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Projet d’aménagement 
du secteur 

Poul Guemenenn
 à Locoal-Mendon

Restitution publique 

8 juillet 2022

La commune de Locoal-Mendon a 
lancé une étude urbaine, paysagère, 
technique et financière pour 
l’aménagement futur du secteur 
Poul Guemenenn.  
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preambule

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 qui marque une 
étape de rééquilibrage de l’urbanisation de part et 
d’autre de la D16 qui traverse le bourg sur l’axe Nord/
Sud. L’opération qui y sera développée se doit d’être 
exemplaire : densité, mixité sociale et des formes 
urbaines, typologies adaptées aux besoins, qualité 
d’intégration paysagère et urbaine...

Consciente de l’enjeu autour de ce secteur, la commune 
a déjà inscrit certaines ambitions dans son Plan 
Local d’Urbanisme (PLU), notamment à travers une 
Orientation d’aménagement et de Programmation 
(OAP). Ce document précise les règles imposées à 
l’aménagement du secteur  : densité minimale, mixité 
sociale, principes d’accès et de desserte, etc. La présente 
étude a pour objectif d’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, qui passera par le choix d’un 
opérateur pour concevoir et réaliser l’opération.

FIN 2022 à debut 2023

Choix d’un opérateur

à partir de 2023

Lancement des études opérationnelles, 
autorisations d’urbanisme et 
environnementales

L’étude a été menée de 
novembre 2021 à juin 
2022 avec pour objectif 
de faire des grands choix 
d’aménagement et de vérifier 
la faisabilité opérationnelle 
du projet. Une concertation a 
été menée avec la population 
et les acteurs locaux tout au 
long de la mission.

novembre 2021  

Lancement de l’étude

PHASE 1 : novembre 2021 à  janvier 2022

Diagnostic, enjeux et besoins

PHASE 2 : Février à avril 2022

Scenarii d’aménagement

PHASE 3 : mai à juin 2022

Plan-guide et faisabilité

Atelier citoyen n°1 / 4 mars 2022

Questionnaire en ligne / janvier 2022

Atelier citoyen n°2 / 5 avril 2022

Restitution publique / 8 juillet 2022

Le calendrier de l’étude...

... et les prochaines étapes

Cette étude n’est qu’une première 
étape du projet. La commune doit 
choisir un opérateur qui puisse 
l’accompagner dans les études 
de conception, la finalisation de la 
maîtrise foncière, les autorisations 
réglementaires, la réalisation des 
équipements publics (voirie, parc...) 
et la commercialisation.
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 points-clés du diagnostic

le contexte immobilier et territorial

Enjeu : Maîtriser les prix de sortie, et proposer une diversité 
de typologies de logements pour répondre aux besoins des 
habitants du territoire 

  Un territoire dynamique et attractif ; une 
hausse importante des prix du marché 
immobilier ces dernières années, avec pour 
résultat une offre rare et chère sur le territoire 
(tant en location qu’en accession)

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

 » Des enjeux fonciers qui amènent à 
diminuer la taille des lots à bâtir et à 
densifier

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

 » D’une offre qui se limite majoritairement 
à des grandes maisons (4/5 pièces 
minimum)... et ne peut répondre à la 
diversité des besoins des habitants du 
territoire

Source : meilleursagents.com (données DVF)

AQTA
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 points-clés du diagnostic

le contexte immobilier et territorial

1968
1750 habitants sur la commune

Enveloppe urbaine approximative 1968

2182 habitants sur la commune +25%
1999

Enveloppe urbaine approximative 1999
Enveloppe urbaine approximative 1968

(par rapport à 1968)
3437 habitants sur la commune +96%
2020
(par rapport à 1968)

Enveloppe urbaine approximative 2020
Enveloppe urbaine approximative 1999

! La production de 
logements des dernières 
décennies s’est quasi-
exclusivement traduite 
par un tissu pavillonnaire 
avec une importante 
consommation foncière



5Restitution publique - 8 Juillet 2022 - Aménagement du secteur Poul Guemenenn 
Etude de programmation urbaine, paysagère, technique et financière - Commune de Locoal-MendonARTER - ESPELIA - ECR ENVIRONNEMENT

 points-clés du diagnostic

le contexte immobilier et territorial

Enjeu : Développer une gestion plus économe du foncier 
pour continuer à répondre aux besoins de production de 
logements tout en limitant l’artificialisation des sols

  Un secteur attractif au coeur d’un territoire tendu 

  Une tendance globale au desserrement des ménages 
(vieillissement, familles monoparentales...) : pour maintenir le nombre 
d’habitants, on doit produire de nouveaux logements

  Des enjeux climatiques et environnementaux : préservation des 
sols et frein à l’artificialisation

Objectif 2031 

La loi climat et résilience du 22 août 2021 intègre la lutte contre 
l’artificialisation des sols à ses grands objectifs de l’urbanisme. Elle 
l’associe à un «objectif d’absence d’artificialisation nette à terme» (ZAN).
En 2031, le flux d’artificialisation devra avoir baissé de 50% sur le territoire 
par rapport à la décennie précédente. Les projets initiés aujourd’hui 
impactent cet objectif ! 
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les atouts et contraintes du site

 points-clés du diagnostic

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

 Un point de vigilance sur l’emplacement du site 
: l’implantation de commerces risquerait de dilater 
encore le linéaire commercial qui a déjà commencé 
à se diffuser au Sud de la D16

 Un site qui fait l’interface entre le centre-bourg et 
son environnement paysager

1.
 U

ne
 si

tuation stratégique du site en coeur de bourg

Enjeu : Penser la mixité des fonctions 
à l’échelle du bourg en connectant le 
quartier aux différents pôles (commerces, 
écoles, salle Émeraude...) et conforter les 
activités en place (pôle santé)
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les atouts et contraintes du site

 points-clés du diagnostic

  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 particulière sur la 
frange en contact avec la zone N/zone humide

 Un secteur qui marque l’entrée de ville Est (D119 
vers Auray) et Sud (D16 vers Etel/Belz)

Lotissement privé 
Guemenenn Est : en 
cours de conception

Lotissement privé 
Pré des Chênes : en 
cours de réalisation

2
. D

es
 potentiels constructibles rares sur le territoire

LapaulMendon

Locoal
Zones U

Zones 1AU

Zones 2AU

Zones N

Zones A

Secteur soumis à OAP

Emplacement réservé

Enjeu : Optimiser le potentiel du secteur 
Poul Guemenenn, avec une exemplarité à 
diffuser sur le secteur Est d’urbanisation 
future (zone 2AU)
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les atouts et contraintes du site

 points-clés du diagnostic

 Des espaces paysagers et de biodiversité à 
préserver aux abords du bourg (corridors écologiques, 
réservoir de biodiversité) et à proximité immédiate 
du site (boisement/zone humide au Sud)

 La proximité du lavoir à valoriser

 Un site potentiellement bien connecté au maillage 
doux en développement

Enjeu : Valoriser l’interface bourg/paysage 
environnant et intégrer le maillage piéton 
au cœur du nouveau quartier

Zones N

Zones A

Zones Humides

Espace Boisé Classé (PLU)

Haie à protéger (PLU)

Petit patrimoine (PLU)

ZNIEFF

Natura 2000

3
. U

ne
 se

nsibilité
 et un potentiel paysager et environnem

ental

Itinéraires pédestres existants 
/ itinéraires piétons en projet 
ou réflexion

itinéraires vélos existants / 
en projet

Potentielle connexion du 
secteur Poul Guemenenn  Un espace à valoriser et connecter 
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Une programmation concertée

le questionnaire

Le questionnaire a été diffusé 
pendant le mois de janvier dans les 
boîtes aux lettres des habitants de 
la commune, mis à 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.

Projet d’aménagement 
du secteur 

Poul Guemenenn
 à Locoal-Mendon

QUESTIONNAIRE
La commune de Locoal-Mendon a lancé une étude urbaine, paysagère, 
technique et financière pour l’aménagement futur du secteur Poul Guemenenn.  

Habitants de la commune ou aspirants à le devenir, 
votre point de vue nous intéresse !

Merci de prendre quelques minutes pour répondre à quelques questions.

A remettre à la mairie ou à remplir en ligne : 
https://fr.surveymonkey.com/r/3D7QWLX

avant le 26 janvier 2022 

Informations complémentaires à la mairie : 02 97 24 60 87

www.locoal-mendon.fr  |  facebook : mairielocoalmendon

A noter ! 
Des ateliers de 

concertation seront 
organisés  

au cours de l’étude

+ d’infos 
prochainement!1

CE QUE L’ON RETIENT DU QUESTIONNAIRE :

↘  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 largement éprouvée

↘  L’importance pour beaucoup 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.
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Les raisons :

Les critères 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 ;  appartement 5  ;

Vous envisagez de changer 
de logement :

� oui : 18,1% (46)

� je ne sais pas : 8,7% (22)

� non : 73,2% (186)

Que souhaitez vous pour votre lieu d’habitation ?
18,1%

8,7%

73,2%

changer de commune 
de résidence

devenir propriétaire

avoir un logement 
plus grand

avoir un logement 
plus petit

avoir un logement plus 
adapté à la vieillesse 

être dans  le bourg et/ou 
proche des commerces

autre*

5

16

12

4

6

8

8

Une programmation concertée

le questionnaire
1
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les ateliers citoyens

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

2
3

CE QUE L’ON RETIENT DES ATELIERS :
↘ 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.

LES PROFILS D’HABITANTS FICTIFS

Simon, 42 ansGaëlle, 20 ans François, 35 ans

Isabelle, 45 ans Patrice, 72 ans Dominique, 62 ans
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  les orientations de programmation

L'habitat doit prendre L'habitat doit prendre 

plusieurs formes !plusieurs formes !

Une réponse diversifiée  
à des besoins multiples

On ne construit pasOn ne construit pas  

un quartier un quartier   

chacun de son côté !chacun de son côté !

Des espaces communs
Le développement de 

services
Des compromis à l’échelle 

individuelle

gestion plus économe 
 du foncier

maîtrise des prix de sortie

la densification n'est la densification n'est 

pas une option !pas une option !

Sur la base du diagnostic et des entretiens avec les acteurs du territoire , 3 
règles du jeu ont été fixées :
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  les orientations de programmation

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

un espace extérieur 

attenant au logement

des accès 

communs

le stationnement 

mutualisé

alternative n°1 : le petit collectif

Références inspirantes

Terrain d’assiette : 1300 m²
14 logements du T2 au T3/T4
soit environ 93m² terrain consommé par logement

Ce que l’on peut trouver :
 ư des logements bi-orientés ou traversants
 ư Un espace extérieur par logement : balcon, terrasse, jardinet en rez-

de-chaussée
 ư Des locaux de services en rez-de-chaussée
 ư Des espaces de rangements adaptés pour chaque logement
 ư Des appartements accessibles PMR (ascenseur selon volume)
 ư etc.

TOURCOING (59) - 
Logements bioclimatiques 
- Atelier 9.81

MONTPRES CHAMBORD(41)

LARMOR 
PLAGE (56)

SAINT NAZAIRE (44) 
Le Courtil Sylvestre

SENE (56) Le Safran

des espaces 

verts communs
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  les orientations de programmation

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

Références inspirantes

alternative n°2 : l'habitat intermédiaire

Terrain d’assiette :  
1300 m²
6 à 8 logements du T2 au T3/T4
soit environ 163 à 217m² terrain consommé par logement

Ce que l’on peut trouver :
 ư des logements bi-orientés ou traversants
 ư Un grand espace extérieur par logement : terrasse, jardinet
 ư Des accès individualisés aux logements
 ư Des espaces de rangements adaptés pour chaque logement
 ư Un stationnement mutualisé
 ư etc.

SAINT JEAN DE BRAYE (45) -  - 
Dumont Legrand architectes

SAINT NAZAIRE (44)

LA CHAPELLE DES 
MARAIS (44)

un espace extérieur 

attenant au logement

des espaces 

verts communs

le stationnement 

mutualisé

des accès 

individualisés
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  les orientations de programmation

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

Références inspirantes

le stationnement 

mutualisé

un stationnement 

privé couvert

des espaces de 

rangement en entrée

des maisons 

mitoyennes 

par 2 ou 3

une mitoyenneté 

par le garage

alternative n°3 : les maisons groupées

Logements du T3 au T4/T5
environ 250m² terrain consommé par logement

Ce que l’on peut trouver :
 ư des logements traversants, avec de multiples orientations
 ư Un jardin par logement
 ư Des accès individualisés aux logements
 ư Des stationnements sur la parcelle ou mutualisés
 ư Des espaces de rangements adaptés pour chaque logement
 ư etc.

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

NORVILLE (76) - 10 maisons 
individuelles groupées 
pour sénior - Atelier 
Bettinger-Desplanques

DONGES (44) - Le bois de la 
Mare - Atelier DU LIEU

ERDEVEN (56)
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  les orientations de programmation

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

Références inspirantes

SAINT NAZAIRE (44) - 
Le Courtil Brecard

LANGOUET (35) - 
Prairie Madame

alternative n°4 : la maison individuelle avec compromis

Logements T4/T5
en moyenne 400m² terrain consommé par logement

une mitoyenneté 

par le garage
une implantation 

en limite d'emprise 

publique

compromis n°1 : compromis n°1 : Des «petits» terrains 
mais des espaces communs à proximité

compromis n°2 :compromis n°2 : La mitoyenneté (par le garage ou un pignon)
ou la construction en limite d’emprise publique

compromis n°3 :compromis n°3 : Une implantation imposée  
pour garantir l’intimité de chacun

SAINT-EUSTACHE-
LA-FORET (76)

LAUZACH (56) 
ZAC Ar Grael
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  2 scénarii d'aménagement

Scénario 1 alternative n°1 :

le petit collectif
un domicile 

partagé

locaux de services 

(santé) en rdc du 

collectif

alternative n°2 :  

l'habitat 

intermédiaire

alternative n°3 :  

les maisons groupées

alternative n°4 :

la maison individuelle 

avec compromis

42 %

7 %

14 %

36 %

Le chemin 

piéton
La voie verte

Les rues apaisées

Le parc linéaire  

en frange de la zone humide

Les grands partis pris du scénario : 
↘ Une entrée de ville affirmée à 
travers le traitement de la Rue Kroez-er-
Bleu et l’alignement bâti
↘ Un pôle de services santé renforcé 
à travers des locaux en RDC du petit 
collectif
↘ Une porte d’accès au parc et 
sentiers de la zone humide par un axe 
central marqué (voirie, voie verte) 
↘ Un parc linéaire comme zone 
tampon et permettant la valorisation et 
la préservation de la zone humide
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Scénario 2 

scénario retenu

Les grands partis pris du scénario : 
↘ Une dissolution du tissu bâti du 
traitement de la Rue Kroez-er-Bleu avec 
l’alignement bâti à une composition 
moins rectiligne vers le Sud
↘ Un pôle de services santé renforcé 
à travers l’extension au Sud
↘ Un maillage de cheminements 
piétons et axes paysagers au sein du 
quartier
↘ Un parc paysager en frange de la 
zone humide préservée

alternative n°1 :

le petit collectif

alternative n°2 :  

l'habitat 

intermédiaire

alternative n°3 :  

les maisons 

groupées

18 %

20 %

20 %

42 %

un domicile 

partagé

alternative n°4 :

la maison individuelle 

avec compromis

L'extension du pôle 

santé en continuité

La voie verte :  

axe piétons/vélos

Le parc : les jardins 

de culture

Le parc :  

jardins de jeux

Les rues apaisées

  2 scénarii d'aménagement
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PÔLE MAIRIE/ECOLES

PÔLE SERVICES

CENTRALITÉ HISTORIQUE ET 
COMMERCIALE
Diffusion commerciale maîtrisée le 
long de la route de l’Océan

PÔLE LOISIRS

ZONE HUMIDE

  le scénario retenu
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  le scénario retenu

plan de compositionplan de composition
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Pôle de services renforcé
Extension Sud du pôle santé
et programmations 
complémentaires à proximité

Parc paysager
En frange de la zone humide 
préservée

Maillage
Cheminements piétons et/ou axes 
paysagers au sein du quartier

1

2

3

4

Une «dissolution» du tissu bâti
Traitement de la Rue Kroez er Bleu et 
alignement bâti au Nord
Puis composition moins rectiligne vers le Sud

  le scénario retenu

partis pris d'aménagementpartis pris d'aménagement
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Desserte envisagée - 

lotissem
ent N

égocim

  le scénario retenu

organisation fonctionnelleorganisation fonctionnelle

DESSERTE PRINCIPALE DU SECTEUR 
Aménagement type zone 30

DESSERTE INTERNE DU SECTEUR 
Aménagement type zone de rencontre, 
partage de la voirie

ITINÉRAIRES CYCLABLES 
Aménagement type voie verte, 
partage modes actifs

ITINÉRAIRES PIETONS

SÉCURISATION DES CARREFOURS 
Réaménagement des carrefours existants 
avec la rue Kroez er Bleu et aménagement 
pour les nouveaux accès créés
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  le scénario retenu
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le petit collectifle petit collectif

alternative n°1

l'habitat l'habitat 

intermédiaireintermédiaire

alternative n°2 

la maison individuelle  la maison individuelle  

avec compromisavec compromis

alternative n°4 

la maison individuelle  la maison individuelle  

avec compromisavec compromis

alternative n°4

lles maisons groupéeses maisons groupées

alternative n°3

lles maisons es maisons 

groupéesgroupées

alternative n°3  

le domicile partagéle domicile partagé

8 logements en 

colocation 
pour personnes agées souffrant 

de maladies type alzheimer
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  le scénario retenu

extension du 

pôle santé  
locaux de services 

en rez-de-chaussée 
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  le scénario retenu

Quelques chiffres-clés ...

Environ 79 logements,
8 cellules en domicile partagé,
et 170m² de locaux de service

... et une mixité entre 
logements locatifs sociaux 
(~20%), accession aidée (15 
à 35%) et accession libre

La répartition des typologies

Petits collectifs : 
14 log.

Intermédiaires : 
16 log.
Individuels 
groupés : 16 log.

Individuels 
purs :  33 log.
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  le scénario retenu

rue kroez er bleu

requalification 

: stationnement, 

voie verte  

desserte interne

voie partagée, 

stationnement 

visiteurs, 

accompagnement 

paysager

voie verte, maillage 

piéton et paysager

voie nouvelle 

nord - sud

tracé courbe de 

la voirie, piéton, 

végétation 

parc linéaire

frange avec la zone humide, 

cheminements, jeux, potagers

profil typeprofil type
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SENE (56) - rue de Bel Air - ar’TOPIA

ambianceambiance

BARBY (73) - centre-bourg - ARTER

 SAINT JEAN DE BRAYE (45) - Dumont Legrand architectes

SAINT-EUSTACHE-LA-FORET (76) - Atelier Bettiger-Desplanques

   CERNAY  (68) - Rives de la Thur - Atelier Villes & Paysages  ST BRISON (58) - Sentier découverte - Maison du parc du Morvan

DUNKERQUE (59) - Quartier Grand Large - Nicolas MICHELIN

LAUZACH (56) - ZAC Ar Grael



ARTER

Projet d’aménagement 
du secteur 

Poul Guemenenn
 à Locoal-Mendon Merci de votre 

attention !


