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Diffusion : CR disponible sur le site internet de la commune et en mairie 
Animation : Lucie DEFROMERIE et Prescilia MARSCHALL, architectes-urbanistes (ARTER) 
Lieux : Salle Emeraude – Locoal-Mendon 
Horaires : 18h30 à 20h30. 

Le secteur Poul Guemenenn a un rôle crucial à jouer pour le développement de la commune. En greffe 
du bourg de Mendon, avec une maîtrise foncière publique sur une grande partie des terrains 
(commune/AQTA), c’est un lieu privilégié d’urbanisation au fort potentiel. L’opération qui y sera 
développée se doit d’être exemplaire, afin de développer un nouveau quartier : densité, mixité sociale 
et des formes urbaines, typologies adaptées aux besoins, qualité d’intégration paysagère et urbaine... 

La commune a confié à l’équipe d’ARTER une étude pour affiner la programmation du secteur, poser 
les bonnes pierres pour assurer la qualité urbaine, architecturale, paysagère et environnementale 
du projet, avant d’amorcer sa mise en œuvre opérationnelle, en choisissant un opérateur pour 
concevoir et réaliser l’opération. 

Dans le cadre de cette étude, la commune a souhaité mettre 
en place une démarche de concertation, afin de bien prendre 
en compte les besoins et aspirations de la population. Un 
questionnaire avait été diffusé en janvier. Ce 1er atelier 
participatif réalisé avec les habitants a permis de présenter une 
synthèse du diagnostic et de travailler sur les formes urbaines 
à développer sur le quartier. 

 

Déroulé de l’atelier  

L’étude a démarré en novembre 2021 et se terminera avant l’été. Ce n’est qu’une première étape pour 
l’opération d’aménagement : la commune devra ensuite choisir un ou des opérateurs, des études 
techniques et des procédures réglementaires devront être réalisées, les projets affinés (maîtrises 
d’œuvre) avant que les travaux ne commencent. Il faudra encore compter quelques années avant la 
commercialisation des prochains logements. La phase 3 de l’étude permettra d’affiner les prévisions ! 

 

Calendrier prévisionnel de l’étude 
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1. PRESENTATION DU DIAGNOSTIC 
 Un site très bien placé, entre le bourg et la nature, et avec une grande partie du terrain qui 

appartient à la commune ou à la communauté de communes : une « pépite » 
 Pour maintenir le même nombre d’habitants, on doit construire des logements. Ceci est lié 

en grande partie au « desserrement des ménages » : le nombre de personnes par ménage 
diminue (vieillissement de la population, familles monoparentales, etc.). Pour un territoire 
attractif comme celui de la communauté de communes, le besoin de nouveaux logements 
est important ! 

 L’artificialisation des sols est un sujet à l’échelle nationale. Toute opération d’aménagement 
doit respecter un cadre réglementaire. Dernière évolution en date : la loi Climat et Résilience 
du mois d’août et l’objectif « Zéro Artificialisation Nette » : sur 2021-2031, artificialiser 2 fois 
moins de terrains naturels ou agricoles que sur 2011-2021 ! 
 

 

 

CE QUE L’ON RETIENT DU CONTEXTE 
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 Une commune plus jeune que la moyenne du territoire intercommunal, qui attire les familles 
 Une offre de logement peu diversifiée : une très grande majorité de grandes maisons (4/5 

pièces minimum), une part importante de propriétés avec peu de « turn-over » : peu de biens 
sur le marché 

 Peu de constructions neuves sur les dernières années : une inconstructibilité levée avec 
l’inauguration de la nouvelle station d’épuration 

 Des prix de marché en hausse forte, notamment ces dernières années. 
 En synthèse, une offre rare, chère, ne répondant pas aux différents besoins de la population  

 
 
 

 

 

  

CE QUE L’ON RETIENT DE L’OFFRE ET LA DEMANDE 
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 Une identité architecturale, urbaine et paysagère dans le cœur de bourg sur laquelle s’inspirer 
pour le nouveau quartier : implantation en parallèle ou en perpendiculaire des voies, toitures 
à 2 pans en ardoise, gabarits en longueur, chemins creux, … 

 Un secteur dans un périmètre Monuments historiques : un travail avec l’Architecte des 
Bâtiments de France pour travailler sur des préconisations simples et claires  

 Une identité culturelle et associative forte à valoriser : pas un simple quartier résidentiel mais 
un lieu de vie (un parc, des services…) 

 La présence de la zone humide au Sud : des contraintes pour l’aménagement mais un potentiel 
à valoriser ! 

 Le projet : l’occasion de réfléchir à la requalification des abords : rue Kroez-er-Bleu et 
cheminements piétons 

 

 

 

  

CE QUE L’ON RETIENT SUR LES ATOUTS A VALORISER 



 
 

7 CR de l’atelier n°1 – étude pré-opérationnelle pour l’aménagement du secteur Poul Guemenenn à Locoal-Mendon 
 

En synthèse, les règles du jeu fixées pour l’aménagement du quartier : 

 

 

Suite aux questions des participants, quelques précisions ont été apportées : 

- sur le calendrier de l’opération : il reste de nombreuses étapes à franchir avant la sortie de 
l’opération, qui se fera dans quelques années. Un calendrier prévisionnel sera réalisé à la fin 
de l’étude selon les choix d’aménagement et modes de réalisation retenus. De plus, l’opération 
concerne 78 logements environ sur la partie concernée (1AU) et sortira par en plusieurs 
tranches échelonnées dans le temps.  

- sur la programmation : il n’y aura pas de commerce développé sur la zone. En revanche, des 
services seront développés (notamment développement du pôle santé) et des espaces publics 
pour l’ensemble du bourg (jeux, promenade…) qui permettront d’apporter de la vie au 
quartier. Le déplacement de professionnels de santé (comme l’ostéopathe route de l’Océan) 
est peut-être l’occasion de développer l’offre commerciale là où elle existe (place de l’église et 
le long de la route de l’Océan où il y a du flux et donc de la visibilité). 

- sur la zone humide : il n’y a pas de risque de retrouver de l’eau dans les logements : les études 
complémentaires techniques réalisées permettront d’assurer la gestion hydraulique du 
secteur. De plus, il est prévu de réaliser une « zone-tampon » entre le quartier et la zone 
humide. 

- sur l’identité du bourg et la qualité du projet : il n’est pas question de réaliser un lotissement 
à l’image du dernier près de la salle Emeraude. La maîtrise foncière publique permettra de 
maîtriser une certaine qualité urbaine, architecturale, paysagère et environnementale.  
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2. LES RETOURS DU QUESTIONNAIRES 
La présentation du bureau d’études a été également l’occasion de présenter les résultats du 
questionnaire diffusé en janvier. Il y a 254 réponses. 

 Le questionnaire a permis de mieux cibler les personnes pouvant être intéressées par le 
nouveau quartier : des familles ou jeunes ménages, cherchant à devenir propriétaire ou avoir 
un plus grand logement ; mais aussi des personnes âgées cherchant à se rapprocher du bourg 
et ses services, et avoir un logement plus petit, plus adapté, etc. 

 La difficulté à trouver un logement, que ce soit à louer ou à acheter, est confortée par le 
sentiment de la population 

 L’importance d’avoir un espace extérieur attenant (jardin ou terrasse) 
 Une appétence particulière pour les formes « individuelles ». Beaucoup estiment important 

que leur lieu d’habitation soit une maison. 

 

 

 

CE QUE L’ON RETIENT DU QUESTIONNAIRE 
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3. LE TRAVAIL EN PETITS GROUPES : BESOINS ET FORMES URBAINES 
Les participants, répartis en 4 tables d’une dizaine de personnes chacune, ont été ensuite invités à 
réfléchir ensemble à la problématique des besoins, avec un défi sous-jacent : 

 Comment trouver des alternatives à la maison de lotissement « classique » (la 
maison au milieu de la parcelle) ? 

o Ce modèle s’essouffle face aux grands enjeux d’aménagements du territoire : 
les parcelles sont de plus en petites en réponse aux besoins de densité 
(préservation des fonciers agricoles et naturels), et aux prix de marché en 
hausse 

o C’est un modèle « unique » qui ne peut pas répondre à la diversité des 
besoins 

 

Chaque table avait 2 profils d’habitants fictifs, avec des contraintes et des envies spécifiques. Le but : 
réfléchir à leurs besoins, vérifier si une offre existante était en mesure d’y répondre et sinon imaginer 
une nouvelle offre sur mesure, à l’appui de fiches présentant des exemples divers (collectifs, logements 
groupés ou superposés, individuels, habitat sénior, habitat participatif…)   
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Table 1 

 

BESOINS OFFRE 
EXISTANTE 

OFFRE A CREER 

ENVIES CONTRAINTES LOGEMENT QUARTIER 

Maison T3/T4 

Un jardin et des espaces 
extérieurs partagés (notamment 
jeux) 

D’autres familles à proximité 

Accès à l’école facile 

Un garage 

Un logement bien exposé, 
économe en énergie voire passif, 
avec des matériaux biosourcés 

Un espace de coworking avec 
bonne connexion internet 

Proximité des 
services 

Des voies 
douces 
sécurisées 

Coût €€ 

Première 
acquisition 

Délai (un 
logement 
assez 
rapidement) 

Les services : 
école, 
commerces, 
pôle santé, 
sportif, culturel, 
médiathèque, 
mairie 

En habitat : des 
grandes 
maisons et 
grands terrains, 
parfois inhabité, 
mais un habitat 
vieillissant 

Logement 
individuel  

Un logement 
mitoyen par le 
garage 

Des panneaux 
solaires 

Un 
environnement 
calme et sain (pas 
de nuisances 
sonores, visuelles, 
olfactives) 

Des espaces 
communs (en 
copropriété ?) 

Du lien social 

Des jardins 
partagés 

Un parcours 
santé 

Des pistes 
cyclables 

 

Les souhaits de François 
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BESOINS OFFRE EXISTANTE OFFRE A CREER 
ENVIES CONTRAINTES LOGEMENT QUARTIER 

Appartement T2/T3 

Un lieu partagé 
végétalisé 

Accès santé, activités 
physiques (en extérieur) 

Plain-pied ou petit 
collectif avec ascenseur 

Habitat collectif plus 
proche de la route 

Normes PMR 

Transport en commun 
vers Auray/Vannes  

Délai 

Mobilité/ 
accessibilité 

Un logement plus 
proche des 
commerces 

Les services sur la 
commune 

Mais pas d’offre 
de logement 
adaptée existante  

Cf envies Des espaces 
communs (en 
copropriété ?) 

Du lien social 

Des jardins 
partagés 

Un parcours 
santé 

Des pistes 
cyclables 

 
Les souhaits de Dominique 
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 Table 2 

 

BESOINS 
OFFRE EXISTANTE 

OFFRE A CREER 
ENVIES CONTRAINTES LOGEMENT QUARTIER 

Maison avec jardin 

Verdure 

Achat 

Superficie du 
terrain à 
déterminer 

parking 

 Maison individuelle 
avec jardin 
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BESOINS 

OFFRE EXISTANTE 
OFFRE A CREER 

ENVIES CONTRAINTES LOGEMENT QUARTIER 

Location 

Parking 2 places 

Parking 

Budget 

Aucune offre 
existante 

Collectif  
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Table 3 

 

BESOINS 
OFFRE EXISTANTE 

OFFRE A CREER 
ENVIES CONTRAINTES LOGEMENT QUARTIER 

Proche du centre et des services 
médicaux 

Maison de plain-pied 

Petit jardin 

Garage 

Parking visiteurs 

Logement sénior 

Eclairage, banc, trottoirs 

Pas d’offre 
d’habitat adaptée 

Maison avec 2 
chambres dont une 
au RDC 

+ Cf 
envies/contraintes 

+ Cf 
envies/contraintes 

 
Le souhait de Patrice 
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BESOINS 
OFFRE EXISTANTE 

OFFRE A CREER 
ENVIES CONTRAINTES LOGEMENT QUARTIER 

Logement locatif 
ou accession 
aidée 

Rester sur Locoal-
Mendon 

2 places de 
stationnement 
pour le couple 

Moyens limités Pas d’offre 
d’habitat adaptée 

1 T2 avec balcon 

1 garage vélo 

2 places de 
stationnement 
extérieures pas 
forcément juste à 
côté du logement 

 

1 espace vert 
commun 

 

Le souhait de Gaëlle 
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Table 4  

 

BESOINS 
OFFRE EXISTANTE 

OFFRE A CREER 
ENVIES CONTRAINTES LOGEMENT QUARTIER 

T3 minimum 

Proche des 
animations du 
bourg 

Commerces et 
services 

Appartement (peu 
de temps pour 
l’entretien de 
l’extérieur) 

Crèche, nourrices, 
MAM, espaces 
jeunes enfants  

Achat 

Voiture 
obligatoire 
(crèche ou 
nounou) 

Pas d’offre 
d’habitat adaptée 

Logement de bourg 
sans extérieur privé 

Aire de jeux 
ouverte à tous 

 

 

Le souhait de François  Le cauchemar de François 
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BESOINS OFFRE 
EXISTANTE 

OFFRE A CREER 
ENVIES CONTRAINTES LOGEMENT QUARTIER 

T3 

1 espace 
extérieur 

Proximité du 
bourg (assos 
et 
commerces) 

Petit budget 

Sans voiture 

Pas d’offre 
d’habitat 
adaptée 

Maison avec petit 
extérieur 

Ou Appartement avec 
balcon/terrasse 

Espace extérieur pas 
forcément individuel 

Achat ou location ou 
accession aidée 

Maison économe en 
énergie 

Animations pour les ados à 
proximité 

Proche des commerces et du 
travail 

Végétalisé 

Des constructions qui se 
« fondent » dans le décor 

Convivial 

Harmonie de quartier : un 
espace décent entre les 
logements, des toitures qui ne 
jurent pas d’une maison à 
l’autre 

 
 

Le souhait d’Isabelle   Le cauchemar d’Isabelle 
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4. LA SUITE DU TRAVAIL 
Il est donné rendez-vous aux habitants le 5 avril prochain pour un nouvel atelier participatif. 

Deux scenarii seront soumis à évaluation de la population. 

Cette évaluation sera présentée au comité de pilotage fin avril, où un scénario préférentiel sera retenu. 
Le projet sera ensuite affiné en phase 3 de l’étude pour le montage opérationnel et financier. 

Le « plan-guide » et son calendrier prévisionnel de réalisation sera présenté à la 
population (estimation de délai : juin – à préciser). 
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