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INTRODUCTION

La commune de Brech est traversée par la Route Départementale RD 768, axe routier
reliant le bourg de Brech a la RN 165 au sud et aux communes de Pluvigner et Baud au
nord.

L’axe routier longe principalement des zones urbanisées alternant avec des espaces
agricoles.
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La présente étude porte sur 3 sites qui jalonnent I'axe routier du sud au nord :

1- site de Kérizan, a la sortie de I'échangeur avec la RN 165, s'inscrivant dans un
secteur a vocation d’activités économiques,

2- site de Corn er Hoét / Lan er Rheu, au niveau du chemin de Kerliguen,
s'inscrivant dans un secteur a vocation d’habitat

3- site de La Madeleine, route de Corn er Hoét, situé également dans un secteur a
vocation d’'habitat.

Dans le cadre de son PLU, la commune prévoit un confortement de l'urbanisation sur
des sites déja urbanisés et notamment sur chacun de ces 3 secteurs décrits ci-aprés.




Secteur 1 : Site de Kérizan
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Le site de Kerizan se situe entre le rond —point de sortie de la RN
165 et la voie ferrée. Il se situe au carrefour des différentes
infrastructures routiéres et ferroviaires. Il se situe a l'articulation
entre les parcelles dédiées a I'activité (parc d'activité de Kerstran
qui s'étend sur plusieurs hectares au nord) mais aussi dans la
continuité urbaine des lotissements d’habitation plus au sud. A
noter la présence de laire de co-voiturage en lien avec le
giratoire d'entrée & Brech. Compte—tenu de sa situation
stratégique en termes notamment de desserte routiere, ce
secteur est amené & s'urbaniser dans la continuité du péle
d'activites existant.

Zone digetivités de
Kerstran "~
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Secteur 2 : Site de Corn er Hoét/ Lan er Rheu

Le site de Lan er Rheu se situe dans le prolongement du village
de Corn er Hoét au sud-Ouest du centre-bourg de Brech.

Celui-ci constitue un village important de la commune regroupant
un habitat pavillonnaire dans un contexte boisé. Kerliguen
Des constructions sont déja implantées de part et d’autre de la
RD 788 accueillant des habitations, services et commerces. Il se { -
dessine autour de la RD une polarité liee au regroupement de Sl e Aameaugdd Gom -
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Secteur 3 : Site de La Madeleine / route de
Corn er Hoét
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Le site de La Madeleine se situe dans le prolongement nord du
hameau de Corn er Hoét & l'ouest du centre-bourg de Brech. Des
constructions anciennes et récentes sont implantées de part et
d'autre de la RD 768 : de fagon continue cété Ouest de la RD, et
de facon discontinue a I'Est.

Plus & l'est, se sont implantés des quartiers récents d’habitation
sur le secteur de la Madeleine. En arriére-plan de la RD se
distinguent d'importants boisements. Le site identifié est constitug
de prairie et fond de jardin entourés par I'urbanisation.

Hameau de Corme
er Hogt




La commune de Brech, dans le cadre de la révision de son PLU, a réfléchi a la cohérence d'une urbanisation autour de cette voie. Elle souhaite conforter
I'urbanisation sur plusieurs secteurs dont ces 3 sites qui sont pour certains déja urbanisés.

Aujourd’hui le recul de 75 m imposé de part et d'autre de la RD gréve de maniére importante ces dents creuses qui se situent dans la continuité de
I'urbanisation existante. Certaines constructions existantes dans les périmétres identifiés respectent un recul de 20m par rapport & 'axe de la voie. Afin de
donner a lire une « fagade urbaine » cohérente, la commune souhaite généraliser le recul @ 20 ou 25 m sur 'ensemble de ces trois sites, dans un souci
d’homogénéisation avec le tissu urbain existant.

Ces extensions d'urbanisation s’inscrivent dans une continuité urbaine de la commune et constitue une volonté communale de conforter 'urbanisation sur les
secteurs déja urbanisés afin de redonner de la lisibilité au territoire communal.

Site 1 : Kérizan
Dans le PLU en vigueur, le site est englobé dans la zone Uia en lien avec les activités présentes sur le secteur.
Le projet de PLU prévoit de classer la parcelle en 1 AUi destiné a étre affecté a des activités professionnelles, industrielles, artisanales ou commerciales.

Comme mentionné dans le plan de PLU ci-dessous, le secteur comporte un recul de 75 m vis-a-vis de I'axe de la RD 768. Or compte-tenu de la configuration
stratégiqgue en termes d’'urbanisation du site, et de sa configuration confinée derriére un important talus planté, il n'existe pas de co-visibilité entre la parcelle
et la RD. Cela est détaillé dans I'étude des perceptions paysageres ci-apres.
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Site 2 et 3 : Corn er Hoét et La Madeleine

Dans le PLU en vigueur, les deux sites sont & cheval entre des zones 2 Aua et Uba. Dans le projet de PLU, il est proposé que le site 2 soit classé en 1Aua
(zone destinée a 'habitat et activités compatibles avec I'habitat), et que le site 3 soit intégré Uba (zone egalement destinée a I'habitat et activités compatibles
avec 'habitat).
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Sur ces deux secteurs, il est imposé un recul de 75 m vis-a-vis de I'axe de la RD alors, que les constructions environnantes existantes sont implantées avec
un recul de 20m.

La présente etude vise a proposer un projet urbain prévoyant une uniformité de recul le long de I'axe routier sur les zones urbanisables ou & urbaniser.




Les enjeux de la mission

Le classement de la RD 768 implique le respect d’'une marge de recul de 75m par rapport a 'axe de la voie pour 'ensemble des constructions et installations
(article L. 111-6 du Code de I'Urbanisme), a moins qu'une étude ne permette de déroger a cette régle en fixant une régle d'implantation différente (article L.
111-8 du Code de 'Urbanisme).

Article L. 111-8 du Code de 'Urbanisme :

« Le plan local d’'urbanisme, ou un document d'urbanisme en tenant lieu, peut fixer des régles d’implantation différentes de celles prévues par l'article L. 111-6
lorsqu’il comporte une étude justifiant, en fonction des spécificités locales, que ces régles sont compatibles avec la prise en compte des nuisances, de la
sécurité, de la qualité architecturale, ainsi que la qualité de I'urbanisme et des paysages ».

Ainsi, le recul pourrait &tre limité dés lors qu'une justification est apportée et que des prescriptions réglementaires sont prises en considération. L'objectif de
cette étude est dons de proposer un diagnostic sur le secteur d’étude, des orientations d’aménagements et une traduction réglementaire & intégrer au
document d’urbanisme en vigueur.

METHODOLOGIE DE PROJET

Pour chacun des 3 sites, le projet urbain devra prendre en compte les 5 suivants :

-paysage
-sécurité
-urbanisme
-architecture
-nuisance

Ces éléments seront traités sous forme de schéma d’organisation répondant aux objectifs (enjeu de visibilité depuis la RD, hiérarchie des voies, conditions
d'insertion des batiments et des installations extérieures, architecture, insertion paysagere...).

Le présent document se présente en trois parties :
-diagnostic

-définition du projet urbain

-traduction réglementaire.




CONTEXTE

Les sites d'étude se situent & entre 1 et 2 km du centre-bourg de Brech. Compte-tenu de leur situation stratégique le long de I'axe de la RD 768, les 3 sites
constituent des secteurs clés en termes de confortement d’habitat ou d’activités. lis s’appuient sur des dents creuses au sein de zones déja urbanisées. lis
s'inscrivent également dans l'aire d'influence du pole urbain d’Auray, ol Brech constitue un péle industriel d'importance et se situe @ moins d'1 km des

polarités d’habitat d'Auray.
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DIAGNOSTIC PAYSAGER

La RD 768, contexte paysager

Le paysage de la RD 768 est marqué par une
alternance entre paysage agricole et villages
urbanisés. Un certain nombre d’entre eux sont en
co-visibilité directe avec l'axe routier. Mais
I'étalement reste relativement contenu et le
maintien d'une trame boisée et bocagére sur le
secteur constitue un atout important pour l'identité
du territoire de la commune.

BEZIDEL . - : : ; ;
i Secteur d'étude

= Vallée, ruisseau

Ligne de créte
Point haut
4w mum Fronturbanisé

Frange boisee/
¢ ® @ ®m # bocagére

QOuverture visuelle sur
& paysage agricole
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DIAGNOSTIC PAYSAGER PAR SITE

1- Site 1 Kérizan : contexte

Le site de Keérizan constitue une dent creuse entre des quartiers d’habitations au
sud, des activités industrielles au nord et la voie ferrée a I'est. Il se situe a
proximité directe du rond-point d’entrée de la commune de Brech en lien avec
Féchangeur de la RN 165. Ce secteur regroupe différentes infrastructures
stratégiques pour l'implantation d'activités (services, aire de co-voiturage, accés
direct sur la RN 165...). Il s'inscrit dans la continuité¢ du Parc d'activités de
Kerstran 1 et 2, accueillant des activités industriclles, de transport, ou de
logistique.

Le secteur s'inscrit dans un pdle d’activités du Parc de Kerstran
accueillant des activités artisanales, industrielles et logistiques.

Lotissement d’habitations au sud

12
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Perception paysagére du site depuis la RD 768

Le site de Kerezan se situe en remblais vis-a-vis de la RD 768. Il est
séparé de la RD par un talus planté variant de 2 & 3 m limitant fortement
les co-visibilités. Au nord du site, I'effet « couloir » s’accentue pour la
RD 768 plonge sous le pont de la voie ferrée. Coté giratoire le talus est
moins important mais surplombe tout de méme le champ de vision du

conducteur. Vue 3

"

RD 768

A

Site d'étude




Perception depuis le site en direction de la RD 768

La RD 768 est trés peu perceptible depuis le site compte-tenu du talus
planté existant. La seule porosité se situe au niveau du giratoire.

Ce dernier fait la jonction entre la RD 768 et la RD 765 en direction
d’Auray. Cette jonction se caractérise par un contexte paysager dense
constitué d’arbres d'alignements et de haies boisées.

Cote RD 765, le talus s'amenuise mais la bande plantée plus épaisse
ne permet pas de co-visibilité entre le site et la RD. Le traitement de la
RD 765 en direction d’Auray, s'accompagne d’un mail planté avec terre-
plein central et liaison douce en rive.
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2- Site 2 de Corn er Hoét/ Lan er Rheu : contexte

Commerces implantés le long de Iz RD 768

Carrefour de la RD 768 avec |a rue des Pins (a
I'Ouest) le long de laquelle s’organise un tissu
pavillonnaire

Le site de Lan er Rheu se situe dans la continuité du village de Horn er Coét.
Celui-ci regroupe un habitat pavillonnaire intégré dans un contexte boisé de pins.

Le long de la RD 768, le village s'articule autour de services et de commerces qui
forment une polarité dans le tissu urbain de la commune. Le site de Lan er Rheu
se situe au carrefour de la RD 768, de la rue des Pins (a I'Ouest) et de la Route
de Kerliguen (a I'Est). Ce carrefour constitue une sorte de « porte d'entrée » a la
partie agglomérée de Brech, avec une implantation du bati a proximité de la voie.

Il co-existe sur ce secteur de I'habitat linéaire de long des voies, du tissu
pavillonnaire peu dense, et de I'habitat dispersé.

15



Vue 1

Secteur 2 Perception du site depuis la RD 768

Haie boisée épaisse

¥

Site d’étude

Haie boisée épaisse

Fenétre sur site d’étude

Le site de Lan er Rheu se situe dans la continuité de
constructions existantes. Ce lieu-dit s’gtoffe de
constructions et de services implantés au niveau du
carrefour.

L LEREER TN

Le site d’étude est implanté en arriére d’'une épaisse haie
bocagere et de constructions existantes qui limitent & une
fenétre furtive la co-visibilité du site avec la RD. Sur la
partie nord du site, des bouquets d'arbres renforcent
I'écran végeétal vis-a-vis de la RD.




Perception depuis le site 2 en direction de la RD 768

Compte-tenu de la végétation et des
constructions existantes, la co-visibilité
est quasi inexistante entre la RD 768 et
le site de projet. Ce dernier se situe en
« deuxiéme rideau » vis-a-vis de la RD.

L'écran arboré et bati permet
notamment d’atténuer non seulement
la perception visuelle, mais aussi la
perception sonore de |a route.

Vue 2

-

Site de projet a l'arriere
des constructions RD 768

Vue 3

P _._m_u_ﬂmg.o:m existantes
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Vue a la sortie de la zone
agglomérée. Ouverture sur

" s le paysage agricole.
3- Site 3 La Madeleine : contexte

semaranrestt

Alignement des fagades en
rive Ouest de |a RD 768.

iimasmmame /

...b._mmsm?.m:ﬁ des facades en

Le site de La Madeleine constitue une dent creuse entre des quartiers rive Ouest de |2 RD 768.

d'habitation récents et I'urbanisation linéaire le long de voies et
notamment Ie long de la RD 768. Il se situe en limite d’'urbanisation
agglomereée. Au nord, la RD s'ouvre sur une séquence de paysage
agricole. Le secteur est marqué par d'importants boisements présents
a l'arriére de l'urbanisation le long des voies. Sur ce trongon, l'est de la
RD 768 est marque par un alignement de fagades reculé de 20 m par
rapport a I'axe de la voie. Sur la partie Ouest de la voie, seules
quelques constructions reculées de 20m sont présentes.
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Perception du site 3 depuis la RD 768

womncmw de pins
Constructions i
existantes a
20m dela RD

RN 165 “m

Le site offre une co-visibilité avec la RD 768 en partie centrale. Elle

s'accompagne d'un filtre végétal planté de bosquets de pins et de
quelques arbustes en bordure de parcelle. Au nord et au sud du site,
les plantations des jardins en accompagnement des constructions

occultent la co-visibilité.




Perception depuis le site 3 en direction de la RD 768

Hormis la fenétre visuelle indiquée précédemment, la co-visibilité entre le
site et la RD est filtrée voire occultée par des écrans végétaux.

s-a-vis de |

Vue 3 Fenétre visuelle sur les habitations en vi
B y -5 L -

- -

a2

Vue 1 Vue occultée au nord par les jardins existants
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LES NUISANCES

Les nuisances sonores

En l'absence de relevés sonores, il est difficile de déterminer le volume sonore et les réels impacts
générés par la RD 768. Cependant les sites d’étude sont relativement peu exposés de 'axe routier du fait
des filtres végétaux importants. Des constructions d'habitation se trouvent actuellement relativement

proches (20m) de l'axe routier. Pour les constructions & venir les plus proches, un soin devra étre
cependant apporté a lisolation phonique des constructions.

Ainsi le projet de confortement de ['urbanisation de ce secteur permettra d'atténuer les nuisances sonores
existantes formant un rideau bati entre les habitations et I'axe routier. Un accompagnement végétal
permettra d’accentuer cet effet « rideau ». Le trafic généré par le projet sera limité car dédié a de I'habitat
essentiellement sur les sites 2 et 3. Sur le site 1, un trafic lié & I'entrée de la commune et du parc
d'activités existant existe déja. L'urbanisation du site 1 n'apportera pas de nuisances sonores aux
habitations existantes qui sont reculées du projet et non impactées par les éventuels flux de circulation

supplementaires.

EREREBIGUED LLEL

KERIOUE
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Les batiments d’activité

Sur le secteur 1, l'architecture est marquée par les béatiments d'activité
existants sont d'aspect relativement homogénes, de hauteur R+1 : bardage
métallique sobre et toiture terrasse. L’accompagnement végétal est limité.

Dans un souci de qualité de traitement de la frange urbaine et d'intégration
dans le paysage proche et lointain, une attention particuliére devra étre
portée & la qualité du traitement architectural. Un réglement complémentaire
au document d’urbanisme en vigueur pourra accompagner la démarche du
projet.

23



DIAGNOSTIC SECURITE

Acces

Chacun des trois sites présente un accés sécurité a la future zone d’urbanisation. Cet accés e
PLU. L'accés aux secteurs de projet se fera depuis des voies existantes

-Site 1 Kérizan : accés existant depuis la RD 765 par le chemin de Piparc (voir ci-dessous),
-Site 2 Corn er Hoét/ Lan er Rheu : accés & créer depuis la route de Kerliguen peu fréquentée (voir page ci- aprés) en retrait par rapport a la RD 768,

st décrit dans les orientations d’aménagement du projet de

-Site 3 La Madeleine : accés par une voie communale & aménager au nord donnant sur la RD 768, et par une voie privée au sud débouchant sur la rue du
Pont Douar (a noter une liaison douce a créer entre ce secteur et le lotissement de La Madeleine existant en rive Est).

Ainsi, les accés seront sécurisés non seulement pour les différents flux motorisés mais aussi pour les mobilités douces.

Site 1 Kérizan

Echeiis 1 4254
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Site 2 Corn er Hoét

& 1.2 Pont Douar
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DIAGNOSTIC URBAIN

Les sites d’étude sont réparti entre plusieurs zonages : Ub, 1 AUa, 1AUi (dans le projet de PLU). L’ensemble des 3 sites a été identifié comme secteur stratégique
pour un confortement de I'urbanisation et une mise en cohérence de la trame urbaine de la commune. A ce titre une Orientation d’Aménagement Programmée a
été élaboree dans le cadre du projet de PLU pour permettre une urbanisation cohérente par opération d'ensemble.

Le projet de révision du PLU vise & modifier le zonage pour rendre cohérent ce confortement urbain. En paralléle, se pose la question du recul Loi Barnier de 75m
qui greve actuellement certains secteurs du périmétre d'étude. Sur les autres secteurs déja urbanisés adjacents, le recul a déja eté ramené a 20 ou 25 m
dessinant ainsi une fagade urbaine lisible depuis I'axe routier. Ainsi la démarche vise & une mise en cohérence réglementaire pour Furbanisation.

1-Site 1 de Kérizan : Diagnostic urbain

Lotissement d’habitation existant
Espace boisé
Parc d'activités

Périmétre d'étude pour ['urbanisation de
secteurs & vocation d'activités

LELIE

Le péerimétre d'étude s'inscrit dans la continuité de ['urbanisation
existante. Ce secteur se situe en limite de zone d’habitat et dans la
continuité de pbles d'activités et d'équipements.

Concernant les secteurs d’activité, le projet s’inscrit dans la continuité
du Parc d'activités de Kestran qui est bien identifié dans le territoire.
Cela permet de mutualiser les accés, les services et poursuivre cette
facade économique qualitative déja présente le long de la RD 768. Les
reculs portés sur ce secteur sont de 75m de part et d’autre de la RD.
Ces reculs ont été utilisés pour 'implantation de l'aire de co-voiturage.
Compte-tenu de l'absence de co-visibilité, il semble judicieux de
ramener le recul a 25m afin d'optimiser le foncier.
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Site 1 : Plan d’Orientations d’Aménagement Concertée

Ci-contre un extrait de l'orientation d'aménagement proposée dans le
projet de PLU de |la commune.

Le confortement de I'activité économique sur ce secteur concerne non
seulement le périmétre de la présente étude, mais en tout 3 flots
cumulant plus de 9 ha urbanisables.

Ce secteur vise a assurer une continuité urbaine conformément au
Schéma de Cohérence Territoriale du Pays d'Auray.

Objectifs :
s FEtoffer I'offre d'emplois dans ce secteur d'activité proche de la RN 165 et des quartiers
urbanisés en cohérence au contexte local et aux objectifs déclinés dans le PADD.
= Dans le cadre d'un phasage dans le développement de ce secteur, I'Tlot 1 sera densifié en
premier temps avant ['flot 2 afin d'organiser la continuité urbaine conformément au schéma de

cohérence territoriale du Pays d'Auray.

Programmation de I'aménagement Court — moyen et long terme
Surface concernée 93 000 m? environ
Estimation du potentiel constructible Pas de logements (proximité de la RD 768 voie

bruyante, RN 165 et des voies de chemin de fer
au Nord et a I'Est),

1 AUi - 2 AUi - Ui - Np

_Hv Accés conseillés

l Acces existant

- Bassin eaux pluviales

Zone d'activités

Espaces verts a créer ou & conserver
Zone humide 3 conformer a I'Ouest

Marge de recul (dérogation loi Barnier)
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Site 1 : Traduction réglementaire

Plan de traduction réglementaire .\

Absence de co-visibilité talus existant

Perception visuelle a soigner

2

Franges  paysagéres a
implanter ou maintenir

Acceés viaire

Implantation indicative de
construction

Proposition de recul ramené
a25m

Recul de 75m  porté
actuellement au PLU

Frange paysagére a maintenir

Acceés existant

Ce secteur dispose de haies et de talus boisés de qualité qui sont
des atouts précieux pour intégrer la future urbanisation. Ces
eléments seront & préserver, ou a replanter. Le recul de zone non
constructible permettrait une implantation de béati plus optimale et
urbanisation plus cohérente de la parcelle.

R L T P,
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2-Site 2 de Corn er Hoét: Contexte et Plan d’Orientations d’Aménagement

Objectifs

« Etoffer l'offre de logements disponibles dans le secteur de Corn er Hoét en proposant des terrains

a batir conformes aux objectifs déclinés dans le PADD,

« Densifier le tissu urbain a I'Est afin de rééquilibrer I'entrée de ville au Sud.

Programmation de I'aménagement Court moyen terme

Surface concernée 2,7 Hectares

Estimation du potentiel constructible si 54 logements minimum dont 12 logements

dérogation loi Barnier accordée. locatifs sociaux et 5 logements en accession & la
propriété.

Zonage du PLU 1 AUa

Commerces et services
Lotissement d’habitation existant
Espace boisé

Habitat dispersé

Périmétre d’étude pour [lurbanisation de
secteurs & vocation d’habitat

Légende
Le secteur de Corn er Hoét est stratégique en termes d’'urbanisation car il permet de B oot cotect individue 22
relier ensemble le village de Corn er Hoét, des lotissements d’habitation et de I'habitat
dispersé dans une démarche d'opération d'ensemble. Ci-contre un extrait de [ espacevents crberavecboisement Cheminements doux
l'orientation d’'aménagement proposée dans le projet de PLU de la commune.
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Site 2 : Traduction réglementaire

Plan de traduction réglementaire

(N W ) Franges paysagéres a implanter ou
maintenir
——— Acces viaire
2| Implantation indicative de construction

Proposition de recul ramené 220 m

Recul de 75m porté actuellement au PLU

Le repositionnement du recul d'inconstructibilité 2 20 m permettrait
au projet urbain non seulement d’aligner les futures constructions
sur les constructions existantes mais surtout de permettre de
réaliser une opération d’ensemble respecter une densité en rapport
avec le PLH en vigueur. Pour favoriser l'intégration du projet, la
frange paysagere en bordure de RD sera a maintenir et les
boisements au nord de la parcelle a valoriser.
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3- Site 3 : Contexte et Orientation d’Aménagement

Objectifs
« Etoffer I'offre et densifier ce secteur proche du centre bourg en propesant des terrains
bétir.
» Conforter et densifier le tissu urbain & proximité immédiate du bourg en créant un nouveau
pble habitations dense et bien connecté a I'urbanisation déja existante.

Programmation de I'aménagement Long terme

Surface concernée 100 ha

Estimation du potentiel constructible 15 logements dont 5 logements sociaux répartis
comme suit

Tot 1: 8 logements dont 3 logements locatifs
sociaux
llot 2: 7 logements dont 2 logements locatifs

sociaux

Zonage du PLU

Lotissement d’habitation existant
Espace boise
Habitat linéaire le long des voies

Périmétre d'étude pour l'urbanisation de secteurs a
vocation d’habitat

Le secteur de La Madeleine est stratégique en termes d'urbanisation car il permet de
relier ensemble le village de Corn er Hoét, des lotissements d’habitation et de 'habitat
linéaire le long des RD dans une démarche d'opération d'ensemble. Ci-contre un
extrait de l'orientation d'aménagement proposée dans le projet de PLU de la _
commune. E Talus a conserver <——> yoie 4 conforter

Habitat collectif / Individuel Accis

Espace vert a créer - avec bolsement Cheminements doux
Marge de recul de 20 m




Site 3 : Traduction réglementaire

Plan de traduction réglementaire

® ® @ Franges paysageres a implanter ou
maintenir

Acces

7 Implantation indicative de construction

—— Proposition de recul ramené 2 20 m

Recul de 75m porté actuellement au
......... PLU

A l'image du site 2 de Corn er Hoét, le repositionnement du recul
d'inconstructibilité a 20 m permettrait d'aligner les futures
constructions sur les constructions existantes et de retrouver une
entrée d'agglomération urbaine cohérente. Il permet également
d'aménager une opération d'ensemble. Pour intégrer le bati, le
projet pourra s'appuyer sur la trame arborée présente sur les
différentes facades du site.
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SYNTHESE DIAGNOSTIC ET ORIENTATIONS D’AMENAGEMENT

Diagnostic paysager :

Le diagnostic paysager met en évidence une co-visibilité ponctuelle voire
limitée entre les sites de projet et la RD 768.

Orientations

Dans chacun des cas, le projet proposera de conserver ou de réimplanter
une frange paysageére permettant d'intégrer les parties urbanisées. Un soin
particulier devra étre apporté au traitement des franges en limite de projet.

Diagnostic nuisances :

Les nuisances sonores liées a la RD 788 sont relativement limitées
notamment grace aux écrans végétalisés existants qui seront a conserver.

Orientations

Une isolation phonique est recommandée sur certaines constructions en
fonction de leur implantation et de leur usage. Le traitement paysager des
parcelles permettent de réduire les risques de nuisances visuelles.

Diagnostic urbain :

Le diagnostic urbain montre que le projet s'inscrit dans la continuité
urbaine du secteur.

Orientations

Le projet constitue un atout pour reconstituer une frange urbaine
cohérente permettant de relier une urbanisation aujourd’hui morcelée.

Diagnostic architectural :

Le diagnostic architectural met en évidence deux enjeux : assurer une
transition entre le bati des habitations (anciennes ou récentes) sur les
secteurs Corn er Hoét et Madeleine, et d'assurer une coheérence
architecturale avec le bati d'activités du Parc de Kerstran sur le secteur
Kérizan.

Orientations
Une attention particuliere devra étre portée sur la qualité architecturale des

futurs batiments d’activité ou d'habitat. Des prescriptions devront étre
intégrées a un reglement de lotissement.

Diagnostic de sécurité :

Des accés seécurisés seront aménagés dans le cadre du projet par
l'implantation de giratoires ou utiliseront des accés sécurises existants.
Orientations

Une attention particuliére devra é&tre portée au réaménagement des voies
existantes pour offrir des gabarits adéquats a la desserte des parcelles.
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SYNTHESE DES ORIENTATIONS D’AMENAGEMENT

Orientations d’aménagement

Les aménagements proposés doivent permetire de traduire les enjeux dégagés par le diagnostic et par 1a méme répondre aux 5 points relatifs a la Loi
Barnier.

Les enjeux
« L'organisation réfléchie et fonctionnelle des espaces
» Enjeu d'image depuis les voies d'acceés : intégrer le projet dans le paysage

» Enjeu stratégique pour les secteurs d’activités : profiter de la desserte existante de |z zone pour attirer les futures entreprises tout en gérant valorisant
I'entrée d'agglomération

» Enjeu d'intégration pour les secteurs d’habitat : Préservez les riverains et assurer des liens entre les différents quartiers d’habitation.

La qualité urbaine, paysagére et environnementale sera donc un des facteurs essentiels de réussite de 'aménagement. Une attention particuligre sera
également portée a la qualité esthétique des lieux en cohérence avec ses usages.

Les principes
e Redonner une unité urbaine & un secteur morcelé

= Proposer un aménagement paysager permettant I'intégration des futures constructions

Gerer les implantations des constructions et I'insertion des espaces extérieurs (stationnement...).

Porter une attention particuliére a la qualité de leur traitement pour en maitriser I'impact visuel

Sécuriser et valoriser les entrées.

Former des transitions et des connexions entre les espaces d’activité et le secteur des habitations riveraines anciennes et 3 venir.
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