e e ) i 1 ez ! - pr
¥ W T BT . i o : F A )
e . - 8 '.” AR ¥ '.._1".1.
L,_-:-‘_”r_ 1-‘ & - . ;‘..I_ :‘_' i st E "‘Iir'
. & : s il . ’|. 1"
i yo¥, g lf s

Etude pré- operannnelle/ secteurruedu Calva1re
., Communede PLUHERLIN

Etude urbaine/ Novembre 2022/ Atelier FAYE
-

dou! };Tf}?."-ﬁ;ir_--.,?r i

ﬁRTmON .g_mz;s_
' rchitecture [Su—————

- - L L s
|y
[




Phasel/ Diagnostic et enjeux

: i DM
ALIZES
a‘%ﬁﬁg{ﬁ)ﬁ‘é @ . Arrewia MO




# MON BOURG REVE




Concertation prospective

Nous avons commencé cette étude par

un exercice de projection collective vers

« Mon bourg révé ». Les élus ont

individuellement sélectionné des images Vivre dans le rural en 2030!!
parmi un choix proposé gui représentent

leur vision d'un bourg idéal.
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# ETAT DES LIEUX




La commune fait partie de la
communauté de communes
Questembert Communauté.

La commune connait une réelle
attractivité liée a son positionnement
sur 'axe Redon Questembert. Elle est
en effet desservie par la RD 777 au
nord du bourg. Elle jouit également
d'une hyper proximité avec Rochefort-
en-Terre avec qui elle partage un
certain nombre de services et
équipements.

Questembert Communauté dispose
d'un PLUi valant SCoT.

Questebert Communauté a approuvé
son PLUi le 19 mars 2019. Le PLUi fait
l'objet d'une modification de droit
commun qui nimpacte par notre
secteur détude. Ce document
d'urbanisme définit, entre autres, les
secteurs de développement de
l'urbanisation sur chague commune.
Notre secteur d’étude fait l'objet d'une
OAP.

L'objectif est d'étudier les possibilités
de développement d'un secteur de
renouvellement urbain autour de la
rue du calvaire, proche du centre
bourg et qui ne fait l'objet d’aucun
usagedepuis30ans.




Réglementaire

Le PLUi de Questembert Communauté a
été approuvé par délibération en date du

16 décembre 20109.
ZONE UA

La zone UA désigne un espace déja
équipements

urbanisé dont les
permettent d'accueillir
constructions.

La zone UA est un secteur mixte.

ZONE1AU

La zone 1AU désigne un secteur a
urbaniser en priorité compte tenu des
capacités des voies et des réseaux aux

abords.

nouvelles

Emplacement réservé au titre de l'article L.151-7 du Code de I'Urbanisme

Périmétre soumis a Onentations d'Aménagement et de Programmation

au titre de l'article L.151-7 du Code de I'Urbanisme

Zone humide identifiée au titre de l'article L.151-23 du Code de 'Urbanisme

Zone de présomption de prescription archéologique
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Réglementaire
OAP

Le secteur d'étude fait l'objet d'une
double OAP Orientation d’Aménagement
et de Programmation,, au Nord et au Sud
de la rue du Calvaire. Les zones sont
destinées a de l'habitat.

Les haies périphériqgues des terrains
concernés sont identifiées et a préserver
des deux cotésdelarue.

La création d'un cheminement doux est
indiguée sur la limite Ouest en
continuité du chemin public existant et
pourrejoindre laruedu Calvaire.

Les parcelles peuvent desservies par le
nord et le Sud, par la rue du Calvaire, la
rue Minier et larue de la Fontaine.

La densité minimale envisagée est de 15
logements / ha.

Bourg nord

Surface : 0,92 ha

Densité minimale : 15 logts / ha
Mombre de logements minimum : 14

Rue du Calvaire
Surface : 0,21 ha

Densité minimale : 15 logts / ha
|| Nombre de logements minimum : 3
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Carrefour ou acces a sécuriser

Mulsance sonore a
prendne en oompte

Prise en comple accentude
de la gestian des eaux pluviakes

hcods 3 créer

Haie bocagére & préserver
Fil d'eau (ruissean, fosss)
Cheminement dowx a créer

Secteur en extension
a dominanta hakitat

Secheur en renouvellement urbain &
dominante habitat

Zone humida



Réglementaire

Le PLUi a été approuvé par délibération
endatedu 16 décembre20109.

ARCHEOLOGIE

Le secteur de projet est concerné par
une zone de présomption de prescription
archéologiqueindiquée dans le PLUI.

Quel que soit le projet la demande
d'urbanisme (PA - PC, etc) est a
transmettre au service archéologie.

> Diagnostic Archéologie réalisé par
SDAM ou INRAP

Service gratuit dans le cadre d'une
demande d’urbanisme

> Planning / Délais /6 mois de délais
pour qu’il soit organisé
Env.2joursd’intervention

+2 a3 mois pour obtenirun rapport

Potentiel débat/échanges en fonction de
ce quiest trouvé et des prescriptions
du projet pour s'épargner d'aller jusqu’a
la fouille.

Si fouille demandée : a charge de
'aménageur

Délais globaux Diagnostic + fouille
environ 18 mois
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Emplacement réservé au titre de l'article L.151-7 du Code de I'Urbanisme

Périmétre soumis a Onentations d'Ameénagement et de Programmation
au titre de l'article L.151-7 du Code de I'Urbanisme

Zone humide identifiée au titre de l'article L.151-23 du Code de I'Urbanisme

Zone de présomption de prescription archéologicue



Réglementaire
ARCHEOLOGIE

Cas d'unedemande anticipée DVRD (Demande Volontaire Relevée
Diagnostic):

Si surface terrain assiette projet > 3 000m?

Redevancearchéo 60cts/ m?a payer en amont du projet qui ne sera
pas a repayerlorsdestaxessuiteaccord PAou PC

La mairieavance donc cette somme puis mettra ca danssa
négociation avec aménageur

Parcelle231:2110m? + Parcelle 230:863m? + Parcelle 118 : 8 380m?
TOTAL=11353m? =>6811,80€

*hors zone potentielle fond de parcelles 115, 116, 117 + parcelles 119
(non hachurée enzone préventive), mais conseillé d'inclure celadans
le diagnostic pour ne pas découvrirdes éléments pendant le chantier
qui pourrait arréter ['opération : il vaut mieux toutinclure plutét que
vouloir faireune économie d’étude.

Sivolontédevalider une demande anticipée démarche

Dossiera envoyer au Service régional de 'archéologie a l'intention de
Mme Pioffet — Barracand.

Puissous 1 mois: Arrété de Diagnostic signé par le préfetrégion
Puistransmisa SDAM siintéressé c’est eux qui font le diagnostic
sinonc’est 'INRAP

Puis c’est le service qui prendra contact avec la mairie s
pour l'organisation du diagnostic. e
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Emplacement réservé au titre de l'article L.151-7 du Code de I'Urbanisme

Périmétre soumis a Onentations d' Ameénagement et de Programmation
au titre de l'article L.151-7 du Code de I'Urbanisme

Zone humide identifiée au titre de l'article L.151-23 du Code de I'Urbanisme

Zone de présomption de prescription archéologique
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Réglementaire
MONUMENTS HISTORIQUES

Le secteur d'étude est frappé d'une
servitude de protection des monuments
historigues classeés.

C'est lacroixdu cimetiére qui est classé.

Cette servitude ne modifie pas la
constructibilité des parcelles mais
implique une prise en compte des régles
architecturales en lien avec les services
du patrimoine.

—idiad
N
1 e

" Exrait du PLUI
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Périmeéetre de réflexioninitial — il correspond & l'OAP « rue du Calvaire »




Le foncier ROYER

Superficie: environ 11350 m?

Ce terrainestinutilisé depuisune
trentained’années. Le terraina été
guelques temps loué par un propriétaire
de chevaux. Leterrainn'est plus occupé
acejour.

Il est composé de deux parcelles situées
aunordetausuddelarueduCalvaire.
Les parcelles sont bordées de haies qui
ne sont pasentretenues sur la partie
Nord. AuSud,un voisinse chargede
l'élagage.

Le bien présente également une maison,
inhabitée depuis 30 ans. Elle borde la
rue du calvaire et menace aujourd’hui se
s'effondrer.

“la parcelle Royer - coté Sud




Foncier

La totalité du périmétre de 'OAP « bourg
nord — rue du calvaire » d’une superficie
d'environ 11 ha appartient au méme
propriétaire privé.

La commune est propriétaire des voirie
et des équipements publics.

La commune s’est adjoint les services de
'EPFB, 'Etablissement Public Foncier de
Bretagne pour l'accompagner dans les
négociations fonciéres avec la famille
Royer.

La convention passée avec [|'EPF
implique la réalisation d'une opération
dune densité  minimal de 20
logements/ha avec une part minimal de
20% de logements sociaux.

Ainsi le secteur devra produire un
minimum de 23 logements dont 5
destinés a de la location sociale.

Les équipements, services, ou
commerces seront pris en compte a
raison d’ une équivalence de 1 logement
pour70m? de surface plancher créée.

14



Périmetre élargi

La réflexion sur [‘aménagement du
secteur Royer sera élargie aux parcelles
privées périphériques. Ceci permettra de
proposer une organisation cohérente sur
un secteur en pleine mutation fonciére.

En effet, on observe de nombreuses
divisions parcellaires dans ce secteur
prochedu bourg.

y
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Desserte

Le secteur est essentiellement desservi
par la rue du Calvaire qui sépare l'unité
fonciere.

La rue Minier est déja tres contrainte par
le trafic actuel compte tenu de sa faible
largeur.

Un accés est en attente dans le
lotissement de la Fontaine aux Bretons.
Le passage est contraint et limité en
largeur.

La desserte du secteur questionnera la
pertinence de propose une trame viaire
traversante ou enimpasses.




Mode doux

Le secteur est traversé par des
cheminements doux qu'il conviendra de
mettre en réseau.

L'opération pourra créer des bouclages
complémentaires notamment sur laxe
Est Ouest.

T —

e des hortensias
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# ETAT DES LIEUX ENVIRONNEMENTAL




Biodiversité

Deuxvisitesdu siteles10 et 20 maiont
permis de réalisés les premiers
inventaires.

Les conditions météorologiques étaient:
ensoleillé et sec

Le site est essentiellement occupé par
des prairies mésophiles bordées de
haies de hauts jets.

2y

Zone d'étude ] &
0 25 50m

Le bati abandonné le long de la rue du
Calvaire constitue un site
potentiellement colonisable par les
oiseaux et chiroptéres (!




Enjeuxenvironnementaux

Les haies présentent un potentiel
environnemental élevé, formant des
habitats pour lavifaune, les petits
mammiféres et encore lesinsectes ..).

La maison ouverte est susceptible d'étre
colonisée par les oiseaux (hirondelles,
martinets, moineaux..) et les chauve-
souris.

Aucune trace d’hydromorphie n'est
observée dansles solsdes parcelles.

Iln'y a pasdezone humide!

Enjeu

Potentiellement Fort
Modére
Faible

Zone d'étude
0 25
.
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# ANALYSE MARCHE ET SOCIO DEMOGRAPHIQUE




Une situationgéographique attractive

Commune de Questembert Communauté (QC), Pluherlin bénéficie d'une situation géographique favorable, & équi-distance de
Questembert, soumis a l'influence vannetaise, et de Malansac, polarité d’équilibre secondaire, aussi tourné vers Redon. Les fonctions
urbaines de Pluherlin se pensent en binbme avec la cité de Rochefort-en-Terre, pdle touristique d'importance majeure, mais
dépourvue de foncier.

PROJET D'ARMATURE TERRITORIALE
| Légende

! Rayonnement d'ervergure comamunal
développement mesune et maitrss
Riyonrement d'envergure
Intercammunal, développement soutenu
&1 maitrise

. Pale & equiibre principal
. Pala & aqolineg facondaire

'.,:j Pile 1ouistague
ﬂa;g:m::&a:msmm
CARTEDU T
w7 TERRITOIRE... . 23000
AGGL TIONDEVANNES . Coumiie—imme . GeCl, -\ » N 777

. 328 1

¥

)
NANTES- i.{—nmmE

q 3 Source ;B0 tapa Auteurs : Cérur, Citadia, Even Conseil et Item Conseil (Groupement)
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Une croissancedémographique

Commune de 1530 habitants en 2018, Pluherlin
a vu sa population croitre aux tournants des
années 2000, avec la péri-urbanisation et le
développement pavillonnaire, qui a mis fin a la
stagnationrurale.

Le territoire est devenu attractif.

Sur la derniére  période  2013-2018,
l'accroissement démographique s'est appuyé
sur un rythme dynamique de +1,2%/an (bien
gqu'en recul par rapport a la période
précédente), en lien avec lattractivité du
territoire.

Ce taux de variation annuel moyen est
supérieur a la moyenne intercommunale
(+0,9%).

Mais 2013-2018 a vu l'effondrement du taux de
natalité et le développement du taux de
mortalité. Le solde naturel est redevenu
négatif.

Attirer de jeunes ménages — en corrélation
avec leurs ressources — devient une priorité,
pour affirmer ['équilibre sociodémographique
communal.

..maisavecdespointsde vigilance

L’évolution démographique de 1968 a 2018

1800

1600 M30
ey 1225 1184 1172 1197 109 .

1000
800
600
400
200

1968 1975 1982 1990 1999 2008 2013 2018

Les facteurs d’évolution démographique 1968-2018

En%/an | 1968- 1975- 1982- 1990- | 1999- | 2008- | 2013-
1975 1982 1990 1999 2008 | 2013 | 2018
var 03 2 19 12

‘0,5 ‘0,1 ’ '1 ’ ’

annuelle
dueau solde
naturel 0 0,2 -0,1 -0,2 -0,1 0,9 -0,1

Due au
solde
entrées-
sorties

Source INSEE - RGP
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Un vieillissementdémographique nettementamorcé

En 2018, la part des moins de 15 ans
représente environ 19% de la population
communale. En baisse par rapport a 2013, leur
représentativité s'est stabilisée (17,8% en
2008), soit + 58 jeunes C'est néanmoins un
taux de jeunes inférieur & la moyenne
communautaire (19,6% de moins de 15 ans
dans QC)

Le vieillissement de la population s'est
parallélement affirmé. En 2018, la part des 60
ans et + représente prés de 29% de la
population pluherlinoise, contre 237% en
2008. C'est notamment la tranche de jeunes
retraités encore autonomes et actifs qui a le
plus progressé. A l'‘échelle de Questembert
Communauté, le méme processus s'observe,
28,3% deb60anset +.

En baisse constante, la taille moyenne par
ménage atteint 2,2 a Pluherlin (228 a l'échelle
des ménages de Questembert Communauté)

Bien - vieillir @ Pluherlin constitue aussi un
enjeu majeur.

Représentativité de la population par grandes tranches
d’age

POP G2 - Population par grandes tranches d'ages

B o008 2013 | 2018
%%
20
15
10 -
5 !
D 5
0414 15429 30444 45 3 59 60374
ars ans ans ans ans

Source Insee - RGP

75 ans
ou +
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Un parcde grandslogements

En 2018, le parc de logements de Pluherlin est
un parcde :

« Résidences principales : 74% des
logements, en développement (71% en
2008)

« Résidences  secondaires, 18% des
logements, un taux plus important qu'a
'échelle de Questembert Communauté
(11,5%), a mettre en relation avec la
proximité immédiate de Rochefort-en-
Terre, et sa forte dynamique touristique, la
présencede Moulin Neuf..

« Grands logements (prés d'une RP sur 2
compte 5 piéces et +), donc de maisons
(97% du parc) et de propriétaires -
occupants (78,8%)

La vacance, assez élevée, se contient : en 2018,
le parc vacant concerne 8 % des logements, et
reste stable sur la derniére décennie. Il est
possible qu'elle soit surtout importante dans
les villages, trés nombreux dans la commune
(taux de 7% dans QC) Elle peut aussi se
corréler avec un parc ancien plutdt présent :
15,4 % des logements ont été construits avant
1919, c'est aussi ce parc qui concentre la
quasi-totalité des appartements de |la
commune.

56% des ménages habitent la commune
depuislOanset +,26% depuismoinsde 5ans.

25



Desrythmes de construction neuve a affirmer pour garantirla croissancedémographique

Dans l'attente d'ouverture a l'urbanisation de
nouveaux espaces fonciers, le rythme de
constructions neuves a été mesuré ces
derniéres années : il s'est établi & 6 logements

neufs commencés par an de 2013 & 2019. Avec 14 3
ses 13 logements autorisés en 2020, la reprise Individuel

constructive est amorcée,  suite au 17
développement de nouveaux lotissements.

C'est une nécessité pour la commune si elle
souhaite maintenir et développer sa 10
population.

Nombre de logements commencés 2013-2018 — par typologies de produits

Le point mort qui indique le nombre de
logements & produire chaque année affin de
stabiliser la population et ne pas perdre 5

d’habitants est a Pluherlin, sur la derniére E &
période 2013-2018 de 10 logements annuels

paran. o 3

Ce point mort intégre les 3 facteurs
d'évolution du parc de logements : le
renouvellement du parc, la variation du parc
de résidences secondaires et de logements
vacants, le desserrement des ménages. 4

A noter laforme monoproduite enindividuel. 2013 2014 2015 2048 7 s 2018 2020
Avec la perspective de la ZAN, de nouveaux
modéles constructifs seront a privilégier

A

Rt

# individue!

Source Beyond Sit@del
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Les opérationsrécentes/ projetées

Le lotissement Le Champ de l'étang est en
cours de réalisation en régie (aprés
achévement du lotissement du Pré de
I'Alouette) : prix de vente 49 € TTC /m? /12
lots commercialisés. Les surfaces de terrain
par lot oscillent de 500 & 880 m? (moyenne
600 m?). Un verger participatif se déploiera en
continuité sur plusd’un ha.

Un logement d'urgence, T3, loué au maximum 4 mois,
s'aménage dansl’'ancienne mairie (avec le CCAS)

Destiné a des personnes qui se retrouvent sans logement
(des personnes en fin de bail suite a la vente de leur logement,
des personnes victimes de violences conjugales, des
personnes arrivant sur le territoire pour un travail mais sans
solution logement, des personnes en séparation.) et en
difficultés pour en trouver un autre rapidement. Il sera meublé
et équipé.

27



Des niveaux de transactions qui progressent, un marché locatif qui se tend

Selon le notaire du secteur, les prix de
l'immobilier ont connu, ici comme sur tout le
front ouest de QC, une forte augmentation ces
derniéresannées.

Un bien classique, maison avec terrain, atteint
facilement les 200 k€, voire plus, Cet achat =
devient de plus en plus inaccessible aux
primo-accédants,jeunes couples.

Le marché locatif se tend. Contarneau Quimperlé

En moyenne:

Prix maison (ancien/récent) : 1968 €/m?
Prix appartement : 2633 € / m? (+11,2%)

Prix terrain: 41 €/m? (+ 242%enunan)

Loyer maison : 7,33 € /m?, stable (mais peu de

biens surle marché) .
Loyerappartement :10,24 €/ m? Prix au m? Pontchateau
(+11,4% surunan) —— e
-de 1000 1200 1400 1504 1604 1700 1900 2200 2500 el +
Pluherlin

Source Observatoire de
I'immobilier — Ouest
France

28



Le parclocatif, une demande a satisfaire

Le parc locatif privé rassemble 100 logements,
et est en développement (+ 27 logements en
10 ans) Il ne suffit pas a répondre a toutes les
demandes, notamment des ménages aux
revenus plus modestes.

A contrario, sur la derniére décennie, le parc
locatif social est resté stable (+ 3 unités) En
2018, il rassemble 30 logements, dont 12 en
petite résidence et 16 en individuel. (il
représente 4,3% du parcde RP-3,7%a QC

Il est sous gestion principale de Bretagne Sud
Habitat et Espacil.

Le CCAS gére quelques logements.

Les attributions annuelles ont été quasi-
nullesen 2021 Le turn — over est faible,
notamment dansles maisons. Le délaimoyen
de résidence estde 8 ans (sourceInsee).

Une réalisation Espacil — les Hortensias (coeur de bourg)

o , - Nombre de logements dans cette commune au Nombre de logements attribués dans cette commune en
Intitule de l'organisme 01/01/2021 2021
O.P.H. DU MORBIHAN BRETAGNE SUD 18 0

HABITAT

5.A. ESPACIL HABITAT

Source BSH

10 1
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Le parc locatif social, une demande a satisfaire

Aul1¢janvier 2022, la demande locative sociale
en 1¢" choix porte sur 6 logements (mais 72
logements sur l'ensemble des choix possibles)

Le délai moyen d’attente pour une attribution
est de 15 mois.

f(Tyi.'.uz' demandé

33.3%

a6, 7

® incliffférent o indmvidael

Il’Siam: d'occupation

5%

rTaitle demandée
100%

333%

T4

Origine géographique

shex

£l

Mama EPT)

161%

MEre CEmifLn Higrs oigm

Source BSH
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Le parc locatif social, une demande a satisfaire / Une attente de familleset de jeunes

i 3
Minima social

» Non @0

e

N 'fNa!ure de la demande (nbre d'enfants}

Famille

- ’
Activite demandeur

A4l

0%

Salang du prive

Chamage

1o

Auiras siluations

Age du demandeur

AGY

30/39 ans

40148 ans

5(M59 ans

Source BSH
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Les politiques publiquesen cours ( logement etcommerces)

PLUI Questembert Communauté valant SCoT -
arrétéle16avril 2018

Parmi les principaux objectifs du PADD
figurent 3 orientationsclés:
* Accompagner le \vieillissement de |la
population
o adapter les logements pour permettre le
maintien @ domicile
o développer des nouvelles  offres
d'habitat et de services (niveaux de
revenus, état de santé, vie sociale,...)

» Faciliter les parcours résidentiels en
diversifiant les typologies et les formes
urbaines et faiblement consommatrices
d'énergie (mitoyenneté, appartements,..)

« Satisfaire les besoins en logements : un
rythme annuel moyen de 18 logements sur
10 ans (180 logements 2017-2027) a

Pluherlin ; objectif annuel de 275
logements a l'‘échelle de Questembert
Communauté.

Source QC — Questembert Communauté

Plan Localde L'Habitat

Il n'existe pas de PLH élaboré a [|échelle de
l'intercommunalité. Cette politique publique pourrait étre
développée. « Un volet PLH pourra étre adjoint lors d'une
prochaine révision du PLUI valant ScoT » Damien Ferret
service Urbanisme et Habitat — QC.

Pass — Commerce et artisanat

QC soutient la création, la reprise et le développement des
commerces de centres-bourgs de son territoire. Le secteur
médical et para — médical n'est pas concerné par le dispositif
(comme d'autres services) La restauration (hors restauration
rapide) fait partie des commerces de bouche favorisées a
I"éligibilité.

L'activité soutenue ne doit pas induire de distorsion de
concurrence avec une activité existante. L'aide n'est pas
cumulable ave dautres dispositifs financiers (sauf certains
cas).

La subvention est de 30% des investissements
subventionnables “plafonnés a 25 000 € HT (soit une
subvention maxde 7500 €)
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# ANALYSE DYNAMIQUES ECONOMIQUES




Une polarité attractive de commercesautour de ['église

Avec une offre de 154 emplois offerts par
l'économie locale, un nombre stable depuis 10
ans, Pluherlin affiche un profil résidentiel
(indicateur d’emplois = ratio emplois / actifs
résidents trés faible : 24,5 contre 67,1 dans QC)
Avec un nombre d’'actifs important travaillant
hors de la commune, un parc automobile
conséquent (1 ménage sur 2 dispose au moins
de 2 véhicules), 'évasion commerciale pourrait
étre forte et affaiblir la dynamique
commerciale. Et pourtant, l'offre alimentaire
est compléte, et répond aux besoins du
quotidien avec:

une épicerie/supérette: Epicerie Chez Violaine

une boucherie-charcuterie La P'tite Boucherie

Une  boulangerie-patisserie,  Boulangerie
Laudic

un salon de coiffure, Le Petit Studio,

un bar-presse, Café des sports,

un bar-tabac La Cour Royale

un hotel-restaurant « Auberge Saint-Hernin »
(nombre dechambres: 8)

Répartie autour de l'église, les commerces
bénéficient d'une excellente visibilité et sur
les flux.

Suite aux entretiens réalisés manque dans le
bourg une activité de restauration type
Créperie.
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Un bon niveaud’équipementcommercial et autres équipements, facteursde cohésion

La dynamique commerciale pluherlirnoise favorable est sans

doute arapprocher de différents facteurs:

» Un niveau de revenus correct des ménages (revenu median
de 21 170 € dans la commune, dans la moyenne QC, 21 070
€)

+ Ledynamismedescommercants (ex.Chez Violaine)

+ La proximité immédiate de Rochefort-en-Terre (636
habitants a 'année), dépourvue de commerces alimentaires,
hormis une boulangerie (sans fournil) qui contribue a une
plus forte fréquentation des commerces de Pluherlin, pour
les clientéles résidentes a l'année et touristiques.

Limportance  touristique  de Rochefort-en-Terre  est

effectivement remarquable : « un véritable aspirateur a

touristes », avec une fréguentation de l'ordre de 600-800 000

visiteurs annuels (avec de fortes tensions pendant la période

des illuminations), petite cité de caractére, village préféré des

Francais + la fréquentation de Moulin Neuf - selon Directeur

OT communautaire, Nicolas Jean

La capacité d’accueil de Moulin Neuf situé en limite du territoire

communal est forte: 260 personnes en 50 chalets.

L'offre d'équipements communale répond par ailleurs aux
besoins tant dans le domaine scolaire, péri-scolaire, associatif,
culturel ou sportif.

Néanmoins, la médiathégque pourrait développer des activités
créatives (autour d'un Fab Lab ?) dans un espace contigué
reconfiguré (voir Cr d’entretiens) Un espace de co-working est
en cours d'aménagement dans le coeur de bourg par la
commune.

Des lieux d'animations et de rencontres sont souhaités dans le
cadredes projetsd’habitats participatifs.

Equipements, commerces et services

Source Etude CAUE 2021
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# ANALYSE SERVICE SANTE




D'importants enjeux de maintiend’ une offre médicale a Pluherlin

L'offre médicale et par-médicale proposée jusqu’il y a peu encore a
Pluherlin vient de connaitre de profonds bouleversements. Suite a un
décés et une succession difficile, le cabinet dentaire, présent dans la
maison médicale (avec 2 praticiens) a été transféré a Questembert en
décembre 2021. Notons d‘ailleurs que la maison médicale de
Questembert, maison de santé pluridisciplinaire se renforce
fortement avec la construction d'une extension. A proximité de
Pluherlin, a Malansac, la maison médicale s'est progressivement
développée et occupe désormais 400 m? et répond a la demande des
praticiens de se regrouper dans une logique d’amélioration de la
pratique et du parcours soin. Les collaborations se développent.

Créé en 2018, le pdle de santé des Gréées est une association qui
poursuit, comme objet, « initier, favoriser et développer un projet de
regroupement entre les professionnels de santé exercant a Malansac
et ses environs ainsi que valoriser, harmoniser et coordonner
l'exercice des professionnels de santé exercant a Malansac et ses
environs » Il permet une mise en réseau de 33 praticiens (dont 2/3 de
Malansac) pour se structurer en qualité / travailler sur l'attractivité
du territoire et pérenniser la pratique

Mais les jeunes généralistes ne souhaitent plus forcément investir
dans des murs et étre locataires.

A Pluherlin, le médecin restant seul vient de décider de rejoindre la
maison médicale de Caden.

Reste & Pluherlin une infirmiére libérale dans une maison médicale,
propriété privéeeten SCI.

Négocier avec le médecin partant les conditions de maintien d'une
offre médicale dans la commune est une nécessité. Comment attirer
de nouveaux praticiens a Pluherlin ? Cet échange pourra conduire a
un rachat de murs par la collectivité et ouverture de recherche de
nouveaux médecins. Une réflexion commune est en cours avec
Rochefort-en-Terre.
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D'importants enjeux de maintiend’ une offre médicale a Pluherlin

Un contrat local de santé pourrait se Contrats locaux de santé (CLS) au 12/05/2022
mettre également en place a 'échelle
de plusieurs intercommunalités, dont
QC : objectif de validation en décembre
2022 (source CIASQCQC)

Porté par 'ARS, le CLS,
multipartenarial, permet de « lutter
contre les inégalités sociales et
territoriales, en garantissant

A tous, laccés a une offre de santé
adaptée et de qualité au plus prés du
domicile »

Il permet de bénéficier de soutien
financier.
Il concerne des epci de 50 000
habitants.

Source : ARS Bretagne, situation au 12105/2022 " " .
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# ETAT DES LIEUX DU BATI




Une batisse abandonnée depuislongtemps

Le site cadastré AA 66 (31 m2) et 230
(B63m?2) comporte une maison de bourg
enr-d-c + 1 étage+comble datant de la fin
19éme- début 20éme, deux dépendances
et un grand jardin exposé sud comportant
quelques arbres.

Le béatiment principal et lannexe
située en extension sont trés dégradés
(couverture,charpente,lucarnes,
corniches, enduit, planchers, lierre,etc.).
Il constitue pourtant un élément
structurant de la rue et marque la porte
d'entrée du bourg ancien, rue du Calvaire,

e un resserrement de la voie.

Source Etude CAUE 2021

IR
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Une opportunité dansle centre-bourg a relativiser
Capacité & espace capable du bati existant

Potentiel de 110m?
+ grenier et annexe 68m?

+ Expositionintéressante Sud-Ouest
+ Batisseancienne marqueur du tissus
traditionnel

- Frontderue/largeurdevoie

- Espaceassezétroit5m70x9m50

- Facadeassezfermée peu propice auj
l'implantation de commerces/servi
une vitrine

- Batitrés dégradé/seulela ma

estaconserver

Rénovation lourde nécess;




# CONCERTATION GRAND PUBLIC




Résidence

Nous avons commencé cette étude par une période
de résidence de 3 jours passés sur la commune a la
rencontre des 4 élus adjoints, des commercants,
gestionnaires d’équipements et riverains du projet.

Nous avons ainsi rencontré une douzaine de
riverains et/ou propriétaires plus ou moins
directement concernés par le projet
d’aménagement du foncier de la famille Royer.

L'objectif est de comprendre les liens entre les
différents acteurs de la commune, leurs projets,
leurs craintes ou besoins autour de cet
ameénagement.

» Association Le Terrier

* Projet Habitat Participatif intergénérationnel / besoin - Gaélle Guitton

* Notaire - Maitre Leclerc — Rochefort-en-Terre
» Bailleur social — Bretagne Sud Habitat

« EVEIL

» Café des Sports

* Chez Violaine

* Créperie - Porteur de projet

* Docteur Dembiermont - Médecin généraliste
* Infirmiére libérale - Jany Billard

» Médiathéque - Responsable Nelly Gruchin

* Ecole privée Directeur Romain Lescop
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Concertation et pédagogie

Nous avons clos cette premiére phase
de diagnostic par une matinée
d'échanges avec les habitants de la
commune. Nous les avons tout d'abord
invités & se projeter vers lidée d'un
centre bourg idéal afin d'identifier les
ingrédients quile composent.

Nous avons ensuite présenté 5
personnages  fictifs illustrant les
ménages susceptibles  de  venir
sinstaller sur la commune ou den
utiliser les services: un couple de
retraités souhaitant se rapprocher des
services, un jeune célibataire souhaitant
rester sur la commune mais quitter le
domicile familial, une famille cherchant a
se mettre au vert, un jeune couple a la
recherche de son premier logement, des
randonneurs en vacances.

Pour chacun de ces personnages, les
participants ont indiqué leurs besoins
autour de 6 thématiques: se loger, se
nourrir, apprendre, se divertir, travailler
dignement, accéder auxsoins.

enfants
PMR aer

seniors Pct
"y rrba

logements

.Maitrisée

equ P ments

ature ﬁgﬂ:ure

TRAVAILLER

ipradire ignement)

HABITAT
52 Iogar)

AT |
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# ENJEUXDE PROGRAMMATION




Synthése de programmation

Les enjeux

Habiter le bourg de Pluherlin demain et attirer des
jeunes ménages et des familles

Vivre ensemble dans un bourg rural : la cohésion
sociale

La solidarité

La prise en compte du vieillissement de la population
et 'adaptation au changement climatique :

Permettre:

Des parcours résidentiels complets pour les
primo-accédants, en accession abordable et
sociale, les jeunes et les personnes agées, et
autres ménages, en location privée et sociale,

Proposer:

Des logements partagés et intergénérationnels :
de nouvelles propositions pour bien vieillir et
vivre ensemble (voir cr Entretiens)

Des formes urbaines diversifiées pour une
diversité de parcours et de mobilité résidentielle
Une offre nouvelle en restauration,
complémentaire de 'existant

Des lieux de vie partagés

La programmation :

De l'accession libre : de petits lots constructibles (= et
inférieur a 350 m?)

Des maisons individuelles groupées en accession et locatif
social/ privé

Des logements intermédiaires en locatif social

De petites résidences ?

De l'habitat partagé ciblés personnes agées (8 - 10
logements)

De l'habitat intergénérationnel (R+1 autour d'espaces
communs ) voir cr entretiens

Des espaces partagés (intérieur et extérieurs)

Une nouvelle restauration
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# SCENARIO1




Scenariol
PRINCIPES dAMENAGEMENT

Ce 1¢" scenario propose une desserte
traversante entre la rue du Calvaire et la
rue de la Fontaine aux Bretons. Cette
voirie est a double sens et permet un
acces aux stationnements sur les
parcelles. Au sud, la desserte de lilot
fonctionne en impasse depuis la rue du
calvaire. La rue Minier ne sera accessible
que pour les modes doux (piétons et
Velos).

La voirie de lilot nord longe la haie cOté
ouest. Elle dessert tout dabord 9
parcelles orientées Est/Ouest, puis un
ilot et 6 parcelles orientées Nord/Sud.

La liaison entre la rue de desserte de
l'ilot et la rue de la Fontaine aux Bretons
est traitée par une placette publigue.

Une placette est aménagée sur la rue du
calvaire, au niveau du café des sports.
Afin de marquer l'entrée dans le coeur de
bourg, un batiment de services est
implanté enfacedu café des sports.

A larriére de ce nouvel éguipement, un
large ilot permet d’envisager
'implantation de maisons a destination
des seniors. Elles seront desservies par
la voie créée en impasse. Cette voie
permet également de desservir 4 lots.
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Scenariol

PROGRAMME ET DENSITE

Toutes les haies existantes sont
préservées. Une bande de 5m non

constructible est conservée au pied des
arbres. Distance minimale a prévoir pour
éloigner toute intervention (réseaux,
voirie et constructions) desracines.

Au nord, la bande de recul par rapport a
la haie permet d'y installer un bassin de

rétention longitudinal.

Au sud, le bassin est aménagé en limite
parcellaire, au point bas, sur le foncier

Royer.

Pour les lots libres, il est prévu 2 places
de stationnement sur chaque parcelle.
Les lots groupées et l'ilot
dintermédiaires offrent 1 place de

stationnement par logement. Sont
également a prévoir des stationnements

pour les visiteurs et la clientéle des
services et commerces, dont le café des

sports.

| Scenario 1 |

Nbre Logements
9
10
8
5

Lots libres
Maisons groupées
Logements intermédiaires

T1ALECA

26 |

TARDETS
|

F1a0250

Logements seniors

32
28,2 log/ha

TOTAL
densité

Equipement / services 200m? |

s |
L/

T1a0500

23

£
cahaire ™
S

[REEERE]

3 7180150
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Scenariol - Volumétrie




Scenariol - Concertation

Propositions complémentaires

Créer un trottoirentre le café des
sports et I'église coté nord
(boulangerie)

Créer un espace de regroupement
extérieur (petit parc extérieur)
sans voiture

Réduire le nombre de logements
Interdire la circulation des poids
lourds rue du calvaire
Matérialiser un cheminement
doux le long de la parcelle sud
Faire 1 pas de c6té sur unilot sans
voiture pour la parcelle Nord
Ajouter un équipement en front
de rue a c6té café des sports
Questionner la mutualisation
possible du PK

Desservir le fond jardin Luceau
Créer PK devant café des sports
Plus de mixité dans les lots




Scenariol — principes d'aménagement
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# SCENARIOZ




Scenario?
PRINCIPES dAMENAGEMENT

Ce second scenario propose également
une desserte traversante entre la rue du
Calvaire et la rue de la Fontaine aux
Bretons. Cette voirie est a double sens et
permet un accés aux stationnements sur
les parcelles. Au sud, la voirie créée relie
larue ducalvaire et la rue Minier.

La voirie de lilot nord longe la haie coté
est. Elle dessert tout d’abord 11 parcelles
orientées Est/Ouest et un ilot orienté
Nord/Sud puis 3 parcelles orientées
Nord/Sud.

Une placette est aménagée au nord
ouest pour marquer le cceur d'ilot.

Une placette est toujours aménagée sur
la rue du calvaire, au niveau du café des
sports afin de marquer l'entrée dans le
cceur de bourg. Le front bati en face du
café des sports est ici assuré par de 5
Maisons groupées.

Ces maisons pourraient étre réserver a
des seniors. Une ou deux maisons
supplémentaires peuvent étre
aménagées dans la continuité plus au
sud. Elles sont desservies par la placette
ou la voie de desserte créée. Deux
parcelles supplémentaires sont
également proposées dans cetilot sud.
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Scenario?
PROGRAMME ET DENSITE

Toutes les haies existantes sont
préservées. Une bande de 5m non
constructible est conservée au pied des
arbres. Distance minimale a prévoir pour
éloigner toute intervention (réseaux,
voirie et constructions) desracines.

Au nord, le bassin de rétention est
aménagé au niveau de la liaison avec la
rue de la Fontaine aux Bretons, au point
bas.

Au sud, le bassin est aménagé en limite
parcellaire, au point bas, sur le foncier
Royer.

Pour les lots libres, il est prévu 2 places
de stationnement sur chaque parcelle.
Les lots groupées et l'ilot
dintermédiaires offrent 1 place de
stationnement par logement. Sont
également a prévoir des stationnements
pour les visiteurs et la clientéle des
services et commerces, dont le café des
sports.

| Scenario 2 |
Nbre Logements

Lots libres 11
Maisons groupées 5
Logements intermédiaires 8
Logements seniors 5

TOTAL 29

densité 25,5 log/ha
Equipement / services 108m? |

1180375

FARO2E0

|

|

|
TiH0F00

= T

4 I

|

|

| b
7180250
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Scenario2 - Concertation

- -

——

|
7 -

Propositions complémentaires

- Créer des espaces verts pour
éviter cité dortoir
Habitat senior avec services
Mettre jeux enfants et bassin de
rétention
Création cabinet médical dans
maison Royer
Regrouper au maximum les PK
Préserver la haie bocagere avec
recul et cheminement doux
Dédier un lot pour les communs
(salle commune, jardin collectif...)
pour l'ilot
connecter les espaces de vie
entre eux
Plus d’espaces d’équipements
Moins de surface de voirie

wé ;’J"-'- '?b"

e




Scenario?2 - Volumétrie




Scenario2 — principes d'aménagement

Document de travail
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# SCENARIO 3




Scenario3
PRINCIPES dAMENAGEMENT

Ce 3éme scenario permet de desservir
l'ilot via deux voiries créées toutes deux
enimpasse.

La 1¢¢ impasse dessert 5 parcelles
orientées Est/Ouest et 2 lots orientées
Nord/Sud depuis la rue du calvaire. Cette
voirie de l'ilot nord longe la haie coté
ouest. La seconde impasse dessert un
ilot orientée Est/Ouest et 6 parcelles
orientées Nord/Sud depuis la rue de la
Fontaine aux Bretons.

Au sud, la desserte de lilot fonctionne
en impasse depuis la rue du calvaire. La
rue Minier ne sera accessible que pour
les modes doux (piétons et vélos).

Deux placettes sont aménagées au bout
des deux impasses pour permettre les
retournements de véhicules de sécurité
notamment.

Une placette est aménagée sur la rue du
calvaire, au niveau du café des sports.
Afin de marquer l'entrée dans le coeur de
bourg, un batiment de services est
implanté enfacedu cafédessports.

A l'arriére de ce nouvel égquipement, un
large ilot permet d’envisager
'implantation de maisons a destination
des seniors. Elles seront desservies par
la voie créée en impasse. Cette voie
permet également de desservir 4 |ots.
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Scenario3
PROGRAMME ET DENSITE

Toutes les haies existantes sont
préservées. Une bande de 5m non
constructible est conservée au pied des
arbres. Distance minimale a prévoir pour
éloigner toute intervention (réseaux,
voirie et constructions) desracines.

Au nord, le bassin de rétention est
aménagé au niveau de la liaison avec la
rue de la Fontaine aux Bretons, au point
bas.

Au sud, le bassin est aménagé en limite
parcellaire, au point bas, sur le foncier
Royer.

Pour les lots libres, il est prévu 2 places
de stationnement sur chaque parcelle.

Les lots groupées et l'ilot
dintermédiaires offrent 1 place de
stationnement par logement. Sont

également a prévoir des stationnements
pour les visiteurs et la clientéle des
services et commerces, dont le café des
sports.

| Scenario 3 |
Nbre Logements

Lots libres 12
Maisons groupées 5
Logements intermédiaires 8
Logements seniors 5

TOTAL 30

densité 26,4 log/ha
Equipement / services 200m? |
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Scenario 3 - Concertation
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~ Propositions complémentaires

Au sud, installation de bancs,
tables pique nique, fontaine,
pergola, poubelles

Mettre la voie d’accés Nord a I'Est
de la parcelle (desserte terrain
LUCEAU)

Faire préemption du garage pour
élargir voirie au sud

Création d’une placette a I'angle
de la rue du calvaire en reculant

les maisons seniors
ﬂ
-




Scenario 3 - Volumétrie
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Scenario3 — principesd’aménagement
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H# Synthése des principes a débattre




SecteurSuUD

Rue du Calvaire / Rue
Minier

Une programmation a consolider

Points de consensus

- Conforter la position et la polarité commerces /
services du café dessports

- Pas de traversée en voiture entre la rue du calvaire
et la rue Minier. Privilégier une circulation douce.

- Démolir le garage a l'angle du foncier Royer (Sud)
afin de permettre la création d’'une ouverture vers
la rue du calvaire.

- Créer un trottoir au nord de la rue du calvaire entre
la place de léglise et le café des sports +
cheminement doux a travers l'ilot au Sud

Documents de travail
Principes d‘aménagement

Saint Gentien

P

Points de débat

Quelle programmation retient on en matiére d’équipements /
commerces / services? Doit-on intégrer [idée d'un nouveau
pble santé? Doit-on prévoir une surface pour un lieu de
coworking (dans le café des sports ou ailleurs)? Une nouvelle
offre derestauration?

Faut-il intégrer le projet Le Terrier sur ce foncier? Le
calendrier de mobilisation du foncier est-il compatible avec
leurs propres besoins?

Quels usages pour la placette devant le café des sports?
Faut-ildémolir ou conserverla maison Royer?
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Secteur NORD

Rue du Calvaire / Rue de la
Fontaineaux Bretons

Versunedensitéacceptable

Points de consensus

Favoriser une desserte de l'ilot en impasses

Implanter 'ilot d'intermédiaire au nord-Ouest de l'ilot.
Prolonger le maillage doux depuis la rue du calvaire
jusqu’alaruede laFontaineaux bretons.

Permettre la traversées de lilot par des cheminements
doux depuis les chemins publics existants jusqu’a
'arriére de l'école privée.

Documents de travail
Principes d‘aménagement

Calvaire =

T
e

226

Points de débat

- Quelle localisation de la voirie de desserte depuis la rue du
calvaire (enlienavecla préservation des haies)?

- Est-il préférable (pour la densification du secteur) de
desservir le foncier périphérique au projet?

- Quels espaces publics souhaite t'on pour ce secteur (placette
/airedejeux)?

- Quelle densité semble acceptable et soutenable sur ce
secteur? Quel ratio de places de stationnements retient-on?
Les parkings doivent ils étre regroupés et dissociés des
logements?
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# Approche TECHNIQUE




Eaux pluviales

A ce stade de ['étude, nous observons la
présence de réseaux EP existants a
proximité immeédiate des parcelles
étudiées mais nous ne pouvons pas
confirmer la faisabilité du raccordement
car les plans de récolement (retour de
DT de la mairie) dont nous disposons ne
sont pas suffisamment précis pour nous
donner la taille, les fils d'eau des
réseaux, ni leur état.

De plus lors des précédentes réunions
de travail, il a été fait mention de
dysfonctionnements des écoulements
EP sur le quartier, nous recommandons
pour la suite du projet de mener une
étude hydraulique.

Bassin d’une capacité de 65m3
avec rejet calibré a 3l/s/ha sur
la rue Julien Minier

N Bassind'une capacité de
B ¢ 230m?3 avec rejet calibré a
3l/s/hasurla ruedela
Fontaine aux Bretons
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Faux usées

A ce stade de [étude nous ne 'ﬁk‘
connaissons pas les cotes des réseaux

existants en périphérie des parcelles, ni

leur état. Des ajustements sur les

principes de raccordement pourrons étre

réalisés ultérieurement.

Raccordement possible sur
un regard existant de la
rue de la Fontaine aux
Bretons

Le SIAEP pourra étre consulté sur la
capacité de la station de traitement de
ce bassin versant a accueillir ces futurs
logements.

Raccordement
possiblesurlarue
Julien Minier

NOTA:

L principe O FA6E3U £51 0ONNS Saulemant 3 Ime ndeatr. L
diagnosiic tu rEseaw sxistand est néoassalre M de combis
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Faux usées

Extrait de I’évaluation environnementale du PLU

5 m
SR Capadit siduelle des Capacité totale des Equivalent habitant des ouveriures & I__latﬂjn totake
Charpe actuelle % L Ry = iy . - ¢
- OUVTaEes ag Furbanisation prévues dans le PLUI fidmis
ouvrages est. 2028

Charge |
(Kg de
DBOS)

Avant la By :ﬂ Au terme de

| Equivalent | Charpe (g | Equivalent | Charpe (Kg | Equivalent | en 1AU (court | en 2AU (long | 2 mise en i | ladurée du
habitant de DBOS) habitant de DBOS) habi tant bermie) Leerime) Total des AU TOTAL place du | ; EMNE | oy Ui [1AU +

PLUI : 2AU)

79.83%
129.33%
102,33%

L'étude environnementale mené en 2019 indique les données suivantes pour l'ouvrage de traitement des communes de PLUHERLIN et
ROCHEFORT :

- Capacité actuelle : 1292 Equivalent habitant

- Capacité totale de la station : 3100 Equivalent habitant]

- Capacité restante : 1808 Equivalent habitant
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Eau potable B
Le principe de fonctionnement sera %{.. : ‘ . ‘

sSoumis pour avis aux concessionnaires

afin ((jj’e vzta)hder[ avec eux la nécessité ou ¥ | | { Raccordement possible sur le
nondunbouctage. / réseauexistantdela ruedela
Nous ne savons pas a ce stade de ' Fontaine aux Bretons de diametre
l'étude 'état des réseaux périphériques. r . 110

Il faudra vérifier de la nécessité ou non =3
de poser un nouveau poteau incendie 21 7/
sur le secteur.

Raccordement possible surla A/,
rue du Calvaire en diametre

150
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Réseaux souples
(électricité, éclairage,
télécom)

Pour ces réseaux, il faut attendre le
stade de I'AVP pour obtenir des retours
de la part d’Enedis et Orange et ainsi
avoir les confirmations des points de
raccordements ainsi que la nécessité
éventuelle a renforcer les réseaux
existants.

Les travaux peuvent étre realisés sous
maitrise d'ceuvre Morbihan Energies

Pointde raccordement
électrique et éclairage possible,
a confirmer avec Enedis

Vérifieravec Orange au
momentde 'AVP siil est

possible de se raccorder sur
les réseaux existants de la

rue
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Revétementsde voirie

Revétements perméables Revétements imperméables

Avantages :
e g . . Avantages :
. permet d’infiltrer au maximum les eaux pluviales de . Limite I'entretien
surface

L'efficacité de ces produits est soumis ala capacité
d’absorption du terrain naturel — données a vérifier avec étude
géotechnique

Inconvénients :
. Augmente le volume de rétention des eaux pluviales a
stocker

, . . ilot de chaleur lors des canicules
Inconvénients :

. demande plus d’entretien par la suite

Béton (érodé, désactivé,
Mélange terre pierre Pavés joints engazonnés Enrobé (noir, teinté....) bicouche balayé...)

> ik

Revétement le plus couramment e
utilisé du fait de son cout, de sa
Plusieurs dispositifs existent, facilité de réfection.
rendu plus Ethéti queetplus__  Aspect routier, moins esthétique , ;
b : mais il existe désormais une o s
palette de couleur plus

R ) importante
Revétement peu onéreux L . - .
S s . . Il existe également des enrobés Esthétique mais plus couteux,
Facile a réparer mais entretien . )
P drainants plus couteux que les plus long pour sa mise en place
plus régulier " . P
traditionnels qui peuvent ou des réfections

Plutot destiné a des

. . répondre aux problématiques
stationnements occasionnels

d’infiltration des eaux pluviales
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Revétementsde voirie (sur
la basedu scenario 3)

Légende
I Enrobé noir Stabilisé
Enrobé beige - Espace vert
- Pavé enherbe - Bassin

Voirie en sens unique sur la voirie
traversante maisavecémde
recul parrapportauxfacadesdes
habitations pour permettre les
girations.

Bande d’Espaces
Verts pour conserver
les arbres existants

Prolongement du
principe
d’aménagement vers
le bourg

Quelgueszones plus
gualitatives pour marquerdes

lieuxde vies/rencontres
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Estimation travaux (sur la
basedu scenario 3)

Reprise voirie entre les 2

Secteur Nord Sectour Sud TOTAL
parcelles
DEignaton Ges DUV ages U . Qe Total Gte Total Total Gte Total
surface de revétements de woirie| m* 3 745,00 m? 785,00 m? 1 375,00 m? 590500 m*
|PREFARATION DE CHAMNTIER _
S0US TOTAL PREFARATION DE CHANTIER 10 450.00 € T 31500 £ 3 13500 £ 20 300,00 £
TERRASSEMENT | VOIRIE
SOUS TOTAL TERRASSEMENTS VOIRIES 195 12020 £ GO AEIT0E 62 Iod S0 € 315 838 40 €
|ESPACES VERTS ET PLANTATIONS
SOUS TOTAL PLANTATIONS G5 EIE 35000 € Sk 5 87750 €
|Eau POTABLE
SOUS TOTAL EAL POTABLE A5 700,00 £ 17 7500 € Rk BE 275,00 £
ASSAINISSEMENT EU
BSOS TOTAL Ass AN e EMENT B T0 SO0 00 21 SN € =3 B0 00,00 £ |
ASSAINISSEMENT EF
SOUS TLHAL ASSAl S EMERT B BE 1B0.00 £ 32 390.00 £ 3 20000 € 123 FT0.00 €
ELECTRICITE
SOUS TOTAL ELECTRICITE 57 10000 £ 27 450,00 € =7 84 550.00 £
TELECCM
SOUS TOTAL TELECOM 51 700000 £ 23 250,00 € e 73 950.00 €
|ECLAIRAGE
SOUS TOTAL ECLAIRAGE| 62 100,00 € 27 100,00 € e B9 200,00 €
TUTAL GEMERAL H.T 5¢7 077,70 E 215 303,70 OB 580,50 € BG1 Do0.B0 £
DIVERS ET IMPREVUS = 10%, 57 707,77 € 21 530,31 € GoSa.enE B 10008 €
TOTAL GENERAL H.T. 634 TB5 AT € 23693307 % FTE 448 45€ 947 166,99 €
TVA A T R [ Th e | e RS
TOTAL GEMERAL T.T.C. 761 742 56 € 284 M9 6RE 90 538 14 € 1136 600,35 €

Estimation réalisée au rabo ne prenant pas en compte [a modification des réseaux (depfacement, rehabilitation, mccordement des reseaux sau’ eaux pluviales. ) et sans connaissance des structures actuelles de chaussée &t de la permeabide du

i

Morbihan Energies subventionne une parte des réseawx qulil réafise sous 53 maitrise dosuvre



Phase 3 / Approfondissement scenario retenu
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# Scenariode synthése




Scenariosynthese
PRINCIPES d'/AMENAGEMENT

Ce scenario de synthése s'appuie sur les
décisions prises par le comité de
pilotage suite au dernier atelier de
concertation avec les habitants.

La  desserte des logements et
équipements / services se fait par trois
impasses: une vers le sud depuis la rue
du calvaire; une vers le nord depuis la
rue du calvaire et une qui part de la rue
de la Fontaine aux bretons.

L'impasse qui dessert lilot nord depuis
la rue du calvaire longe les parcelles des
riverains cOté Est. Cette implantation
permet non seulement de garantir la
préservation de la haie & l'ouest mais
également la desserte éventuelle future
du foncier non bati privé situées sur les
parcellesa l'est.

Les haies présentes sont préservées.

Les deux secteurs aménagés proposent
des cheminements doux qui complétent
le maillage existant a travers le quartier,
depuis et vers les chemins et trottoirs
existants.

Une placette est aménagée au niveau de
l'actuel café des sports afin de marquer
'entrée du cceur du bourg et de réduire
la vitesse. Des stationnements pour la
clientéle est aménagée a proximité, au
sud notamment.
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Scenario3
PROGRAMME ET DENSITE

L'aménagement permet de découper 6
lots et un ilot de 8 logements
intermédiaires au Nord.

Le secteur central (au nord de la rue du
Calvaire) offre 5 lots et deux maisons
groupées surdes plus petites surfaces.

Au sud, l'organisation permet
d'envisager un ilot de 5 maisons
groupées a destination des seniors, ainsi
gque 2 maisons groupées en lieu et place
de l'actuelle maison Royer, ainsi que 2
appartements a ['‘étage du batiment
destiné @ un équipement ou des
services.

Pour les lots libres, il est prévu 2 places
de stationnement sur chaque parcelle.
Les lots groupées et l'ilot
d'intermédiaires offrent 1 place de
stationnement par logement. Sont
également a prévoir des stationnements
pour les visiteurs et la clientéle des
services et commerces, dont le café des
sports.

| Scenario synthése |

Nbre Logements

Lots libres 11
Maisons groupées 4
Logements intermédiaires 8
Logements seniors 5
Appartements 2

TOTAL 30

densité 26,4log/ha
Equipement / services 250m? |

7180375

TLB0250

5
":{;Et'f Calvaire
T

.
T )

330
310
310
320
350
310
1670
350
350
250
250
370
372
423

7180376

'|
|
TTE0Z50
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Scenariode synthése — principesd’aménagement

Document de travail
Principes d‘aménagement




# Volumétries




Scenariode synthése — Secteur SUD

5 Maisons séniors
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Scenariode synthése — Secteur SUD
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Scenariode synthése — Secteur SUD
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Scenariode synthése — Secteur SUD




. 8intermédiaires  /

Scenariode synthése — Secteur NORD
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Scenariode synthése — Secteur NORD
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Scenariode synthése — Secteur NORD




# Principes de voirie




Profils de voirie
PRINCIPES

A cette étape, le principe de voirie
retenue doit permettre a deux voitures
de se croiser mais la réduction
ponctuelle est envisageable.

La voirie d'une largeur de 6m permet
également un acceés aux places de
stationnement aménagées sur les
parcelles en milites de voirie.

Sur limpasse qui dessert lilot au nord
depuis la rue du calvaire, des places de
stationnement pourront étre aménageéees
le long de la voirie, sur la limite
parcellaire est.

Une poche de stationnement pour les
visiteurs et la clientéle des équipements,
commerces et services du secteur pourra
étre également aménageée.

Profil A — voirie a 6m

Stationnement + arbre

Jardin

Cabane de jardin

Limite de propriété

Surface permeable

—— Limite de propriété
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Profils de voirie
PRINCIPES

Afin de réduire les surfaces perméables
et l'impact de la voirie, [impasse au nord
pourraétreréduitea 4 m de large.

Les places de stationnement aménageées
sur les parcelles devront présenter le
recul nécessaire aux manceuvres
d'accés.

Des places de stationnement
complémentaires pourront également
étreinstallées au bout de l'impasse.

L'accés depuis la rue de la Fontaine aux
Bretons est aménagé sur tout le foncier
disponible. La bande roulante sera
néanmoins limitée a 4m de large. Les
accotements pourront étre franchis
ponctuellement.

Profil C — voirie a 5,5m

.

" n

_E!
e

statin wierment

retrait I uni vie |t puit I stating nermant I

m im 4m /m

Profil B — voirie a 4m

[
orm

3.5m
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# Prescriptions pour les futurs acquéreurs

Afinde garantir la qualité de la future opérations, un cahier de prescriptions pourra encadrer
l'implantation des constructions, la qualité architecturale, maiaussiles clétures, les coffrets,
la nature es revétements.. Quelques exemples sont détaillés ciapres.




Préservationdes haies
PRINCIPES

Afin de garantir la préservation des
haies, y compris sur les parcelles
privées, le reglement pourra prévoir
'implantation obligatoire d'une bande
inconstructible en fond de lot.

Linstallation de la cléture sera
également réglementée en fond de
parcelle afin de ne pas impacter les
arbres existants, tout en garantissant la
sécurité des futursacqueéreurs.

e
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Implantation du bati
PRINCIPES

Afin d'optimiser ['utilisation de parcelles
de taille réduite, l'implantation du bati
sur la parcelle sera rendue obligatoire.
L'objectif est de limiter le foncier
résiduel qui contraint l'entretien et les
extensions éventuelles; de favoriser des
ouvertures au Sud; et d'anticiper les
futurs problémes de voisinage en
assurant une certaine intimité entre les
batiments.

Les régles d'implantation du bati

dépendront de l'orientation  des
parcelles.

tmplantation anoks par e nord

T ey

o . e e

bepfentation shlinatoins & B
™ ik

lmplentation accés par Sud st

Yoiri

e lphnisioalainiy s e o] m Yok

l Bt il eilinareien

o
A

— Faul ieirom Bipetere

fmplantation soods par le sud

i
Bk b
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Impermeéabilisationde sols
PRINCIPES

Afin de limiter limperméabilisation des
sols et donc le surdimensionnement des
ouvrages de rétention, l'organisation es
surfaces habitables avec un étage est
encouragée. Lemprise au sol es

constructions n'est pas limitée.
Néanmoins, le projet global devra
respecter un coefficient

dimperméabilisation de la parcelle a
définiren phase opérationnelle.

Le calcul se fait ensuite en tenant
compte de la nature des revétements
auxquels sont attribués des coefficient
dimperméabilisation  différents en
fonction de la perméabilité.

Ainsi, la zone de stationnement sur les
parcelles pourra étre dans l'obligation
d'avoir recours a des matériaux
perméables (enrobéinterdit).

Exemples revétements stationnements privés (et publics)
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Contact :

Hermeline SANGOUARD

4 impasse PAUVERT - 44300 NANTES
06.45.75.50.91




# ANNEXES

Compterendus desentretiensindividuels
Diagnostic environnemental

Détailde l'estimation financiére

Bilan d'aménagement




