’est remis en cause.

PRESERVATION ET Aucune continuité écologique notable de la TVB ne sont impactées par les évolutions
REMISE EN !ETAT DES projeTées.
CONTINUITES

P Ce STECAL implique une consommation d’espace de 0,92 ha maximum. Le reglement
— CONSOMMATION écrit s‘assure d’'y limiter les possibilités d’imperméabilisation au strict nécessaire.
B Toutefois, 'essence méme du projet nécessite une forte part d’occupation des sols.

FLux pe Lévolution de cette activité n’engendre qu’une évolution trés limitée des flux de
DEPLACEMENTS déplacement, et donc aucune incidence notable d’augmentation.

Aucun nouveau logement n’est créé et aucune remise en cause de I'équilibre entre
emplois, habitat et service n’est & déplorer considérant qu’il ne s’agit que de I'évolution
limitée de l'existant.

REPARTITION
EQUILIBREE

3 JUSTIFICATIONS DU PROJET
I Clttanova I ET CHOIX RETENUS
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TINTENIAC

STECAL : TRAVAUX AGRICOLES

S d

Extiail du zonaga g

LOCALISATION

Lieu-dit « La Goussais »

SURFACE TOTALE

1,8 ha SURFACE CONSOMMEE 1 ha

CONTEXTE IMMEDIAT

USAGE ACTUEL DU SITE

Proche d’une exploitation

. ZONAGE VISE Na3
agricole

FOCUS SUR LE SECTEUR CIBLE

Une entreprise de travaux publics agricoles est déja implantée sur place, ainsi qu’une
exploitation agricole & proximité.

DELiMITATION DU STE-
CAL

Le tracé du STECAL inclut 3 b&timents existants, déja utilisés pour cette activité de
fravaux agricoles, ainsi qu’une partie de la parcelle attenante.

LE PROJET

Ce type d'activité ne peut frouver sa place dans les bourg et zones résidentielles,
notamment pour les nuisances induites. Les zones d’activités économiques ne sont
pas non plus vouées a accueillir ce type de projet, trop consommateur en foncier. I
s’agit Ia de développer l'activité de travaux agricoles, déja présente sur le site, par la
construction de 2 batiments de stockage notamment.

ENCADREMENT REGLE-
MENTAIRE

© PROTECTION DES
EsPACES NAF

Lereglementdu STECAL créé Na3 permettra uniquement 'implantation de constructions
lites G cefte activité (autorisation des sous-destinations liés aux travaux publics
uniquement).

INCIDENCES PROJETEES SUR...

Le tracé du STECAL est défini au plus pres des batiments déja existants, afin de limiter
la consommation d’espace induite par le projet.

© PRESERVATION ET
REMISE EN ETAT DES
CONTINUITES

Aucune confinuité écologique notable de la TVB n’est impactée par les évolutions
projetées.

© CONSOMMATION
D’ESPACE

Le tracé du zonage est défini au plus pres du projet, afin de préserver le reste de la
parcelle.

FLUX DE DEPLACEMENTS

L'évolution de cetfte activité n’engendre qu’une évolution trés limitée des flux de
déplacements, et donc aucune incidence notable sur laugmentation du trafic.

REPARTITION EQUILIBREE

Aucun nouveau logement pérenne n’est créé, uniquement le développement de 'activité
de travaux agricoles. Il N’y a pas de remise en cause majeure de I'équilibre enfre emploi,
habitat et service considérant qu’il ne s’agit que de I'évolution de I'existant.




TREVERIEN
STECAL : EcLuse bu GASCET

FoCLUE anvimnnenent

Fools consgmmeatan

LI Ferrrthe o sdestih b -

B= & oot o '\\\ -\ J_,.-"\\l
T | S T e \ W

LOCALISATION Sur la commune de Trévérien, a proximité du lieu-dit La Roche

SURFACE TOTALE 2 669 m? SURFACE CONSOMMEE 723 m?

Secteur isolé le long du
canal & I'est du bourg

FOCUS SUR LE SECTEUR CIBLE

CONTEXTE IMMEDIAT ZONAGE VISE Nt4

USAGE ACTUEL DU Le site accueille d’ores et déja la maison éclusiere Gascet dédiée au tourisme et liée
SITE aux activités du lac.

DELIMITATION DU Le périmetre du STECAL est tracé selon 'emprise occupée par la maison éclusiere et
STECAL son espace associé et en fonction des besoins du projet sur cette parcelle ZD008O0.

Le projet vise le développement de l'activité d’hébergement le long du canal par la mise
en place d’une aire de bivouac pour des courts séjours (1 & 2 nuits). Cela nécessite la
réhabilitation de la maison éclusiere en gite étape (3 chambres) et une aire de bivouac
sur environ 700 m? a I'est de la maison.

LE PROJET

Le STECAL permet l'installation des hébergements touristiques et des autres ERP
pour permettre le développement des activités. Les hauteurs du bati sont limitées et
emprise au sol supplémentaire permise sur le site est plafonnée a 250 m?.

INCIDENCES PROJETEES SUR...

ENCADREMENT REGLE-
MENTAIRE

En accroche directe avec lactivité, ce développement reste ciblé et limité au strict
nécessaire du besoin. Aucun espace cultivé n’est remis en cause puisque I'évolution
n’impacte que le site déja occupé.

PROTECTION DES
espaces NAF

PRESERVATION ET Aucune continuité écologique notable de la TVB ne sont impactées par les évolutions
REMISE EN !ETAT DES projeTées.
CONTINUITES

© (,NsOMMATION Ce STECAL implique une consommation d’espace de 0,07 ha maximum. Le reglement
D’ESPACE écrit s‘assure d’y limiter les possibilités d’imperméabilisation au sfrict nécessaire.

FLux pE Lévolution de cefte activité n’engendre qu’une évolution trés limitée des flux de
DEPLACEMENTS déplacement, et donc aucune incidence notable d’augmentation.

Aucun nouveau logement n’est créé, uniquement de I'habitat |éger temporaire, et
aucune remise en cause de I'équilibre enfre emplois, habitat et service n’est & déplorer
considérant qu’il ne s’agit que de 'évolution limitée de I'existant.

3 JUSTIFICATIONS DU PROJET
I Clttanova I ET CHOIX RETENUS

REPARTITION
EQUILIBREE
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Sur les 30 STECAL, 7 croisent
loa  prescription  graphique
relative aux zones humides.
C'estle cas de:
- les zones Ngv de
Combourg et de Tinténiac,
- la zone Nt6 du Moulin du
Rouvre a Mesnil-Roc’h,
- la zone Ntfl de COBAC
Parc & Mesnil-Roc’h,
- la zone Nt4 du Vieux
Moulin & Hédé-Bazouges,
- le zoo de la Bourbansais
(Nz) & Pleugueneuc,
- le camping en zone Nt8 &
Tinténiac.

Parmi eux, I'intégralité
des  périmefres  couvrent
uniguement lactivité

existante sans prévoir aucune
possibilité d’extension ou de
consommation d’espaces
NOUVeauUX.



7. BILAN DES SURFACES A L'ECHELLE DU PROJET /-

TYPE DE ZONE

ZONES URBAINES

Secteur de mixité fonctionnelle

SURFACE OCCUPEE
(EN HECTARE)

% DU TERRITOIRE
INTERCOMMUNAL

Centre ancien des communes péles et bourgs de proximité 99,1 0,22%
Centre ancien des communes péles et bourgs de proximité - ZAC de Hédé 1,7 0,00%
Centres anciens des communes d'hyper-proximité et rurales 88,7 0,20%
Centre ancien du péle de Combourg 25,7 0,06%
Secteur d'extension résidentielle des communes péles et bourgs de proximité 489,9 1,10%
Secteur d’extension résidentielle des communes - ZAC de Hédé 3,1 0,01%
Secteur d'extension résidentielle des communes d'hyper-proximité et rurales 182,7 0,41%
Secteur d'extension résidentielle a haute densité de Combourg 17,3 0,04%
Hameau densifiable 36,9 0,08%
Hameau non densifiable 95,9 0,22%
Secteur jardiné en zone urbaine 6,1 0,01%
Secteur d'équipement 1154 0,26%
Secteur d'activité touristique 3,6 0,01%
Secteur accueillant une activité 132,7 0,30%
Secteur accueillant une activité économique dediée au commerce a Combourg 26,6 0,06%
Secteur accueillant une activité économique dediée au commerce a Tinténiac 16,7 0,04%
Secteur accueillant une activité en densification 13,7 0,03%

Secteur d'activité ferroviaire

ZONES A URBANISER

Secteur a urbaniser prioritaire a vocation principale d'habitat

Secteur a urbaniser prioritaire a vocation principale d’habitat - ZAC de Hédé 6,4 0,01%
Secteur a urbaniser secondaire a vocation principale d’habitat 49 0,01%
Secteur a urbaniser prioritaire a vocation principale d’équipements 4,0 0,01%
Secteur a urbaniser secondaire a vocation principale d’équipements 0,4 0,00%
Secteur a urbaniser prioritaire a vocation principale d'activités 17,2 0,04%
Secteur a urbaniser prioritaire a vocation principale d'activités commerciale 1,0 0,00%
Secteur a urbaniser secondaire a vocation principale d’activités 15,4 0,03%
TOTAL 90,1 0,19%

I Cittanova

JUSTIFICATIONS DU PROJET
ET CHOIX RETENUS
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TYPE DE ZONE

ZONE AGRICOLE

Zone agricole

SURFACE OCCUPEE
(EN HECTARE)

29304,0

% DU TERRITOIRE
INTERCOMMUNAL

65,89%

ZONES NATURELLES

29304,0

65,89%

Zone naturelle 10853,8 24,41%
Zone naturelle dediée aux bois dotés d'un document de gestion durable 2598,3 5,84%
Zone dediée aux activités de carriéres 113,1 0,25%
Secteur dedié a l'accueil des stations d'épuration et de lagunages 31,3 0,07%
Secteur accueillant des activités de loisirs 1,5 0,00%
TOTAL 13598,0 30,57%
SECTEURS DE TAILLE ET DE CAPACITE D’ACCUEIL LIMITES
STECAL a vocation principale d'Equipement collectif - SMICTOM ValcoBreizh 5,2 0,01%
STECAL a vocation principale d'Activités - Développement d'entreprise 9,5 0,02%
STECAL a vocation principale d'Activités - Extension de l'existant 0,8 0,00%
STECAL destiné a l'aire d'accueil des gens de voyage 1,0 0,00%
STECAL dédiée a 'accueil d’installations photovoltaiques 1,3 0,01%
STECAL a vocation principale de Tourisme - COBAC Parc 12,9 0,03%
STECAL a vocation principale de Tourisme - Domaine des Ormes 18,3 0,04%
STECAL a vocation principale de Tourisme - Kabuki Spa & Le Grand Val 0,8 0,00%
STECAL a vocation principa}e de Tourisme - Vieux Moulin & Anes du Canal & 03 0,00%
Ecluse du Gascet & La Segerie
STECAL a vocation principale de Tourisme - La Ville Pion 0,4 0,00%
STECAL a vocation principale de Tourisme - Le petit Moulin du Rouvre 2,3 0,01%
STECAL a vocation principale de Tourisme - Les Diablaires 3,4 0,01%
STECAL & vocation principale de Tourisme - Camping 41 0,01%
STECAL a vocation principale de Tourisme - Zoo de la Bourbansais 23,4 0,05%
TOTAL 84,2 0,19%




8. LES AUTRES DISPOSITIONS DU REGLEMENT
ECRIT

Les dispositions réglementaires établies sont le moyen de compléter les affentes communales et
infercommunales et de retranscrire les objectifs et orientations du PADD & fravers des mesures et oufils
concrets applicables et opposables, encadrant ainsi 'évolution du ferritoire dans le sens du projet.

En ce sens, le reglement écrit consiste en un travail d’affinement et d’ajustement perpétuel a des regles
de constructibilite, & des réalités architecturales et environnementales qui définissent le territoire de la
Bretagne Romantique et refletent ses caractéristiques.

Pour parfaire les attentes réglementaires, des regles plus généralistes ou redondantes ont été placées
en chapeau du reglement écrit (« Dispositions applicables & toutes les zones du ferritoire ») afin gu’elles
s‘appliquent sur 'ensemble du territoire, quelque soif la zone concernée. Ces dispositions prennent
différentes formes puisqu’il s‘agit de dispositions réglementaires cadres, mais cela apporte également
des détails de compréhension qu’il convient de formuler une fois en chapeau plutdt qu’uniformément
ZOne apres zone.

Certaines précisions méritent d’étre apportées en amont du reglement associées aux zones puisqu’elles
peuvent parfois étre des compléments au lexique et insister sur des généralités & adopter.

Ainsi, une approche particuliere a permis de définir la voie et de préciser la maniére dont doit étre
considérée la voie de référence, définissant du méme fait les limites latérales d’un terrain. De méme, il
est anticipé la maniere de procéder lorsqu’une nouvelle voie est créée. Ce rapport d la voie est finalement
précisé en rapport avec les constructions existantes souhaitant évoluer puisqu’une tolérance s’applique
quant au recul & adopter.

Une disposition particuliere est également ajoutée concernant les regles d’implantation qui ne
s‘appliquent pas aux aménagements, tfransformations, extensions des constructions existantes non
conformes aux prescriptions d’'implantation de I'article 2 de chague zone, dans la mesure ou il n‘en
résulte pas une aggravation de la situation existante.

En cas de risque avéré pour la circulation, 'affeinte aux personnes ou la lutte contre les incendies, des
implantations différentes a celles édictées dans les zones peuvent étre autorisées.

Lobjectif de ces conditions particulieres est notamment de pouvoir ouvrir les champs des possibles aux
services instructeurs dans les cas relevant de nécessités absolues.

Une précision est finalement ajoutée aux dispositions générales afin de lever des regles de calculs
concernant les piscines. Ces derniéres sont considérées comme des annexes aux habitations et la
regle de calcul est spécifiée afin de ne considérer que la partie en eau et pas les margelles. L'emprise
au sol cumulée des piscines est limitée a 40 m? Cela vient se fondre dans une volonté collective de
la Communauté de communes de limiter son impact sur la ressource en eau, en limitant les tailles
associées a ces constructions. Nombre de ferritoires, et nofamment dans la région Bretagne, se doivent
aujourd’hui de considérer la ressource en eau comme une ressource limitée dont la gestion doit éfre
cadrée par les services publics par souci d’économie.

JUSTIFICATIONS DU PROJET
ET CHOIX RETENUS
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D’un point de vue architectural et paysager, un point est cité en guise de rappel afin de faire référence &
la prise en compte obligatoire des prescriptions du Site Patrimonial Remarquable de Combourg annexé
au PLUI

Les paragraphes dédiés a I'intégration architecturale disposent que les équipements d’intérét collectifs
ou de services publics ne sont pas concernés par les limites de hauteur ou d’emprise au sol afin de pouvoir
s‘adapter au besoin. Ces ouvrages sont d’'intérét commun et doivent pouvoir frouver place en fonction
des besoins et de l'architecture jugée nécessaire, tout en recherchant une intégration architecturale et
paysagére soignée dans l'environnement.

Il est rappelé que I'objectif global de toutes les regles liées & I'architecture et au paysage ont pour objectif
que les constructions soient concues dans le respect du contexte local, avec une qualité architecturale
et afin de prévoir une bonne insertion, une bonne durabilité.

Les dispositions générales font un focus sur la question des plantations. Bien que les prescriptions
graphiques reperent les éléments végétaux d’'importance ou remarquable pour assurer leur préservation,
les dispositions géenérales applicables & toutes les zones rappellent que foute plantation peut avoir son
intérét et que la régle est en premier lieu la conservation avant la suppression.

Dans cettfe méme optique d’'amélioration de la frame verte, les dispositions générales soulignent que les
haies séparatives mono spécifiques ne sont pas autorisées mais qu’il conviendra de rechercher & créer
des haies multistratifiées et variées, tel que cela est également spécifié dans les OAP concernées. C’est
dans le sens de ce maintien de trame verte cohérente et par souci paysager du bocage représentatif
du ferritoire que, pour les constructions voisines des zones et secteurs agricoles, il est recommandé
que toute autorisation d’urbanisme soit accompagnée de la mise en place d’une haie tampon entre la
constfruction et I'espace agricole ou potentiellement agricole.

Les clétures nécessaires @ 'activité agricole ou forestiere ne sont pas concernées par les regles liées aux
clétures afin de ne pas entraver les pratiques.

La question des performances énergetiques et environnementales a été abordée de différentes manieres
avec, en premier lieu, un rappel aux objectifs du Grenelle de I'environnement puisqu’une limitation de
la consommation énergétique des constructions est & rechercher, notamment en recherchant le solaire
passif et donc en fendant & réfléchir implantation et Forientation des constructions de maniere &
maitriser les dépenses énergétiques.

Ce paragraphe va idéalement de pair avec les dispositions émises avec davantage de précisions mais
avec un rapport de compatibilité au sein des OAP Thématiques et nofamment 'OAP dédiée a I'Habitat.

Une disposition a parficulierement été appuyée par les élus sur cette thématique, soit la volonté
d’encourager toute forme architecturale permettant la réduction de la consommation énergétique



ou favorisant la production d’énergie renouvelable & condition d’une bonne intégration paysagere. | ~'#
Cette démarche va dans le sens du PADD qui tend & améliorer la capacité énergétique du territoire en
encourageant les démarches privées tant que cela reste compatible avec les qualités paysageres.

Afin de persévérer en ce sens, des recommandations sont listées et nofamment 'adaptation de frame
viaire a l'orientation des batiments pour privilégier les accés a I'ensoleillement et limiter les déperditions
de chaleur.

Au titre de I'article L151-28 3° du Code de I'Urbanisme, la hauteur autorisée des constructions situées en
zones urbaines ou a urbaniser peut étre majorée de 50cm dans le cas de constructions faisant preuve
d’exemplarité énergétique ou environnementale ou qui sont a énergie positive.

Des recommandations plus spécifiques sont édictées concernant les installations de type panneaux
photovoltaiques qu’il s‘agit d’insérer dans I'environnement de maniere & respecter les perspectives et ne
pas portfer atteintfe au caractére du lieu notfamment quant aux covisibilité depuis les espaces publics.
Les installations d’infrastructures parficipant a la production d’énergie doivent étre prévues en limitant
les nuisances immédiates, sans remettre en cause les capacités de production agricole et avec un souci
d’intégration.

Toute construction, installation ou ouvrage nécessaire aux services publics ou d’intérét collectif (antenne,
pylénes poste électrique, efc.) pourra étre autorisée & condition de limiter foute atfteinte au caractére ou
a lintérét des lieux avoisinants, aux sites, aux paysages naturels ou urbains ainsi qu’d la conservation
des perspectives monumentales. Lintérét collectif prévaut.

Afin de participer & la fransition énergétique et s'inscrire dans les projets portés par le SMICTOM
ValcoBreizh de réduction des fonnages de déchets, le réeglement écrit incite & prévoir I'installation d’une
aire de compostage pour 'habitat collectif, & raison d’'une zone de compostage par franche de 20
logements. Cette disposition est un engagement de plus de la part du territoire dans la volonté de limiter
les impacts de 'anthropisation sur 'environnement par une meilleure gestion commune de la présence
humaine.

Par souci d’engagement dans les enjeux actuels et futurs concernant la ressource en eau, les élus
de lo Communauté de communes se sont finalement engagés pour la mise en place de dispositions
réglementaires fortes, & savoir :

> L'imposition, pour toute consfruction neuve ou changement de destination, de la mise en place
d’unrécupérateur d’eau. Les volumes minimaux & respecter ont été gradués en fonction des besoins
lies & la destination et permettront de participer a la réduction des besoins en adduction sur un
ferritoire ou 'acces a la ressource est un enjeu. Ces regles engagées visent foutes les destinations
et sous-destinations du Code de I'Urbanisme dont la participation & une meilleure gestion de la
ressource peut avoir un impact positif, & savoir les habitations, les commerces et activités de
services, les équipements d’intérét collectif et services publics, les aufres activités des secteurs
secondaires et fertiaires, les exploitations agricoles et forestiéres ;

> L'imposition, pour toute nouvelle construction principale d’'une emprise au sol au moins égale &
20 m?, de I'installation d’un disposition d’infiltration de type puisard ou franchée filtrante. Cette
regle a pour objectif de controler les débits, favoriser les infiltration, et obtenir une meilleure gestion
a la parcelle.

JUSTIFICATIONS DU PROJET
ET CHOIX RETENUS
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Un ferrain, pour étre constructible et étre considéré comme viable et mobilisable, doit comporter un
certain nombre de criteres. Ce sont ces mémes criteres qui ont pu étre considérés dans la définition de
I'enveloppe urbaine, mais ce sont aussi eux qu’il s'‘agit de prendre en considération a la création d’une
nouvelle habitation.

Ainsi, et sans entfrer dans le détail, plusieurs thématiques sont abordées, & commencer par les acces
et les question de sécurité & respecter pour permettre une constructibilité. De méme, la question de la
gestion des déchets aborde également cette accessibilité aux vehicules de collecte.

Plusieurs dispositions soulignent les obligations en matiere de réseaux : obligation d’éfre raccordé
au réseau collectif d’eau potable, de proposer un raccordement & un réseau d’eaux usées qu’il soit
collectif ou individuel selon la réglementation en vigueur. Dans le cas d’un assainissement non collectif,
une superficie de ferrain suffisante doit étre prévue. A confrario, I'évacuation des eaux ménageres et
effluentes dans les fossés et égouts pluviaux est inferdite.

En tfermes d’eaux pluviales, il est souligné que l'imperméabilisation des sols doit assurer la maitrise
des eaux pluviales et de ruissellement & la parcelle et se raccorder tant que possible au réseau public
approprié.

Finalement, pour ce qui du réseau d'électricité et numérique, tfoute construction nécessitant une
alimentation électrique doit étre raccordée au réseau électrique et les mesures doivent étre prises afin
de faciliter le déploiement des réseaux numériques.



9. LES DISPOSITIONS LIEES AUX ELEMENTS
GRAPHIQUES

Le reglement graphique comprend & la fois le découpage des zones (U, AU, A, N) qui couvre I'intégralité
du ferritoire intercommunal, mais il comprend également les prescriptions graphiques. Ces prescriptions,
de différents types (surfacique, linéaire, ponctuel), se superposent aux zones du document d’urbanisme
et exercent en général une confrainte réglementaire supplémentaire au reglement de la zone. Ces
éléments participent & la déclinaison du projet de territoire.

Les milieux et espaces constitutifs de la trame verte et bleue sont présentés et décrits dans I'Etat Initial
de I'Environnement. Au fravers des €léments présentés ci-apres, il s’agit de préciser les dispositions
réglementaires prises pour assurer la protection, le maintien, voire le renforcement de la trame verte
et bleue, ainsi que des continuités écologiques, au-deld du zonage & proprement parler et nofamment
d’une classification en zone naturelle.

Lensemble de ces éléments, identifiés en fant qu'espaces et secteurs contribuant aux confinuités
écologiques au titredu R. 151-43-4 du Code de I'Urbanisme, ont pour objectif de recevoir une préservation
pour la bonne poursuite du cycle naturel et la mise en valeur du potentiel naturel existant.

9.1.1. LES DISPOSITIONS CONCERNANT LES ZONES HUMIDES

Les zones humides du territoire ont été identifiées au réeglement graphique. Deux types de zones humides
ont été repérés au reglement graphique dépendamment des données disponibles : la prélocalisation des
zones humides identifiées par les Schéma d’Aménagement et de Gestion des Eaux (SAGE), et les secteurs
issus de 'inventaire des zones humides réalisé sur le ferritoire par le bureau d’étude environnementaliste
Dervenn dans le cadre du PLUI. Ont été retirés de la protection des tampons de 15m autour du bdati
existant pour permettre leur évolution.

Cesreprésentations ont été associées sous une méme banniere dans le réglement écrit & des prescriptions
et/ou des préconisations afin d’orienter les possibilités d'aménagement & opérer tout en respectant le
contexte environnemental si particulier des zones humides.

A notfer qu’a instruction, la premiére étape consiste & s’assurer de la bonne présence de la zone humide
sur le site avant de s'imposer toute contrainte de développement.

Les zones humides recensées sont ainsi protégées pour leur importance environnementale au titre de
larticle L.151-23 du Code de 'Urbanisme, et occupent environ 6 442 ha sur le territoire.

EXEMPLE D'ORIENTATIONS DU PADD

« Prendre en compte les fragilités du territoire
(présence des zones humides, identification des
haies, éloignement des services, etc.) pour localiser
les secteurs de projet en extension des enveloppes
urbaines. »

(Axe 2, orienration 5)

JUSTIFICATIONS DU PROJET
ET CHOIX RETENUS
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9.1.2. LES DISPOSITIONS CONCERNANT LES ESPACES BOISES CLASSES SURFACIQUES :

Lesespacesboisésclassés(EBC)identifiesautitredelarticle L. 113-1duCodel’Urbanisme sonfreprésentés
au reglement graphique par une trame spécifique. Le classement en EBC permet une protection stricte
des boisements présentant un intérét écologique, paysager ou patrimonial. Le Code de I'Urbanisme
précise que «Le classement interdit fout changerment daffectation ou tout moae doccupation du sol
de nature a comprometire la conservartion, la protection ou la création des boiserments » (L.113-2 du
Code de I'Urbanisme).

Plusieurs étapes de délimitation des Espaces Boisés Classés dans le PLUI, selon I'ordre établi suivant :
(1) Reprise des EBC existants dans les documents d’urbanisme qui précedent le PLUI ;

(2) Intégration des boisements conséquents qui ont une portée écologique d’envergure. Cela concerne
tous les boisements de plus de 20 hectares ;

(3) Inclusion dans les EBC des espaces boisés présents dans les périmetres d’intérét écologique tels
que les zones Natura 2000 (sauf si la restauration du milieu ouvert est nécessaire), les ZNIEFF de
type I et de type 1I et les réservoirs de biodiversité principaux identifiés par la frame verte et bleue
du SCoT du Pays de Saint-Malo ;

(4) Exclusion de :

- des parcelles soumises & un Plan Simplifié de Gestion (PSG) ou intégrées dans un périmetre ou
s‘applique un Code de Bonne Pratique Sylvicole (CBPS). Le PLUi s’assure ainsi de mettre en 'avant
les bois privés dotés d’'un document de gestion agréé ou approuvé, et ne pas le soumettre & ces
contraintes. Ces secteurs exclus des EBC ont également été placés en zone Nf dédiée & la bonne
gestion forestiére.

- le long des voies ferrées pour ne pas nuire au frafic ferroviaire,
- sur les terrains d'assietfte des servitude 14 afin de permettre I'entretien des lignes électriques,
- sur des parcelles cultivées et identifiées,

- dans un rayon de 15m autour des constructions existantes afin de permettre leur entretien et leur
évolution.

Au total, 2 351 hectares ont été identifies comme EBC sur le territoire de la Bretagne Romantique.

EXEMPLE D'ORIENTATIONS DU PADD

« Préserver les éléments contribuant & la qualité
des paysages : boisements, bocage, arbres
remarquables, cones de vue. Les grands massifs
boisés, les haies et talus bordant les chemins ruraux,
supports et corridors écologiques, pourront étre
classés en espaces boisés classés. »

(Axe 2, orientation 4)

9.1.3. LES DISPOSITIONS CONCERNANT LES ARBRES REMARQUABLES ET LES BOISEMENTS D’'INTERET

Des arbres remarquables ont été identifies dans le PLUI grGce aux connaissances communales et &
I'inventaire bocager effectué sur le territoire, au regard de leur qualité environnementale, paysagere ou
historique. Les éléments répertoriés ne sont pas présents sur toutes les communes mais sont considérés
par celles ayant fait un fravail de recensement comme étant des éléments identitaires, des repéres
visuels ou des ensembles d’intérét communal qu’il s‘agit de préserver.

Huit des vingt-cing communes ont repéré des éléments de paysage & conserver au fitre du L.151-23
du Code I'Urbanisme avec 64 entités répertoriées comme d préserver, alliant des iffs, des chénes, des



chataigniers ou encore des poiriers. Une grande partie de ce recensement concerne la commune de
Saint-Domineuc (44 sujets identifiés). A cela s’ajoute quelques secteurs de boisements surfaciques.

EXEMPLE D'ORIENTATIONS DU PADD

« Préserver les éléments contribuant a la qualité
des paysages : boisements, bocage, arbres
remarquables, cones de vue. »

(Axe 2, orientation 4)

Pour garantir la pérennité des éléments existants, identifiés au réglement graphique, tous fravaux ayant
pour effet de modifier ou de supprimer un élément que le plan local d’urbanisme a identifié doivent étre
précédés d’une déclaration préalable.

Des regles associées sont ajoutées au reglement écrit. Celles-ci ont pour but d’empécher la suppression
des éléments ainsiidentifiés, exceptés cas particuliers d’'impérieuse nécessité. Dans ce cas la suppression
de ces éléments sera soumise & compensation.

9.1.4. LES DISPOSITIONS CONCERNANT LES HAIES BOCAGERES

Au regard de la disposition 105 du SAGE Vilaine, et dans la continuité des dispositions édictées par
le SCoT du Pays de Saint-Malo (objectif 89 et 97), les Plans Locaux d’Urbanisme doivent identifier et
localiser les éléments bocagers dans leur document d’urbanisme. Cette protection doit éfre effective et
fraduite dans le reglement littéral et graphique.

Les PLUI doivent notamment identifier les éléments bocagers ayant un réle hydraulique (limite du
ruissellement et de 'érosion).

En ce sens, une éfude a été menée dans le cadre du PLUi par le bureau d’études environnementaliste
Dervenn afin d’établir un recensement du bocage et une caractérisation des dispositifs antiérosifs.

EXEMPLE D'ORIENTATIONS DU PADD

« Préserver les éléments contribuant & la qualité
des paysages : boisementfs, bocage, arbres
remarquables, cones de vue. »

(Axe 2, orientation 4)

Pour ce faire, un inventaire communal de la présence des haies a été réalisé par chacune des communes
et, lorsque cela s’y prétait, par certaines associations locales. Les communes dotées d’'un PLU récent
ayant déja inventorié leurs linéaires de haies n'ont pas eu & refaire I'exercice. Cette démarche a permis
d’obtenir une cartographie affinée du bocage du territoire infercommunal et donc de recenser 1 923 km
de haies.

A partir de ceffe donnée globale d’identification, un fravail de caractérisation du réle anti-érosif de la
structure bocagere a été mené par le bureau d’étude afin de qualifier, linéaire par linéaire, le role exercé
par I'entité.

JUSTIFICATIONS DU PROJET
ET CHOIX RETENUS
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Plusieurs critéres ont permis de classifier ce role antiérosif sur la structure bocagére :

(1) la position sur le bassin versant en considérant le type de secteur dans lequel se trouve le linéaire
gréce notamment aux données liées & la BD TOPO,

Position topographique Orientation de la haie Continuité et
(détermination SIG BD TOPO) par rapport a la pente connectivité de la haie

Secteur | Secteurde
de versant/
plateau pente

Haie longueur
perpendiculaire ou de biais
<50 ml non connectée

Secteur de Haie Haie
vallée perpendiculaire parallele

+0 +3 +1 x2 x0 -1

(A)+(B)+(C)

(2) lorientation par rapport a la pente puisque le lien qui lie la végétation et la topographie défini

pour partie sa capacité a participer a contrer I'érosion des sols,

(3) la continuité et la connectivité de la haie.
Un systéme de pondération (voir tableau ci-dessous) a permis de hiérarchiser les haies suivant le role
antiérosif effectif de chacune, classifisant ainsi un réle faible (0-1 point), un réle moyen (2 points) et un
role fort (3-6 points).

Légende
Rale anti-erosif des hales
Role faible
Rble moyen
— Rile fort

0 1 Zkm
I —— |

Exemple de la hiérarchisation des haies selon leur réle anti-érosif @ La Chapelle-aux-Filtzméens

Dans cette pondération allant jusqu'd 6 points, un choix fort a été établi afin de considérer que le
dépassement de la note de 2 points permettait une classification en réle effectif fort. Le but exprimé
est alors d’étre le plus inclusif dans cette considération et protéger un maximum de haies ayant un role
antiérosif.

Ceftte classification du risque anti-érosif des haies a permis de participer  déterminer I'infensité de la
protection réglementaire & appliquer dans le cadre du PLUI. En effet, la totalité des haies inventoriées
a été intégrée dans le reglement graphique en tant que prescription linéaire. Toutefois, foutes les haies
n'ayant pas le méme réle, un choix a été établi afin de définir lesquelles devaient étre préserver au titre de



R|SU_UE larticle L151-23 avec des dispositions
attitrées  de  considération  des

EROSIF linéaires, et lesquelles devaient étre
_I_ protégées de maniére plus stricte et

EAU en tant qQU'EBC au fifre de larficle

L.113-2 du Code de 'Urbanisme.

Au-delda du critere antiérosif qui représenfe un angle d’analyse, frois autres criteres ont été déterminés
et permettent d’objectivement identifier le réle de chaque linéaire de haie.

Ainsi, chaque haie a été observée sous quatre angles :
Le critéere antiérosif :

> Méthodologie démonftrée précédemment permettant de déterminer le niveau du réle antiérosif
de chaque haie (faible, moyen, fort).

> Toute haie ayant été identifiee comme ayant un rdle antiérosif fort a été automatiquement
classée en EBC.

Sont concernées par le , toute haie située :

> dans les réservoirs de biodiversité complémentaires ou principaux identifiés dans la trame verte
et bleue définie par le SCoT du Pays de Saint-Malo,

> dans un rayon de 30 metres autour des corridors écologiques,
> dans un rayon de 50 metres autour des corridors humides (permettant ainsi d’intégré les milieux
ASSOCIEés).
Sont concernées par le critere hydraulique, foute haie située :
> dans les zones humides et dans un rayon de 10 métres autour,
> dans un rayon de 10 métres autour des cours d’eau,
> dans un rayon de 10 métres autour des plans d’eau.
Sont concernées par le , Toute haie située :
> dans un rayon de 50 metres autour des zones U et AU,

> Toute haie ayant été identifiée dans un rayon de 5 metres le long des chemins recensés du
ferritoire a été automatiquement classée en EBC pour son réle paysager.

Suite & l'application de ces criteres, foutes les haies recensées ont été classées au titre de larficle
L151-23 avec un encadrement réglementaire imposant que fous fravaux ayant pour effet de modifier
ou de supprimer un élément doivent étre précédés d’'une déclaration préalable et feront I'objet d’'une
compensation par deux.

Le classement en EBC, plus strict, s‘applique sur les haies répondants aux obligations non cumulatives
suivantes :

> se frouver dans un rayon de 5 métres le long des chemins recensés du territoire,
> étre idenftifiées comme ayant un rdle antiérosif fort,

> éfre concernées par au moins deux des frois autres criteres (environnemental, paysager,
hydraulique).

Finalement, 'Office Francais de la Biodiversité aidentifié en 2021 des indices de la présence du Muscardin,
-mammiféere protégé au titre du L.411 CE- au niveau de Trémeheuc . Cette espéce est infeodée a certains
tfype de haies (cf. plaquette en pj) et sa conservation dépend du mainfien d’une réelle confinuité
écologique des haies afin d'assurer les déplacement nécessaires & son écologie. Ont donc été maintenus
en EBC les haies présentes sur les parcelles pour lesquelles le maintien de la continuité écologique des
haies est indispensable au maintien de I'espéce sur le secteur idenfifié.

JUSTIFICATIONS DU PROJET
ET CHOIX RETENUS
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Les haies située au cceur des exploitations agricoles et au sein des terrains d'assiette des servitudes
14 ont été retirées des protections. Les haies situées dans les périmetres des secteurs des AFAFE de
Mireloup et Landal ont été classées au fitre de larticle L151-23. Les haies en Natura 2000 ont éfé
classées en EBC.

= Haies identifiées en EBC
= Haies identifiées en Loi Paysage

Au total, ce sont 734 km de haies qui ont été identifiées comme EBC et 1 189 km de haies ont été
maintenus en prescription linéaire au titre de I'article L151-23.

9. 2. LES ELEMENTS CONTRIBUANT A LA MIXITE FONCTIONNELLE ET SOCIALE

9.2.1. LES DISPOSITIONS CONCERNANT LE COMMERCE

Dés la découverte du ferritoire réalisée en bus en phase diagnostic, les élus ont exprimé leur souhait
de favoriser le commerce dans les centres-bourgs, conforté par 'laménagement d’espaces publics de
qualité et par des logiques de flux, privilégiant ainsi la densité et la concentration des commerces en
lien avec les équipements et services. De cette premiere réflexion a émané une double prescription
graphique.

Il sS‘agit d’'une prescription issue de l'article L.151-16 du Code de 'Urbanisme qui permet d’identifier des
secteurs dans lesquels est préservée la diversité locale. Ainsi deux prescriptions ayant la méme origine
et les mémes régles associées permettent de répondre aux souhait des élus de favoriser le commerce
dans les cenfres-bourgs : une prescription linéaire appelée «linéaire de protection commercial», et une
prescription ponctuelle permettent de protéger les commerces du territoire.



Dans les pdles (Combourg, Tinténiac, Saint-Pierre-de-Plesguen) et bourgs de proximité (Bonnemain,
Dingé, Hédé-Bazouges, Meillac, Pleugueneuc, Québriac, Saint-Domineuc), le maintien de la fonction
commerciale - en zones UCa, UCaz et UCc - est assuré par I'inferdiction du changement de destination
des constructions ayant la destination de commerce et activités de service en rez-de-chaussée sur rue,
a l'exception de la création de locaux nécessaires aux services publics ou d’'intérét collectif. A Combourg,
cefte réglementation générale est doublée d’une prescription linéaire identifiant plus précisément les
batiments concernés, en reprise du fravail réalisé dans leur PLU précédent.

La disposition réglementaire édictée ici s‘applique donc uniformément a fous les commerces présents
dans la zone UCa, UCaz ou UCc.

Dans toutes les autres communes - en zones UCb -, les éléments concernés par une interdiction du
changement de destination en rez-de-chaussée sur rue sont identifiés dans le reglement graphique par
une prescription ponctuelle.

Au total, le PLUi recense 5,9 km de facades & Combourg et 44 batiments dans les zones UCb de la CCBR
(6 d Bonnemain, 1 a Cardroc, 2 & Combourg, 17 d Hédé-Bazouges, 1 & La Baussaine, 2 a La Chapelle-
aux-Filfzméens, 1 aux Iffs, 1 & Longaulnay, 1 & Lourmais, 7 & Mesnil-Roc’h (Lanhélin, Tressé), 1 & Plesder
et 4 d Québriac).

9.2.2. LES DISPOSITIONS CONCERNANT LA MIXITE SOCIALE

Larticle L151-14 du Code de l'urbanisme permet au PLUI d’identifier des secteurs de tfaille minimale
de logement afin d'imposer une proportion de logement ayant une cerfaine taille. cette prescription
s‘applique ici sur 'ensemble des zones UC et UE et impose, pour tfoute opération de plus de 20 logements,
une part de petit logements (T3 ou moins). Cette part doit étre au minimum de 10% dans les communes
de Combourg, Mesnil-Roc’h (Saint-Pierre-de-plesguen) et Tinténiac.

Larticle L151-15 permet, quant & lui, de définir des secteurs de mixité sociale dans le PLUI. Cette
prescription permet d’imposer une part de logements sociaux dans les opérations daménagement.
Ansi, le PLUI impose, Dans les zones UC et UE des communes ci-apres une part minimale de logements
SOCIQUX :

+  Dansles communes pdles (Saint-Pierre-de-Plesguen (Mesnil-Roch), Tinténiac) et bourgs de proximité
(Bonnemain, Dingé, Hédé-Bazouges) nécessitant un effort de raffrapage : au moins 25% de la
production de logements,

«  Dans les communes pdles (Combourg) et bourgs de proximité (Meillac, Pleugueneuc, Québriac,
Saint-Domineuc) ne nécessitant pas d’effort de rattrapage : au moins 20% de la production de
logements,

« Dans les communes d’hyper-proximité nécessitant un effort de rattrapage (Cardroc, Longaulnay,
Saint-Thual) : au moins 15% de la production de logements,

«  Dans les communes d’hyper-proximité ne nécessitant pas d’effort de rattrapage (Cuguen, La
Baussaine, La Chapelle-aux-Filtzméens, Plesder, Trévérien) : au moins 10% de la production de
logements,

JUSTIFICATIONS DU PROJET
ET CHOIX RETENUS
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EXEMPLE D'ORIENTATIONS DU PADD

« Travailler la complémentarité de [loffre de
commerces et services enfre centres et zones
commerciales dans une optique de mixité de l'offre.
Protéger les cellules commerciales stratégiques dans
les centres, secteurs de priorisation commerciale,
et ceuvrer pour maintenir des commerces en milieu
rural. » (Axe 2 orientation 6)

9. 3. LES ELEMENTS PARTICIPANT A LA PROTECTION DU PATRIMOINE ET DES
PAYSAGES BATIS

Le patrimoine bdti et le paysage sont des €léments mis en avant dans le PADD, notamment dans
lorientation 4 fraitant de la pérennité du cadre de vie et du bien étre local.

9.3.1 LES DISPOSITIONS CONCERNANT LE PATRIMOINE BATI

Larticle L.151-19 du Code de I'Urbanisme permet au PLUI d’identifier des éléments de patrimoine bati &
protéger ou mettre en valeur en raison de leur intérét culturel, historique ou architectural. Cette disposition
permet un suivi des travaux effectués sur le bati recensé comme ayant un intérét patrimonial et ainsi de
pouvoir s‘assurer de sa péerennité et de sa fransmission aux générations futures.

Le patrimoine bati préservé a ce titre comprend principalement le patrimoine bati remarquable ou non
protégé au titre des monuments historiques ou autre protection réglementaire existante, ainsi que le
petit patrimoine : lavoir, fontaine, calvaire, four & pain, etc.

Ce sont au fotal 511 éléments qui ont été identifiés comme étant & protéger au titre de l'article L.151-19
du Code de I'Urbanisme.

Afin de parvenir & ces objectifs de protection et de mise en valeur du patrimoine bati, des régles sont
édictées dans le reglement écrit. Ainsi, ce dernier permet de surveiller les potentielles démolition, de
cadrer 'intégration des nouvelles constructions ou les extensions en lien ou a proximité de ces éléments
de patrimoine. Pour autant, ces regles se veulent souples, & la fois pour ne pas figer ce patrimoine, lui
permettre d’évoluer et d’étre valorisé.

Une liste des éléments protégés est annexée au réglement en piece 4.3.3.

EXEMPLE D'ORIENTATIONS DU PADD

« Assurer la sauvegarde du patrimoine bati
remarquable, protéger et permettre ['évolution
du patrimoine plus ordinaire : patrimoine agricole
par le changement de destfination, béti ancien des
bourgs, petit patrimoine, ... »

(Axe 2, orientation 4)




LT

[ &
9.3.2. LES DISPOSITION CONCERNANT LA PRESERVATION DES MURS TRADITIONNELS ~

Larticle L.151-19 du Code de I'Urbanisme permet au PLUI d’identifier des éléments de patrimoine
bati & protéger ou mettre en valeur en raison de leur intérét culturel, historique ou architectural. C’est
notamment le cas de certains murets traditionnels principalement présents d Combourg ou 2,5 km de
murs ont été recensés en prescription linéaire.

De la méme maniéere que pour le petit patrimoine, la démolition d’'un élément bati repéré a ce titre est
soumise & permis et tous travaux ayant pour objet ou pour effet de modifier son aspect extérieur est
soumis & déclaration préalable. De plus, les prescriptions suivantes leur sont applicables :

> La démolition totale ou partielle d’un batiment repéré est interdite. Une exception pourra néanmaoins
étre autorisée pour des batiments ou parties de baftiments présentant un intérét architectural et
patrimonial moindre ou pour des édifices dont la rénovation pose des problemes constructifs
disproportionnés avec leur intérét architectural et patrimonial.

> En cas d’interventions sur le bati repére, les travaux devront tendre & une sauvegarde et mise en
valeur des éléments d’intérét architectural existants,

> Pourront éfre refusées les extensions, surélévation, percements, restructuration ou modifications
de laspect extérieur qui par leur ampleur, leur nombre ou leur différenciation avec la construction
d’origine conduisent & une altération significative de I'édifice ancien. Des mesures conservatoires
femporaires peuvent étre autorisées, méme contraires a la mise en valeur du bati originel, & condition
qgu’elles répondent & une mesure d’urgence de sauvegarde du bati et que leur emploi ne dépasse pas
une durée de deux ans.

Concernant les murs fraditionnels protégés, une démolition partielle sera auforisée pour permettre

EXEMPLE D'ORIENTATIONS DU PADD

« Assurer la sauvegarde du patrimoine bati
remarquable, protéger et permettre ['évolution
du patrimoine plus ordinaire : patrimoine agricole
par le changement de destination, bati ancien des
bourgs, petit patrimoine, ... »

(Axe 2, orientation 4)
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I'acces a la parcelle.

9.3.3. LES DISPOSITION CONCERNANT LES CHANGEMENTS DE DESTINATION

Les changements de destinations permettent d'encadrer 'évolution d'anciens bdtis agricoles vers
des destinations autres en respectant le caractere agricole ou naturel de la zone. L'objectif de ces
changements de destination est de permettre des changements vers des vocations qui préservent
et valorisent le patrimoine architectural traditionnel du territoire, telles que I'habitat ou 'nébergement
touristique.

Pour permettre d’idenfifier les batiments susceptibles de changer de destination, quatre criteres ont été

retenus :

Le changement de destination des bdtiments &
vocation agricole n'est autorisé que lorsque ceux-

Cl:

> ne sont plus utiles & I'exploitation agricole
depuis au moins deux ans;

> ne peuvent pas éfre repris & court ou moyen
terme pour I'exploitation agricole (en fonction
des pratiques et exigences fonctionnelles
connues de I'activité agricole sur le secteur) ;

> ne constitueraient pas par leur réaffectation
une géne significative pour l'activité ou une
menace pour la pérennité a terme d’un siege
d’exploitation ;

> Le changement de destination ne doit pas
occasionner de conflits d'usage avec les
espaces agricoles ou naturels et les activités
quiy sont liées. Il doit notamment se situé dans
un rayon supérieur @ 100m de tout bdatiment
agricole en usage.

> un changement de destination entrainant la
création d’un logement ou d’un hébergement
hotelier non liee & une exploitation agricole
n'‘est possible que dans les cas ou ceux-ci
n'entrainent pas un impact significatif sur

conforme ;
> d'étre relié a un réseau d'énergie électrique.

I'activité agricole, sur la qualité des sites ou
sur la fonctionnalité écologique des milieux
naturels.

> le changement de destination n'est autorisé
que pour des constfructions existantes
constituées. Les constructions dites petits
volumes, les constructions précaires ou n‘ayant
pas a l'origine une vocation durable, ne peuvent
faire 'objet d'un changement de destination ;

> Le changement de destfination ne peut se
faire que sur une construction existante et
pérenne et disposant d’une faille suffisante (le
critére de 60m? a été retenu pour définir une
surface seuil).

Le changement de destination des bdtiments &
vocation agricole n'est auforisé qu’a condition :

> que les constructions soient accessibles
via une voie publique ou privée dont les
caractéristiques permettent de satisfaire
aux exigences de sécurité, de défense contre
'incendie et de la sécurité civile ;

> d’étre alimenté par branchement en eau
potable ;

> Que ses eaux usées soient raccordées au
réseau public d’'assainissement OU raftfachées
& uneinstallation individuelles d’assainissement



EXEMPLE D'ORIENTATIONS DU PADD

« Assurer la sauvegarde du patrimoine bati
remarquable, protéger et permettre ['évolution
du patrimoine plus ordinaire : patrimoine agricole
par le changement de destfination, bati ancien des
bourgs, petit patrimoine, ... »

(Axe 2, orientation 4)

« Permettre ponctuellement le changement de
destinafion, pour accompagner le réemploi
de bdtiments et espaces délaissés et assurer
limplantation de nouvelles activités. »

(Axe 2, Orientation 8)

Compte fenu de ces criteres, les élus ont identifié 83 batiments susceptibles de changer de destination
dont 80 sont en mesure d’accueillir du logement. Ils sont repérés au reglement graphique gréce a une
prescription surfacique.

9. 4. LESs ELEMENTS LIES AUX DEPLACEMENTS

Larticle L.151-38 du Code de I'Urbanisme autorise le réeglement du PLUI & identifier des voies de
circulation et sentier & conserver ou & créer.

Les ifinéraires de randonnées recensés au Plan Départemental des Ifinéraires de Promenade et
de Randonnée d’Ille et Vilaine implantés sur le territoire de la Bretagne Romantique, ainsi que les
vélopromenades et ifinéraires de randonnées recensés par la Communauté de Communes ont
été identifiés au ftitre de l'article L.151-38. Certains chemins, non répertoriés dans les éléments cités
précédemment ont pu éfre ajoutés par les élus communaux.

Le reglement graphique, dans ses prescriptions linéaires, a souhaité faire la distinction entre les
itinéraires pédestres liés aux randonnées et les itinéraires de type véloroute. Le reglement écrit précise
communément que ces voies de circulation identifiées doivent éfre maintenues et valorisées.

EXEMPLE D'ORIENTATIONS DU PADD

« Confirmer les atouts touristiques et de loisirs de
Pinfercommunalité, a proximité de la métropole
rennaise, de Saint-Malo, de la Baie du Mont-Saint-
Michel et du Pays de Dinan.

- S‘appuyer sur les richesses patrimoniales, culturelles
et naturelles du territoire et valoriser les chemins de
randonnée, »

(Axe 1, orientation 1)

Ce sont prés de 307 km de voies et chemins de randonnée & valoriser et 300 km de cheminements
cyclables & valoriser, répartis sur 'ensemble des communes, qui ont ainsi été idenftifiés au reglement
graphique du PLUI.

9. 5. LEs secTEURS souMis A UNE OAP

Lidentification des secteurs d’OAP permet de cadrer laménagement de ces secteurs. La piece n°3
du PLUI traite spécifiqguement des Orientations d’Aménagement et de Programmation et détaille les
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attentes et objectifs propres & chaque secteurs, tant sur les OAP sectorielles que thématiques.

Le reglement écrit renvoie & la piece n°3 dans laquelle des regles sont édictées en complément des
regles du réglements écrit propres & la zone du secteur d’'OAP.

Les secteurs d’OAP couvrent aussi bien les zones AU que des zones spécifiques, notamment des zones U.
Leur objectif est de cadrer I'évolution des secteurs, de permettre d’y aftendre les objectifs de densité, et
d’envisager un aménagement cohérent et fenant compte des enjeux environnementaux de chacun des
secteurs.

EXEMPLE D'ORIENTATIONS DU PADD

« Se donner les moyens d’accueillir 5500 habitants
sur 12 ans (2023-2035) - soit une croissance de
+1,15 % par an - par la création d’environ 2750
logements et garantir la contribufion de chacune
des communes a cet accueil, selon une logique
typologique de renforcement des polarités.»

« Soutenir la croissance des emplois.»

« Consolider le niveau d’équipements et de services
des communes pdles pour assurer leur réle a 'échelle
de bassins de vie et permettre des équipements de
proximité sur tfoutes les communes.»

(Axe 1, orientation 2)

« Produire au minimum un tiers des logements en densification du tissu urbanisé (comblement des dents creuses,

renouvellement) dans le temps du PLUi afin de limiter la consommation d’espace »
(Axe 1, orientation 3)

« Prendre en compte les fragilités du territoire (présence des zones humides, identification des haies, €loignement
des services, etc.) pour localiser les secteurs de projet en extension des enveloppes urbaines. Les incidences
environnementales devront étre en premier lieu évitées ou, & défaut, réduites au maximum ».

(Axe 2, orientation 5)

Sur le ferritoire de la Bretagne Romantique, sont recensés 2 types d’OAP thématiques s‘appliquant
sur I'ensemble du territoire (OAP Habitat et OAP Trame Verte et Bleue), ainsi que 70 secteurs d’OAP
sectorielles.

9. 6. LES EMPLACEMENTS RESERVES

Selon larticle L.151-41 du Code de I'Urbanisme, le reglement du PLUI peut délimiter des secteurs sur
lesquels sont institués des emplacements réservés aux voies et ouvrages publics dont il précise la
localisation et les caractéristiques, des emplacements réservés aux installations d’intérét général & créer
ou a modifier ainsi que des emplacements réservés aux espaces verts a créer ou d modifier ou aux
espaces nécessaires aux continuités écologiques.

Les emplacements réservés identifiés permettent aux communes de programmer des aménagements
d’intérét genéral sur des sites dont elles n‘ont pas la maitrise fonciere, ce qui leur permet de construire une
stratégie d'aménagement du territoire efficace. Ce sont alors les besoins identifiés par les communes
qui sont fraduits dans le PLUI, en cohérence avec les orientations du PADD.

Au total, 169 emplacements réservés ont été idenftifiés sur le ferritoire de la Communauté de communes
Bretagne Romantique. Cela représente une superficie globale de 17,8 hectares.
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Lensemble des emplacements réservés est recensé dans un atlas exhaustif en piece 4.3.1 du PLUI. v

9.6.1. LA GESTION DES VOIES DE CIRCULATION ET DES STATIONNEMENTS

La majorité des emplacements réservés concerne des aménagements servant aux déplacements, que
ce soif la création ou I'élargissement de voies ou la création de places de stationnement. Lobjectif étant
d’améliorer le réseau existant de liaisons viaires ou douces en termes de confort et de sécurité pour les
usagers, mais aussi de redonner acces & certains espaces en se réappropriant des chemins et sentiers.

Méme s’ils sont nombreux, ces aménagements concernent essentiellement des espaces ayant une faible
emprise surfacique et répondent a des problématiques ponctuelles ou ayant un impact important sur le
lien infercommunal ou 'accés communal.

9.6.2. UEVOLUTION DES EQUIPEMENTS PUBLICS ET LAMENAGEMENT D’ESPACES COLLECTIFS

Ladaptation et le confortement des équipements publics sont des enjeux imporftants pour les communes.
Ces dernieres tendent G anticiper les besoins et a réserver le foncier nécessaire a leurs projets.

Certains emplacements réservés ont vocation & éfendre les cimetiéres arrivant a saturation. Cest
notamment le cas de quatre emplacements réservés répartis sur frois communes : Mesnil-Roc’h
(Lanhélin), Cuguen, Trémeheuc et Saint-Léger-des-Pres qui mobilisent un total de 0,49 hectares pour
leur besoin d’extension de cimetiere.

Des emplacements réservés ont également pour objectif I'extension de station d’épuration, c’est le cas
a Saint-Domineuc avec un emplacement réservé de 0,20 hectares, ainsi qu'ad Dingé pour une surface
fotale de 0,46 ha. La commune de Trémeheuc a également pour projet la création d’une nouvelle conduite
d’assainissement ef, pour ce faire, a mis en place une emplacement réservé de 0,06 ha.

Une commune, Dingé, a également mis en place un emplacement réservé pour l'extension de son
équipement scolaire. La commune de Bonnemain a procédé de la méme maniere pour I'extension de
sa maison de santé. Dans le cadre du PLUI, la construction d’infrastructures telles que les équipements
scolaires ou maisons de santé n'est pas prévue, tfoutefois les emplacements réservés permettent de
développer une stratégie fonciére afin de parvenir & ces objectifs via la maitrise du foncier nécessaire
a la réalisation de tels projets.

9.6.3. UENCADREMENT DES PROJETS SPECIFIQUES

Les emplacements réserveés constituent un atout important pour les communes dans leurs stratégies de
préservation et d'amélioration du cadre de vie.

Trois emplacements réservés entrent dans cetfte catégorie sur le ferritoire de la Communauté de
communes Bretagne Romantique. Le premier est situé a Longaulnay et occupe une superficie de 1,5
hectares. Sa vocation est de préserver un espace naturel au Sud du bourg et de 'aménager en espace
public. Le second est situé & Saint-Domineuc et consiste en la création d’une liaison douce a I'Ouest du
bourg et en laménagement d’'un espace public. Enfin, le froisieme se frouve & Combourg, au Sud du
bourg, et consiste en laménagement de I'espace public (0,12 ha).

En conclusion et pour rappel, les emplacements réservés consistent en la réservation d’un ferrain a
une destination future d’utilité publique et en la limitation de la constructibilité & la stricte conformité
de ladite destination. Toutefois, dans le cadre du PLUI, les ER n‘ancrent pas de droits & construire mais
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établissent bien la volonté d’acquisition fonciere a des fins prédéfinies.

Toutefois, et ceci est bien établie dans la partie dédiée a la consommation d’espace, une part de la mise
en oeuvre de ces emplacements réservés peut étre considérée comme ayant des impacts irréversibles
sur les sols. Bien gu’une part infime des emplacements réservés peut éfre généralement mobilisée sur
une période aussi courte que I'horizon 2035, une part tfout aussi ciblée peut étre considérée comme
ayant un réle & jouer dans la consommation d’espace a venir. En aucun cas toutefois les 17,8 hectares
ne pourront étre acquis puis mise en oeuvre et, de la méme maniére, en aucun cas ces 17,8 hectares ne
peuvent éfre considérés comme participant & cette consommation future.

AN

Parmi les 169 emplacements réserves identifiés dans le cadre du projet, seuls 14 périmetres ont une
connexion avec le périmetre de prélocalisation des zones humides.

Ces emplacements réservés sont les suivants : ER_HBO03, ER_LBO5, ER_LCAFO05, ER_LGYO1, ER_
MLCO3, ER_MSRC04, ER_QUO05, ER_STDO18, ER_STDO19, ER_STDO20, ER_STDO35, ER_STDO38,
ER_SLDPO1 et ER_TRVO2.

Les points de connexion sont tres ponctuels et s‘appliquent, pour 12 des 14 ER, sur des licisons piétonnes
ou cheminements doux projetés. A cela s’‘ajoute I'espace naturel ciblé a Longaulnay et 'extension du
cimetiére & Saint-Léger-des-Prés.

A noter que tout projet devra se conformer au reglement écrit et & ses dispositions sur les ZH.



'\Il‘

1(?. LES INFORMATIONS APPARAISSANT AU
REGLEMENT GRAPHIQUE

Le réglement graphique comprend & la fois le découpage des zones, des prescriptions graphiques,
mais également des informations. Celles-ci peuvent éfre surfaciques ou linéaires, et sont refranscrites
sur le reglement graphique dans l'objectif de porter & connaissance certains éléments qui impactent
faménagement du territoire mais qui ne dépendent pas du PLUI. Autrement dit, ces informations
s‘appliquent hors du cadre réglementaire définit par le PLUI.

10.1.1. LES PERIMETRES DE 500 METRES AUTOUR DES GARES

Les périmetres de 500m autour des gares sont soumis & des obligations différentes que le reste du
ferritoire en matiere de stafionnement notfamment. Ces périmetres ont été gjoutés au reglement
graphique.

10.1.2. LE PERIMETRE DU SITE PATRIMONIAL REMARQUABLE (SPR) DE COMBOURG (SERVITUDE AC4)

Un SPR est un espace «dont la conservation, la restauration, la réhabilitation ou la mise en valeur
présente, au point de vue historique, architectural, archéologique, artistique ou paysager, un intérét
public» selon l'article L631-6 du Code de l'urbanisme. Ce SPR comporte un Plan de Sauvegarde et
de Mise en Valeur qui fixe des regles relatives & la qualité architecturale des constructions. Ces regles
s‘appliquent en parallele des regles définies par le PLUI.

10.1.3. LES PERIMETRES DE ZONES D’AMENAGEMENT CONCERTE (ZAC)

Les ZAC sont des zones « a l'inférieur desquelles une collectivité publique ou un établissement public
y ayant vocation décide d’intervenir pour réaliser ou faire réaliser 'laménagement et I'équipement des
terrains, nofamment de ceux que cette collectivité ou cet établissement a acquis, ou acquerra en vue
de les céder ou de les concéder ultérieurement a des utilisateurs publics ou privés » (article L.311-1 du
Code de l'urbanisme). Il en existe deux sur le territoire de la Communauté de Communes Bretagne
Romantique : & Tinténiac et & Hédé-Bazouges. Leur périmetres ont été reportés a titre informatif sur le
reglement graphique.

10.1.4. LA SERVITUDE T1 RELATIVE AUX CHEMINS DE FER

La servitude T1 concerne les parcelles riveraines des chemins de fer. Elle a vocation & protéger le domaine
public ferroviaire, nofamment en interdisant certains tfravaux & proximité des emprises ferroviaires.

10.1.5. LES PERIMETRES DE PROTECTION DE CAPTAGES D’EAU (SERVITUDE AS1)

La servitude AS1 établi des périmétres de protection des eaux potables et minérales. En leur sein, certains
fravaux peuvent étre réglementés pour protéger la ressource en eau. Ces périmetres ont été ajoutés aux

reglement graphique
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10.2.1. LA VOIE DE CONTOURNEMENT DE COMBOURG

Le reglement graphique intégre le tracé du projet de voie de contournement de Combourg. Ce projet
est porté par le département Ille-et-Vilaine et a pour objectif de détourner le trafic routier, notamment
les poids-lourds, du bourg de Combourg afin d’en fluidifier le trafic. Ce projet de contfournement a donc
vocation & apaiser la circulation pour éviter aux riverains les nuisances mais également pour augmenter
la sécurité routiere.

10.2.1. LES MARGES DE RECUL A RESPECTER VIS-A-VIS DES ROUTES DEPARTEMENTALES

Le reglement de la voirie départementale hiérarchise le réseau routier départemental et peut définir des
marges de recul dans lesquelles les nouvelles constructions sont inferdites. Apparaissent sur le reglement
graphigue du PLUI les marges de recul qui €faient représentées dans les PLU communaux antérieurs.



11. LE LOGEMENT LOCATIF SOCIAL

La Bretagne Romantique connait une tension locative en hausse depuis 2013 : les demandes augmentent
de maniere significative et le nombre d’attributions diminue. Ainsi, on recense en 2020, 4,7 demandes
pour 1 atftribution. Bien que similaire a la moyenne départementale, la tension locative sociale ne
représentait que 1.5 demandes pour 1 atftribution en 2013.

Le niveau de production, en moyenne 27 logements sociaux familiaux agréés/an entre 2010 et 2018,
semble insuffisant pour répondre aux besoins identifiés. Tenant compte du contexte de réformes
structurelles passées et des baisses de financements sur le secteur, il s‘agit de poursuivre I'implication
infercommunale en complément des aides du département d’Ille-et-Vilaine.

Les élus de la Commission Urbanisme-Habitat ont ainsi opté pour la production de logements locatifs
sociaux, et nofamment de poursuivre trois objectifs :

> Soutenir la création de logements locaftifs sociaux, en priorité dans les communes équipées ;
> Répondre a la demande des habitants les plus modestes ;
> Participer & la mobilité sociale et résidentielle des populations.

Pour ce faire, la collectivité s’est engagée a déployer des politiques d’aides permettant d'accompagner
les projets d’habitats sociaux, bien que le territoire ne soit pas tenu de réaliser un PLH. A fitre informatif,
ces aides, allouées par la CCBR pour créer des logements locatifs sociaux, représentent un montant
d’environ 150 000€ par an.

Les logements locatifs sociaux retenus pour I'application de cette disposition sont ceux mentionnés &
larticle L302-5 du Code de I'Urbanisme. Il s’agit nofamment :

> Des logements locatifs HLM,

> Des logements locatifs communaux - conventionnement Etat,

> Des logements locatifs privés - conventionnement ANAH,

> Des logements-foyers locatifs (avec la regle d'un logement pour 3 places),

> Des logements locatifs EHPAD/CLAS (avec la regle d’un logement pour 3 places),
> Des logements d’urgence (avec la regle d’'un logement pour 3 places).

Les élus de la Commission Urbanisme-Habitat ont ainsi opté pour la production de logements locatifs
sociaux a hauteur de 20% de la production neuve, soit environ 550 LLS sur les 2 750 logements prévus
par le projet.
Cette approche, plus ambitieuse que le SCoT, tend & favoriser la mixité et & diversifier le mode de tenure,
mais non sans une réflexion plus globale au regard de I'armature urbaine. Pour privilégier la proxmité
des équipements et services, une répartition des attentes a été formulée selon le niveau de chaque
commune :

> pour les communes pdles et bourgs de proximité, au moins 20% de la production de logements ;

> pour les communes d’hyper-proximité, au moins 10% de la production de logements neufs ;

> pour les communes rurales, aucun objectif n‘est imposé.

Un effort de rattrapage de +5% est imposé pour les communes déficitaires. Cela concerne les communes
de Bonnemain, Cardroc, Dingé, Hédé-Bazouges, Longaulnay, Mesnil-Roc’h, Saint-Thual, Tinténiac.
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PART DE LLS A S NOMBRE DE LLS ESTIMES NOMBRE DE LLS ESTIMES
POURCENTAGE DE ESTIMATION DES LLS A

COMMUNES PRODUIRE DURANT DANS LES SECTEURS D'OAP EN DANS LES SECTEURS DE

LLS EN 2018 PRODUIRE D'ICI 2035

LE PLUI DENSIFICATION PROJET EN EXTENSION
1/ COMMUNES « POLES »
Combourg 10,9 % 20% 8 32
Mesnil-Roc’h 7,2 % 25% 13 51
Tinténiac 8,2 % 25% 10 51
2/ COMMUNES < BOURG DE PROXIMITE 5
Bonnemain 4,9% 25% 0 15
Dingé 4,2 % 25% 0 7
Hédé-Bazouges 3,1% 25% 0 27
Meillac 8,0% 20% 0 19
Pleugueneuc 12,0 % 20% 3
Québriac 8,0 % 20% 0
Saint-Domineuc 10,0 % 20% 11 23
3/ COMMUNES <« BOURG D’HYPER- PROXIMITE >
La Baussaine 9,6 % 10% 0 0
Cardroc 2,8% 15% 2 0
La Chapelle-aux-F. 8,9 % 10% 4 1
Cuguen 8,0 % 10% 0 0
Longaulnay 1,8 % 15% 0 0
Plesder 7,0 % 10% 0 3
Saint-Thual 3,5% 15% 0 2
Trévérien 6,0 % 10% 0 4
4/ COMMUNES < RURALES >
Les Iffs 0,0% 0% 0 0
Lanrigan 0,0 % 0% 0 0
Lourmais 2,4 % 0% 0 0
Saint-Brieuc-des-Iffs 0,0% 0% 0 0
Saint-Léger-des-Prés 0,0 % 0% 0 0
Trémeheuc 0,7% 0% 0 0
Trimer 54 % 0% 0 0

Les objectifs de logements sociaux se déclinent selon deux outils : par le biais de la compatibilité au sein
des OAP sectorielles (secteurs de projet), et par le biais de la conformité dans le reglement écrit.

APPLICATION DANS LES ORIENTATIONS D’AMENAGEMENT ET DE PROGRAMMATION

Concernant les secteurs de projets couverts par des OAP, les pourcentages attendus en logements
locatifs sociaux ont été systématiquement appliqués aux secteurs appropriés. Le critere premier est
d’assurer une bonne desserte de ces espaces et une capacité de diversification typologique dans ces
secteurs de projet.

Les secteurs de projets couverts par des OAP ciblent ainsi une création de minimale de 297 logements
sociaux dont 51 en densification. Les 253 logements sociaux estimés comme restants a créer seront
créés en renouvellement et dents creuses grace aux différents outils mis en place et explicités ci-apres.



Les OAP indiquent, dans la partie programmative, les affentes en fermes de création de logements
sociaux, en pourcentage, mais aussi les aftentes en petits logements. Ces deux dispositions participent
activement a la volonté de diversification du mode de tenure et donc de I'accessibilité au parc locafif.
Cela contribue donc également a la réussite d’'un parcours résidentiel adapté pour les populations
locales et & l'aftractivité des populations plus jeunes et parfois économiquement plus vulnérables.

APPLICATION DANS LE REGLEMENT ECRIT

Le reglement écrit du PLUI a souhaité encadrer ces affentes en logements locatifs sociaux en adaptant
la fermeté de son réglement en fonction des réalités locales et de la taille des opérations. Ainsi, et
pour foute opération d'aménagement d’ensemble comportant la création de plus de 10 logements, la
production d’une part de logements locaftifs sociaux est obligatoire.

Des parts minimums de logements sociaux sont alors afttendues :

- Dans les communes pdles (Saint-Pierre-de-Plesguen (Mesnil-Roch), Tinténiac) et bourgs de
proximité (Bonnemain, Dingé, Hédé-Bazouges) nécessitant un effort de raffrapage : au moins
25% de la production de logements,

- Dans les communes pdles (Combourg) et bourgs de proximité (Meillac, Pleugueneuc, Québriac,
Saint-Domineuc) ne nécessitant pas d’effort de rattrapage : au moins 20% de la production de
logements,

- Dans les communes d’hyper-proximité nécessitant un effort de rattfrapage (Cardroc, Longaulnay,
Saint-Thual) : au moins 15% de la production de logements,

- Dans les communes d’hyper-proximité ne nécessitant pas d'effort de rattrapage (Cuguen, La
Baussaine, La Chapelle-aux-Filtzméens, Plesder, Trévérien) . au moins 10% de la production de
logements,

- Dans les aufres communes : aucun minimum requis.

La création de logements sociaux, appliquée selon 'armature territoriale et en application directe des
attentes exprimées par la Commission, est complétée par des regles visant la diversité typologique. En
effet, pour toute opération d'aménagement d’ensemble comportant la création de 10 & 20 logements,
une mixité typologique est encouragée au sein de 'aménagement.

Pour toute opération d'aménagement d’ensemble comportant la création de plus de 20 logements, une
mixité typologique doit éfre proposée au sein de laménagement.

Dans les communes pdles de Combourg, Saint-Pierre-de-Plesguen (Mesnil-Roch) et Tinténiac, cette
mixité doit nofamment se retfranscrire a fravers l'intégration d’'un minimum de 10% de petits logements
(T3 ou moins).

Imposer une proportion de logements de petite taille permet d’encurager le locatif, et cefte aftente est
particulierement prégnante pour les communes les plus centrales ou les services et les commerces sont
les plus développés : Combourg, Tinténiac et Saint-Pierre-de-Plesguen.

Ces dispositions réglementaires, incluses dans l'article 1, sS‘appliquent pour les zones les plus centfrales
UC et leur premieres extensions UE et 1AUE.

EXEMPLE D'ORIENTATIONS DU PADD

« Diversifier loffre de logements pour mieux
répondre a la pluralité des besoins. [...]

- Proposer une part de logements sociaux a hauteur
minimale de 20% de la production de logements
pour les communes pdles et bourgs de proximité et
10% pour les communes d’hyper-proximite, avec un
effort de rattrapage pour les communes déficitaires

[...] ». (Axe 2. orientation /)

JUSTIFICATIONS DU PROJET
ET CHOIX RETENUS
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1. CQMPATIBILITE DU PLUI AVEC SCHEMA DE |/ 2
COHERENCE TERRITORIALE (SCOT DU PAYS DE
SAINT-MALO

1. 1. RAPPEL REGLEMENTAIRE

Le document d’orientation et d’'objectifs du SCoT constitue un cadre d'aménagement, pour les documents
et opérations détaillées aux articles L142-1 et R142-1 du Code de I'Urbanisme, dans un rapport de
compatibilité.

Sont notfamment concernés :
> les plans de déplacements urbains,
> les programmes locaux de I'habitaft,
> les plans locaux d’urbanisme, éventuellement infercommunaux,
> les cartfes communales,
> les autorisations commerciales,
> les zones d'aménagement concerté,
> les zones d'aménagement différe,
> les opérations fonciéres et d'aménagement de plus de 5 000 m? de surface de plancher,
> les réserves foncieres de plus de 5 hectares d’un seul tenant,

>

La compaftibilité s’enfend au sens ou les différents documents ne contredisent pas ou ne remetftent pas
en cause les regles et principes du document d’orientation et d’objectifs. Ainsi, la mise en compatibilté
n'est pas une stricte conformité, mais permet d’adapter 'objectif au regard du confexte et des enjeux
locaux.

1. 2. REGLES ET PRINCIPES A RESPECTER

Le SCoT du Pays de Saint-Malo est rédigé de maniere & ce que 'ensemble des objectifs soit clairement
représentés (en bleu dans le Document d’Orientations et d’Objectifs (DOO)) et identifient ainsi les régles
et principes & respecter.

OBJECTIF DU DOO TRADUCTION A L’ECHELLE DU PROJET
| - STRUCTURER DES CAPACITES D’ACCUEIL AMBITIEUSES MAIS ECONOMES EN ESPACE
1) Organiser 'armature territoriale du Pays en 4 niveaux de fonction

La Bretagne Romantique inscrit son ferritoire dans cette dynamique selon une armature territoriale claire
metftant au premier plan un trio de pdles Combourg - Tinténiac - Mesnil-Roc’h, puis un niveau de bourgs de
proximité incluant sept communes. S’en suivent huit communes représentant les bourgs d’hyper-proximité
puis les communes difes rurales et historiques.

Objectif n®1

2) Anticiper une production annuelle moyenne de 1 840 logements

- Prendre en compte les spécificités de chaque Intercommunalité

Objectif n°2 Lobjectif 2 du SCoT indique un besoin de production annuelle moyenne de logements & hauteur de 300
logements, soit une production de 4 200 logements sur 14 ans. Conformément & l'objectif 3, le PLUI a
Objectif n°3 réestimé les besoins de développement & la baisse afin de s’‘adapter au contexte local, soit un besoin en

logements équivalent & environ 230 logements par an.

3 JUSTIFICATIONS DU PROJET
I Clttanova I ET CHOIX RETENUS
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Les densités fixées par lobjectif 4 du SCoT impliquent des répercussions immédiates sur le PLUI. En effet,
Combourg doit respecter une densité de 30 logements/ha, Saint-Pierre-de-Plesguen et Tinténiac de 27
Objectif n°4 logements/ha, tandis que les autres se voient appliquer un faux compris entre 22 et 15. Certaines OAP
prévoient des densités supérieures & celles indiquées par le SCoT pour favoriser la densification et limiter
la consommation d’espace.

Les secteurs de projet de plus de 5 000 m?* présents en renouvellement et en extension, et généralement
Objectif n°s couverts par des OAP, établissent dans la partie programmative une obligation de respecter les densités
minimales imposées par le SCoT du Pays de Saint-Malo.

Pour tous les secteurs urbains & proximité de la gare de Combourg et dans un rayon identifié de 5mn &
pied, 'objectif 6 du SCoT demande & ce qu’une densité minimale de 35 logements/ha soit respectée. Une
densité moindre peut éfre admise si le projet justifie d’'une mixité fonctionnelle élevée.

Objectif n°6 IIn’y a pas de secteur de projet dédie a I'habitat dans un rayon de 5mn a pied de la gare de Combourg.

Un secteur en « coup parti » est toutefois identifié et en cours d'aménagement a l'ouest de la gare : il
prévoit 120 logements (dont 20 logements sociaux) sur des surfaces hors voirie d’environ 3,4 hectares, soit
une densité moyenne d’un petit peu plus de 35 logements par hectares.

La superficie totale des extensions urbaines & vocation résidentielle et mixte est chiffrée & 783 ha a I'échelle
du Pays et a 199 ha & I'échelle de la Bretagne Romantique entre 'approbation du SCoT et I'horizon 2030.

A léchelle du projet de PLUI, et tel qu’exposé dans le tableur, 138,1 hectares ont déja été consommeés entre
I'entrée en vigueur du SCoT du Pays de Saint-Malo et l'arrét du présent document. A cela s’‘ajoute 53,79
hectares & vocation d’habitat et d’équipement prévus a la consommation dans le cadre du Plan Local
Objectif n°; d’Urbanisme intercommunal sur le pas de temps du SCoT (incluant les coups partis). On comptabilise donc
environ 191,9 hectares consommeés & la fin de l'application du SCoT (2030) sur les 199 hectares autforisés
dans l'objectif 7 (138,1 ha déja consommeés + 34,19 ha projetés d’ici 2030 en AU + 19,6 ha déja partis en U).

Les OAP garanfissent le phasage de 'ouverture & I'urbanisation puisque, sur Fensemble des OAP (70), 53
secteurs @ vocation d’habitat ou d’équipement ont au moins une part de leur développement avec une
femporalité d’ouverture & 'urbanisation avant 2031.

Objectif n°8 Aucune des communes n'a eu besoin de mobiliser cette possibilité offerte par 'objectif 8 du DOO.

Lobjectif 9 impose aux documents d’urbanisme local d’analyser la capacité de densification et de mutation
des espaces batis. C'est pour cefte raison qu’une étude de densification a été réalisée afin de faire un
état des lieux quant aux capacités de chagque commune & mobiliser les espaces vacants et friches de leur
ferritoire aggloméré. Cette éfude est explicitée et détaillée en partie A du présent document et fait éfat
d’un potentiel de pres de 90 hectares au sein de I'enveloppe urbaine afin d’accueillir des activités mixtes
fandis qu’un potentiel tofal de prés de 16 hectares (8 ha + 8 ha) est idenftifié pour les zones d’activités
économiques. Ce pofentiel vient absorber une part significative de la production puisque cela représente
35% de la part des logements & produire et 24% du besoin en foncier économique.

Objectif n°g

Létude de densification a permis d’identifier les surfaces potentielles de renouvellement urbain et de
Objectif n°10 déduire les possibles des besoins en extension. Les surfaces identifiées sont plus de six fois supérieures
aux minima indiqués par le SCoT du Pays de Saint-Malo (environ 14 ha).

Communauté de communes Bretagne romantique

Plan Local d’Urbanisme intercommunal
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Objectif n°n

Objectif n°12

Objectif n°13

Le projet de ferritoire du Pays insiste, a travers ses objectifs 11, 12 et 13, & ce que les documents d’urbanisme
laissent place & une diversité de logement pour assurer au mieux les parcours résidentiels. Pour cela,
une part de logement locatif social et/ou de pefits logements doit étre frouveée afin de proposer une
diversité typologique et donc une variété dans 'acces aux logements. Les secteurs de projets accueillant
ces démarches sont affendus au plus proche des centralités des communes ef, idéalement, a proximité
des services et points de mobilité.

Pour ce faire, le territoire a engagé plusieurs démarches visibles au fravers de ses reglements : un zonage
permettant la diversification batie et nofamment la densification des secteurs les plus centraux et desservis
(UC). A cela s’'ajoutent des regles imposant la création de logements locatifs sociaux et/ou de petits
logements. Ces dispositions s‘appliquent d la fois sur les opérations de moyenne et grande envergure via
un principe de conformité dans le réeglement écrit, soit par le biais des OAP ou un principe de compatibilité
s‘applique.

Les affentes en terme de production de LLS sont plus marquées dans les centralités : pdles et bourgs de
proximite.

Objectif n°14

Dans le présent document est dédiée une partie exposant la bonne prise en compte de ces aftentes avec
des objectifs chiffré. En effeft, le reglement écrit du PLUi a souhaité encadrer ces affentes en logements
locatifs sociaux en adaptant la fermeté de son reglement en fonction des réalités locales et de la taille des
opérations. Ainsi, et pour toute opération daménagement d’ensemble comportant la création de plus de
10 logements, la production d’une part de logements locatifs sociaux est obligatoire.

Des parts minimums de logements sociaux sont alors attendues :

- Dans les communes pdles (Saint-Pierre-de-Plesguen (Mesnil-Roch), Tinténiac) et bourgs de proximité
(Bonnemain, Dinge, Héde-Bazouges) nécessitant un effort de raffrapage : au moins 25% de la
production de logements,

- Dans les communes pdles (Combourg) et bourgs de proximité (Meillac, Pleugueneuc, Québriac, Saint-
Domineuc) ne nécessitant pas d’effort de rattrapage : au moins 20% de la production de logements,

- Dans les communes d’hyper-proximité nécessitant un effort de rafttrapage (Cardroc, Longaulnay,
Saint-Thual) : au moins 15% de la production de logements,

- Dans les communes d’hyper-proximité ne nécessitant pas d’effort de raffrapage (Cuguen, La
Baussaine, La Chapelle-aux-Filtzméens, Plesder, Trévérien) : au moins 10% de la production,

- Dans les aufres communes : aucun minimum requis.

Objectif n°15

Sur la question de l'accueil des gens du voyage, l'objectif 15 indique qu’il faut disposer des espaces
nécessaires & la mise en place d’'un nombre adapté de places sur une ou plusieurs aires des gens du
voyage. Selon le Schéma départemental d’accueil et d’habitat des gens du voyage (SDAGDV), la création
de nouvelles aires d’accueil permanentes n'est pas prévue mais seulement le maintien des deux aires
d’accueil existantes a Tinténiac et Combourg. Ces deux aires ont été mainftenues et encadrées d fravers
des secteurs Ngv.

Toutefois, le SDAGDV prévoit la création de Terrains familiaux locatifs ou de logements sociaux adaptés
pour reloger frois ménages.

Objectif n®16

Cet objectif n’a pas de déclinaison & trouver au sein du PLUi de la Bretagne Romantique.

Objectif n®17

Lobjectif 17 du DOO s’attelle & la question de la vacance immobiliére et indique qu’est attendue la « remise
sur le marché d’au moins la moitié des logements vacants, hors rotation immobiliere «naturelle». A 'échelle
de la Bretagne Romantique, le logement vacant représentait 1 392 entités en 2018, soif une occupation
d’un petit peu plus de 7% du parc de logement (voir piéces complémentaires du diagnostic). Sur ces 1
392 logements vacants, 1 136 font partie de cette rotation immobiliére naturelle estimée & 6%. Sur les 256
logements vacants, 140 sont remis sur le marché dans le cadre du PLUI, soit 54%.

Objectif n°18

Cet objectif n'a pas de déclinaison & frouver au sein du PLUi de la Bretagne Romantique.

JUSTIFICATIONS DU PROJET
ET CHOIX RETENUS
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Obijectif n®19

Objectif n°20

Objectif n°21

Le territoire de la Brefagne Romantique a été découpé en plusieurs groupements, qu’il s‘agisse de
lagglomération centrale - ou village -, ou d’un hameau. Les parties les plus diffuses et les hameaux n‘ont
pas été consolidés par des extensions mais seules les centralités se sont vu affublées d’'une extension,
selon des conditions de modération de la consommation d’espace. Les développements linéaires ont été
évités fel que cela a été encouragé dans le PADD.

Objectif n°22

De maniére exceptionnelle, le SCoT du Pays de Saint-Malo autorise la caractérisation de STECAL (objectif
22). Tous les STECAL idenftifiés dans le projet de PLUi ont pour vocation de permettre la pérennisation et/
ou le développement d’activités existantes, qu’elles soient économiques ou fouristiques. La consommartion
fonciére des STECAL, d’un petit peu moins de 6 hectares, a bien été prise en compte dans la consommation
globale du projet, tel que cela est démontré dans la partie C du présent document.

Objectif n°23

Le reglement graphique est décliné en plusieurs zones dont des zones A qui ont été calibrées en fonction
des réalités agricoles et afin de préserver au préalable les éléments paysagers et environnementaux. Les
limites de I'urbanisation sur le pas de temps du PLUI sont définies via les zones urbaines et & urbaniser.

Objectif n°24

Chague extension urbaine a été placée en zone AU et est couverte par une OAP dessinant des principes
d’aménagement. Ces dispositions cadrent les atfentes en ferme de phasage, de relations avec
environnement intégrateur, de typologie d’habitat, de fonctionnalité, efc.

Objectif n°25

Chaqgue secteur d’extension urbaine est couvert par une OAP.

Objectif n°26

Cet objectif est particulierement déclinable dans le cadre d’'un RLPI. A 'échelle du PLUi, le fraitement des
espaces verts, les plantations et la structuration des projets ont été notamment abordés dans les secteurs
a enjeux (étude Loi Barnier) et dans le cadre du reglement écrit des zones UA et 1AUA.

Obijectif n°27

La délimitation des zones urbaines et leur limites - notamment entre les zones UC et les zones UE - sont
des garanties d’un développement souhaité et souhaitable associant des réalités environnementales & des
affentes de développement architectural.

Objectif n°28

Les zones UC et UAd répondent aux besoins de développement des activités économiques au coeur des
centralités, que ce soit par de la mixité urbaine (UC) ou par la sacralisation d’espaces économiques isolés
en densification (UAd).

Obijectif n°29

Les destinations liées aux services et bureaux sont permises dans les centralités.

Objectif n°30

Lobjectif 30 cible 10 ha d'extension & Moulin Madame (Combourg), 30 ha a créer le long de la RD137
(Pleugueneuc, Saint-Pierre-de-Plesguen, Saint-Domineuc), 5 ha a Bois du Breuil (Saint-Domineuc), et 25
ha & La Morandais. Ces surfaces potentielles cumulées représentent 70 ha qui peuvent étre redirigées
& condition que les surfaces cumulées des sites structurants demeurent égales ou inférieures & celles
inscrites dans l'objectif.

A léchelle du PLUI, 33,6 ha d’exfension des ZA sont idenftifiés, & quoi s'‘ajoutent 13 ha déja consommés
avant 'approbation du PLUI et depuis 'entrée en vigueur du SCoT, soit un fotal cumulé de 46,6 ha sur les
70 ha pré-identifiés.
Le découpage des zones AU identifie :
- A Moulin Madame (Combourg) : pres de 4,14 ha en 1AUA et 5,15 ha en 2AUA, soit 9,29 ha.
- Lelong de la RD137 : un petit peu plus de 2,25 ha en 1AUA et 2,88 ha en 2AUA & Bois du Breuil (Saint-
Domineuc), mais aussi 4,25 ha a Saint-Pierre-de-Plesguen.
- Sur le secteur de La Morandais/Le Quillou & Tinténiac, pres de 13 ha sont idenfifiés en extension
économique.

- Les autres secteurs de développement, plus diffus en poursuite de certaines entreprises, comme &
Bonnemain en développement de Delta Dore, appartienne aux développements de proximité.

Objectif n°31

Cet objectif n'a pas de déclinaison & frouver au sein du PLUI de la Bretagne Romantique.
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Objectif n°32

Objectif n°33

Cet objectif n’a pas de déclinaison & trouver au sein du PLUi de la Bretagne Romantique.

Objectif n°34

Aucune exploitation agricole ne se frouve enclavée par les zones 1AU & vocation économique.

Objectif n°35

La Bretagne Romantique se voit attribuer une enveloppe de 10 ha dédiées aux activités de proximité. Sur
ces 10 ha, citons I'évolution de I'entreprise Delta Dore & Bonnemain (environ 2 ha). Le reste est complété
par la consommation d’espace réalisée par les STECAL. Au fotal, lactivité consomme pres de 39,5 ha (1AU,
STECAL) dans le projet.

Objectif n°36

Une étude de densification a été réalisée par TAUDIAR et remise & la collectivité a I'été 2022 afin d’établir
un bilan des capacités en densification et de mutation des zones d’activités existantes sur le territoire.
Cette éfude, donft les résultats sont exposés dans le présent document (partie dédiée aux justifications des
besoins économiques), fait état d’un potentiel d’environ 7,5 ha gréce aux réserves fonciéres et aux fterrains
vacants, et d’un potentiel liés aux gisements existants d’environ 8,5 ha.

Objectif n°37

Le reglement des zones dédiées & I'activité économique (UAd, UA, UAcl et UAcC2) ne précise aucunes
aftentes concernant 'implantation du bdti ou 'emprise au sol pour permettre une densification aisée et
une mobilisation effective du foncier. Toutefois, des régles concernant 'imperméabilisation des sols sont
maintenues afin de donner une approche qualitative a ces secteurs et ne pas imperméabiliser 100% des
parcelles. Ces aftenfes en termes d’imperméabilisation sont plus ou moins strictes en fonction de la taille
initiale de l'unité fonciére.

Objectif n°38

Le reglement écrit laisse toute la liberté aux porteurs de projet de pouvoir mobiliser et optimiser I'espace.
Il reviendra & chaque projet d’étre accompagné de la meilleure maniere. Les OAP restent souples dans
le contenu mais formulent les principes d’'aménagement permettant une mutualisation des espaces
de stationnement, une bonne connexion & 'environnant intégrateur, une prise en compte des lisieres et
impacts paysagers, ef des affentes en termes de gestion des eaux ou de qualité architecturale via le
reglement associé.

Objectif n°39

Aucune autforisation de logement de gardiennage n’est autorisé.

Objectif n°40

Cet objectif n'a pas de déclinaison & trouver au sein du PLUi de la Bretagne Romantique.

Objectif n°41

Le développement des commerces doit se faire dans les principales centralités des communes ou la mixité
d’usage est de mise, & savoir les zones UC. Un seul secteur d’extension incluant du commerce est permis
dans le projet de PLUI. Il s‘agit de la zone 1AUAc de Combourg, en poursuite de Moulin Madame et &
proximité immédiate d’'un développement résidentiel.

Objectif n°42

Au sein des t@ches urbaines, et donc & l'intérieur des zones U, les commerces sont autorisés dans la limite
d’une surface de vente maximale de 600 m?. Des attentes en termes de stationnements sont identifiées
dans l'arficle 5 de chaque zone.

Objectif n°43

Les sites de flux sont idenfifiés dans le réeglement du PLUi via un zonage UAcl ou UAC2, zonages qui
autorisent 'implantation de commerces dont la surface est supérieure & 600m?. Cette réglementation sur
les surfaces minimales des commerces permet en outre I'inferdiction de création de galeries marchandes
felles que définies dans le cadre du SCoT.

Objectif n°44

Le nombre de ménages de la commune de Combourg a augmenté forfement entre 2010 et 2021
(+372), ce qui correspond & plus de 5% des ménages situés & moins de 10min en voiture. Par ailleurs, le
développement du secteur résidentiel & 'est de la zone TAUA vient contribuer suffisamment au nombre
de ménages des communes sitfuées a moins de 10 minutes de déplacements en voiture du site de la zone
1AUAc de Combourg.

Obijectif n°45

Le secteur 1AUAC et les secteurs UAcl et UAC2 émettent des limites d’emprise au sol au-deld des 300 m?
puisque la fréquentation commerciale générée par ces implantations ne perfurbera pas I'organisation
fonctionnelle de la zone d’activité construite autour de ce type de surfaces.

JUSTIFICATIONS DU PROJET
ET CHOIX RETENUS
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- Eviter toute forme d’implantation commerciale isolée, a I'exception de la vente directe de produits locaux

Objectif n°46

Obijectif n°47

Objectif n°48

4) Préserver les capacités de production nécessaires aux activités primaires

- Assurer la prise en compte des enjeux locaux liés aux activités primaires

- Mettre en ceuvre la préservation des terres agricoles stratégiques

Dans les autres secteurs économiques hors commerce, les surfaces de vente liées & la production (de type
showroom) sont permises dans une limite de surface de plancher de 30% sans jamais excéder 150 m?.

Un diagnostic territorial et agricole a été réalisé préalablement au projet. De plus, la quasi fotalité des
b&timents agricole a été classée en zone A (sauf enjeux environnementaux majeurs) afin de permettre leur
évolution. Dans le cadre des OAP, des acces agricole ont été intégré afin de permettre aux exploitants de
pouvoir accéder 4 leur parcelle avec leurs engins.

Lanalyse du ferritoire a démontré qu’aucune nécessité de mobiliser un zonage Ap n’était avérée. La zone
A a été délimitée de maniére & permettre les évolutions adaptées du monde agricole, tout en préservant
par une zone N méthodologiquement fracée les terres  enjeux spécifiques.

- Prendre en compte les enjeux agricoles dans le cadre des projets d’extension urbaine

Objectif n°49

Les secteurs de projet ont été défini au regard de critéres visant & limiter 'impact sur les projets agricoles.

- Limiter les conflits d’usage avec les tiers relatifs aux activités primaires

Les secteurs de projet ont été définis afin de ne pas remettre en question les acces agricoles. Deux secteurs
ont un impact négligeable sur I'accessibilité agricole, d'ou lintégration d’'une disposition imposant le

Objectif n°s5

Objectif n°s50 . S e ) o .
maintien de la connectivité entre la voie d'acces et le terrain de culture. Il s‘agit des secteurs de projet
« LIlle » & Dingé et «Avenue du Général de Gaulle» & Combourg.
Objectif n°s1 Cet objectif n’a pas de déclinaison & trouver au sein du PLUI de la Bretagne Romantique.
Le réglement écrit limite le nombre de logements de fonction en zone agricole a unlogement par exploitation.
Obiectif n°s2 De plus, en zone agricole et naturelle, les batiments susceptibles de changer de destination ont fait 'objet
J d’'une analyse prenant en compte la distance par rapport aux batiments agricoles. Ainsi, il N’y a pas de
b&timent susceptible de changer de destination dans un rayon de 100m des batiments agricoles.
Objectif n°s53 Cet objectif n'a pas de déclinaison & frouver au sein du PLUi de la Bretagne Romantique.
83 batiments suscepftibles de changer de destination ont été identifiés au sein du projet dont 80 impliquent
Objectif n°s4 la possibilité d’accueillir un nouveau logement ou un gite rural. Cette identification ponctuelle répond &

5) Permettre le développement du tourisme sur 'ensemble du territoire

plusieurs critéres de sélection dont I'intégration paysagére, la bonne cohabitation avec le milieu agricole et
la protection des enjeux environnementaux potentiels.

Etant largement en retrait du littoral, les liens qui le lie au territoire de la Bretagne Romantique demeurent
relatifs. Toutefois, le reglement graphique indique et consolide des liaisons douces & maintenir, valoriser et
créer enfre les communes. Cela passe par I'identification des cheminements existants, qu’ils appartiennent
aux véloroutes ou au PDIPR, mais aussi par 'apposition d’emplacements réservés dediés & tisser des liens
enfre les bourgs et vers/depuis les gares (exemple & Dingé).

6) Favoriser '’émergence d’une offre globale de déplacements a I’échelle du Pays

- Favoriser les mobilités alternatives & I'usage individuel de la voiture

Les axes identifiés dans cet objectif du DOO ciblent les liens vers et depuis Combourg et 'axe principal de
L la RD137 fraversant le ferritoire depuis Tinténiac jusqu’a Mesnil-Roc’h. Ces axes sont et resteront les axes
Objectif n°s6 o . ) ; , . R
privilégiés pour les transports collectifs, en lien direct avec 'axe ferroviaire menant d Rennes.
Les politiques publiques viendront compléter 'évolution des mobilités sur ces axes.
Une information surfacique est présente au reglement graphique pour indiquer un périmetre de 500m
Objectif n°s7 autour de la gare de Combourg. Ce secteur correspond au périmétre d’'intensification affendu autour de
cette polarité de mobilité et impose une densité plus forte sur les secteurs de projet. Cela s‘applique déja
sur le secteur en cours de développement & 'ouest de la gare de Combourg.
Objectif n°s8 La part de logements locatifs sociaux & intégrer dans les projefs est bien présente dans les OAP, tant en
extension qu’en densification.
Obijectif n°sg Chaque secteur de projet fait l'objet de dispositions spécifiques indiquant les connexions & établir avec le
) cadre des réseaux viaires et doux associés.
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9 secteurs de projet & vocation principale d’équipement ont été identifiés dans le projet de PLUI. Tous
Obiectif n°60 viennent compléter des offres existantes ou permettre 'évolution de structures déjd présentes. Ces sites ont
J essentiellement pour portée la dimension communale et non intercommunale d’ou des communications
infernes suffisantes.
Objectif n°61 Les frois polarités du ferritoire possedent déja leurs plateformes multimodales.
Le cas échéant, les espaces de transport collectif (arréts de bus, plateforme multimodale, gares) sont déja
existants au sein des communes. Les politiques locales en matiére de mobilité pourront les développer et/
Objectif n°62 ou les relocaliser. Des emplacements réserveés ont été mis en place pour favoriser la complémentarité entre
voiture individuelle et transport collectif, c’est par exemple le cas & Saint-Domineuc. Des OAP peuvent
également infervenir dans ce cadre, c’est le cas sur la ZAC de Hédé notamment.
Dans le secteur gare de Combourg, la diversité typologique et fonctionnelle est avérée. Notamment, on y
refrouve une zone d’activité commerciale, des secteurs de commerces et d’habitat soit ancien soit semi-
Objectif n°63 collectif. Les zones de développement affichent également une diversité dans le mode de fenure afin
d’accueillir une large part de logements locatifs sociaux. Ce secteur identifié apporte donc une diversité
dans la morphologie mais y est également associé une diversité des activités incluant des activités
tertiaires et des parts nécessaires en stationnements (dont stationnements vélos).
Obijectif n°u Les gares de Bonnemain et Dingé sont accessibles en modes doux. Un ER est méme calibré & Dingé. Les
J stationnement autorisés en UAF doivent répondre aux besoins mais dépendent du gestionnaire prive.
Objectif n°65
. Cet objectif n'a pas de déclinaison & trouver au sein du PLUI de la Bretagne Romantique.
Objectif n°66
Objectif n°67 Les atfentes en stationnement dans les centralités sont assujeties au besoin, sans exigence de minimum.
Le reglement graphique autorise la création de parkings au sein des zones urbaines ou se situent les
Objectif n°68 principaux secteurs infermodaux. Un emplacement réservé dédié & la formalisation d’'une aire de
covoiturage est identifié au niveau de 'échangeur & Saint-Domineuc.
Objectif n°69
Cet objectif n’a pas de déclinaison & trouver au sein du PLUi de la Bretagne Romantique.
S P g g
Objectif n°70
Obiectif n°71 Le reglement graphique identifie les cheminements doux et cyclables et cible plus de 80 aménagements
J liés aux liaisons douces sous la forme d’emplacements réservés.
Objectif n°72 Une grande partie des OAP Sectorielles comporte des dispositions de créafion ou connexions piétonnes.
Objectif n°73 Les stafionnements vélos sont demandés pour tout permis liés aux équipements publics.
Obiectif n°74 Le réglement écrit prévoit que les stationnements cycles collectifs sont couverts dés lors qu’ils comportent
J un minimum de 10 places vélos.
Les zones urbaines permettent la création de voiries publiques, des emplacements réservés ont été mis en
Objectif n°75 place pour permettre le développement de liaisons douces au sein des centres-bourg, c’est notamment le
cas ¢ Combourg.
Obiectif n°76 Des liens entre les gares et les principaux bourgs attenants sont créer afin de faciliter les échanges vers les
) centralités, elles-mémes connectées aux sites fouristiques.
Objectif n°77 Le zonage associé aux équipements ciblés permet la réalisation de ces projets.
Obiectif n°8 La consommation fonciére liée aux équipements et services (4,4 ha) est considérée dans les enveloppes
! liges & la consommation fonciere & vocation résidentielle et mixte.
Le PLUI, a fravers ses annexes, fait un état des lieux de la capacité du territoire & répondre aux besoins
d’évolution fixés par le projet. Pour les structures de services (petite enfance, enseignement, hébergement
Objectif n°79 des personnes agées), les infrastructures existantes sont déja suffisamment calibrées pour répondre aux
besoins (210 places en creches et micro-creches, des hébergements pour personnes dgées a Tinténiac,
Combourg, Mesnil-Roc’h, Hédé-Bazouges et Saint-Domineuc).

JUSTIFICATIONS DU PROJET
ET CHOIX RETENUS
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OBJECTIF DU DOO

TRADUCTION A L’ECHELLE DU PROJET

Il - PRENDRE APPUI SUR LES < MURS PORTEURS > DU PAYS

1) Assurer la prise en compte des paysages et des patrimoines

- Préserver l'identité des 12 unités paysagéres principales du Pays

Objectif n°8o

Les réalités caractéristiques des unités de paysage ne sont pas remises en cause.

- Assurer la valorisation et la qualité des grands paysages, particuliérement celui de la baie du Mont-Saint-Michel

Objectif n°81

Cet objectif n’a pas de déclinaison & trouver au sein du PLUi de la Bretagne Romantique.

Objectif n°82

Dans les zones naturelle et agricoles, les extensions et annexes doivent se faire dans un périmeétre restreint
des constructions principales. Seuls les batiments & vocation agricole sont permis en diffus sur les terres
zonées en A.

Objectif n°83

- Préserver les patrimoines bdtis, des plus remarquables, aux plus communs

Aucune zone d’intérét paysager majeur & I'échelle locale n'a été identifiée. Ainsi, et en accord avec les
autorités du SCoT, aucun cdne de vue n'a été idenfifié dans le cadre du eglement graphique du PLUI,
toutefois des OAP prévoient la préservation de cénes de vue (OAP Le liberté & Québriac par exemple).
Par ailleurs, les principales lignes de crétes et de surplomb définies sur la cartographie de la page 46
du DOO sont essenfiellement zonées en zones agricoles ou naturelles, ce qui limite fres fortement leur
constructibilité et permet de les préserver.

Les éléments de patrimoine bati ont été identifiés dans le cadre du PLUi et recensés dans un document
unique qu’est 'Aflas du Béati patrimonial (piece 4.3.3). Des dispositions réglementaires viennent compléter

Obijectif n°8y les attentes de préservation sur ces bdatiments repérés. Plusieurs batiments susceptibles de changer de
destination ont également été ciblés, nofamment pour leur intérét architectural (atlas présent en piece
4.3.2).

Objectif n°85 Certains secteur d’OAP, comme «Le Liberté» a Québriac idenftifient des cones de vue vers des éléments

patrimoniaux.

2) Composer un projet de développement favorable a la biodiversité

- Protéger et renforcer 'armature naturelle du territoire

Objectif n°86

La TVB a été déclinée & I'échelle du territoire de la CCBR et ses composantes préservées en N.

- Assurer la valorisation et la préservation des réservoirs de biodiversité et des corridors écologiques

Les zones natfurelles prennent en compte ces éléments constitutifs de biodiversité dans le fracé de ses

Objectif n°87
contours.

Objectif n°88 Cet objectif n’a pas de déclinaison & trouver au sein du PLUi de la Bretagne Romantique.

Tout projet identifié dans les périmétres des réservoirs de biodiversité a été supprimé ou relocalisé. Cela
s‘applique également aux STECAL.

Objectif n°89 Les haies ont également subies une caractérisation en fonction de leur réle a différent niveau, caractérisant
ainsi le niveau de protection. Ce méme rapport de justifications fait une présentation détaillée des éléments
qui ont caractérisés ces choix.

Obijectif n°go La zone naturelle a été fracée de maniere & intégrer les milieux associés aux éléments constitutifs de la

! TVB.
Les politiques locales fendent & mettre en avant la valorisation de I'existant. Le réeglement graphique et

Objectif n°1 écrit, pour leur part, se sont assurés d’'imposer la non dégradation de l'existant, soit par interdiction, soit

- Favoriser la présence de la Nature en ville

par la compensation, et de maintenir les corridors & enjeux en EBC comme ce peut étfre le cas pour les
haies ou la présence du muscardin a été repérée.

Des zones UJ ont été idenftifiées afin de sacraliser la présence de la nature en ville et maintenir ces ilofs

Objectif n°g2 -
J de respiration.

Obijectif n°3 Les coupures d’urbanisation ont été maintenues le long du canal d’Ille-et-Rance et entre les bourgs de
) Saint-Domineuc et de Pleugueneuc. Aucun projet n’y est dessiné.

Objectif n°z, Des études Loi Barnier encadrent les quelques secteurs impactés par ces axes de circulations & enjeux

paysagers forts.
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3) Assurer une gestion durable des ressources naturelles

- Maintenir les conditions de préservation de la ressource en eau

Les inventaires avérés des zones humides ont été reclassés en prescripfion surfacique, & quoi s'ajoutent

Objectif n°95 les inventaires complémentaires réalisés sur les secteurs de projet, conformément aux aftentes du SDAGE

environnementale.

Les cours d’eau ont été identifiés dans le cadre de I'état initial de 'environnement et sont accompagnés
Objectif n°96 d’une mesure de préservation dans le projet d’urbanisme puisqu’ils ont été placés en zone naturelle. Leur
préservation est également assurée par une bande de recul de 10m vis-a-vis des berges.

Lanalyse du rble des haies, et nofamment du réle anfiérosif, a été réalisée et a permis d’apportfer une

Objectif n°9g7 e o . . . . :
] différenciation adaptée de 'encadrement réglementaire de celles-ci dans le projet.
Obijectif n°g8 Les schémas directeurs des eaux potables sont actuellement en cours sur le territoire. Les annexes font
! état des capacités du territoire & répondre aux besoins d’évolution.
Le reglement écrit et les secteurs de projet souligne la nécessité d’avoir une gestion des eaux pluviales &
Obiectif n°o9 la parcelle. Concernant les bassins d’infiltration, la collectivité a pris la décision d’accompagner la bonne
J gestion de la ressource en eau en imposant la mobilisation de puisard et de récupérateurs d’eaux pluviales
dans les projets.
Objectif n°100 Le périmétres de capftages sont présents en tant que servitude d’ufilité publique AS1 dans le document

d’urbanisme. Ces périmetres ne sont pas compromis par les futurs projets.

- Inscrire le territoire dans la transition énergétique

Le reglement écrit et TOAP Thématique Habitat/Densification encouragent pleinement la mise en place
Objectif n°101 de mesures permetftfant la mobilisation de solutions énergétiques sobres ou qui profitent des principes
bioclimatiques.

Un secteur a été défini spécifiquement dans le réglement graphique pour accueillir des équipements de

Objectif n®102 ) 9 )
production d’énergie renouvelable.

Les insfallations de production d’énergie renouvelable, et notamment les installations solaires
photovoltaiques, s’effectuent prioritairement sur les friches industrielles, les sites d’enfouissement des
Objectif n°103 déchefts, les carriéres en fin d’exploitation, ainsi que les foitures et parkings couverts. Ces installations ne
confraignent pas la production agricole, et n’entrent pas en concurrence avec les espaces forestiers et les
milieux naturels.

- Définir les conditions de développement des activités d’extraction

Objectif n®104 | Seuls les sites d’extraction existants ont été délimités en zone Nca, sans extension.

4) Définir des projets d’aménagement adaptés aux risques et nuisances

- Assurer la prise en compte des risques naturels, notamment de submersion marine

Objectif n°105

Objectif n°106

T Cet objectif n’a pas de déclinaison & trouver au sein du PLUi de la Bretagne Romantique.
Objectif n®107

Objectif n°108

- Limiter I'exposition des populations aux risques technologiques

Les cartes de bruit ont été annexées au document d’urbanisme et s’'integrent en complément d’'une

Objectif n°109 ) N ) . )
disposition réglementaire soulignant leur prise en compte.

Aucun secteur de projet n'a d’incidence représentafive sur 'augmentation du risque d'exposition & la

Objectif n°110 . .
pollution atmosphérique.

IV - ASSURER L’AMENAGEMENT ET LA PROTECTION DU LITTORAL DU PAYS
1) Structurer I'urbanisation autour des principales zones urbanisées
- Conforter 31 secteurs d’agglomérations existants

Objectif n°111 Cet objectif n'a pas de déclinaison & trouver au sein du PLUi de la Bretagne Romantique.

- Prévoir les conditions d’évolution des 19 villages du Pays

Objectif n°112 Cet objectif n'a pas de déclinaison & frouver au sein du PLUi de la Bretagne Romantique.

I Cittanova JUSTIFICATIONS DU PROJET

ET CHOIX RETENUS
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OBJECTIF DU DOO TRADUCTION A L’ECHELLE DU PROJET

- Anticiper de possibles hameaux nouveaux intégrés a I'environnement

Objectif n°113 Cet objectif n’a pas de déclinaison & trouver au sein du PLUi de la Bretagne Romantique.

S

2) Garantir le maintien d’espaces naturels et agricoles entre les espaces urbanisés

Objectif n®114 Cet objectif n'a pas de déclinaison & frouver au sein du PLUi de la Bretagne Romantique.

3) Limiter les extensions de I'urbanisation dans les espaces proches du rivage

Objectif n°115

Obiectif n°116 Ces objectifs n‘ont pas de déclinaison & trouver au sein du PLUi de la Bretagne Romantique.
jectif n°1

4) Réglementer les nouvelles constructions dans la bande des 100 métres

Objectif n°117 Cet objectif n'a pas de déclinaison & frouver au sein du PLUi de la Bretagne Romantique.

5) Veiller a la préservation des espaces littoraux remarquables

Objectif n°118 Cet objectif n’a pas de déclinaison & trouver au sein du PLUI de la Bretagne Romantique.
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2 COMPATIBILITE DU PLUI AVEC LE SCHEMA

DIRECTEUR D' AMENAGEMENT ET DE GESTION
DES EAUX SDAGE) DU BASSIN LOIRE-BRETAGNE
2022-2027

Parmi les documents supra communaux, le PLUI se doit d'étre compatible avec les orientations
fondamentales d’'une gestion équilibrée de la ressource en eau et les objectifs de la qualité et de la
quantité des eaux définis dans le Schéma Directeur d’Aménagement et de Gestion des Eaux (SDAGE)
du bassin Loire-Bretagne 2022-2027.

En effef, adoptée le 23 octobre 2000, la Directive Cadre Européenne sur 'Eau (DCE) engage les pays
de 'Union Européenne dans un objectif de reconquéte de la qualité de 'eau et des milieux aquatiques.

La DCE fixe des obligations de résultats pour fous les milieux (cours d’eau, lacs, eaux souterraines,
canaux ...) : elle impose I'atteinte d’un « bon état » des milieux aquatiques en 2015, sauf si des raisons
d’ordre fechnique ou économique justifient que cet objectif ne peut éfre atteint. Pour les masses d’eau
fortement modifiées, l'objectif & affeindre ne sera pas le « bon état » mais le « bon potentiel ». Les
masses d’eau forfement modifiées sont les masses d’eau sur lesquelles s’exercent une ou plusieurs
activités dites spécifiées, qui modifient substantiellement les conditions hydromorphologiques de la
masse d’eau, de felle sorfe qu’il serait impossible d’atteindre le bon état écologique sans induire des
incidences négatives sur cette activité.

Pour atffeindre ses objectifs environnementaux, la directive cadre sur I'eau préconise la mise en place
d’un plan de gestion. Pour la France, le SDAGE et ses documents d’accompagnement correspondent d
ce plan de gestion. Il a pour vocation d’orienter et de planifier la gestion de I'eau & I'échelle du bassin.

Le comité de bassin Loire-Bretagne a adopté le 3 mars 2022 le SDAGE pour les années 2022 & 2027. 1
a émis un avis favorable sur le programme de mesures associé. Larrété de la préféete coordonnatrice
de bassin en date du 18 mars 2022 approuve le SDAGE et arréte le programme de mesures. II contient
également la déclaration environnementale qui précise notfamment la maniére dont il a été tenu compte
des avis exprimés par I'autorité environnementale et par le public et les assemblées. Il entre en vigueur
le 4 avril 2022, lendemain de sa publication au Journal officiel de la République francaise.

Ainsi, « Les documents d’urbanisme ne doivent pas compromettre I'atteinte des objectifs de bon état
des eaux assignés aux différentes masses d’eau et permettre d’assurer la non dégradation de I'état des
eaux. Lobjectif de non dégradation s’applique a toutes les masses d’eau, que celles-ci soient aujourd’hui
en bon état ou non. Il appartient aux documents d’urbanisme de prévoir des dispositions assurant la
non dégradation de I'état des eaux».

A ce titre les documents d’urbanisme doivent prendre en compte les risques de cumul d’'impact dus
a 'augmentation de l'utilisation de la ressource et 'anthropisation des milieux ainsi que les effets du
changement climatique en particulier sur la disponibilité de la ressource.

JUSTIFICATIONS DU PROJET
ET CHOIX RETENUS




Py Dans l'exercice des compétences urbanisme-aménagement du territoire, les collectivités sont

o\ concernées par les orientations suivantes :
il

ORIENTATIONS

1I. PRESERVER LES CAPACITES D’ECOULEMENT DES CRUES AINSI QUE LES ZONES D’EXPANSION DES
CRUES ET DES SUBMERSIONS MARINES

1I-1. Encadrement de la création de nouvelles digues

1I-2 . Informer les CLE lors de I'identification de zones d’écoulements préférentiels des crues en lit majeur

1I-3 . Définition avec la CLE des ouvrages créant un obstacle & 'écoulement des eaux

1I-4 . Mettre un SAGE & I'étude pour la mise en place d’un ouvrage de protection contre les crues
d’importance significative

1I-5 . Prise en compte de I'enjeu inondation en zone urbanisée pour I'entretien des cours d’eau

3D. MAITRISER LES EAUX PLUVIALES PAR LA MISE EN PLACE D’UNE GESTION INTEGREE A L’URBANISME

3D-1. Prévenir et réduire le ruissellement et la pollution des eaux pluviales

3D-2 . Limiter les apports d’eau de ruissellement dans les réseaux d’eaux pluviales et le milieu naturel dans
le cadre des aménagements

8A . PRESERVER ET RESTAURER LES ZONES HUMIDES POUR PERENNISER LEURS FONCTIONNALITES

8A-1. Les documents d’urbanisme

8A-2 . Interdiction de destruction de certains types de zones humides

84-3 . Limitation des prélevements d’eau en zones humides

8B . PRESERVER LES ZONES HUMIDES DANS LES PROJETS D’INSTALLATIONS, OUVRAGES, TRAVAUX ET ACTIVITES

8B-1. Mise en oeuvre de la séquence «éviter-réduire-compenser» pour les projets impactant des zones
humides

8E . AMELIORER LA CONNAISSANCE

8E-1. Inventaires

12C . RENFORCER LA COHERENCE DES POLITIQUES PUBLIQUES

12C-1 . Meilleure association de la CLE & I'élaboration ou la révision des documents d’urbanisme

12C-2 . Adéquation des prélévements et des capacités d’assainissement & la ressource en eau

Plusieurs mesures d’évitement et de réduction permettent au PLUi d’étre compatible avec les orientations
fondamentales et dispositions du SDAGE concernant les documents d’urbanisme

Au sein des dispositions relatives d la frame verte et bleue, le réeglement graphique identifie des éléments
paysagers d’inférét écologique & conserver dont les cours d’eau et les zones humides pour lesquels :

> Les fravaux modifiant le parcours d’un cours d’eau identifié sont interdits, & I'exception de ceux
nécessaires A la restauration ou la meilleure gestion d’un cours d’eau.

> La construction est interdite dans les zones inondables, zones d’expansion des crues et
zones humides. En cas de maintien, & fitre exceptionnel, de leur constructibilité, mettre en place
lo démarche Eviter Réduire Compenser.

> Les constfructions et aufres formes d’'imperméabilisation du sol sont interdites & moins de 10 m
d’un cours d’eau ou d’un plan d’eau repéré au reglement graphique.

> Afin d’assurer leur conservation, restauration ou mise en valeur, le réeglement graphique idenfifie
les zones humides & protéger inventoriées. Sauf exception, sont inferdits les constructions,
installations, ouvrages et fravaux portant atteinte a lintégrité de la zone humide, tfant en termes
de préservation des milieux que de fonctionnement hydraulique.

Communauté de communes Bretagne romantique
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Afin de maitriser les eaux pluviales, le réglement écrit impose la mise en place d’un dispositif de | * ' s
récupération d’eau pluviale dans le cas d’un projet de construction neuve (hors extension) et lors d’'un
changement de destination. Pour foute nouvelle construction principale d’une emprise au sol au moins
égale & 20 m?, changement de destination inclus, est imposée linstallation d’un dispositif d’infiltration
de type puisard ou franchée filtrante, etc.

En secteurs UA, le projet doit maintenir des surfaces perméables au moins équivalentes & 10% de
lemprise du tferrain d’assiefte.

A fravers la définition de sa frame verte et bleue locale opérationnelle dans FOAP TVB et des
prescriptions assorties, le PLUI participe & I'atteinte des orientations fixés par le SDAGE avec les
orientations opposables suivantes :

> Les extensions de l'existant, déja situé a moins de 10 métres d’'un cours d’eau, sont autorisées au
sein de cette zone dans la limite d’'une augmentation maximale de 30% de I'emprise au sol.

> La frame des fossés et des petites voies d’eau existante doit étre maintenue et préservée.

> Les mares doivent étre préserveées.

> Il est demandé, en sus du réglement écrit (qui impose des coefficients de pleine terre), de

maintenir autant que possible des espaces de pleine terre, et mettre en place des revétements
végétalisés ou poreux

Lors de la révision du SCoT celui-ci intégrera le SDAGE Loire-Bretagne 2022-2027, le PLUI devra par la
suite se mettre en compatibilité.

JUSTIFICATIONS DU PROJET
ET CHOIX RETENUS
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93; COMPATIBILITE DU PLUI AVEC LES SCHEMAS
D' AMENAGEMENT ET DE GESTION DES EAUX
(SAGE)

Parmiles documents supra communaux, le PLUI se doit d’étre compatible avec les objectifs de protection

déterminés dans le Schéma d’Aménagement et de Gestion des Eaux (SAGE) des bassins versants
conernés.

Le SAGE (Schéma d’Aménagement et de Gestion des Eaux) est un outil de gestion de la ressource en
eau, des milieux aquatiques et des usages de 'eau & I'échelle d’un ferritoire cohérent : le bassin versant.
Il définit des objectifs et des mesures de gestion adaptées aux enjeux et aux problématiques locales,
afin de mettre en place une gestion cohérente des milieux aquatiques et de favoriser un développement
durable des usages. Il s’agit d’'un document de planification de la politique de gestion de I'eau et des
milieux aquatiques.

Quatre SAGE sont présents sur le territoire :
+ SAGE Rance, Frémur et Baie de Beaussais, approuve le 09 décembre 2013
+ SAGE Bassins cdtiers de la région de Dol de Bretagne, approuvé le 06 octobre 2015
+ SAGE du Couesnon, approuve le 12 décembre 2013
« SAGE de la Vilaine, approuvé le 02 juillet 2015

La gestion quantitative et qualitative de la ressource en eau

En fermes de quantité, les 4 SAGE énoncent des mesures pour :
+ La gestion de la ressource en période d’étiage
+ La prévention du risque d’inondations

En ce qui concerne la qualité, les objectifs de « bon état » ou de « bon potentiel » écologique des
eaux, définis par la directive cadre sur 'eau (directive européenne adoptée en 2000) sur les territoires
des SAGE doivent étre assurés d’ici 2021 ou 2027. Les SAGE comprennent donc diverses dispositions
pour limiter l'altération de la qualité par les différents polluants (nitrates, phosphore, pesticides, rejets
d’assainissement) et pour améliorer 'auto-épuration.

Les milieux aquatiques

Les SAGE présentent des dispositions concernant les cours d’eau et plans d’eau, notfamment :
+ Lidentification et la préservation des cours d’eau dans les documents d’urbanisme
+ La limitation voire I'interdiction de création de nouveaux plans d’eau.

Linventaire et la protection des zones humides

Pour la pérennité des milieux humides, les SAGE orientent les actions sur :

« Une meilleure connaissance, avec des inventaires des zones humides sur leurs territoires, complétés
par des inventaires zones humides dans les zones & urbaniser des documents d’urbanisme ;

+ Un principe de non-dégradation des zones humides, avec nofamment une intégration des zones
humides aux documents graphiques des documents d’urbanisme. Cetfte intégration s‘\accompagne
d’une protection plus ou moins stricte selon les SAGE : de la prise en compte en des zones humides
en amont des projets & I'inferdiction de la destfruction des zones humides sauf exceptions (sécurité
publique, captage eau potable...), avec mesures compensatoires visant & la restauration de zones
humides dégradées sur le méme bassin versant en cas de destruction.

+ La promotion et la mise en place d’une gestion adaptée des zones humides.



Méme si les orientations des SAGE portent des dispositions qui concernent directement les PLU, il est
rappelé que la loi ALUR du 24 mars 2014 a posé le principe du SCoT intégrateur. Le SCoT est chargé
d’intégrer les documents de planification supérieurs, dont les SAGE.

3. 2. Le SAGE RANcE, FREMUR ET BAIE DE BEAUSSAIS

OBJECTIFS / DISPOSITIONS

OBJECTIF GENERAL N°1 : MAINTENIR OU ATTEINDRE LE BON ETAT / BON POTENTIEL DES MILIEUX
AQUATIQUES DANS LE PERIMETRE DU SAGE

Disposition n°2 : Protéger les cours d’eau dans les documents d’urbanisme

Disposition n°17 : Inventorier les zones humides

Disposition n°19 : Protéger les zones humides dans les documents d’urbanisme

Disposition n°23 : Inventorier les dispositifs anti-érosifs (haies, talus, boisements, etc.)

Disposition n°24 : Protéger les dispositifs anti-érosifs (haies, talus, boisements, efc.) dans les documents
d’urbanisme

Disposition n°25 : Lutter contre les surfaces imperméabilisées et développer des techniques alternatives a
la gestion des eaux pluviales

Disposition n°26 : Intégrer les capacités d’assainissement, 'alimentation en eau potable et la gestion des
eaux pluviales en amont des projets d’urbanisme

OBJECTIF GENERAL N°3 : ASSURER UNE ALIMENTATION EN EAU POTABLE DURABLE

Disposition n°42 : Intégrer la gestion de I'entretien en amont des projets d’urbanisation, d’infrastructures et
d’aménagements des espaces communs ou collectif

3. 3. LE SAGE BAsSINS COTIERS DE LA REGION DE DoL EN BRETAGNE

OBJECTIFS / DISPOSITIONS

OBJECTIF GENERAL - MAINTENIR LES USAGES SANS COMPROMETTRE LA RESSOURCE

Disposition 28 : Améliorer les rendements des réseaux d’alimentation d’eau potable

Disposition 29 : Réduire les pertes en eau potable et développer les économies d’eau dans les batiments et
équipements publics

OBJECTIFS GENERAUX - FAIRE CONNAITRE ET REDUIRE LES RISQUES D INONDATION ET DE SUBMERSION

Disposition 33 : Gérer quantitativement les eaux pluviales dans les zonages pluviaux

Disposition 34 : Gérer quantitativement les eaux pluviales dans les schémas directeurs des eaux
pluviales

Disposition 35 : Assurer le bon dimensionnement des fossés

OBJECTIFS GENERAUX - RESPECTER AU MINIMUM LE « BON ETAT » ET LE « BON POTENTIEL » DES
MASSES D EAU

Disposition 40 : Identifier et caractériser le réseau bocager et mettre en oeuvre un programme de gestion
et de restauration

Disposition 41 : Préserver les éléments stratégiques pour la gestion de 'eau

OBJECTIFS GENERAUX - ATTEINDRE LE « BON ETAT » OU LE « BON POTENTIEL » POUR LES PARAMETRES
BIOLOGIQUES ET ASSURER LA CONTINUITE ECOLOGIQUE DES COURS D’EAU

Disposition 59 : Limiter 'infroduction de nouveaux foyers d’espéeces invasives

3 JUSTIFICATIONS DU PROJET
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OBJECTIFS / DISPOSITIONS

OBJECTIFS GENERAUX - PRESERVER, RESTAURER ET VALORISER LES FONCTIONNALITES DES ZONES HUMIDES

Disposition 60 : Compléter les inventaires zones humides dans les zones & urbaniser

Disposition 62 : Protéger les zones humides dans les documents d’urbanisme

Disposition 63 : Préciser la mise en oeuvre des mesures compensatoires

3. 4. SAGE pu CouEsNON

OBJECTIFS / DISPOSITIONS

OBJECTIF GENERAL C.24 - REDUIRE LES POLLUTIONS D’ORIGINE AGRICOLE

Disposition 22 : Intégrer les éléments bocagers dans les documents d’urbanisme

Disposition 23 : Préserver les éléments bocagers dans les documents d’urbanisme

= = o ’

OBJECTIF GENERAL D1 - METTRE A JOUR LA CONNAISSANCE CONCERNANT LES COURS D EAU

Disposition 44 : Intégrer et préserver les cours d’eau dans les documents d’urbanisme

OBJECTIF GENERAL E1 - PRESERVER LES ZONES HUMIDES DANS LE CADRE DES DOCUMENTS

D’URBANISME

Disposition 56 : Intégrer I'inventaire de zones humides dans les documents d’urbanisme

Disposition 57 : Préserver les zones humides dans les documents d’urbanisme

3. 5. SAGE DE LA VILAINE

ORIENTATIONS / DISPOSITIONS

ORIENTATION ZONES HUMIDES 1 - MARQUER UN COUP D’ARRET A LA DESTRUCTION DES ZONES HUMIDES

Disposition 1: Protéger les zones humides dans les projets d'aménagement et d’'urbanisme

ORIENTATION ZONES HUMIDES 2 - PROTEGER LES ZONES HUMIDES DANS LES DOCUMENTS D’URBANISME

Disposition 3 : Inscrire et protéger les zones humides dans les documents d’urbanisme

Disposition 5 : Disposer d’inventaires communaux fiables et précis
- b

ORIENTATION CoOURS D’EAU 1 - CONNAITRE ET PRESERVER LES COURS D EAU

Disposition 16 : Inscrire et protéger les cours d’eau inventoriés dans les documents d’urbanisme

ORIENTATION PHOSPHORE 3 - LIMITER LES TRANSFERTS DE PHOSPORE VERS LE RESEAU HYDROGRAPHIQUE

Disposition 105 : Inventorier et protéger les éléments bocager dans les documents d’urbanisme

Disposition 123 : Intégrer la gestion de 'entretien des espcaes communs ou collectifs en amont des projets
d’urbanisation, d’infrastructure et d’aménagement

ORIENTATION ASSAINISSEMENT 1 - PRENDRE EN COMPTE LE MILIEU ET LE TERRITOIRE

Disposition 125 : Conditionner les prévisions d’urbanisation et de développement a la capacité
d’acceptabilité du milieu et des infrastructures d’assainissement

ORIENTATION ESPECES INVASIVES 2 - LUTTER CONTRE LES ESPECES INVASIVES
Disposition 141 : Stopper I'utilisation ornementale d’especes invasives
ORIENTATION RISQUE INONDATION 2 - RENFORCER LA PREVENTION DES INONDATIONS

Disposition 154 : Encadrer urbanisme et laménagement du territoire pour se prémunir des inondations

Disposition 155 : Prendre en compte la prévention des inondations dans les documents d’urbanisme




Disposition 157 : Prendre en compte les zones inondables dans les communes non couvertes par un PPRI St

Disposition 158 : Préserver et reconquérir les zones d’expansion de crues

Disposition 205 : Rendre les documents d’urbanisme compatibles avec le SAGE Vilaine

e Lerisque inondation

Présentées au sein du diagnostic territorial, les zones repérées dans I'Atlas des Zones Inondables ont
été intégrées au réglement graphique et la construction est intferdite dans les zones inondables, zones
d’expansion des crues.

* Les éléments stratégiques pour la gestion de I'eau

Le réglement graphique identifie des éléments paysagers d'intérét écologique a conserver dont les
cours d’eau et les zones humides pour lesquels :

> Les travaux modifiant le parcours d’un cours d’eau identifié sont inferdits, & I'exception de ceux
nécessaires A la restauration ou la meilleure gestion d’'un cours d’eau.

> La construction est interdite dans les zones inondables, zones d’expansion des crues et zones
humides. En cas de maintien, & fitre exceptionnel, de leur constructibilité, mettre en place la
démarche Eviter Réduire Compenser.

> Les constructions et autres formes d’'imperméabilisation du sol sont interdites & moins de 10 m
d’un cours d’eau ou d’un plan d’eau repéré au reglement graphique.

> Afin d’assurer leur conservation, restauration ou mise en valeur, le reglement graphique identifie
les zones humides & protéger inventoriées. Sauf exception, sont inferdits les constructions,
installations, ouvrages et travaux portant atteinte & I'intégrité de la zone humide, tant en tfermes
de préservation des milieux que de fonctionnement hydraulique.

Le PLUI, en tfant que document stratégique, doit s‘assurer d’une mise en compatibilité avec 'objectif de
préservation des zones humides, y compris celles dont la superficie est inférieure & 0,1 hectare.

* Les espéces invasives

Le PLUI, d’'un point de vue floristique, s’est attaché a interdire, au sein de son OAP Trame Verte et Bleue,
des especes végétale invasives et & recommander une liste d’especes végétales locales afin d’orienter
un avenir respectueux de la nature locale.

* Une alimentation en eau potable durable

Dans son PADD, le ferritoire s'est fixé comme orientation «La cohérence entre le développement
résidentiel et la capacité d’accueil du ferritoire». Attractive, la Bretagne romantique doit combiner
accueil de logements et la prise en compte des enjeux de capacité d’accueil, renforcés par les évolutions
climatiques. Lapprovisionnement en eau potable est I'une des principales préoccupations actuelle et
future au vu de l'accentuation des épisodes de sécheresse liés au changement climatique et de la
dépendance du territoire puisque I'approvisionnement tient pour deux tiers de I'importation depuis les
Cotes d’Armor et le Bassin Rennais. Cette orientation se traduit par veiller sur la quantité et la qualité des
coursd’eau et de I'eau potable en préservant et améliorant la qualité des cours d’eau et de I'eau potable
ainsi que favoriser les économies d’eau.

Le réglement écrit impose la mise en place d’un dispositif de récupération d’eaux pluviales dans le cas
d’un projet de construction neuve (hors extension) et lors d’'un changement de destination.

Pour toute nouvelle construction principale d’'une emprise au sol au moins égale & 20 m?, changement
de destination inclus, est imposée linstallation d’un dispositif d’infiltration de type puisard ou franchée

filtrante, efc.
JUSTIFICATIONS DU PROJET
ET CHOIX RETENUS
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CLIMAT AIR ENERGIE DE LA COMMUNAUTE DE
COMMUNES BRETAGNE ROMANTIQUE

Le PCAET est congu pour 6 ans (2021-2026), les objectifs qu’il doit poursuivre sont inscrits sur une
frajectoire longue, avec différents horizons tfemporels : 2021, 2026, 2030 et 2050. Les objectifs a fixer
doivent permettre la réduction des émissions de GES, des consommations énergétiques et des PES,
pour chaque secteur réglementaire, ainsi que le développement des énergies renouvelables, du stockage
de carbone et des capacités d‘adaptation du territoire au changement climatique.

Sur un plan qualitatif, la stratégie « climat-air-énergie » identifiée sur le territoire de la Bretagne
romantique a permis 'émergence de 4 axes d’intervention : la ruralité, les équipements, la mobilité, la
consommation déclinés en 15 actions prafiques..
La définition des objectifs chiffrés s’'est opérée suivant les actions pouvant étre poursuivies ou
développées sur le territoire. Elle permet de visualiser deux tendances :
- d’une part la possibilité pour le territoire d’atteindre le niveau TEPOS (Territoire & Energie Positive)
a I'horizon 2035, en travaillant sur les réductions d’énergie et 'augmentation de la production
d’ENR,
-d’'autre part, la possibilité et la volonté du territoire de viser la neutralité carbone entre 2050 et 2055,
en vue de respecter les orienfations nationales et s’engager dans une politique environnementale
durable.
Sur un plan quantitatif, fambition de la Brefagne romantique est la suivante :
- Réduction des émissions de GES de 55% en 2050,
- Réduction des consommations énergétiques de 72% en 2050,
- Production de 74% de I'énergie consommeée sur le territoire en 2030,
- Stockage de 75% des émissions de GES en 2050.

Par secteur d’activité, 'ambition se traduit par la structuration de 2 politiques fortes :
1- Définition d’'un cadre d’intervention « ruralité-agriculture-alimentation » :

cefte thématique, au coeur du ferritoire, est peu abordée dans les projets communautaires. La
structuration d’une politique cohérente dans ce domaine est le point de départ incontournable pour
engager les transitions associées, nofamment vis-a-vis de 'évolution des pratiques agricoles (élevage
et cultures).

2- Définition d’un cadre d’intervention « mobilité-fransports » : ceffe thémartique est elle aussi centrale.
De nombreuses expérimentations, solutions et services sont proposés a 'échelle infercommunale
mMais nécessitent une structuration cohérente et une prise en compte globale de la mobilité dans les
compétences communautaires. La sfratégie vise un nouvel équilibre dans I'usage des fransports avec
le développement du parc de véhicules électriques et hybrides, la réduction des consommations de
produits pétroliers, ou encore la réduction des déplacements en véhicule thermique au profit des modes
doux, actifs ou collaboratifs.

Pour les autres secteurs ciblés dans le PCAET, la stratégie prévoit :

3- Un parc de bdtiments résidentiels performants avec une politique d'accompagnement et/ou de
soutien financier & la rénovation de I'habitat ancien et énergivore (objectif de 3200 logements rénovés
en 2030 (étiquette climat B)), un soutien & la conversion des modes de chauffage les plus émissifs fuel
et bois (1/3 réhabilités en 2030) et la généralisation de pratiques vertueuses dans les batiments.

4- Réhabilitation et optimisation des équipements du secteur tertiaire, avec le déploiement d’'un



service de conseil en énergie partagé et 'accentuation des fravaux sur I'éclairage public (opfimisation,
rénovation ou extinction).

5- Prise en compte des déchets comme une ressource et non comme une géne par 'encouragement du
réemploi et du recyclage.

6- Association du secteur industriel et des entreprises du ferritoire a la démarche de fransition
écologique et énergétique par la promotion des écogestes et le développement d’actions mutualisées
intfer-entreprises.

7- Renforcement du stockage de carbone par des pratiques culturales favorables, la poursuite
et lintensification des programmes de plantations de haies (+ 490 km en 2050) et bosquets et
'augmentation de 20 % du volume de bois d’ceuvre préleveé en 2030 (filiere bois d’ceuvre privilégiée).

8- Développement de partenariats pour accélérer et faciliter la production d’énergies renouvelables,
nofamment solaires (20% des toitures

équipées en 2050) et éoliennes (15 éoliennes

en 2050).

Plusieurs orientations du PADD, dispositions du reglement et orientations daménagement permettent
au PLUI d’étre compatible avec les orientations fondamentales du PCAET de la communauté de
communes. Le PCAET Bretagne Romantique présente une action franservale «S‘appuyer sur les outils
de planifications existants» prise en compte dans le PLUI.

OBJECTIF TRADUCTION A L’ECHELLE DU PROJET

Résidentiel

> Tendre vers une étiquette énergétique de niveau B pour les constructions et rénovations : Le
reglement écrit et TOAP Thématique Habitat/Densification encouragent pleinement la mise en
place de mesures permetftant la mobilisation de solutions énergétiques sobres ou qui profitent des
principes bioclimatiques.

Transports / Mobilité

> S‘appuyer sur le PLUI ef laménagement du territoire pour éviter certains déplacements

Repuire LEs Emissions bE 6Az | de nombreuses OAP intégrent des mobilités douces dans leur secteur afin de favoriser les
A EFFET DE SERRE DE 55% PAR | déplacements piéton et cycle. Le reglement graphique idenfifie les cheminements doux et
Eizzom . 2L(E)S1°’ NOTS/:\CAT’\QEEZ cyclables et cible plus de 81 aménagements liés aux liaisons douces sous la forme d’emplacements
PRIORITAIRES OUE sonT Les | ESErVes. Les stationnements vélos sont demandés pour fout permis lies aux équipements publics.
TRANSPORTS, LES BATIMENTS ET | > INCiter au covoiturage en augmentant le parc de places disponibles : des OAP sectorielles integrent

L’AGRICULTURE. la création de parc dédié au covoiturage.

> Développer 'offre de transport en commun : une OAP sectorielle spécifique a été créée pour offrir
plus de places de parking a la gare afin de favoriser le déplacement en frain.

> La répartition des constfructions nouvelles entre pdles, bourgs de proximité, d’hyper-proximité
et communes rurales (respectivement 44, 38, 14 et 4 % des constructions nouvelles) conserve la
hiérarchie de peuplement en place. Le développement des activités étant réservé aux seuls poles et
bourgs de proximité, cette polarisation contribuera & la réduction des GES.

JUSTIFICATIONS DU PROJET
ET CHOIX RETENUS
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OBJECTIF TRADUCTION A L’ECHELLE DU PROJET

MAINTENIR LE STOCK DE
CARBONE EN PLACE DANS LA
VEGETATION ET LES SOLS DU
TERRITOIRE ET DEVELOPPER LA
CAPACITE DE STOCKAGE DE 49
883 TEQ CO2 CAPTEES EN PLUS
A L’HORIZON 2050 (+55%),
SOIT UNE ABSORPTION DES ¥4
DES EMIsSIONS DE GES

Maintenir le stock actuel et éviter ainsi un déstockage

> Préservation des espaces naturels (massif forestiers, zones humides...) : La regle dans les zones
naturelles est 'inconstructibilité. Pour ce qui est des zones agricoles, les extensions et annexes
doivent se faire dans un périmétre restreint des constfructions principales. Seuls les batiments
a vocation agricole sont permis en diffus sur les ferres zonées en A. Les inventaires avérés des
zones humides ont été reclassés en prescripfion surfacique, & quoi s’'ajoutent les inventaires
complémentaires réalisés sur les secteurs de projet, conformément aux attentes du SDAGE Loire-
Bretagne et du SAGE d’Ille-et-Vilaine. Toutes les zones humides ont été évitées. L'analyse du role
des haies, et nofamment du rble antiérosif, a été réalisée et a permis d’apporter une différenciation
adaptée de 'encadrement réglementaire de celles-ci dans le projet.

> Lintégration d’'un coeffcient de pleine terre permet d'éviter larfificialisation des sols et de
maintenir le stock de carbone.

Renforcer le stockage de carbone

> Renforcement des politiques en faveur du bocage : Les secteurs de projet développent des
orientations pour la végétalisation, 'implantation de haies et d’espaces verts communs.

OBJECTIF

TRADUCTION A L’ECHELLE DU PROJET

REDUIRE LA CONSOMMATION
D’ENERGIE SUR LE TERRITOIRE
DE 72% A L'HORIZON 2050
ET REDUIRE LA DEPENDANCE
DU TERRITOIRE AUX PRODUITS
PETROLIERS.

Résidentiel

> Tendre vers une étiquette énergétique de niveau B pour les constfructions et rénovations : Le
reglement écrit et TOAP Thématique Habitat/Densification encouragent pleinement la mise en
place de mesures permettant la mobilisation de solutions énergétiques sobres ou qui profitent des
principes bioclimatiques.

Transports / Mobilité

> S‘appuyer sur le PLUI et f'aménagement du territfoire pour éviter certains déplacements

de nombreuses OAP intégrent des mobilités douces dans leur secteur afin de favoriser les
déplacements piéton et cycle. Le reglement graphique identifie les cheminements doux et cyclables
et cible plus de 80 aménagements liés aux liaisons douces sous la forme d’emplacements
réservés. Les stationnements vélos sont demandés pour fout permis liés aux équipements publics.
> Inciter au covoiturage en augmentant le parc de places disponibles : des OAP sectorielles infegrent
la création de parc dédié au covoiturage.

> Développer I'offre de transport en commun : une OAP sectorielle spécifique a été créée pour offrir
plus de place de parking & la gare afin de favoriser le déplacement en frain.

QUADRUPLER LA PRODUCTION
D’ENERGIES  RENOUVELABLES
SUR LE TERRITOIRE ET PORTER LA
PART DE PrRODUCTION D'ENR
DANS LA  CONSOMMATION
D'ENERGIE FINALE DE 14% A
74% EN 2030.

DEVENIR TERRITOIRE A
Enercie POSITivE (TEPOS)
EN 2035.

Maintenir le stock actuel et éviter ainsi un déstockage
> Produire autant que 'on consomme & I'horizon 2035

> Suivre et appuyer le développement des productions locales, en prenant en compte les impacts et
nuisances potentielles sur le cadre de vie, le patrimoine naturel et architectural du territoire

Les instfallations de production d’énergie renouvelable, et nofamment les installations solaires
photovoltaiques, s’effectuent prioritairement sur les friches industrielles, les sites d’enfouissement
des déchets, les carrieres en fin d’exploitation, ainsi que les toitures et parkings couverts. Ces
installations ne confraignent pas la production agricole, et n'entrent pas en concurrence avec les
espaces forestiers ef les milieux naturels. Concevoir des circulations de maniére a permettre un
acces au soleil optimisé des constructions. Cette orientation doit permettre de valoriser 'acces au
soleil des pieces de vie comme des jardins privaftifs. La pose de panneaux solaires en foiture est
ainsi également optimisée.




OBJECTIF

TRADUCTION A L’ECHELLE DU PROJET

AMELIORER LA QUALITE DE
L'AIR DU TERRITOIRE PAR LA
REDUCTION DES EMISSIONS DE
POLLUANTS ATMOSPHERIQUES

Les objectifs énoncés précédemment influent directement sur la réduction des émissions
de polluants atmosphériques.

RENFORCER LES CAPACITES
D’ ADAPTATION ET LA
RESILIENCE DU TERRITOIRE AU
CHANGEMENT CLIMATIQUE

> Maintenir la qualité des milieux naturels facilitant leur résilience (capacité & frouver un nouvel
équilibre) avec des outils de préservation : La zone naturelle a été fracée de maniere a intégrer
les milieux associés aux éléments constitutifs de la TVB dont les site Natura 2000, les ENS et les
ZNIEFF.

> ’ensemble des risques naturels ont été pris en compte et traduit au sein des pieces réglementaires
afin d’éviter 'exposition des biens et des personnes mais aussi de le but d’éviter les effets cumulatifs
sur le territoire.

> Réduire la dépendance de la Bretagne romantique aux territoires voisins pour la ressource en
eau : actions spécifiques sur les zones humides, la limitation de I'imperméabilisation des sols : des
coefficients de pleine terre par type de zones ont été définis dans le réglement.

> Développer des ilots de fraicheur dans les centre-bourgs pour le bien-éfre des habitants : secteurs
de nature en ville... : des zones UJ ont été idenfifiées afin de sacraliser la présence de la nature en
ville et maintenir ces Tlots de respiration. La conservation des éléments arborés et la végétation sont
intégrer dans les secfeurs de projet.

> Prendre en compte les augmentations de population et les conséquences en fermes de ressources
en eau, mobilité, urbanisation, habitat... : Les différents scénarii de développement ont été analysés
en fonction de leur consommation énergétique et de leur consommation d’eau potable.

> Mieux gérer les eaux pluviales : Les inventaires avérés des zones humides ont éfté reclassés en
prescription surfacique, & quoi s’‘ajoutent les inventaires complémentaires réalisés sur les secteurs
de projet, conformément aux aftentes du SDAGE Loire-Bretagne et du SAGE d’Ille-et-Vilaine.

le réglement.

Le reglement écrit et les secteurs de projet soulignent la nécessité d’avoir une gestion des eaux
pluviales & la parcelle. Concernant les bassins d’infiltration, la collectivité a pris la décision
d’accompagner la bonne gestion de la ressource en eau en imposant la mobilisation de puisard
dans les projefs.

JUSTIFICATIONS DU PROJET

ET CHOIX RETENUS
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5. COMPATIBILITE DU PLUI AVEC LE SRADDET
BREIZ COP

Le SRADDET englobe cing schémas régionaux existants, élaborés et votés ces derniéres années :

- Schéma Régional de Cohérence Ecologique (trame verte et bleue) ;

- Schéma Régional Climat Air Energie ;

- Schéma Régional de I'Intermodalité ;

- Schéma Régional des Infrastructures et des Transports ;

- Plan Régional de Prévention et Gestion des Déchets.
Document unique et fransversal, ce « schéma des schémas » simplifie sans pour autant diluer le contenu
de I'ensemble de ces plans. Les enjeux environnementaux vont désormais intégrer I'ensemble des
nouvelles stratégies d’'aménagement ferritorial. Comportant des orientations stratégiques, 38 objectifs,
mais aussi des mesures & caractére réglementaire applicable aux documents de planification locaux,
le SRADDET a été approuve par arrété du Préfet de Région et rendu exécutoire le 16 mars 2021. La
nouveauté de ce document réside dans le fait qu’il est opposable aux documents d’urbanismes locaux

et de planification, comme les SCoT ou, & défaut, les PLUI, les plans de déplacement urbains, les plans
climat air énergie territoriaux (PCAET) et la charte des parcs naturels régionaux.

Lors de la révision du SCoT celui-ci intégrera le SRADDET Breizh COP, le PLUi devra par la suite se mettre
en compatibilité.

Sous-CHAPITRE 1-B EQUILIBRE DES TERRITOIRES

Sous-CHAPITRE 1-B BIODIVERSITE ET RESSOURCES

Le SRCE de 2015 intégré dans le SRADDET a été pris en compte lors de la définition des continuités écologiques de la TVB de
Bretagne Romantique. Ces éléments fransparaissent dans le reglement et dans les OAP.

Le zonage N a étfé fracé de maniére & intégrer les milieux associés aux éléments constitutifs de la TVB intégrant ainsi les
réservoirs de biodiversité et les corridors écologiques. Les zonages d’intérét Natura 2000, ENS, ZNIEFF sont intégrés a la
TVB. De plus, les haies et les zones humides ont fait l'objet d’'inventaires spécifiques & I'échelle du territoire et ont été inclus
au sein des éléments graphiques. Ils sont idenfifiés en fant qu’espaces et secteurs confribuant aux confinuités écologiques
au fitre du R. 151-43-4 du Code de I'Urbanisme, ont pour objectif de recevoir une préservation pour la bonne poursuite du
cycle naturel et la mise en valeur du potentiel naturel existant.

Aucune urbanisation nouvelle n’est autorisée dans les secteurs de continuité écologique (réservoirs et corridors) identifiés en
zone N. Les secteurs de projet ont pour orientation la préservation des éléments arbres, haies présents. Des zones UJ ont été
identifiées afin de sacraliser la présence de la nature en ville et maintenir ces llofs de respiration.




La construction est inferdite dans les zones inondables, zones d’expansion des crues et zones humides. En cas de maintien,
a fitre exceptionnel, de leur constructibilité, mettre en place la démarche Eviter Réduire Compenser. Des coefficients
d’imperméabilisation ont été fixés par zone au sein du réglement graphique.

Une OAP Thématique / TVB a été élaborée avec pour objectif de : Préserver la biodiversité, Préserver la fonctionnalité des
milieux, Renforcer la végétation dans les espaces urbanisés. Elle prend en compte la préservation de la frame noire.

Les actions qui concourent & ces objectifs sont :

1. Protéger les continuités écologiques

2. Préserver les espaces agro-naturels

3. Favoriser la nature en ville

Au sein des OAP sectorielles, des plantations de haies en cohérence avec le maillage bocager local sont décrites.

En complément des éléments précédemment cités, une liste des espéces végétales adaptées au bocage du territoire a été
annexée a 'OAP Thématique / Trame verte et bleue ainsi qu’une liste des especes exotiques envahissantes interdites.

Dans son PADD, le ferritoire s’est fixé comme orientation «La cohérence entre le développement résidentiel et la capacité
d’accueil du ferritoire». Aftractive, la Bretagne romantique doit combiner 'accueil de logements et la prise en compte des
enjeux de capacité d’accueil, renforcés par les évolutions climatiques. Lapprovisionnement en eau potable est 'une des
principales préoccupations actuelle et future au vu de l'accentuation des épisodes de sécheresse liés au changement
climatique et de la dépendance du territoire puisque 'approvisionnement tient pour deux tiers de I'importation depuis les
Cotes d’Armor et le Bassin Rennais. Cetfte orientation se traduit par veiller sur la quantité et la qualité des cours d’eau et de
leau potable en préservant et améliorant la qualité des cours d’eau et de 'eau potable ainsi que favoriser les économies
d’eau.

Le scénario qui a été développé dans le projet de PLUI est le scénario le plus faible. Celui-ci projette un territoire avec 40437
habitants en 2035. En fermes de capacités a ce jour, le réseau compte une capacité EH de plus de 26 000 tfandis que moins
de 17 000 sont raccordés. Le développement prévu est donc acceptable en tfermes de capacité d’assainissement collectif. En
choisissant le scénario modéré, la Communauté de communes Bretagne Romantique fait le choix de réduire son impact sur
son territoire déficitaire et sur la solidarité inter-territoriale de 'eau qui est a I'ceuvre.

Le reglement du PLUi comporte des regles qui complétent cette démarche de réduction.

Le reglement écrit impose la mise en place d’un dispositif de récupération d’eau pluviale dans le cas d’un projet de construction
neuve (hors extension) et lors d’un changement de destination.

Pour toute nouvelle construction principale d’une emprise au sol au moins égale & 20 m?, changement de destination inclus,
est imposée I'installation d’un dispositif d’infiltration de type puisard ou tranchée filtrante, etc.

Dans le reglement écrit, en zone d’assainissement collectif, foutes les eaux et mafieres usées doivent éfre évacuées par des
canalisations souterraines raccordées au réseau collectif d’‘assainissement. Lorsque le réseau d’assainissement collectif est
prévu, mais non susceptible d’étre réalisé avant I'utilisation des locaux, un assainissement individuel pourra étre autorisé
a la condition d’étre congu de maniere a pouvoir étre branché sur le futur réseau. En 'absence d’'un tel réseau, foutes les
eaux et matieres usées doivent étre évacuées vers un dispositif d'assainissement conforme & la réglementation en vigueur.
Dans fous les cas, les aménagements doivent se référer aux annexes sanitaires et se conformer aux prescriptions des
arrétés concernant les périmétres de protection rapprochée et éloignée des captages d’eau. Les prescriptions des arrétés de
protection prévalent sur le PLUI. U'évacuation des eaux usées dans le réseau d’eaux pluviales est interdite.

Sous-CHAPITRE 1-C CLIMAT ENERGIE

Les installations de production d’énergie renouvelable, et notamment les installations solaires photovoltdiques, s'effectuent
prioritairement sur les friches industrielles, les sites d’enfouissement des déchets, les carriéres en fin d’exploitation, ainsi que
les foitures et parkings couverts. Ces installations ne contraignent pas la production agricole, et n’entrent pas en concurrence
avec les espaces forestiers et les milieux naturels.

JUSTIFICATIONS DU PROJET

ET CHOIX RETENUS
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CHAPITRE I. : REGLES

Les installations de production d’énergie renouvelable, et notamment les installations solaires photovoltaiques, s’effectuent
prioritairement sur les friches industrielles, les sites d’enfouissement des déchets, les carriéres en fin d’exploitation, ainsi que
les foitures et parkings couverts. Ces installations ne confraignent pas la production agricole, et n’entrent pas en concurrence
avec les espaces forestiers ef les milieux naturels. Le reglement écrit et 'OAP Thématique Habitat/Densification encouragent
pleinement la mise en place de mesures permetftant la mobilisation de solutions énergétiques sobres ou qui profitent des
principes bioclimatiques.

Régles III-5 Réhabilitation thermique (PCAET)

Régles III-6 Mesures d’adaptation au changement climatique (PCAET)

Régles III-7 Projection d’élévation du niveau de la mer (non concerné)
Sous-CHAPITRE 1-D MoBILITE

Régles IV-1 Mobilité sans voiture ou décarbonée (PDU)

Régles IV-2 Intégration des mobilités aux projets daménagement

De nombreuses OAP intégrent des mobilités douces dans leur secteur afin de favoriser les déplacements piéton et cycle. Le
reglement graphique identifie les cheminements doux et cyclables et cible plus de 81 aménagements liés aux licisons douces
sous la forme d’emplacements réservés. Les stationnements vélos sont demandés pour tout permis liés aux équipements
publics.

Régles IV-3 Lisibilité et complémentarité des offres de transports (PDU)

Régles IV-4 Développement des aires de covoiturage

Des OAP sectorielles infegrent la création de parc dédié au covoiturage.




Quelques éléments de contexte

Depuis I'adoption de la loi NOTRe, le 7 aolt 2015, les infercommunalités « disposent de la compétence
obligatoire aménagement, entretien et gestion des aires d'accuell (aires permanentes d'accueil et gires
de grand passage) des gens du voyage ».

Avant cela, la loi du 5 juillet 2000, dite Loi Besson 2, était entierement consacrée a la politique d’accueil et
d’habitat des gens du voyage. Ce texte, accompagné & de multiples décrets d’application ef circulaires,
a infroduit le schéma départemental d’accueil et d’habitat des gens du voyage (SDAGV) comme outil
principal des politiques publiques destinées aux gens du voyage.

La loi n°2018-957 du 7 novembre 2018, relative & l'accueil des gens du voyage et a la lufte contre les
installations illicites, est aussi venue préciser les contours des compétences des EPCI en la matiére : les
EPCI a fiscalité propre ont en charge, a fitre obligatoire, la «création, I'entretien, la gestion» des «aires
d’accueil des gens du voyage» et «des terrains familiaux locatifs».

Le ferritoire de la Brefagne Romantique est couvert par le Schéma Départemental d’Accueil et d’Habitat
des Gens du Voyage d'Ille-et-Vilaine 2020-2025.

A l'échelle du Département d’llle-et-Vilaine, environ 1 100 ménages gens du voyage sont accueillis
chaque année sur les aires d’accueil, ce qui comprend environ 5 000 personnes.

La déclinaison du Schéma Départemental a I’échelle du Pays de Saint-Malo

Le territoire du Pays de Saint-Malo comprend quatre EPCI ou se trouvent d'ores et déjd des aires
d’accueil selon le détail suivant :

> Communauté de communes Cote d’Emeraude : 3 aires d'accueil en fonctionnement (Dinard,
Pleurtuit, Beaussais-sur-Mer) ;

> Saint-Malo Agglomération : 1 aire d'accueil en fonctionnement et une aire d’accueil de grand
passage a Saint-Malo, 1 aire d’accueil fermée a Cancale ;

> Communauté de communes du Pays de Dol et de la Baie du Mont-Saint-Michel : 1 aire d’accueil
en fonctionnement ;

> Communauté de communes Bretagne Romantique : 2 aires d'accueil en fonctionnement &
Combourg et Tinténiac.

La déclinaison du Schéma Départemental d I’échelle de la Bretagne Romantique

La communauté de communes de Bretagne Romantique possede 16 places de caravanes situées sur
deux aires permanentes d'accueil, 'une & Tinténiac (8 places) et I'autres & Combourg (8 places). La
gestion de ces aires vieillissantes est déléguée & un prestataire privé. Laire de Tinténiac est concernée
par une occupation a I'année de familles ancrées avec présence de mobil-home, tandis que laire de
Combourg présente davantage de rotation des ménages.

Le projet de PLUi a identifié ces deux aires en secteurs dédiés Ngv afin de maintenir ces activités.

Le ferritoire de Bretagne Romantique n'est pas concerné par 'accueil des Grands Passages et aucune
affente n'est exprimée dans le cadre du SDAGDV concernant le déploiement de nouvelles aires
permanentes d'accueil. Le schéma prévoit cependant le «rafraichissement» des deux aires existantes,
ce qui a été fait depuis la réalisation du SDAGV.

Le schéma prévoit aussi la création de Terrains familiaux locatifs ou de logements sociaux adaptés pour
reloger frois ménages.

A l'échelle du territoire, une étude d’opportunité et une étude de faisabilité sont en cours avec 'aide du
Groupe d’Intérét Public 35 (GIP AGV).

JUSTIFICATIONS DU PROJET
ET CHOIX RETENUS
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1. BiLAN DEsS EFFETs pu PLUI sur
L' ENVIRONNEMENT ET MESURES

Le PLUI de Bretagne Romantique a un effet globalement positif sur 'environnement, mais quelques
réserves sont soulignées :

- La majorité des secteurs de projet est délimitée en extension des enveloppes urbaines existantes
ayant des incidences négatives sur les espaces agricoles, naturels et forestiers. Ce mode d’urbanisation
réduit les surfaces d'infiltration de I'eau dans les sols, diminue certaines surfaces ayant un caractere
naturel et modifie les paysages d’entrée de ville/entrée de bourg. Néanmoins, ces incidences ont été
réduites au maximum par le biais :

> du recensement des potentiels fonciers et immobiliers au sein des enveloppes urbaines existantes ;
ainsi, 36% des logements pourront se réaliser en densification, et les surfaces en extension sont limitées ;
> de la mise en ceuvre d’un coefficient de pleine ferre dans fous les secteurs de projet, a 'exception du
secteur 1AUe, afin de limiter 'imperméabilisation des sols.

> des OAP qui imposent le maintien des éléments vegétaux existants sur le terrain d’assiette du projet et
la création de haies en limite d'opération pour assurer des transitions harmonieuses entre espace bafti
et espace agricole.

1. 1. SUR LA THEMATIQUE «CONSOMMATION D’ESPACE»

Le projet de PLUI a des incidences négatives sur la consommation d’espace. En effet, au total, le PLUI
engendre la consommation d’espace de :

> 52,0 hectares pour I'habitat (dont 4,9 ha en 2AU),
> 19,6 hectares de coups partis,
> 4,4 hectares pour les équipements (dont 0,4 ha en 2AU),
> 33,6 hectares pour les activités économiques (dont 15,4 ha en 2AU),
> &= 6,9 hectares pour les STECAL.
> 0,7 hectare d’emplacements réserves
Ainsi, le PLUi engendre une consommation d’espace de 116,2 hectares.

"\ Plusieurs mesures intégrées au projet de PLUi doivent
néanmoins éfre mises en exergue car elles concourent a
limiter la consommartfion d’espace aux besoins évalués
(pour la création de logements et I'implantation de
2. La réduction de la vacance nouvelles entreprises) :

3. Le renouvellement des centres-bourgs/ | - La réduction des surfaces par rapport aux documents
centres-villes via des opérations de démolition/ | o’urbanisme en vigueur.

reconstruction

Rappel des enjeux :

1. La réduction de la consommation d’espaces
agricoles, naturels et forestiers

- Un recensement des potentiels fonciers a été réalisé
4. La mise en place de densités minimales a | pour privilégier les espaces en densification et ils ont

respecter dans les nouvelles opérations été intégrés dans des zones urbaines permettant leur
5. La limitation de I'urbanisation en dehors des | mobilisation.
groupements batis majeurs - Des densités minimales sont imposées dans tous les
\_ ) secteurs de projet G vocation Habitat dans les OAP
sectorielles.
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1. 2. SUR LA THEMATIQUE «PATRIMOINE BATI »

. I

Rappel des enjeux : Le projet de PLUi a des incidences positives sur le
1. La préservation et la mise en valeur du patrimoine bdati.
patrimoine historique. Tout d’abord, la communauté de communes s’est fixé
2. La qualité du traitement des abords des plusieurs objectifs inscrits dans le PADD :
édifices remarquables. > Mettre en valeur les bourgs, lieux de passage, &
3. Lencadrement des interventions sur fravers la préservation du patrimoine urbain et bati, leur
I'existant pour mettre en valeur les centres et réappropriation et la mise en valeur des espaces publics,
préserver le patrimoine bati ancien. pour gu’ils deviennent des points d’arrét.
4. La mise en valeur du petit patrimoine > Valoriser le «petit» patrimoine : fontaines, croix, etc. en
5. La cohérence et la mise en place d’une lien avec le maintien et le développement du réseau de
signalétique et doutils de partage de la liaisons douces.
connaissance intergénérationnels

\ J

> Permettre la réhabilitation du patrimoine bati remarquable et des batiments agricoles désaffectés a
des fins touristiques.

> Préserver les caractéristiques des formes urbaines anciennes dans les centres-villes/bourgs.

> Encadrer I'évolution des batiments (réhabilitation par exemple) pour veiller au respect des principes
architecturaux de la construction d’origine.

Ces objectifs se sont fraduits de la maniére suivante dans les pieces réglementaires :

- 511 entités bdaties (église, maisons de maitre, fontaines, croix...) ont été repérés sur le document
graphique au fitre de l'article L.151-23 du code de I'urbanisme (sur I'ensemble des 25 communes) et
protégées par des dispositions particulieres redigées dans le reglement écrit.

- Quatre secteurs/sous-secteurs ont été créés pour les noyaux historiques bdtis : le secteur UCa
correspondant aux centres-villes des communes poles et bourgs de proximité, le sous-secteur UCaz pour
la ZAC de Hédé, le sous-secteur UCb correspondant aux noyaux historiques des bourgs d’hyperproximité
et des communes rurales et le secteur UCc correspondant au centre historique de la commune de
Combourg. Les regles d'implantation, de gabarit et d’aspect extérieur ont été rédigées pour respecter,
voire conforter les formes urbaines et architecturales originelles, dans le cadre de la construction d’un
nouveau batiment et d’une intervention sur I'existant.



1. 3. SUR LA THEMATIQUE «MILIEUX NATURELS ET BIODIVERSITE »

Rappel des enjeux :

1. La prise en compte de la Trame Verte et Bleue dans les futurs
aménagements pour améliorer les continuités écologiques.

2. La préservation des surfaces et de la qualité des milieux humides
3. La préservation des massifs boisés

4.Laconciliation entre les évolutions des pratiques agricoles et le maintien
des haies

5. La limitation de I'imperméabilisation des sols et de leur artificialisation

6. Uintégration de la notion de Trame noire et la promotion de mesures
visant sa prise en compte dans I'aménagement, les méthodes de

~

Le projet de PLUI a globalement
des incidences positives sur les
milieux naturels et la biodiversité.

Tout d'abord, la communauté de
communes s'est fixé plusieurs
objectifs inscrits dans le PADD :

> Préserver les espaces contribuant
au maintien de la biodiversité

réservoirs de  biodiversité
principaux et complémentaires,
corridors  écologiques,  cours

d’eau, secteurs de protections
environnementales ,

construction et les choix des ouvrages
7. La mise en oeuvre de pratiques de gestion favorable a la biodiversité

- J
especes au sein du territoire et en lien avec les territoires voisins : conserver les corridors écologiques
fonctionnels et restaurer le corridor fragilisé.

> Faciliter le déplacement des

> Conserver l'identité bocagere du ferritoire,

> Limiter le phénoméne de mitage des terres agricoles et naturelles, notamment en préservant les
secteurs 4 enjeux.

> Prendre en compte les fragilités du tferritoire (présence des zones humides, idenftification des haies,
éloignement des services, efc.) pour localiser les secteurs de projet en extension des enveloppes
urbaines. Les incidences environnementales devront étre en premier lieu évitées ou, & défaut, réduites
au maximum.

> Préserver et valoriser les espaces verts dans les centres-bourgs.

Ces objectifs se sont fraduits de la maniére suivante dans les pieces réglementaires :

- La délimitation des zones Naturelles et forestiere (N) s’est appuyée sur la Trame Verte et Bleue
identifiee dans le diagnostic. Les réservoirs de biodiversité sont tous intégrés dans la zone N. Les
corridors écologiques ont soit été classés en zone N, soit repérés au fitre de l'article L.151-23 du code
de l'urbanisme.

- Le reglement écrit de la zone N encadre strictement la constructibilité au sein de ces espaces. Lobjectif
est de limiter le mitage de ces espaces et des incidences sur la fonctionnalité des espaces naturels.
- Des Espaces Boisés Classés et des secteurs dans lesquels les bois et les haies sont & préserver ont
été délimités sur le document graphique. Ils constituent des réservoirs de biodiversité ou des corridors.
- Les dispositions du reglement écrit en matiére de cléture en limite avec un espace naturel ou agricole
un passage pour la petite faune.
- ’OAP Trame Verte et Bleue impose pour fout projet :
> la protection de la ressource en eau et la trame bleue (la frame des fossés et des petites voies d’eau
existante doit éfre maintenue et préservee).

> la conservation et 'actualisation du patrimoine naturel (un projet de nouvelle construction ou d’un
aménagement urbain ne devrait jamais s'imaginer sans s’‘appuyer sur ce qui existe sur le terrain ou
il S'implantera. Rares sont les sites qui n‘offrent pas quelques éléments végétaux comme un arbre ou
une haie, autour desquels le projet pourra composer).

> la végétalisation des limites (Le fraitement des limites constitue une édification privée a I'intérét
collectif. Les clétures doivent participer au maintien de la biodiversité et au cadre de vie).

> la création d’espace en faveur de la biodiversité (les plantations constituent des inferventions
humaines qui peuvent devenir favorables ¢ la biodiversité par des stratégies de création et d’entretien

1+ = JUSTIFICATIONS DU PROJET
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adaptées).
> Une liste d’especes invasives interdites et d’espéces locales recommandées est annexée a 'OAP
TVB

> I'intégration de la dimension Biodiversité dans le bati : le bati peut contribuer & la biodiversité au
fravers de plusieurs dispositifs, aménagements et éléments architecturaux (intfégrés ou rapportés)).

> l'intfégration de la nafure dans les infrasfructures liées a la mobilité (les espaces de circulation
peuvent étre support d'adaptations favorables & I'environnement et participer a la qualité du cadre
de vie, qui est souvent moteur pour les circulations douces notamment).
> le développement des modes de gestion en faveur de la biodiversite.
> la préservation d’une trame noire pour la biodiversité et le cadre de vie (penser une trame noire
dans les aménagements permet de limiter les effets négatifs de la lumiere artificielle sur la santé et
la biodiversité).
Quelgues effets négatifs du projet de PLUI sont releveés :
> La densification des espaces urbanisés réduit les surfaces d’espaces végétalisés au sein des fissus
urbains. Cependant, pour que cetfte réduction soit la plus limitée possible et que la nature dans les
bourgs ne soit pas limitée strictement aux espaces publics, la communauté de communes a intégré
différentes dispositions en faveur de la végétalisation des espaces privatifs.

1. 4. SUR LA THEMATIQUE «EAU»

7\ Le projet de PLUi a globalement des incidences positives

Rappel des enjeux :
sur la ressource en eau.

1. La préservation des milieux aquatiques et

humides Tout d’abord, o communauté de communes s’est fixé

o _ plusieurs objectifs inscrits dans le PADD :
2. Llamélioration de la gestion des

ruissellements des eaux pluviales et réduction
de I'imperméabilisation des sols.

> Favoriser I'infiltration et le ralenfissement des eaux
pluviales et maitriser le risque érosif, notamment par la
bonne gestion et la restauration des motifs bocagers du

3. 'amélioration de la qualité de la ressource territoire.

en eau potable. ) . -
> Préserver les espaces confribuant au maintien de la

4. La réduction des consommations en eau | .o qivarsité - réservoirs de biodiversité principaux et

potable. complémentaires, corridors écologiques, cours deau,
secteurs de protections environnementales (ZNIEFF, ZH,
Natura 2000, ...).
- 4

> Prendre en compte les fragilités du territoire (présence des zones humides, identification des haies,
éloignement des services, etc.) pour localiser les secteurs de projet en extension des enveloppes
urbaines. Les incidences environnementales devront étre en premier lieu évitées ou, a défaut, réduites
au maximum.

> Veiller sur la quantité et la qualité de l'eau :
Préserver et améliorer la qualité des cours d’eau et de I'eau potable,

Favoriser les économies d’eau (inciter & la récupération et a la gestion & la parcelle des eaux
pluviales).

Ces objectifs se sont fraduits de la maniére suivante dans les pieces réglementaires :

- La délimitation de la zone Naturelle et forestiere s’est appuyée sur le réseau hydrographique et le
recensement des zones humides.



+
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- Au sein des dispositions liées aux préscriptions graphiques, les constructions et autres formes
d’'imperméabilisation du sol sont interdites d moins de 10 m d’'un cours d’eau ou d’un plan d’eau
repéré au reglement graphique. Afin d’assurer leur conservation, restaurafion ou mise en valeur,
le réglement graphique identifie les zones humides & protéger inventoriées. Sauf exception, sont
inferdits les constructions, installations, ouvrages et travaux portant atteinte & lintégrité de la zone
humide, tant en termes de préservation des milieux que de fonctionnement hydraulique. L'extension
des constructions existantes, les affouillements et exhaussements de sol sont interdits.

[ A
S

- LOAP Trame Verte et Bleue réaffirme I'enjeu de protection des cours d’eau. Dans le cadre d’un projet
d’artificialisation ou d’imperméabilisation, il est recommandé de respecter un recul minimal de part
et d’autre des berges des fossés (busés ou non). Ce recul est rendu obligatoire de part et d’autre des
autres cours d’eau (10 métres au moins). Pour ces derniers, seules les extensions de I'existant, déja
situé a moins de 10 métres d’un cours d’eau, sont autorisées au sein de cefte zone dans la limite d’'une
augmentation maximale de 30% de I'emprise au sol.

A ce recul s’ajoute I'inconstructibilité dans les zones inondables, zones d’expansion des crues et zones
humides. En cas de maintien, & titre exceptionnel, de leur constructibilité, mettre en place la démarche
Eviter Réduire Compenser.

De plus, la frame des fossés et des petites voies d’eau existante doit éfre maintenue et préservee.
Leurs fonctions paysageéres, écologiques et hydrauliques doivent étre conservees ou améliorées. Les
mares doivent éfre préservees.

- La gestion des eaux pluviales est prise en compte dans le projet de PLUI. Le réglement indique,
uniguement dans le cas d’un projet de construction neuve (hors extension) et/ou lors d’un changement
de destination, la mise en place d’un dispositif de récupération d’eau pluviale est imposée.

Le reglement indique que les tfechniques destinées & favoriser la gestion des eaux de pluie a la
parcelle, telles que linfiltration, le stockage, ou la réutilisation pour des usages domestiques doivent
étre privilégiées. De plus, dans le stationnement, le réglement indique que pour le recueil et la gestion
des eaux pluviales, les surfaces perméables ou drainantes sont & privilégier (recours & des dalles
alvéolées, revétements drainants, allées naturelles constituées d’'un mélange terre/pierres...).

Dans foutfes les OAP Secteurs, des orientations sont émises pour une gestion adaptée des eaux
pluviales. Par ailleurs, la communauté de communes a souhaité limiter imperméabilisation des
sols dans les nouvelles opérations ; le reglement écrit impose des coefficients de pleine terre et les
OAP imposent que les aires de stationnement communes aux opérations soient traitées par des
revétements perméables.

- Les périmetres de profection des captages, Servitudes d’Utilité Publique (SUP), sont annexés au
PLUI

Cependant, deux incidences négatives du projet de PLUi sont & relever :

- 'accueil de nouveaux habitants et de nouvelles entreprises accroitera la demande en eau potable.
Pour réduire cette incidence et encourager ¢ la réduction des volumes d’eau potable consommeés, le
reglement indique que le stockage des eaux pluviales et leur réutilisation pour des usages domestiques
doivent étre privilégiés.

- Trois secteurs de projet du PLUI comportent une zone humide avérée au sein de leur périmetre sur la
commune Mesnil-Roch : le secteur du Grand clos, un secteur d’égquipement, un secteur économique.

Au sein de ces OAP, des principes daménagement & portée réglementaire ont été décrits pour éviter
la dégration des zones humides : «Laménagement du site devra tenir compte de la présence d’'une
zone humide en son sein et veiller & ne pas laltérer»
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1. 5. SUR LA THEMATIQUE «DECHETS»\

" Le projet de PLUi a des incidences positives sur
les déchets.

Tout d’abord, loa communauté de communes s’est

Rappel des enjeux :
1. La réduction de la production de déchets.

2', Loptimisation  des ,parcours de gestion de tr', des fixé plusieurs objectifs inscrits dans le PADD :
déchets (locaux adaptés, espaces de composts...) via les

. > Consolider le niveau déquipements et de
projets.

\_ ) services des communes poles pour assurer leur

role & I'échelle de bassins de vie et permettre des équipements de proximité sur toutes les communes.

> Tenir compte de la capacité d’accueil des communes (capacité d’'assainissement, présence des
réseaux, voirie suffisante, efc.)

Ces objectifs se sont fraduits de la maniere suivante dans les pieces réglementaires :

- Le reglement écrit conseille de prévoir l'installation d’'une aire de compostage pour I'habitat collectif,
a raison d’une zone de compostage par tranche de 20 logements. Cette zone doit se frouver proche de
'entrée de 'aménagement et étre accessible par les véhicules légers.

Les voies créées ou modifiées devront permettre 'acces des véhicules de collecte aux points de dépdts
d’ordures ménageres liés aux constructions. Des emplacements permettant I'accueil et la dissimulation
des containers pour les déchets doivent obligatoirement étre prévus pour toute construction nouvelle &
usage d'activité admise dans la zone. Les locaux et emplacements desfinés au stockage des déchets
devront étre dimensionnés pour permettre le tri et faciliter la collecte des déchets.

- Le réglement écrit integre la création d’'une zone NL1. La zone NLI correspond & un Secteur de Taille
et de Capacité d’Accueil Limitées (STECAL) dédié au centre de traitement des déchets du Syndicat
Mixte Intfercommunal de Collecte et de Traitement des Ordures Ménagéres (SMICTOM) ValcoBreizh afin
d’accompagner les projets locaux de pérennisation ou de développement des infrastructures sur ces
secteurs dédiés aux services publics ou d’intérét collectif.

A noter que I'accueil de nouveaux habitants et de nouvelles entreprises pourrait accroitre la production
de déchets ; pour l'éviter, des actions sont mises en place par le SICTOM : la grafuité des composteurs
en plastique, efc.



1. 6. SUR LA THEMATIQUE «PAYSAGE»

N Le projet de PLUI a globalement des incidences positives
sur le paysage.

Tout d’abord, la communauté de communes s’est fixé
plusieurs objectifs inscrits dans le PADD :

Rappel des enjeux :

1. Le maintien de la présence arborée sous
toutes ses formes en augmentant l'attractivité

des foréts.
> Conforter I'identité rurale de la Bretagne romantique,

2. Uinsertion paysagere des projets i - }
promouvoir la qualité de son cadre de vie.

permettant de conserver les caracteres et la
cohérence paysagére > Valoriser les sites & forte valeur patrimoniale ou

3. lamélioration de la qualité des paysagere.

aménagementsdesespacesde stationnement > Préserver les éléments contribuant a la C]UO|ITé des

pour assurer leur intégration paysagére. paysages

4. La valorisation de I'eau en favorisant I'acces > Veiller & la qualité urbaine, architecturale et paysagere
et la visibilité des riviéres. des projets d'aménagement.

5. La cohérence entre les développements >

et la capacité d’accueil du territoire, dans un
souci de préservation de la qualité de vie.

- J

Ces objectifs se sont fraduits de la maniére suivante dans les pieces réglementaires :

- Les motifs paysagers remarquables ont été repérés sur le document graphique au titre de larticle
L.151-23 du code de I'urbanisme, comme les haies, les arbres, etc. et protégés par des dispositions
particuliéres rédigées dans le reglement écrit. Les bois et les alignements d’arbres accompagnant
les grands ensembles bdtis patrimoniaux ont éfté strictement protégés (Espaces Boisés Classés
(EBC)). Egalement, le reglement écrit impose, dans toutes les zones, pour tout projet de préserver les
éléments et espaces végetaux les plus remarquables et les plus perceptibles depuis I'espace public
proche ou lointain.

- Au sein des zones A et N, pour foute nouvelle construction, autre qu'agricole et annexes, il est
demandé de ne pas porter afteinte & la sauvegarde des paysages, conformément au code de
I'urbanisme. Pour éviter le mitage des espaces agricoles et naturels, ayant des incidences entre autre
sur le paysage, pour les batiments agricoles et les annexes aux habitations, il est demandé de ne pas
dépasser une distance entre les batiments existants et la construction envisagée (100 metres pour
les batiments agricoles).

- Pour limiter les excroissances dans le paysage, le reglement écrit et les OAP Secteurs encadrent les
hauteurs des nouvelles constructions et limitent la constructibilité dans les zones A et N.

- Dans les zones urbaines et & urbaniser, le traitement paysager des espaces libres de construction
(espaces jardinés, aires de stationnement...) fait 'objet de prescriptions particuliéres dans le reglement
écrit assurant leur végétalisation.

Comme indiqué en introduction de la présente partie, des incidences négatives du projet sur le paysage
sont soulignées :

- La majorité des secteurs de projet est délimitée en extension des enveloppes urbaines existantes
modifiant les paysages d’entrée de ville/entreée de bourg. Néanmoins, des mesures ont été prises
pour réduire ces incidences ; ainsi, pour tfoutes les OAP bordant des espaces agricoles ou naturels, il
est demandé de porter une attention particuliere au traitement de la lisiere entre le site nouvellement
urbanisé et ces espaces. La création de haies en limite d’opération est, d ce titre, demandée (les haies
vives sont obligatoires en lisiere des espaces agricoles et naturels).

- Le développement des parcs photovoltaiques au sol a des incidences sur le paysage. Cependant, la
collectivité a fait le choix de cibler les sites dédiés (secteurs Npv) et d’interdire tout nouveau parc en
dehors.
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paysage urbain et les mesures mises en oeuvre sont expliqués dans la partie précédente.

1. 7. SUR LA THEMATIQUE «RISQUE ET NUISANCES»

"\ Le projet de PLUi prend en compte I'ensemble

Rappel des enjeux : . o
des risques connus sur le territoire.

1. Face aux risques présents, le développement urbain , ) ,
iy . . Tout d’abord, lo communauté de communes s’est
devra intégrer ces derniers notamment avec un controle

stricte de l'urbanisation dans les zones identifiées a fixé plusieurs objectifs inscrifs dans le PADD :

risques > Favoriser linfiltration et le ralentissement
des eaux pluviales et maitriser le risque
érosif, nofamment par la bonne gestion et la
restauration des motifs bocagers du territoire.

> Prendre en compte les risques naturels et
tfechnologiques

2. La maitrise de I"'urbanisation dans les zones a risque
dans le respect des PPR

3. La gestion des eaux pluviales

4. La conciliation entre I'existence des nuisances et les

projets d’urbanisation (habitat, économiques...) ) , . )
_/ > Restreindre 'exposition de la population aux

nuisances actuelles et futures en évitant le
développement de secteurs de conflit (création d'activités diffuses, compatibilité habitat/activité, ...).

Ces objectifs se sont fraduits de la maniere suivante dans les pieces réglementaires :

- Un travail important a été réalisé pour identifier les secteurs les plus stratégiques pour accueillir de
nouveaux logements & horizon 2035 ; en effet, fous les groupements bdatis n‘'ont pas vocation & se
développer et donc a bénéficier d’'un classement en zone Urbaine au regard d’un certain nombre de
criteres, dont I'existence de risques et de nuisances. La méthodologie mise en place et expliquée dans la
partie 1 a ainsi permis de réduire les possibilités de construction dans les secteurs soumis & des risques.
- Les zones soumises & des risques (inondation, minier et fechnologique) ont été écartées lors du choix
des secteurs de projet.

- La sous-destination «Industrie» est autorisée dans les secteurs de la zone U & vocation résidentielle
uniguement si 'activité ne génére pas de nuisances incompatibles avec I'habitat.

- Des secteurs dédiés aux activités économiques et aux équipements pouvant générer des nuisances
ont été créés.

- Les infrastfructures de fransports ferrestres générant des nuisances sonores ont été annexées au
PLUi.Les arrétés mentionnent les prescriptions d’isolement acoustique minimum & mettre en oeuvre en
fonction de 'occupation des batiments.

- Les carrieres ont fait 'objet d’'une prescription graphique particuliére : les secteurs protégés en raison
de la richesse du sol et du sous-sol.
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1. 8. Sur LA THEMATIQUE «CLIMAT, AIR, ENERGIE»

N Le projet de PLUI a globalement des incidences

Rappel des enjeux : o . o » .
positives sur le climat, l'air et I'énergie.

1. latténuation et [ladaptation au changement
climatique

Tout d'abord, parmi les grandes orientations
inscrites dans le PADD, plusieurs concourent ¢

2. La diminution de | tion du teritoire lié ) ) . . .
@ dimintiion de g consommation du terftoire fiee I'intégration de cette thématique au sein du projet

aux énergies fossiles

4. Le développement de la production d’énergies
renouvelables et décarbonées

\- J

> Développer la production d’énergies renouvelables & partir de ressources diversifiées, nofamment en
soutenant implantation de dispositifs de production individuels ou collectifs.

> Infensifier les usages et veiller & la mixité des fonctions au sein des agglomérations : services,
commerces, lieux de travail, équipements et diversité des logements, réduisant du méme fait les besoins
en déplacement.

> Rechercher une meilleure efficacité énergétique du bati existant et permettre I'installation de dispositifs
favorisant les économies d’énergie ou la production d’énergie renouvelable.

> Limiter la consommation d'espaces agricoles,
naturels ou forestiers.

> Autoriser un urbanisme novateur en termes de performances énergétiques et de construction durable,
& condition d’une intégration paysagere, environnementale et patrimoniale.

> Valoriser la desserte ferroviaire du territoire.

> Renforcer les liaisons douces enfre les communes et développer I'offre en stationnements cyclables
Sécuriseés.

> Accompagner et faciliter les alternatives & 'autosolisme (aires de covoiturages, efc.), et promouvoir
'acces aux fransports collectifs.

La fraduction de ces orientations (déclinées en objectifs) permet, dans un premier tfemps, de penser
I'urbanisme afin de réduire 'impact des émissions de gaz a effet de serre.

- Les OAP Sectorielles développent des principes d'aménagement applicable & ftous les secteurs
concernés en adaptant les formes urbaines en faveur de la qualité du cadre de vie et des économies
d’énergie, a fravers la conception des circulations de maniere & permettre un acces au soleil optimisé
des constructions et la limitant la consommation énergétique des logements.

- Les secteurs de projet a vocation habitat se situent sur les franges des entités urbaines principales
(centres-villes/centres-bourgs) afin de renforcer la vocation résidentielle des centres et de favoriser
la proximité avec les services et équipements réduisant ainsi le recours & la voiture individuelle pour
les distances courtes.

- Les chemins & préserver sont repérés sur le plan de zonage. L'objectif est d’éviter toute occupation
du sol remettant en cause les fracés. Les regles associées participent également & rendre les parcours
agréables (et donc inciter & la pratique pédestre, cyclable) en préservant leurs abords (falus, haies...).

- 81 emplacements réserves ont été délimités pour la création de cheminements doux.
- Les regles de stationnement impose pour certaines destinations des places pour les vélos.

- Afin de renforcer le maillage de liaisons douces au sein des bourgs et de créer de nouvelles
connexions, le reglement écrit autorise la création de voie en impasse uniquement si cette derniére
est prolongée par une liaison douce.

- Plusieurs OAP Secteurs imposent la création de cheminements doux au sein de l'opération ef/ou
pour connecter celle-ci au reste du bourg.

- LOAP Trame Verte et Bleue indique que lorsque de nouvelles voies sont aménagées, les cheminements
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en site propre soient privilégiés.

- Les régles en matiere d'implantation dans les zones urbaines et & urbaniser imposent ou rendent
possible la mitoyenneté, participant a 'amélioration des performances énergétiques.

- Dans toutes les zones, des lors que la sous-destination est autorisée, les panneaux photovoltaiques
en toiture sont autorisés.

> Un secteur Npv a été délimité pour une centrale solaire au sol

- LOAP Trame Verte et Bleue impose I'intégration des systemes de production d’énergie renouvelables
dans les espaces de stationnement (ombriéres photovoltaiques par exemple).

Dans un froisieme temps, plusieurs dispositions participent & 'adaptation de la ville et du b&timent
au réchauffement climatique :

- La réhabilitation des batiments permettant Flamélioration du confort thermique des constructions
existantes est rendue possible par le réeglement.

- UOAP Trame Verte et Bleue impose d’intégrer la dimension Biodiversité dans le bati (végétalisation
des toitures, création de murs vegétalisés, désimperméabilisation des pieds de murs)

A noter que 'ensemble des mesures prises dans les thématiques «Eau» et «Milieux naturels et
biodiversité» participe & la prise en compte de la thématique Climat dans le projet de PLUI..

1. 9. SUR LA THEMATIQUE «SANTE HUMAINE»

Le projet de PLUI a des incidences positives sur la santé humaine. Celles-ci découlent des différentes
mesures mises en oceuvre dans le PLUI et détaillées dans les thématiques précédentes. Ainsi, le PLUI
présente une plus-value sur la santé humaine :

- en améliorant les conditions des modes d’habiter. Au-deld des mesures prises en faveur de la
performance énergétique, les OAP Secteurs demandent une amélioration des conditions d’habitat
intérieur en travaillant sur la conception des espaces, la luminosité, etc. Toutes ces orientations ont des
effets positifs sur la santé humaine.

- en améliorant la qualité de l'air. Les dispositions associées concernent principalement la réeduction des
déplacements automobiles passant par la mise en oeuvre de parcours de modes actifs efficaces.

- en améliorant la qualité du paysage urbain. Dans 'ensemble des OAP Secteurs et dans le reglement
écrit, la communauté de communes a reglementé en faveur de formes urbaines et architecturales
s’insérant harmonieusement dans le fissu existant. Cela concoure d la qualité du cadre de vie.

- en prévoyant la végétalisation du bati et des espaces jardinés privatifs et la création d’espaces publics
verts, le PLUi concoure au renforcement des espaces végeétalisés au sein de I'espace urbain mais aussi
en dehors en protégeant strictement les continuités écologiques.

- en limitant l'exposition des populations aux risques et aux nuisances.

1. 10. B1LAN DE LA DEMARCHE ERC
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Plan Local d’Urbanisme intercommunal

Communauté de communes Bretagne romantique

FY2. LES REPONSES APPORTEES PAR LE

PROJET AUX OBJECTIFS DE PROTECTION
DE L ENVIRONNEMENT ETABLIS AU NIVEAU
INTERNATIONAL, COMMUNAUTAIRE OU NATIONAL

La prise en compte des objectifs de protection de I'environnement est fraité dans le présent rapport
de différentes manieres, & commencer dans les paragraphes qui suivent par la décomposition des
orientations définies pour répondre aux grandes thématiques établies & I'échelle infernationale,
communautaire ou nationale.

2. 1. UNE UTILISATION ECONOME DES ESPACES NATURELS

La modération de la consommation d’espace, recherchée par le modele de développement du ferritoire,
répond aux objectifs d’utilisation économe des espaces naturels via les orientations suivantes :

> Conforter l'identité rurale de la Brefagne romantique, promouvoir la qualité de son cadre de vie et
miser sur la solidarité territoriale et humaine (AXE 1, Orientation 1, Objectif 1)

> S’intégrer dans une démarche de sobriété fonciere en visant une réduction de 35% du rythme de
la consommation d’espace sur le territoire comparativement d la période 2013-2023, tout en restant
compatible avec les aftentes établies par le SCoT du Pays de Saint-Malo (AXE 1, Orientation 2, Objectif 5)

> Limiter la consommation d’espaces agricoles, naturels ou forestiers. (AXE 1, Orientation 2, Objectif 6)

> Prioriser la densification de I'enveloppe urbaine des agglomérations avant de penser a leur extension,
en estimant la capacité réelle des communes par une etude de densification des zones déja urbanisées
(environ Q0 ha disponibles pour le mixte (habitat/équipement) et 8 ha pour les activités économiques)
(AXE 1, Orientation 3, Objectif 2)

> Produire au minimum un tiers des logements en densification du fissu urbanisé (comblement des
dents creuses, renouvellement) dans le temps du PLUi afin de limiter la consommation d’espace (AXE
1, Orientation 3, Objectif 3)

> Limiter le phénomeéene de mitage des terres agricoles et naturelles, nofamment en préservant les
secteurs a enjeux (AXE 2, Orientation 5, Objectif 4)

> Engager des démarches de requalification et de densification des espaces d’activités existants (AXE
2, Orientation 8, Objectif 1)

> Encourager 'optimisation des espaces d’activités : travail sur la verticalité, mutualisation des espaces
(stationnement, espaces verts, ...), ..(AXE 2, Orientation 8, Objectif 2)



2. 2. LA PROTECTION DES SITES, DES MILIEUX ET PAYSAGES NATURELS

La préservation des sites, des milieux et des paysages naturels fait partie des piliers de 'ambition du
ferritoire qui souhaite préserver son cadre de vie. Cela passe notamment par les orientations suivantes :

> Conforter l'identité rurale de la Bretagne romantique, promouvoir la qualité de son cadre de vie et
miser sur la solidarité territoriale et humaine (AXE 1, Orientation 1, Objectif 1)

> Préserverles éléments contribuant & la qualité des paysages : boisements, bocage, arbres remarquables,
coénes de vue. Les grands massifs boisés, les haies et talus bordant les chemins ruraux, supports et
corridors écologiques, pourront étre classés en espaces boisés classés (AXE 2, Orientation 4, Objectif 3)

> Veiller & la qualité urbaine, architecturale et paysagere des projets d’'aménagement (habitat, économie,
équipements) dans les agglomérations comme dans I'espace rural et le long des infrastructures de
fransport (AXE 2, Orientation 4, Objectif 5)

> Prendre en compte les fragilités du territoire (présence des zones humides, identification des haies,
éloignement des services, efc.) pour localiser les secteurs de projet en extension des enveloppes
urbaines. Les incidences environnementales devront étre en premier lieu évitées ou, & défaut, réduites
au maximum. (AXE 2, Orientation 5, Objectif 6)

2. 3. LA PREVENTION DES RISQUES NATURELS PREVISIBLES, DES RISQUES
MINIERS, DES RISQUES TECHNOLOGIQUES, DES POLLUTIONS ET DES NUISANCES
DE TOUTES NATURES

Le ferritoire fait principalement face a des risques liés & 'eau notament le risque érosif. Lensemble des
risque a été analysé et intégré aux orientation du PADD.

> Restreindre I'exposition de la population aux nuisances actuelles et futures en évitant le développement
de secteurs de conflit (création d’activités diffuses, compatibilité habitat/activité, ...) (AXE 2, Orientation
4, Objectif 5)

> Favoriser linfiltration et le ralentissement des eaux pluviales et maitriser le risque érosif, notamment
par la bonne gestion et la restauration des motifs bocagers du territoire (AXE 2, Orientation 4, Objectif
6)

> Prendre en compte les risques naturels et technologiques. (AXE 2, Orientation 4, Objectif 7)

1+ = JUSTIFICATIONS DU PROJET
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2. 4. LA PRESERVATION DE LA QUALITE DE L’AIR, DE L’EAU, DU SOL ET DU SOUS-
SOL, DES RESSOURCES NATURELLES, DE LA BIODIVERSITE, DES ECOSYSTEMES, DES
ESPACES VERTS AINSI QUE LA CREATION, LA PRESERVATION ET LA REMISE EN ETAT

DES CONTINUITE ECOLOGIQUES

Le ferritoire souhaite préserver les composantes de sa Trame Verte et Bleue ef limiter I'impact des
activités humaines sur les confinuités écologiques afin de s’assurer d’une pérennité de ce milieu naturel
riche et diversifié.

> Préserver les éléments contribuant ala qualité des paysages : boisements, bocage, arbres remarquables,
cones de vue. Les grands massifs boises, les haies et tfalus bordant les chemins ruraux, supports et
corridors écologiques, pourront étre classés en espaces boisés classés (AXE 2, Orientation 4, Objectif 3)

> Préserver les espaces contribuant au maintien de la biodiversité : réservoirs de biodiversité principaux
et complémentaires, corridors écologiques, cours d’eau, secfeurs de profections environnementales
(ZNIEFF, ZH, Natura 2000, ...) (AXE 2, Orientation 5, Objectif 1)

> Faciliter le déplacement des especes au sein du territoire et en lien avec les territoires voisins : conserver
les corridors écologiques fonctionnels et restaurer le corridor fragilisé (AXE 2, Orientation 5, Objectif 2)

> Conserver l'identité bocagere du territoire (AXE 2, Orientation 5, Objectif 3)
- Protéger le maillage bocager dans les secteurs denses, tout en permettant son évolution,
- Renforcer le maillage bocager sur les secteurs peu denses ef/ou fragilisés,
- Hiérarchiser les haies selon leur réle et les enjeux associés et adapter le niveau de protection.

> Prendre en compte les fragilités du territoire (présence des zones humides, idenftification des haies,
éloignement des services, efc.) pour localiser les secteurs de projet en extension des enveloppes
urbaines. Les incidences environnementales devront éfre en premier lieu évitées ou, a défaut, réduites
au maximum (AXE 2, Orientation 5, Objectif 6)

> Préserver et valoriser les espaces verts dans les centfres-bourgs (AXE 2, Orientation 6, Objectif 3)

> Veiller sur la quantité et la qualité de I'eau (AXE 3, Orientation 11, Objectif 1)

2. 5. LUTTE CONTRE LE CHANGEMENT CLIMATIQUE ET L’ADAPTATION A CE
CHANGEMENT, LA REDUCTION DES EMISSIONS DE GAZ A EFFET DE SERRE,
ECONOMIE DES RESSOURCES FOSSILES, LA MAITRISE DE L’ENERGIE ET LA

PRODUCTION D’ENERGIE A PARTIR DES SOURCES RENOUVELABLES

Le ferritoire fend & s’investir dans la réduction de la consommation d’énergie en favorisant les modes

alternatifs de création d’énergie, en souhaitant réduire les consommations et en recherchant une
optimisation des déplacements.



Développer la production d’énergies renouvelables & partir de ressources diversifiées, notamment
en soutenant I'implantation de dispositifs de production individuels ou collectifs (AXE2, Orientation 5,
Objectif 7) :

Rechercher une meilleure efficacité énergétique du bati existant et permettre l'installation de dispositifs
favorisant les économies d'énergie ou la production d’énergie renouvelable (AXE 2 , Orientation 7,
Objectif 5)

Autoriser un urbanisme novateur en termes de performances énergétiques et de construction durable,
0 condition d’une intégration paysagere, environnementale et patrimoniale (AXE 2, Orientation, Objectif
6)

Valoriser la desserte ferroviaire du territoire (AXE 3, Orientation 11, Objectif 1)

Renforcer les liaisons douces entre les communes et développer I'offre en stationnements cyclables
sécurisés (AXE 3, Orientation 11, Objectif 2)

Accompagner et faciliter les alternatives & 'autosolisme (aires de covoiturages, etc.), et promouvoir
‘acces aux transports collectifs (AXE 3, Orientation 11, Objectif 3)

Développer une offre de stationnement qui favorise 'intermodalité (AXE 3, Orientation 11, Objectif 4)
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SUR LES SITES NATURA 2000

3. 1. PRESENTATION DU RESEAU NATURA 2000

Afin d’évaluer les incidences du projet de PLUI, 'ensemble des sites présents, dans une enveloppe de
20km autour de la Communauté de communes Bretagne Romantique, a été pris en compte.
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Ce sont ainsi 6 Zones Spéciales de Conservation et 2 Zones de Protection Spéciales qui ont été mises
en exergue.

DISTANCE PAR

RAPPORT A LA
CCBR

ZSC FR5300012 Baie de Lancie;;,n?ﬂz%e;r[r)?:g%on, Archipel de 19.8 km
ZSC FR5300052 Cote de Cancale & Paramé 1.3 km
ZSC FR2500077 Baie du Mont Saint-Michel 9.3 km
ZSC FR5300061 Estuaire de la Rance 4.5 km
ZSC FR5300050 Efangs du Canal d’Ille et Rance Partiellement inclus
zsc o COMSe e fewelecies S0 g5
ZPS FR5312002 Il6ts Notre-Dame et Chevret 12.7 km
ZPS FR2510048 Baie du Mont Saint-Michel 6.2 km

3. 2. DescrIPTION DES SITES NAaTURA 2000

La description des sites Natura 2000 présents sur le territoire de la Communauté de Communes
Bretagne Romantique est présentée dans la piéce 1 Rapport de présentation, 1.1 Diagnostic
territorial, partie 3 chapitre 3.1.1.

La description des sites Natura 2000 autour du ferritoire est présentée ci-dessous.

FR5300012 - Baie de Lancieux, Baie de ’Arguenon, Archipel de Saint Malo et Dinard

Frange littorale rocheuse comportant de nombreuses fles et llots, coupée par deux baies sablo-vaseuses
: ’Arguenon, prolongé par son estuaire, et la baie de Lancieux bordée de marais maritimes, de polders
et de prairies humides alcalines.

Les récifs marins ou découverts & marée basse accueillent une flore alguale ainsi que des colonies
animales d’'une grande richesse. Site remarquable par la diversité et la qualité des dunes fixées avec,
en particulier, frois types prioritaires de pelouses dunaires, dont les ourlets thermophiles présents
uniguement en France et au Royaume-Uni.

Vulnérabilité : Le piétinement des hauts de plage et des dunes et la surfréquentation estivale & proximité
des sites & chiroptéres (Garde Guérin), I'extraction de granulats marins, et 'absence d’entretien (fauche)
des dépressions humides arrieres-dunaires constituent les principales menaces pour les habitats et
espéces d’intérét communautaire du site.

FR5300052 - Céte de Cancale @ Paramé

Cote rocheuse surplombant la mer d’'une hauteur moyenne de 30 & 50 metres. La cote nord présente une
succession de pointes gneissiques (Nid, Mouliere, Grouin) orientées suivant les nombreuses fractures de
cetfte zone @ fort métamorphisme.

Entre les pointes, des anses ont été remblayées par des sédiments sableux avec localement des cordons
dunaires associés & des marais arriere-littoraux installés au pied des falaises mortes (anse du Verger).
La cOte est est exclusivement rocheuse (schistes) et fres abrupte avec un estran tres limite.
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Alternance de poinfes rocheuses et de zones humides & I'abri de cordons dunaires avec, en
particulier, 'unique complexe dune/marais du département d’Ille-et-Vilaine (anse du Verger). Le site
présente deux types de dunes fixées & pelouses (habitats prioritaires) dont les ourlets thermophiles
présents uniguement en France et au Royaume-Uni. Les falaises maritimes atlantiques sont représentées
a fravers un large échantillon de micro-habitats liés aux variations mésologiques. Le sommet des
falaises est souvent occupé par des landes seches aflantiques d’une qualité exceptionnelle, accueillant
de nombreuses especes rares.

Lextension du site en 2005 permet d’inclure les berges des étangs de Beaufort, de Mirloup et de Sainte-
Suzanne qui constituent trois des rares localités européennes de Coléanthe délicat (Coleanthus subtilis).

Ces trois étangs sont des étangs & niveau d’eau variables dont les berges sont colonisées par des
ceinfures de végetations amphibies d’'intérét communautaire.

Vulnérabilité : La surfréquentation touristique des hauts de falaises, dunes, grotftes littorales accessibles
et landes rases sommitales constitue la principale menace pour la flore remarquable du site.

Les facteurs de vulnérabilité sont faibles pour les étangs puisqu’ils ne font pas I'objet d’une fréquentation
fouristique ou de loisirs importants et que les usages actuels de réserve d’eau sont favorables & la
conservation du Coléanthe délicat.

ZSC - FR2500077 - Baie du Mont Saint-Michel

La baie du Mont Saint-Michel constitue un site d’importance internationale abritant réguliérement plus
de 20000 oiseaux d’eau. Les prés salés aflantiques, par la diversité des groupements qui les composent
et la surface qu’ils occupent, constituent un ensemble phytocoenotique de valeur internationale.

Site inter-régional, la baie du Mont Saint-Michel correspond a un vaste écocomplexe de haute valeur
paysagére découvrant, d marée basse, plusieurs dizaines de milliers d’hectares de gréeves, de vasiéres
et de bancs de sable. Les phénomeénes de sédimentation et de géomorphologie marines de grande
ampleur lui conferent un intérét majeur. Le substratum profond, constitué de schistes, est recouvert
de plusieurs metres de sédiments meubles. Les étendues maritimes sont associées & des secteurs
ferrestres (cordon dunaire, falaises granitiques, marais et bois périphériques) qui s’inscrivent dans le
contexte géologique et paysager de la baie.

Vulnérabilité :
- Productivité biologique de la baie tributaire de la préservation de la qualité physico-chimique
des eaux.

- Maintien des habitats naturels de la directive directement lié a la non perturbation des
phénomenes hydro-sédimentaires naturels, problematique d’envahissment des prés salés par le
Chiendent maritime.

- Fréguentation touristique importante (principaux accés ala mer, panoramas) avec développement
des activités et sports de nature.

- Intérét écologique des marais périphériques dépendant du maintien du niveau des eaux et des
activités agricoles extensives.

- Déprise agricole au niveau de certaines parcelles marécageuses.
- Erosion marquée du cordon dunaire situé entre Saint-Jean-le-Thomas et Dragey.

FR5300061 - Estuaire de la Rance

Ensemble de cdtes rocheuses et de coteaux boisés bordant une ancienne ria frés large et découpée,
avec présence d’'importantes vasieres localement colonisées par des schorres parcourus de nombreux
chenaux. Le secteur retenu présente une portion maritime & régime hydraulique controlé par 'usine
marémotrice de la Rance ainsi qu’une portion dulcicole en amont de 'écluse du chatelier.




+
*

Les herbiers saumatres et petites roselieres des lagunes (1150) liées & d’anciens moulins & marée figurent
parmi les habitats prioritaires les plus remarquables du site. A noter également la diversité des habitats
du schorre avec en particulier des prés-salés atlantiques accompagnés de végétation annuelles a
salicornes et de prairies pionnieres & spartines ou graminées similaires.

La Rance maritime est par ailleurs un site d’hivernage majeur pour le Bécasseau variable. Quatre especes
de chiropteres d’intérét communautaire fréquentent les secteurs boisés plus ou moins clairs ainsi que les
abords immédiats de la Rance (Murin & oreilles échancrées, Grand Murin, Petit et Grand Rinolophe). La
Loutre d’Europe est présente au sein d’une population isolée sur la Rance et le Couesnon.

Les remparts de Dinan constituent un site de premiére importance pour la reproduction du murin
G oreilles échancrées. La colonie est composée d’environ 320 femelles ce qui représente 75% de la
population brefonne.

[ A
S

Vulnérabilité : Lenvasement du lit de la Rance ainsi que 'altération de la qualité de 'eau par des pollutions,
d’origine agricole nofamment, ainsi que le dérangement de 'avifaune nicheuse ou hivernante par les
activités de chasse et la navigation fluviale constituent les principales menaces pour le patrimoine
faunistique et floristique d’intférét communautaire de la Rance.

FR5300025 - Complexe forestier Rennes-Liffré-Chevré, étang et landes d’Ouée, forét de Haute
Séve

Elément d’un grand complexe de massifs forestiers reliés par un systeme bocager préserve, étang
et lande d’Ouée, et tourbiére a l'ouest de la forét de Saint-Aubin du Cormier. La hétraie-chénaies &
houx et ifs, riche en épiphytes, est bien représentée (aspect caractéristique) et présente un état de
conservation remarquable. Est présente également la hétraie & aspérule a strate herbacée neutrophile.
Certains secteurs boisés atfenants aux cours d’eau (forét de Rennes) sont occupés par une forét alluviale
résiduelle & aulnes, frénes et saules associés & un sous-bois de fougeres, carex et sphaignes. Le site
compte également un étang eutrophe & végétation flottante, (étang d’Ouée) aux eaux proches de la
neutralité, en contact avec les landes seches et des landes humides tourbeuses & sphaignes (habitat
prioritaire) des landes d’Ouée en situation préforestiere. Les biocoenoses & Gentianes de ces landes
abritent le rare papillon Azuré des mouilleres (Maculinea alcon).

Les massifs comptent de nombreuses especes d’intérét communautaire liés aux mares (Triton crété),
aux ligneux (Lucane cerf-volant : espéce bocagere ou forestiére liée & la présence de chénes, pour les
larves et les adultes) et au milieu forestier d’'une maniere générale. Le site joue un rdle majeur pour
plusieurs especes d’'oiseaux de 'annexe I de la directive 79/409/CEE Oiseaux» telles que 'Engoulevent
d’Europe (clairieres et boisements clairsemés), le Pic noir (site important pour I'expansion vers 'ouest de
lespece) et le Pic mar. Deux espéces de chiroptéres d’intérét communautaire fréquentent également les

massifs forestiers : le Murin de Bechstein et le Grand Murin, especes & faible répartition bretonne,
considérées comme vulnérables sur I'ensemble de leur aire francaise.

Vulnérabilité : Le maintien voire 'amélioration du statut des espéeces d'intérét communautaire et de
la qualité des habitats est directement liée & la nature du fraitement sylvicole appliqué aux massifs
forestiers. La présence de vieilles futaies avec sous étage (Pic mar), de vieilles futaies claires (Pic nair,
Pouillot siffleur, Pouillot de Bonelli), d’arbres creux ou sénescents (chiroptéres), et la conduite douce de la
régénération des peuplements (non infroduction d’essences allochtones) devraient constitué des lignes
de conduite essentielles pour la gestion sylvicole des peuplements.

FR5312002 - Il6ts Notre-Dame et Chevret

Le centre de Ile est caractérisé par frois plateaux de vegétation plus basse, entourée d’une couronne
de végétation tres haute. Le maceron Smirnium olusatrum a envahi les deux terrasses supérieures et les
tfombants sud et ouest de l'le et les lavateres Lavatera arborea se développent également de maniére

importante.
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Le périmetre infegre les zones de reproduction des especes d'oiseaux de I'annexe I qui justifient la
désignation en ZPS, & savoir la sterne Pierregarin, la sterne de Dougall et 'aigrette garzette.

Les recensements ornithologiques menés dans le cadre de 'observatoire sternes de Bretagne indiquent
que Ile a abrité une colonie plurispécifique de sterne pierregarin et Dougall depuis le milieu des années
1980. Les effectifs de sternes sont trés fluctuant sur ce site du fait de l'accés aisé par les prédateurs
naturels ou non indigenes (renard, vison d’Amérique, ...). Il reste foutefois un site aftractif pour les 3
especes de sternes (pierregarin, Dougall et caugek) et des effectifs sont présents chaque année avec
un succes de reproduction qui reste donc aléatoire.

Vulnérabilité : Les potentialités du maintien et du développement de ces populations d'oiseaux sont
réelles, moyennant une gestion appropriée des Tlofs. Des actions visant a limiter I'impact de facteurs
externes (prédation, dérangement humain) sont susceptibles de contribuer au maintien, voire au
développement des populations d’oiseaux présentes.

ZPS - FR2510048 - Baie du Mont Saint-Michel

Lensemble de ce site est de niveau national pour la nidification de IAigrette garzette et du Gravelot &
collier interrompu. La baie est d'importance internationale pour I'hivernage de la Barge rousse, de la
bernache cravant, du Pluvier argenté, de la Barge d queue noire, du Bécasseau maubéche, du Bécasseau
variable.

Elle se hisse au niveau d’importance natfionale pour I'hivernage de I'Aigrefte garzefte, du Faucon
émerillon, de la Mouette mélanocéphale. En période infer-nuptiale, cet espace constitue un site de mue
et d’estivage tres important pour le Puffin des Baléares et la Macreuse noire.

Elle est d'importance internationale pour I'estivage et I'escale post-nuptiale de la Mouette pygmée, des
Sternes pierregarin, caugek et naine, du Grand gravelot, la Barge & queue noire.

Vulnérabilité : Pression tfouristique forte localisée, dont les traversées de la baie. Cefte activité s’est
développée tant quantitativement que spatialement, notfamment en ce qui concerne les nombreux
points de départ de ces fraversées. Remembrement et fravaux de drainage dans certains marais arriere-
littoraux, abaissant le niveau de la nappe. Projets liés au maintien du caractére maritime du Mont Saint
Michel. Erosion littorale

3. 3. LA PRESENTATION DU PROJET bU PLUI1

La decription des orientations stratégiques du projet de PLUI est présentée dans la piece «PADD». La
présentation des régles traduisant ces orientations est présentée dans les piéces «réglement graphique,
«réglement écrit» et «OAP».

3. 4. L’ANALYSE DES INCIDENCES DU PROJET DE PLU1I sur LE RESEAU NATURA
2000

Parmis toutes les zones de projet du PLUI (OAP, zones AU, STECAL), deux STECAL sont couverts en tout
ou partie par un site N2000, pour une surface toftale en N2000 de 3 222 m? dont seulement 681 m? en
surface consommeée. Un évitement en amont des incidences sur I'environnement a été effectué parmi
les 297 secteurs préalablement recensés, seuls 30 secteurs ont été maintenus en STECAL dans le cadre
du projet.

> Les Anes du canal (1918 m? entiérement inclus dans Pemprise Natura 2000)

Le sife est reconnu comme une ferme pédagogique recevant des groupes scolaires et incluant des
hébergements fouristiques. Ce secteur est déja anthropisé par I'activité en place et aucun espace naturel,
agricole ou forestier n'a donc été remis en question dans le cadre de ce STECAL. Aucune confinuité
écologique n‘a été remise en question dans ce projet puisqu’il s‘agit d’'un développement interne et
limité de l'activité.
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Afin d’améliorer I'offre sur le site, le projet viste & étendre le b&timent d’accueil du public pour faciliter
accueil des groupes scolaires ou centfres de loisirs permeftant notamment des sanifaires et des
couchages. Des aménagements extérieurs pourraient éfre inclus. Ce STECAL n’implique aucune
consommation d’espace.

Ce site, bien que présent au sein de 'emprise Natura 2000 du site Etfangs du Canal d’Ille et Rance, étant
déja urbanisé et anthropisé, n‘est pas constitué d’habitat d’intérét communautaire caractéristique.

> Le Vieux Moulin (1304 m? entiérement inclus dans ’emprise Natura 2000)

Le Vieux Moulin est restaurant et hotel bistronomique. Le périmétre du STECAL est actuellement inoccupé
et est végéetalisé. Les parcelles visées sont hors des zones humides repérées.

Le STECAL permet l'installation des hébergements fouristiques et des aufres ERP pour permettre le
développement des activités. Les hauteurs du bati sont limitées et 'emprise au sol supplémentaire
permise sur le site est plafonnée & 250 m?.

Aucune confinuité écologique notable de la TVB ne sont impactées par les évolutions projetées. En
accroche directe avec l'activité, ce développement reste ciblé et limité au strict nécessaire du besoin. Ce
site, bien que présent au sein de 'emprise Natura 2000 du site Etangs du Canal d’Ille et Rance, étant déja
en partie urbanisé et anthropisé, n'est pas constitué d’habitat d’intérét communautaire caractéristique.
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Parmis toutes les zones de projet du PLUi (OAP, zones AU, STECAL), 1 STECAL et 1 zone AU sont
limitrophes d’un site N2000 :

> ZAC de Hédé - Hédé-Bazouges - Zone AU

Ce secteur de projet de 9,77 hectares est situé a I'est du bourg de Hédé-Bazouges. Il est bordé a
ouest par du tissu pavillonnaire récent et a I’est par une zone cultivée dans laquelle se situent des
zones humides. Au sud du site se trouve I'étang de Hédé.

Suite a l'analyse des enjeux environnementaux (Natura 2000, zones humides), 'OAP a intégré des
orientations spécifiques prenant en compte en premier lieu 'évitement des zones & enjeu en imposant
le maintien d’une bande tampon, la gestion des eaux pluviales pour préserver I'alimentation en eau de
la zone humide ainsi qu’une végétalisation importante sur site. Uensemble de ces mesures permettent
d’éviter et de réduire les incidences sur I'environnement.
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> La Ségerie - STECAL

Le projet vise le développement de lactivité d’hébergement et de mulfi-activités de loisir le long du
canal par agrandissment de la maison éclusiere sur environ 30 m? et la création d’hébergements
insolites en complément. Aucune nouvelle surface sera consommée. Le STECAL permet linstallation
des hébergements touristiques et des autres ERP pour permettre le développement des activités. Les
hauteurs du bati sont limitées et 'emprise au sol supplémentaire permise sur le site est plafonnée & 250
m?. Ce secteur est déja anthropisé par I'activité en place et aucun espace naturel, agricole ou forestier
n'a donc été remis en question dans le cadre de ce STECAL.
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3. 5. ConcLUSION

Les incidences potentielles surfaciques directes sur le réseau N2000 portent sur une surface fotale
inférieure & 3 222 m?. Limperméabilisation ne dépassera pas les 250 m?. Ces secteurs sont cadrés par
des STECAL.

Les projets générateurs de ces incidences potentielles sont contraints par des mesures mises en place par
le PLUI qui permettent d’éviter puis de limiter les incidences potentielles des projets de développement
sur le réseau Natura 2000 :

« Protection du réseau Natura 2000 par un classement Np strict, et zonage N pour la maitrise des
activités existantes.

+ Mise en place de 'OAP TVB pour fraduire & I'échelle de fout le territoire I'esprit de préservation de
la biodiversité et des continuités écologiques dont fait partie le réseau N2000.

Les incidences potentielles des secteurs de projets en limite ou proche du réseau N2000 sont
cadrées également par des STECAL, par le reglement écrit qui disposent de mesures d’évitement
environnementales et par 'OAP TVB et son volet spécifique au bocage,

Ces mesures permetftent de ne prévoir aucune activité potentielle significativement différentes de
lexistant & proximité des sites N2000. Plus largement, le PLUi apporte une protection plus fine du
patrimoine & fort potentiel écologique que les PLU en vigueur.

L’évaluation des incidences menées permet donc de conclure que le PLUI ne porte pas atteinte & I'état

de conservation des habitats et especes d’intérét communautaire présents sur le ferritoire ou en
interaction avec lui et ayant justifié la désignation locale du réseau Natura 2000.
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1. RAPPEL REGLEMENTAIRE ET INDICATEURS

Larticle L.153-27 du Code de I'Urbanisme indique que six ans au plus aprés la délibération portant
approbation du plan local d’urbanisme, un débat est organisé au sein de lorgane délibérant de
établissement public de coopération intercommunale sur les résultats de I'application de ce plan au
regard de la satisfaction des besoins en logements et, le cas échéant, de 'échéancier prévisionnel de
louverture a 'urbanisation des zones & urbaniser et de la réalisation des équipements correspondants..

Les objectifs visés a l'article L. 101-2 du Code de I'Urbanisme sont les suivants :

« Dans le respect des objectifs du développement durable, I'action des collectivités publiques en matiére
d’urbanisme vise a atteindre les objectifs suivants :

1° L’équilibre entre :

a) Les populations résidant dans les zones urbaines et rurales ;

b) Le renouvellement urbain, le développement urbain maitrisé, la restructuration des espaces
urbanisés, la revitalisation des centres urbains et ruraux, la lutte contre I'étalement urbain ;

c) Une utilisation économe des espaces naturels, la préservation des espaces affectés aux activités
agricoles et forestieres et la protection des sites, des milieux et paysages naturels ;

d) La sauvegarde des ensembles urbains et la protection, la conservation et la restauration du
patrimoine culturel;

e) Les besoins en matiére de mobilité ;
2° La qualité urbaine, architecturale et paysageéere, notamment des entrées de ville ;

3° La diversité des fonctions urbaines et rurales et la mixité sociale dans I'habitat, en prévoyant
des capacités de construction et de réhabilitation suffisantes pour la satisfaction, sans
discrimination, des besoins présents et futurs de l'ensemble des modes d’habitat, d'activités
économiques, touristiques, sportives, culturelles et d’intérét général ainsi que d’équipements
publics et d’équipement commercial, en tenant compte en particulier des objectifs de répartition
géographiquement équilibrée entre emploi, habitat, commerces et services, d'amélioration des
performances énergétiques, de développement des communications électroniques, de diminution
des obligations de déplacements motorisés et de développement des transports alternatifs a
l'usage individuel de I'automobile ;

4° La sécurité et la salubrité publiques ;

5¢° La prévention des risques naturels prévisibles, des risques miniers, des risques technologiques,
des pollutions et des nuisances de toute nature ;

6° La protection des milieux naturels et des paysages, la préservation de la qualité de I'air, de I'eau,
adu sol et du sous-sol, des ressources naturelles, de la biodiversité, des écosystemes, des espaces
verts ainsi que la création, la préservation et la remise en bon éfat des continuités écologiques ;
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7° La lutte contre le changement climatique et 'adaptation a ce changement, la réduction des
émissions de gaz a effet de serre, 'économie des ressources fossiles, la maitrise de I'énergie et la
production énergétique a partir de sources renouvelables ;

8° La promotion du principe de conception universelle pour une société inclusive vis-a-vis des
personnes en situation de handicap ou en perte d’‘autonomie dans les zones urbaines et rurales »

Par ailleurs, au ftitre de I'évaluation environnementale, le rapport de présentation définit les critéres,
indicateurs et modalités refenues pour I'analyse des résultats de I'application du plan. Ils doivent
permettre nofamment de suivre les effets du plan sur I'environnement afin d’idenfifier, le cas échéant,
a un stade précoce, les impacts négatifs imprévus et envisager, si nécessaire, les mesures appropriées.

Les indicateurs de suivi ci-aprés ont été élaborés afin de permettre & la fois :
> A l'infercommunalité d’évaluer les résultats des objectifs fixés dans le PLUI ;
> de procéder & I'analyse des résultats de 'application du PLUI aprés son approbation

> de procéder & 'analyse des résultats de 'application du PLUI et plus spécifiquement le suivi des
effets du plan sur I'environnement, de facon plus récurrente.

Le tableau des indicateurs est construit de fel maniere gqu’il présente (1) les objectifs découlant du PADD,
(2) les indicateurs de suivi élaborés, (3) la périodicité auquel est renseigné et actualisé I'indicateur en
fonction de la disponibilité de la donnée et ou, par défaut, le « tfemps O » est le ler janvier 2025, (4) la
source et le producteur de la donnée.

AXE 1. UN TERRITOIRE RURAL, ATTRACTIF, ORGANISE ET SOLIDAIRE

~ Nombre CCBR
d’autorisations = Tous les 6 ans
d’urbanisme

Potentiel d'accueil en hébergement

touristique Office de Tourisme

Evolution du nombre de projets

R : . Nombre Autorisations

a vocation fouristique et de , I : , . . )

la capacité d'hébergement d’autorisations Bilan annuel d’urbanisme déposées
d’urbanisme dans ce but / CCBR

touristique

Part des résidences secondaires o) a
% résidences

dans le parc de logement du . Tous les 3 ans INSEE
secondaires

ferritoire
o Acteurs de la mobilité
Nombre d'aménagements et Nombre L.
d’équipements améliorant les d’autorisations | Tous les 9 ans (Erat, Region,
connexions avec les poles voisins d’urbanisme Déparfement,
Communes)

Evolution ircuits touristi s

olution des circuifs fouristiques Metre linéaire Tous les 9 ans CCBR

et chemins de randonnée



Nombre d’hectares urbanisés par
commune

Evolution des surfaces
consommées selon les destinations

Nombre de logements créés par an

Nombre de logements créés par
commune

Typologie de logements produits

Nombre de logements sociaux
produits

Densité des opérations de
logements en extension ef en
renouvellement

Nombre de préemption ou autres
interventions fonciéres réalisées

Evolution du nombre d’habitants

Nombre d’emplois supplémentaires
par commune

Part de la production de logements
en renouvellement urbain

Evolution du patrimoine bati

Nombre de demandes de
rénovation établie sur des
batiments d’intérét patrimonial

Nombre, type et caractéristiques
des projets déposés dans les
secteurs soumis a un risque ou d
des nuisances

Evolution de la qualité des cours
d'eau

Evolution des boisements sur le
territoire

ha/an/
commune

m? /
destination

Nombre
lgts/an

Nombre Igts/
an/commune

Autorisations
d’urbanisme

Nombre Igts/
an/commune

Nombre
lgts/ha

Autorisations
d’urbanisme

Nombre
d’habitants

Nombre
d’emplois /
commune

% Igts dans
lenveloppe

Autorisation
d’urbanisme
sur le bati

Nombre

d’autorisations

d’urbanisme

Nombre

d’autorisations

d’urbanisme
Unité de

qualité des
eaux

ha

Bilan annuel

Tous les 3 ans

Bilan annuel

Bilan annuel

Tous les 3 ans

Bilan annuel

Tous les 3 ans

Bilan annuel

Bilan annuel

Tous les 3 ans

Tous les 3 ans

Bilan annuel

Bilan annuel

Tous les 9 ans

Tous les 3 ans

Tous les 9 ans
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Autorisations
d’urbanisme et
hisforique de la
consommation

fonciere

CCBR
CCBR

Autorisations
d’urbanisme /
SITADEL

Autorisations
d’'urbanisme /
SITADEL

Autorisations
d’urbanisme /
SITADEL

Autorisations
d’urbanisme / CCBR

Autorisations
d’urbanisme / CCBR

CCBR / Communes

INSEE

(recensement annuel
par commune)

INSEE

CCBR

AXE 2. UN TERRITOIRE DE QUALITE

Demande de
modifications des
éléments repérés

Autorisations
d’urbanisme déposée
dans ce but / CCBR

Autorisations
d’urbanisme / CCBR

Observatoire du
Conseil Départemental
d’Ille-et-Vilaine

CCBR
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Nombre et type de projets visant
a la destruction partielle ou fotale,
avec compensation ou non,
d’éléments constitutifs de la frame
verte et bleue

Nombre, type et caractéristiques
des projets déposés dans les zones
d’intérét paysager et dans les
corridors écologiques

Disposififs d’énergie renouvelables
et quantité d’énergie produite

Evolution du nombre
d’exploitations

Longueur du linéaire de haie
préservée

Evolution de la mixité fonctionnelle
& I'échelle des villages

Surface moyenne du ferrain des
constructions individuelles par
nature

Nombre de commerces par type
de commune

Nombre de services par type de
commune

Energie renouvelable produite sur
le territoire

Evolution du nombre de logements
vacants

Densité des opérations de
logements en extension

Age des habitants
Revenu moyen des ménages

Nombre de ménages et nombre
de personnes par ménage résidant
sur le ferritoire

Nombre de changements de
destination pour une activité
économique non liée & une
exploitation agricole

Nombre de changements de
destination réalisé dans le cadre
d’une diversification de l'activité
agricole

AXE 3. UN TERRITOIRE EQUILIBRE

Nombre d’entreprises venues
s'implanter sur le territoire

Nombre
d’autorisations
d’urbanisme

Nombre
d’autorisations
d’urbanisme

MW

Nb
d’exploitation
/ commune

m/|

Autorisations
d’'urbanisme

mZ

Nombre de
commerces

Nb de services

MW

Nb Igfs
vacants /an

lgt / ha

Age
€

Nb ménage

Nb personne/
ménage

Nombre
d’autorisations
d’urbanisme

Nombre
d’autorisations

d’urbanisme

Nb entreprises
par commune

Tous les 5 ans

Tous les 5 ans

Tous les 3 ans

Bilan annuel

Tous les 3 ans

Tous les 3 ans

Tous les 3 ans

Tous les 3 ans

Tous les 3 ans

Tous les 3 ans

Bilan annuel

Tous les 3 ans

Tous les 3 ans

Tous les 3 ans

Tous les 3 ans

Bilan annuel

Bilan annuel

Bilan annuel

Autorisations
d’urbanisme / CCBR

Autorisations
d’urbanisme / CCBR

CCBR

Recensement Général
Agricole (RGA)

CCBR

Autorisations
d’urbanisme

CCBR

Autorisations
d’urbanisme / CCBR

Communes / INSEE

Communes / INSEE

EDF

FILOCOM / INSEE

Autorisations
d’urbanisme / CCBR

INSEE
INSEE

INSEE

Autorisations
d’urbanisme déposée
dans ce but / CCBR

Autorisations
d’urbanisme déposée
dans ce but / CCBR

Autorisations
d’urbanisme / CCBR



ORIENTATION

GENERALE DU PADD

INDICATEUR.S

PERIODICITE

SOURCE

Orientation n°9

Nombre de commerces par
typologie de communes

Nb commerces
par fypologie
de commune

Tous les 3 ans

Communes / INSEE

Réserves fonciéres disponibles en

Une stratégie de zone d’activités ha Tous les 3 ans CCBR
Qeveloppemenr . . " . bit/unité de I
économique au Evolution du débit des connexions temos Tous les 9 ans | Conseil Départemental
service des actifs et P
des habitants - i —
E}volu’nor? c,zle la gouver’rure du . dBm Tous les 9 ans  Conseil Départemental
réseau téléphonique sur le territoire
Nombrg o!e meénages raccordes ou Nb ménage Tous les 9ans  Conseil Départemental
Haut Débit
Utilisation des bornes de recharge Kwh Tous les 3 ans Syndicat d’Energie

Orientation n°10
Des réponses

aux besoins de
déplacements
externes et internes
au territoire

électrique automobile

Linéaire d’emplacement réservé
acquis & des fins de ligisons
pédestres et/ou cyclables

Métre linéaire

Tous les 3 ans

Communes

Nombre d'aménagements et
d’équipements améliorant les
mobilités sur le territoire

Nombre
d’autorisations
d’urbanisme

Tous les 9 ans

Acteurs de la mobilité

(Etat, Région,
Département,
Communes)

Linéaire de liaisons douces créées
Oou aménagées

Meétre linéaire

Tous les 3 ans

Communes / CCBR /
Conseil Départemental

Nombre de montées/descentes

aux gares et haltes ferroviaires du '\:T?Q:ﬁgisd/e Tous les 3 ans Observatoire de la
ferritoire (Bonnemain, Combourg, SNCF
Dingé) descentes
Suivi des consommations d’eau sur m3 Raooorts annuels sur
le territoire : consommation d’eau ) Bilan annuel app )
par an et par habitant m3/habitant Feau potable: CCBR
Evolution du nombre de foyers Raboort annuel sur
raccordés/habitants desservis a Nb de foyer Bilan annuel I'OSSCE)iFrzissemenT' CCBR
ou par I'assainissement collectif '
Quallité des rejets des stations -
d’épuration et faux de saturation Ur.n’r’e (fle Bilan annuel , Ropppr’r Annuell sur
%) qualité d’eau assainissement: CCBR
o . : Rapport annuel de
Quantite de dgche‘rs produits par kg/.on/ Bilan annuel Gestion des déchets :
an et par habitant habitant SMICTOM / CCBR
Orientation n°11
La cohérence entre kg/an/ Rapport annuel de
le développement Part du tri sélectif et du recyclage habitant Bilan annuel Gestion des déchets :
résidentiel et la SMICTOM / CCBR
capacité d’accueil
du tferritoire Consommation énergétique tfotale Gwh ?(L]Jg’l\/\/h/ Tous les 2 ans TerriStory
Conso.mmoﬂon énergétique Gwh ou Mwh/ Tous les 2 ans Terristory
sectorielle hab
Consommaftion électrique annuelle Gwh Bilan annuel TernSTorg/nJ;(chiFSJen data
Zﬁgﬁ\g:gglgmue”e denergie Gwh Bilan annuel TerriStory
Production en énergie électrique Gwh Bilan annuel TerriStory
Nombre d’installations de
production d’énergie renouvelable Unités Bilan annuel TerriStory

par énergie (hors PV)

I Cittanova
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Orientation n°11
La cohérence entre
le développement
résidentiel et la
capacité d’accueil
du territoire

INDICATEUR.S PERIODICITE SOURCE
Nombrg d |ns’TolloT|_ons de Unités Bilan annuel Service ADS
production d’énergie PV
Cor’rogr.ophle,’des |QsTo|IoTlons de Bilan annuel TerriStory+ service SIG
production d’énergie renouvelable
Nompre de logement améliores Unités Bilan annuel Service ADS
thermiquement
e . teqCO2/an ou
Quantite d'émissions de gaz o teqCO2/an/ Bilan annuel TerriStory
effet de serre fotales .
habitant
e e R teqCO2/an ou
Quantité d emissions de gaz o teqCO2/an/ Bilan annuel TerriStory
effet de serre sectorielles .
habitant
ALDO et https://
artificialisation.
Evolution des surfaces ) developpement-
Ha Bilan annuel durable.gouv.

artificialisées

fr/les-donnees-
au-ler-janvier-
2019#paragraph--969

Estimation des stocks de carbone

teqCO2/an ou
teqCO2/an/
habitant

Tous les 3 ans

ALDO et https://
artificialisation.
developpement-
durable.gouv.
fr/les-donnees-
au-ler-janvier-
2019#paragraph--969
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