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La commune de Locoal-Mendon a
lancé une étude urbaine, paysagere,
technique et financiere pour
'aménagement futur du secteur

Poul Guemenenn.
7 Locoal-
, Mendon ey
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PREAMBULE

Le secteur Poul Guemenenn a un réle crucial a jouer
pour le développement de la commune. En greffe du
bourg de Mendon, avec une maitrise fonciere publique
sur une grande partie des terrains (commune/AQTA),
c'est un lieu privilégie d'urbanisation qui marque une
étape de rééquilibrage de l'urbanisation de part et
d’autre de la D16 qui traverse le bourg sur I'axe Nord/
Sud. Lopération qui y sera développée se doit d'étre
exemplaire : densité, mixité sociale et des formes
urbaines, typologies adaptées aux besoins, qualité
d’intégration paysagere et urbaine...

Consciente de I'enjeu autour de ce secteur, lacommune
a déja inscrit certaines ambitions dans son Plan
Local d'Urbanisme (PLU), notamment a travers une
Orientation d’aménagement et de Programmation
(OAP). Ce document précise les regles imposées a
'aménagement du secteur : densité minimale, mixité
sociale,principesd'accesetdedesserte,etc. Laprésente
étude a pour objectif daffiner la programmation
du secteur, poser les bonnes pierres pour assurer
la qualité urbaine, architecturale, paysagére et
environnementale du projet, avant d'amorcer sa mise
en ceuvre opérationnelle, qui passera par le choix d'un
opérateur pour concevoir et réaliser 'opération.

ARTER - ESPELIA - ECR ENVIRONNEMENT

Le calendrier de l’étude...

O NOVEMBRE 2021
: Lancementde l’étude

Diagnostic, enjeux et besoins

PHASE 2 : FEVRIER A AVRIL 2022
Scenarii d’'aménagement

Atelier citoyen n°1/ 4 MARS 2022
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¥ Atelier citoyen n°2 /5 AVRIL 2022

@je)

PHASE 3 : MAI A JUIN 2022
Plan-guide et faisabilité
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v
... et les prochaines étapes

Cette étude n’est qu’une premiére
étape du projet. La commune doit
choisir un opérateur qui puisse
I'accompagner dans les études
de conception, la finalisation de la
maitrise fonciére, les autorisations
réglementaires, la réalisation des
équipements publics (voirie, parc...)
et lacommercialisation.

PHASE 1: NOVEMBRE 2021 A JANVIER 2022

Questionnaire en ligne / JANVIER 2027
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L'étude a été menée de
novembre 2021 a juin
2022 avec pour objectif
de faire des grands choix
d’aménagementetdevérifier
la faisabilité opérationnelle
du projet. Une concertationa
été menéeaveclapopulation
et les acteurs locaux tout au
long de la mission.

FIN 2022 h DEBUT 2023
Choix d’un opérateur

A PARTIR DE 2023

Lancement des études opérationnelles,
autorisations d’urbanisme et
environnementales
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LE CONTEXTE IMMOBILIER £T TERRITORIAL
e

Prix au m2 v | < 947 € GEEEEETN I - 5411 € ’

ARTER - ESPELIA -

ECR ENVIRONNEMENT

© Un territoire dynamique et attractif ; une
hausse importante des prix du marche
immobilier ces dernieres années, avec pour
résultat une offre rare et chére sur le territoire
(tant en location qu'en accession)

© Un parc de logement peu diversifié, avec
la nécessité de proposer des alternatives au
modele pavillonaire prépondérant en raison :

» Des enjeux fonciers qui ameénent a
diminuer la taille des lots a béatir et a
densifier

» Des limites du modele de la «maison
au milieu de la parcelle» avec des lots
de plus en plus petits : vis-a-vis et
promiscuité

» D'une offre qui se limite majoritairement
a des grandes maisons (4/5 pieces
minimum)... et ne peut répondre a la
diversité des besoins des habitants du

territoire
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©® La production de
logements des derniéres
décennies s'est quasi-
exclusivement  traduite
par un tissu pavillonnaire
avec une importante
consommation fonciere

1968 1999
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Enveloppe urbaine approximative 1968 Enveloppe urbaine approximative 1999 Enveloppe urbaine approximative 2020

Enveloppe urbaine approximative 1968 Enveloppe urbaine approximative 1999
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LE CONTEXTE IMMOBILIER ET TERRITORIAL

EVOLUTION DE LA POPULATION

ENTRE 1968 £T 2018 ENJEU = Développer une gestion plus économe du foncier
acosirtion pour continuer a répondre aux besoins de production de
logements tout en limitant l'artificialisation des sols

base 100

N
o
o

© Un secteur attractif au coeur d’un territoire tendu

Population 1968
g

e LoCOBMendon © Une tendance globale au desserrement des ménages
RIS (vieillisserent, familles monoparentales...) : pour maintenir le nombre
s 2 s 8 3 8 g7 = d’habitants, on doit produire de nouveaux logements

EVOLUTION DU NOMBRE DE LOGEMENT © Des enjeux climatiques et environnementaux : préservation des
ENTRE 1968 ET 2012 sols et frein a l'artificialisation
¥ g @ OBJECTIF 2031
. La loi climat et résilience du 22 aodt 2027 integre la lutte contre
2 l'artificialisation des sols a ses grands objectifs de I'urbanisme. Elle
é»m aceelération l'associe a un «objectif d'absence dartificialisation nette a terme» (ZAN).
5 production En 2031, le flux dartificialisation devra avoir baissé de 50% sur le territoire

o

par rapport a la décennie précédente. Les projets inities aujourd’hui
impactent cet objectif !

1968 —
1975 —
1982
1990 ~
1999 ~
2008
2013 [
2018
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LES ATOUTS ET CONTRAINTES DU SITE

ENJEU : Penser la mixité des fonctions
a l'echelle du bourg en connectant le
quartierauxdifférentspdles(commerces,
écoles, salle Emeraude...) et conforter les
activités en place (p6le santé)

© Un site bien connecté aux différents pdles du bourg
(école/mairie, commerces, salle émeraude)

© Un point de vigilance sur I'emplacement du site
- I'implantation de commerces risquerait de dilater
encore le linéaire commercial qui a déja commenceé
a se diffuser au Sud de la D16

© Un site qui fait I'interface entre le centre-bourg et
son environnement paysager
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© Des contraintes fortes sur la commune limitant le
potentiel d'urbanisation nouvelle.

© Un secteur qui marque une limite d'urbanisation au
Sud-Est, nécessitant une attention particuliere sur la
frange en contact avec la zone N/zone humide

© Un secteur qui marque I'entrée de ville Est (D119
vers Auray) et Sud (D16 vers Etel/Belz)
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© Des espaces paysagers et de biodiversité a
préserverauxabordsdubourg(corridorsécologiques,
réservoir de biodiversité) et a proximité immeédiate e 03
du site (boisement/zone humide au Sud) = | o —

© La proximite du lavoir & valoriser

© Un site potentiellement bien connecté au maillage
doux en développement

| ZonesN

Zones A

E Zones Humides =
- . ««« ltinéraires pédestres existants
Espace Boisé Classé (PLU) <=+ /itinéraires piétons en projet

=== Haie a protéger (PLU) ou réflexion

K Ppetit patrimoine (PLU) - - itinéraires vélos existants /
ZNIEFF = = enprojet ~
Natura 2000 e Un espace a valoriser et connecter

Restitution publique - 8 Juillet 2022 - Aménagement du secteur Poul Guemenenn
ARTER - ESPELIA - ECR ENVIRONNEMENT Etude de programmation urbaine, paysagere, technique et financiere - Commune de Locoal-Mendon



UNE PROGRAMMATION CONCERTEE

"\ Le questionnaire a été diffusé
pendant le mois de janvier dans les
L E Q U ES T I O N N A I R E boites aux lettres des habitants de
la commune, mis a disposition en
mairie et mis en ligne avec diffusion
sur le site internet et réseaux
sociaux. Au total, il a été obtenu
254 réponses, dont 150 en lignes
et 104 en papier.

CE QUE L'ON RETIENT DU QUESTIONNAIRE :

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

N La difficulté a trouver un logement, que ce soit a louer ou a acheter, est largement éprouvée
N Limportance pour beaucoup d’avoir un espace extérieur attenant (jardin ou terrasse)

N Une appétence particuliere pour les formes « individuelles ». Beaucoup estiment important
que leur lieu d’habitation soit une maison.
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UNE PROGRAMMATION CONCERTEE

LE QUESTIONNAIRE

Vous envisagez de changer Que souhaitez vous pour votre lieu d’habitation ?

de logement :

® oui:18,1% (46)

® je ne sais pas : 8,7% (22)
® non :73,2% (186)

Zd nature économe en energie

appartement

jardin ou terrasse .

plain-pied o ters materiaux biosources

terrain spacieux

stationnement couvert aire dejeux 9arage ferme

proche du bourg maison

Les critéres par nombre de mentions (+ de 5 mentions) : espace extérieur (jardin, terrasse) -
189 ; maison - 176 ; économe en énergie - 150 ; proche du bourg - 140 ; proche d’un espace de
nature - 126 ; garage fermé - 84 ; construit avec des matériaux biosourcés - 60 ; plain-pied 51 ;
stationnement couvert - 44 ; étages - 28 ; proche d’une aire de jeux - 19 ; éloigné du bourg - 10;
terrain spacieux - 8 ; appartement5 ;

Les raisons :

changer de commune
de résidence

devenir propriétaire
avoir un logement
plus grand

avoir un logement
plus petit

avoir un Jogement plus
adapté a la vieillesse

étre dans le bourg et/ou
proche des commerces

autre*
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LES ATELIERS CITOYENS

LES ATELIERS CITOYENS

Deux ateliers ont été organisés en février puis en avril
2022. Il a éte proposé aux participants de se mettre dans
la peau de personnages fictifs, pouvant correspondre a
des profils d’habitants potentiels pour le futur quartier,
pour mieux appréhender la diversité des besoins a
satisfaire... Puis pour évaluer les scenarii imaginés
(présentés ci-a gauche).

LES PROFILS D’HABITANTS FICTIFS

CE QUE L'ON RETIENT DES ATELIERS :

N A travers des situations variées (primo-
accédants, familles, retraités...), il a été
abordé, entre autres, les questions de
logement abordable, de forme urbaine,
d’'espaces privés et communs, ou encore de
vivre-ensemble.
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LES ORIENTATIONS DE PROGRAMMATION

Sur la base du diagnostic et des entretiens avec les acteurs du territoire , 3
regles du jeu ont été fixées :

@ @ @

LA DENSIFICATION NEST ~ L'HABITAT DOIT PRENDRE ~ ON NE CONSTRUIT PAS

PAS UNE OPTION § PLUSIEURS FORMES T UN QUARTIER
gestion plus économe Une réponse diversifiee CHACUN DE SON COTE ¥
du foncier a des besoins multiples

Des espaces communs
Le développement de
services
Des compromis a l'echelle
individuelle

maitrise des prix de sortie
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LES ORIENTATIONS DE PROGRAMMATION

4 alternatives a la maison de lotissement «classiques ...

ﬁ ALTERNATIVE N'T: LE PETIT COLLECTIF

UN ESPACE EXTERIEUR | DES ACCES

ATTENANT AU LOGEMENT i >\ DES [SPACES
VERTS COMMUNS

e
-

E— ) Sy

” =, QRN B TOURCOING(59) =
/\ M - '--«h;\\.- L. 9P 3 Logements bioclimatiques
-~ Sy 4 |y Atelier 9.81
Terrain d’assiette : 1300 m? R A

| SAINT NAZAIRE (44)
' Le,Courtil Sylvbistre

14 logements du T2 au T3/T4
soit environ 93m? terrain consommé par logement

Ce que l'on peut trouver :

N des logements RO SE ou HENG LR e . MONTPRES CHAMBORD(41)

N Un EEENSAEEL par logement : balcon, terrasse, jardinet en rez-
de-chaussée

Des locaux de B0 en rez-de-chaussée

Des espaces de rangements adaptés pour chaque logement
Des appartements (ascenseur selon volume)
etc.

¥ ¥ K K
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LES ORIENTATIONS DE PROGRAMMATION

4 alternatives a la maison de lotissement «classique» ...

ﬁ ALTERNATIVE N'2 : L'HABITAT INTERMEDIAIRE

UN ESPACE EXTERIEUR - DES ACCES
ATTENANT AU LOCEMENT  / - ) INDIVIDUALISES

DES ESPACES

P L VERTS COMMUNS
ZA\  LESTATIONNEMENT™ g o e M SAINT JEAN DE BRAYE (35) - -
ﬁ MUTUAI |()E S k| 4 o 4 Dumont Legrand architectes

Terrain d’assiette :
1300 m?

6 a 8 logements du T2 au T3/T4 T
soit environ 163 a 217m? terrain consomMe par Iogen/m\ y«t

-~
~
.~

"~ :'
-y

Ce que l'on peut trouver :

Rl cAbi-orientésfellktraversants
Un HERPES EILERDNELEN] par logement : terrasse, jardinet
Des IR0 0T FEIEES aux logements

Des espaces de [Eliany adaptés pour chaque logement
Un stationnement mutualisé

¥ ¥ K K K K

etc.
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LES ORIENTATIONS DE PROGRAMMATION

4 alternatives a la maison de lotissement «classique» ...

SO RLTERNATIVE N'3 - LES MAISONS GROUPEES

~~~~~ . UNE MITOYENNETE
DES ESPACES DE A G PAR LE CARAGE
RANGEMENT EN ENTREE T T

DES MAISONS
MITOYENNESC,

- -t % i
SAD N S. I .I' A > N i B LI :"
PARZ0US S R AU N
v, wl ‘| > .
i il E T R ERE .
R s N L’
W] | \\ /'
UNSTATIONNEMENT

L LE STATIORYEMENT / SN il

Logements du T3 au T4/T5 /
environ 250m? terrain consommé par logement

BRIOUDE (43) - 20 logements
BBC - Atelier du Rouget

’ y NORVILLE (76) - 10 maisons
Ce que l'on peut trouver : individuelles groupées

pour sénior - Atelier

des logements IEIaer e, avec de multiples orientations - 4 Bettinger-Desplanques
Un BT par logement ' ;
Des aux logements

Des stationnements

Des espaces de rangements adaptés pour chaque logement

K K K K K L

etc.
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LES ORIENTATIONS DE PROGRAMMATION

4 alternatives a la maison de lotissement «classique» ...

ﬁ) ALTERNATIVE N4 : LA MAISON INDIVIDUELLE AVEC COMPROMIS

UNE MITOYENNETE | UNE IMPLANTATION
PAR LE GARACE ? ‘ EN LIMITE D'EMPRISE
PUBLIQUE

(;)

Logements T4/T5 a

en moyenne 400m? terrain consommé par l_é‘gtg
COMPROMIS N1 : Des | .
mais des a proximité /

COMPROMIS N2 : La (par le garage ou un pignon)
ou la construction en [[{alit=2 K= S = I [V =

° ~ - LANGOUET (35) -
COMPROMIS N'3 : une Brainailisssne

pour garantir I'intimité de chacun

REFERENCES INSPIRANTES

Restitution publique - 8 Juillet 2022 - Aménagement du secteur Poul Guemenenn
ARTER - ESPELIA - ECR ENVIRONNEMENT Etude de programmation urbaine, paysagere, technique et financiere - Commune de Locoal-Mendon



2 SCENARI D' AMENAGEMENT

LOCAUX DE SERVICES

Q SCENARIO 1 oo (SANTEVENRDCDU g ALTERNATIVE (1
v - PIRTHE S LEPETIT COLLECTIF
LE CHEMIN o
42 %

PIEVON -~ LA VOIE VERTE

L'HABITAT

o — INTERMEDIAIRE

Les grands partis prls du's

NRVels¥entrée de ville aff
travers le traitement de Ia
Bleu et I'alignement bati 2.

NEUlelnole de services santé renforcé

a travers des locaux en RDC du ﬁétlﬁ
collectif k

NRUIEIhorte d’'acces au parcls
sentiers de la zone humide par un axe
central marqué (voirie, voie verte)

AR 124%
CALTERNATIVE '3 -
LES MAISONS GROUPEES

H36%

N Un comme zone ALTERNATIVE NL[I . LE PARC LINEAIRE
tampon et permettant la valorisation et <4 EN'FRANCE DE LA ZONE HUMIDE
la préservation de la zone humide LA MAISON INDIVIDUELLE '

AVEC COMPROMIS
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2 SCENARI D' AMENAGEMENT

\ - L'EXTENSION DU POLE

()< SCENARIO 2 UNDOMICILE s TE EN CONTINUITE

< PARTAGE

scenario retenu

ALTERNATIVE N3 : m
LES MAISONS 20 cy _
CROUPEES 2

LA VOIF VERTE : ﬁ ALTERNATIVE N1 :

AXE PIETONS/VELOS LE PETIT COLLECTIF
= 18 %

a travers I'extension au Sud

N Un METIERE de cheminements
piétons et axes paysagers au sein du

7\ . \ =
quartier - n 42 % gl_\_l\l )
N Un en frange de la ALTERNATIVE 14 -
zonehumide preservee LA MAISON INDI\/IDUELLE

AVEC COMPROMIS “

LE PARC : LES JARDINS
DE CULTURE
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A 0%
ALTERNATIVE N2
L'HABITAT
INTERMEDIAIRE

traitement de la Rue Kroez enBleu avec "f

I'alignement bati a une,comﬁ‘@smon .

moins rectlllgne vers le Sud e

w Un LES PUES APAISEES



LE SCENARIO RETENU

POLE MAIRIE/ECOLES

R
I!IIIIIIIIIIIIlIIII

CENTRALITE HISTORIQUE ET
COMMERCIALE
Diffusion.eémmerciale maftrisée le
long de-a route de I'Océan

POLE LOISIRS

A,
.:? "#/l”/ﬁﬂnnnnf’uluuu||n|ll

ARTER - ESPELIA - ECR ENVIRONNEMENT
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LE SCENARIO RETENU
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LE SCENARIO RETENU

Une «dissolution» du tissu bati

Tralt_(‘e_m nt de la Rue Kroez er Bleu et
a'hgnem nt batl au Nord
Pole de services renforcé

Extension Sud du poéle santé

et programmations

complémentaires a proximité

\ 'Parc paysager i ¢‘. ““"‘_,." ,..x;‘ \
o En-frange. dela zoné'hum|de
d p
PARTIS PRIS D'AMENAGEMENT S

ARTER - ESPELIA - ECR ENVIRONNEMENT
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LE SCENARIO RETENU

'.nu."".

...................:. ]
gy [ .E :
4......... S | |
se
de
40
Je
‘e
9 e
o ®
o ®
oo
o\« |
R PR TR a ot
T .

' % s - ,V
ORGANISATION FONCTIONNELLE ;

ARTER - ESPELIA - ECR ENVIRONNEMENT

......-..._"_",.....-..............‘.'nﬁ

€= DESSERTE PRINCIPALE DU SECTEUR
——> Aménagement type zone 30

DESSERTE INTERNE DU SECTEUR

Aménagement type zone de rencontre,
partage de la voirie

<. 00004 .> ITINERAIRES CYCLABLES

Aménagement type voie verte,
partage modes actifs

< ........... >

ITINERAIRES PIETONS

SECURISATION DES CARREFOURS
Réaménagement des carrefours existants

avec la rue Kroez er Bleu et aménagement
pour les nouveaux acces créés
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LE SCENARIO RETENU
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LE SCENARIO RETENU

LES MAISONS CROUPEES N

LE DOMICILE PARTAGE@ ALTERNATIVE N'3 g LE PETIT COLLECTIF
COLOCATION IR ~ LRI
POUR PERSONNES ACEES SOUFERANT |NTERMED|A|RE

DE MALADIES TYPE ALZHEIMER

SR

ALTERNATIVE 12

i A
b i

OROUPEES: "
ALTERNATIVE N3 (.

LD COMPRQ!:/"S ol ,\"
ALTERNATIVENY

A LA MAISON INDIVIDUELLE
AVEC COMPROMIS
ALTERNATIVE N'Y
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LE SCENARIO RETENU

EXTENSION DU (2
POLE SANTE .2

(s
R

LOCAUX DE SERVICES
e W ENREZ-DE-CHAUSSEE
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LE SCENARIO RETENU

Quelques chiffres-clés ...

| )
Enwron@logements,

GCeIIuIeS en domicile partage,

et m? de locaux de service
N /
La répartition des typologies
/ |/
ﬁ Petits collectifs :
Individuels ’ "og' .y
Intermédiaires - ... et une mixité entre
purs : 33log. ‘ ' _ .
aD log. logements locatifs sociaux
Individuels (~20%), accession aidée (15
sroupes :‘Iog. a 35%) et accession libre
N /
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LE SCENARIO RETENU

5) RUE KROEZ ER BLEU [T
REQUALIFICATION [
: - STATIONNEMENT, |

- VOIE VERTE

VOIE VERTE, MAILLAC sy
PIETON ET PAYSAGER &

DESSERTE INTERNES
VOIE PARTAGEE, (&
STATIONNEMENT . f:> 2
ACGOMPXIGSNIE;UEI?&@)/ BN NSNS S e - ' VOIE NOUVELLE
e ST AN (0. oy _ NORD - SUD
PRYSAGER TRACE COURBE DE

LA VOUIRIE, PIETON,
VECETATION

- ”'“--I_ ..
PARGLINEAIRE

FRANGE AVEC LA ZONE%HUMIDE
CHEMINEMENTS, JEUX, POTAGERS
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MERCI DE VOTRE
ATTENTION |




