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’ Le PLUi : Qu’est-ce que c’est ?

UNE DEMARCHE STRATEGIQUE...

... qui devra traduire le projet politique
d’aménagement et de développement
durable du territoire pour les 10 a 15
prochaines années.

UN PROJET SOLIDAIRE...

... qui devra garantir la cohérence et la
complémentarité du développement de
chaque commune pour répondre aux
besoins de I'ensemble de la population.

g ~
N

328 ’ 1 KM 22 168 HABITANTS 13 COMMUNES

UN OUTIL REGLEMENTAIRE...
... qui réglemente le droit des sols de chaque parcelle, publique ou privée. |l remplacera a terme

I'ensemble des documents d’'urbanisme communaux pour les communes qui en disposent.
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Le PLUi : Le contenu

Le rapport de

présentation
/Diagnostic

|
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e Les principaux enjeux du
territoire, ses faiblesses et
ses atouts

Le projet e Les grandes orientations politiques
d’Aménagement et liées a 'aménagement du territoire

de Développement t?t a I-a protection de
I’environnement
Durables

e Traduction reglementaire du
projet en définissant des
regles applicables aux
autorisations de construire
par type de zone

Le réglement /

zonage / OAP




Le diagnostic
territorial



’ LE DIAGNOSTIC TERRITORIAL

Les grands enjeux ressortis du diagnostic

A l'issue de I'état initial de I'environnement :

 La préservation et la valorisation des paysages emblématiques et du
patrimoine, facteur de développement touristique et de cadre de vie,

 La qualification des franges urbaines et des entrées de ville liées au
développement économique et résidentiel des bourgs,

 Lapréservation des continuités écologiques,
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’ LE DIAGNOSTIC TERRITORIAL

Les grands enjeux ressortis du diagnostic

A l'issue du diagnostic sociodémographique et urbain :

* Anticipation des évolutions sociodémographiques: vieillissement de la
population, départ des jeunes, accueil de populations nouvelles,

*  Forte dynamique de |la population

* Transition vers des pratiques urbaines pérennes

*  Restructuration du développement urbain ( renouvellement, extension
et STECAL);

* Anticipation des besoins économiques futurs

*  Faciliter les liaisons douces dans les déplacements de proximité
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Les orientations
du PADD



’ Le projet de territoire

Axe 1/ Organiser le territoire multipolaire

Maintenir Questembert
Communauté au ceceur des
échanges territoriaux grace a
une structuration forte du
territoire

Faire rayonner Questembert
Communauté grace a ses
poles économiques
d’excellence

Affirmer l'identité agricole,
atout indéniable de
Questembert Communauté
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PROJET D'ARMATURE TERRITORIALE

| Légende
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Rayonnemen it d'envers gure communal I
développement mesuré et maitrisé

Rayonnement d'envergure
intercommunal, développement soutenu
et maitrisé

Péle d'équilibre principal

. Péle d'équilibre secondaire
O Péle touristique

‘ * Echanges et coopérations avec les
| territoires voising
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Le projet de territoire

Axe 2 / Accompagner la mutation des lieux de vie

) CARTE DE SYNTHESE DES ELEMENTS PAYSAGERS ET
e Relocaliser le Garantirla sécurité des personnes et des Yi cabTa F ‘

biens

A i [ )' | N
développement L R S =™y
Prendre en compte les risques .

ré S i d e n t i e | naturels d'inondation

Préserver la Trame Verte et Bleue
I Protégerles réservoirs de biodiversité

/

— Protéger les cours d'eau et zones
humides

* Placer lanotionde

. . , complémentaires et les corridors
N\ iser | inuif laT
proxim Ite au coeur tlanare el T

Renforcer l'attractivité touristique

d e I a St ratég i e d e @ Valoriser le péle patrimonial principal

® Conforter les poles patrimoniaux

d é p I a Ce m e nt secondaires

=== Conforter les voies vertes existantes

Yraie-Croix
3 1 .
- o ]

== Prolonger la Voie Verte vers le littoral

. Protéger le paysage identitaire
* Valoriser les grands :: punsisomes s

Préserver et valoriser les vues

e S p a Ce S d e n a t u re Préserver les caractéristiques principaux

de chaque unité paysagére :
dela Plaine duTrévelo

|:] de['Arriere-Littoral

® Offri r u n Cad re d e :] du plateau de Questembert

D du Rideau forestier

. .
V I e q u a I Ité :l du Plateau agricole entre 2 vallées

|:| des Dentelles de Rochefort k
D delaVallée de I'Arz -

— 9
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’ Le projet de territoire

Axe 3 / Anticiper les évolutions des modes de vie
* Adapter le parc de logement a la diversification des trajectoires résidentielles
* |Inscrire le territoire dans la transition énergétique

* Promouvoir de nouvelles pratiques en matiere de mobilité

|
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’ Un fondement au projet de PLUi : 'ambition politique

La projection démographique au coeur des besoins et du « dimensionnement du projet »

Un taux de variation annuelle de la population de 1,7 % /an (0,8 dans le Morbihan)

Atteindre 29 000 habitants a I’'horizon 2028 soit 450 nouveaux habitants par an
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’ Ou et comment construire demain?

29 logements par an
serviront a compenser le
desserrement de la taille

des ménages

D th o

16 logements par an
serviront aux résidences
secondaires

prochaines années

35 logements par an
deviendraient vacants

80 logements par an
nécessaires au

maintien de la /'ﬁ\

population

275 logements par an a produire en moyenne pour les dix

v °
Mﬂm s Renouvellement du parc *
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’ Un fondement au projet de PLUi : 'ambition politique

* 40 haont été consommés entre 2004 et 2015 pour I'habitat a Questembert
* A Questembert, sur la période 2004-2015, on compte 94 nouvelles habitations /an

* Le projet de PLUi anticipe une hausse de cette dynamique avec un potentiel de 99 nouvelles

habitations par an soit 990 nouvelles habitations entre 2017 et 2027

* Le projet de PLUi anticipe une polarisation croissante du territoire par la ville de Questembert

passant de 32 a 36 % de la population intercommunale

* Le projet de PLUi anticipe une consommation d’espace pour I’habitat a hauteur de 3,8 ha /an

en extension et en renouvellement

PLUI Plan Local d’Urbanisme
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’ Ou et comment construire demain a Questembert ?

Constat : 94 logements construits par an
entre 2004 et 2015

Jan Ja.
75% de logements individuels pur ‘ ‘

En majorité de grande taille

L] (] ° A A” """%‘QI} ‘?
Objectif : Produire plus de logements ‘ ‘.‘ ______ o
MAIS
Limiter I'impact sur I'environnement ‘. L

Pourquoi?  Diminution de la taille des ménages

Besoins plus variés

|
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Le choix d’'un nouveau modéle de développement

Limite de I'espace urbanisé
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100 logements en renouvellement urbain

149 logements par dynamique spontanée et
privée (changement de destination, division parcellaire, etc.)

677 logements en extension en continuité des bourgs

et agglomérations (359 sur le court terme 1AU et 318 sur le long
terme (2AU)

"\ Quelques lots libres disponibles de suite

N

990 logements autour et au sein des centralités

urbaines
Soit 99 logements par an en moyenne



’ Le choix d’'un nouveau modéle de développement

PLU votés avant les Lois
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Les orientations d’aménagement et de
programmation

|
PLUi Plan Local d’'Urbanisme
Questembert Communauté

Questembert nord

A

N
Secteur OAP

Arbre isolé

Exhutoire naturel
des eaux pluviales

Haie Bocageére

Zone humide
Etendue d'eau
(mare, étang, ...)

Aléa gonflement
des argiles
PPRi Questembert

Voie ferrée




Les orientations d’aménagement et de
programmation

Questembert nord

A

N

e Arbre isolé a préserver

I 7

K Carrefour ou acces a sécuriser

Prise en compte accentuée
de la gestion des eaux pluviales

Cheminement doux a conforter
Accés a créer

Haie bocagére a préserver
Espace vert

Secteur en extension

a dominante habitat

Secteur en renouvellement urbain a
dominante habitat

il

77  Zone humide
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Les orientations d’aménagement et de

programmation
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Surface: 3,8 ha
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V7777

Questembert nord

A

N

Arbre isolé & préserver

Carrefour ou accés a sécuriser

Prise en compte accentuge

de la gestion des eaux pluviales
Cheminement doux a conforter
Acces a créer

Haie bocagére a préserver

»  Espace vert

Secteur en extension
& dominante habitat

Secteur en renouvellement urbain a
dominante habitat

777 Zone humide



Les orientations d’aménagement et de

programmation
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Les orientations d’aménagement et de
programmation
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Les orientations d’aménagement et de
programmation

Questembert - Le
Pastelet

A .

N

ACCES a créer
Accés a créer avec placette
de retoumement
@88  Haie bocagére & préserver
B Secteur en extension
2 dominante habitat
7 Zone humide

Le Pastelet

Surface: 1,83 ha

Densité de I'ordre de : 20 logts / ha ¥ § "
Nombre de logements estimé : 37 2

|
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Les orientations d’'aménagement et de
programmation

Questembert Sud

A

N

Cheminement doux a conforter

Acceés & créer avec placette
de retournement

Haie bocagére a préserver

Secteur en renouvellement urbaina

dominante habitat

|
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Les Bruyéres
Surface: 0,8 ha
Densité de 'ordre de : 20 logts / ha

| Nombre de logements estimé : 16
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Le ch0|x d un nouveau modele de developpement

7\//

{1

il

[

L}
L]
i

G" u

i" =4
L I g -
- ' L1y Py “ .._'.
_n— . S,
2 i I'.
] - \;
- il

* Permet la création de nouvelles habitations

en zone agricole

=z

« 5STECAL sur le PLUi dont 4 3 Questembert T
* Secteurs d’habitat dense sans enjeu agricole o N _
: U




Vivre en campagne : Changement de destination ?

L151-11 du CU: Dans les zones agricoles, naturelles ou

forestieres, le réglement peut (...) Désigner (...) les batiments
qui peuvent faire I'objet d'un changement de destination, dés f Agriculture \

lors que ce changement de destination ne compromet pas

l'activité agricole ou Ila qualité paysagére du site. Le

changement de destination est soumis, en zone agricole, a l'avis
CDPENAF et, en zone naturelle, a I'avis conforme de la CDNPS Habitat ®~—" Economie

Changement de destination d’'un batiment repéré au plan de zonage ou d’un local

accessoire autorisé sous plusieurs conditions :

Activité agricole

Superficie Qualité
s Qualité paysagere architecturale

PLUi Plan Local d’Urbanisme
Questembert Communauté



- Vivre en campagne : Changemen
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Vivre en campagne : Transformer sa construction ?

= Extension

Ladaptation, la réfection et I'extension mesurée de la construction principale a usage

d’habitation est autorisée a condition:

|
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Vivre en campagne : Transformer sa construction ?

= Annexe

La création d’annexes est autorisée a condition:

surface < 50m?
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ENVIRONNEMENT
ET PAYSAGE



La Trame verte et Bleue

Corridors écologiques :
Préservation des éléments naturels permettant la fonctionnalité
écologique (haies, zones humides, abords de cours d’eau, arbres isolés)
via la loi Paysage ou une trame spécifique
Zonage A ou N selon la vocation des sols

Soun

Réservoirs bocagers
* Préservation des haies présentant un intérét
écologique via l'outil loi Paysage
Préservation des zones humides
Zonage A ou N selon la vocation des sols
(=limite I'urbanisation)

Bords des cours d’eau

* Préservation des éléments naturels
permettant la fonctionnalité écologique
(ripisylve, zones humides) via la loi
Paysage ou une trame spécifique

* Zonage / trame limitant l'urbanisation a
proximité (zones N ou A, marges de
recul)

Réservoirs boisés
* Préservation des bois via l'outil loi
Paysage ou Espace Boisé Classé
¢ Zonage A ou N selon la vocation des
sols (=limite I'urbanisation)

Légende

Elements constitutifs de la Trame verte et bleue Corridors écologiques de la sous trame bocagére
[ Réservoirs de biodiversité réglementaires | < Corridors écologiques de la sous trame boisée
=== Réservoirs de biodiversité "coursd'eau"n | <« = » Corridors écologiques en dehors du territoire

Réservoirs de biodiversité complémentaires — .
D Secteurs a enjeux

de la sous trame bocagére

mmm de la sous trame boisée &»H Espaces a proximite de reservoirs de biodiversite
. Integration paysagere et ecologique fors d eventuels projets d
s de la sous trame des zones humides extensions urbaines

—— dela sous trame cours d'eau @  Obstacles al'écoulement (SRCE) 3 6
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’ La Trame verte et Bleue

roix 5 ' I,. .I ‘

Ay
oS

L Sl 'l"'. Tl ; III. |
’ b i (Sl I
7\ v e
% g G ; .
e J ; Y o
g~ G e
: M o
’ s .
i e ..
L2
o .




W X0 /| Eshskss
La Trame verte et Bleue
20/

Ji! - e IIr

- %i" 2 '-.:. i
| -

i)

H::‘.&H{ :y /:/

) : 7 ] £ /'w /\\ _ //j _.-’ ‘// 4 :.
K R4

0y 4 LT

= + La protection des espaces boisés
-
classés et des boisement a

protéger au titre de la loi paysage

Seed/ (N Y



>-Croix

A

) : ez 2

T
o v e
~ T i :
" 5 ,
i i ,'
N at” K

g QUEStembert

— : = !';:- .,_ T\ L’ﬁ/ IJ" " i
La protection des zones humldes sur la base d’un mventalre mis a jour

Une bande d’inconstructibilité aux abords des cours d'eau




X

.

¢ =i ".EFI

p o “ll
¥ ﬁ 4 |

*Questembert | | | ﬂ‘ Wbl |/
e Y i -

/ 7
5
A,
e
B Tl EI "

| LT3 y"& _

i A sy

i
'b{.:_; ¥i i

ly o — I:,,___._- { . , .
| ) ’ y
&T&. Ty T f\ _,‘ . y

" Le zonage N (naturel)

1= h

o e




& =
u.-t' IIII - . QutEmbert

Des sous-zonages dans la zone
naturelle pour les activités forestiéres
(Nf), les espaces de loisirs (Ne et Neh),

ou l'aire d’accueil des gens du voyage




murs ayant un intérét patri

oy




I?EVELOPPEMENT
ECONOMIQUE



’ La consommation fonciere pour les entreprises

* Plus de 180 hectares fléchés pour le
développement économique dans les

PLU actuels

* 11% de la consommation d’espace

pour '’économie

= 2,2 hectares par an consommés pour

I'activité économique




’ Les zones d’activités économiques

Plus de lisibilité, une offre fonciére redimensionnée

= 4typesdezones:
O zones stratégiques,
O zones structurantes
© zones de proximité
© entreprises isolées en
campagne

. St-Grave |

- La Vraie
. Croix

= 29 hafléchés dans le PLUi ™

= 4sites stratégiques priorisés:
©  Questembert
©  LaVraie-Croix
©  Malansac
©  Lauzach

Berric

-

|
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’ Les zones d’activités économiques

Plus de lisibilité, une offre fonciére redimensionnée

= Kervault et Lenruit
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’ Les zones d’activités économiques

Plus de lisibilité, une offre fonciére redimensionnée
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Les zones d’activités économiques

Plus de lisibilité, une offre fonciére redimensionnée
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Les zones d’activités économiques

Plus de lisibilité, une offre fonciére redimensionnée

= Une orientation des activités économiques
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Les zones d’activités économiques
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Les zones d’activités économiques

Des possibilités d’extension pour les entreprises en campagne

Questembert
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Les zones d’activités économiques

Des possibilités d’extension pour les entreprises en campagne
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= Diagnostic agricole AN
= Sieges et batiments agricoles en zone A '

*= Consommation de l'espace agricole limitée

=  Nombreuses zones AU et Ab déclassées

= Zones N requestionnées <
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zone A pour envisager un
développement urbain aprées le

PLUi (Ab), le développement des

o

entreprises existantes (Ai et Ais)




Calendrier



Calendrier

Printemps
Consultation des personnes publiques
associées + passage en CDPENAF

Automne / hiver
Modification du dossier, réponses aux
observations et Approbation

<0 -0-—-0-—-0—-0--——-

16 avril
Arrét de projet

Eté

Enquéte publique (1 mois) + réception
du rapport définitif du commissaire
enquéteur

Mise en application début 2019
(apres controéle de légalité)
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