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Révision du PLU

P
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2 mois

e Initiative communale ou intercommunale

 Délibération de prescription d’élaboration ou de révision du PLU

(modalité de concertation)
(objectifs de la révision et précision des secteurs géographiques le cas échéant)

e Notification aux PPA et a |'état

e Elaboration du projet

(PAC)
(concertation)

e Débat au sein du conseil municipal ou de I'EP sur le PADD --> Proces verbal

3 mois

» Projet arrété par délibération du Conseil Municipal

e Transmission pour avis a:

communes limitrophes
EPCI intéressés
Personnes Publiques Associées: Préfet, région, département, chambres consulaires

» Avis des personnes consultées

e Enquéte publique
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Du POS au PLU

P

R @ &€ E D U R E

1 mois

e Enquéte publique
(tout ou parties du porter a connaissance)
(avis des PPA)

e Modification du projet

Si modifications majeures

communes limitrophes

I « Transmission pour avis a:
EPCI intéressis

. e Enquéte publique

l « Débat au sein du conseil municipal ou de I'EP —-——> Procés verbal

1— Projet arr&té par délibération du CM
Persannes Publiques Assocées: Préfet, région, département, chambres consulares
Avis des personnes consultées

e Délibération d’approbation

e Transmission au préfet

e Exécutoire si pas de modifications demandées par le préfet

P

L

U
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PONTRELN Objectifs de la révision du PLU

La délibération du 29 septembre 2020 prescrivant
la révision générale du PLU a défini les objectifs de
la révision comme suit :

Identifier le secteur de Valonia comme pole commercial
et permettre son affirmation.

Repréciser en conséquence les orientations sur le
7 secteur d’activités Les Landes/La Courtinais.

Requestionner I'offre de logements et réadapter une
partie du projet de développement urbain, a vocation
d’habitats notamment.

Apporter des adaptations reglementaires au PLU pour
répondre a des difficultés d’application de certaines
regles et prendre en compte des projets en cours ou a
venir, etc.

.....



ORI Obijectifs de la révision du PLU
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Contenu du PLU

RAPPORT DE
PRESENTATION

PADD

Projet d’/Aménagement et de
Développement Durables

Situation existante
Mise en oeuvre du PLU
Tableau des surfaces

Explication de la politique communale mise en place

(le pourquoi)

ORIENTATIONS
D’AMENAGEMENT

ET DE

PROGRAMMATION

Orientations générales présentant les options de
développement pour les 10 a 15 ans a venir

Le projet communal

Extensions d’urbanisation
Espaces publics

Entrées de villes
Renouvellement urbain

ZONAGE

REGLEMENT

ZonesU-AU-A-N

ANNEXES

16 articles

Servitudes d'utilités publiques
Annexes sanitaires
Classement sonore
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Socio-déemographie

= Population municipale : une croissance reguliere

s ~

EVOLUTION DEMOGRAPHIQUE
9000 8568
8000 7797
Population totale 2017 :
7000
6526 .
8 568 habitants
L] S 6000
5 5311
2
o 5000
& 4431 . . .
Une croissance principalement
3311 . .
due au solde migratoire
2000
- 12 1000
0
1968 1975 1982 1990 1999 2007 2012 2017 Source : Insee
Souce INSEE ‘
VARIATION MOYENNE ANNUELLE DE LA POPOULATION EN %
5,0
W Variation annuelle globale en %
o ® Due au solde naturel en %
B Due au solde migratoire en %
3,0
C | 2,0
R T
= Ppoder 1,0
=== I—I u u
A Congoptour
Cloes 5 00 L h
1968-1975 197588982 1982-1990 1990-1999 1999-2007 2007-2012 2012-2017
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Socio-démographie

= Rappel des objectifs du SCoT 2016-2035

Le SCoT défini des seuils maximums

= + 2% de croissance annuelle de 2016 a 2035 ; le PLU actuel a également adopté ce taux de croissance.

=>» Taille des ménages : 2,25 habitants en 2035

I POPULATION LOGEMENTS ESPACE

Résidences Logements | Logements

Population  Taux de i . Taille des  Résidences Densité Foncier &
i Population principales en - (RP) & (RP) & -
Commune 2015 croissance ménages en principales . . moyenne | urbaniser
(estimation) %) 2035 2015 2035 2035 construire |construire pa (log/ha) (ha)
SsLmaton (estimation) en 2015-2035 an og/ha 2
Guichen B278 2,00 12301 3317 2,25 5467 2150 | 107 28 | 76,79

Obijectifs :
- 12 301 habitants en 2035,
- 2150 résidences principales sur la période 2015-2035,

- environ 77 hectares a mobiliser

=» Anticiper les incidences sur les équipements publics, les déplacements, la consommation de terres agricoles...



Socio-déemographie

= Population actuelle et perspectives

: N
POPULATION COMMUNALE DEPUIS 1990
Objectif du SCoT :
12 000
12 300 hab. en 2035.
0000 |
8000 | gy AT — : N -
v = 96,585x - 186461 Projection de croissance linéaire sur la période 1990-2017 :
5801 e R2=0,972 10 350 hab. en 2035 (11 000 sur la période 2007-2017).
6 000
14 4000
2000
0
1980 1990 2000 2010 2020 2030 2040
- J

L'objectif du SCoT traduit une politique volontariste visant a conforter les « Pbles de bassin ».

B A partir de 2007 la croissance démographique s’est accélérée mais reste inférieure aux
/ perspectives du SCoT.

—— Culra
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Indicateurs démographiques 1968 a 1975|1975 a 1982|1982 a 1990(1990 a 1999(1999 a 2007|2007 a 2012|2012 a 2017

St Variation annuelle moyenne de la population en % 4,3 2,6 1,3 1,1 1,2 1,7 1,9



Socio-déemographie

g ™
EVOLUTION DE LA COMPOSITION DES LOGEMENTS EN %
= Logements
s ~
EVOLUTION DU NOMBRE DE LOGEMENTS "
4500
4000 286
60
3500 232
3000
40
2500 g
1
2000 76
20
1500 53 8
1000
15 0 2007 2012 2017
500 m Appartement 14,1 17,9 19,5
0 gL Maison 85,1 81,5 79,9 y,
1968 1975 1982 1990 1999 2007 2012 2017 PADD du PLU en vigueur : traduction de
L M Résidences principales M Résidences secondaires et logements occasionnels ™ Logements vacants ) |a diversité typOlOgique I"eCherChée...
- ™
Nombre moyen d'occupants par résidence principale
o Un parc de logements en constante .
. r 3‘2
augmentation 3,0 31 3,0
. , T 3,0
o Un parc dominé par I'habitat individuel, )e
‘ mais une progression des collectifs 2,5 ,
DIV S
o Une diminution du nombre moyen 20
. d’habitants par logement
et Pgder iste . 1,5
= Coemen o Une augmentation de la part de
Bt ¢ logements sociaux 1,0
i L 1960 1970 1980 1990 2000 2010 2020 )
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Environnement

Relief

= Relief

o De 10 m a 110 m : des pentes tres
contrastées.

0 Deux lignes de créte ouest/est
produisant des micro-climats
également contrastés.

0 Les agglomérations sont dans une
configuration assez peu favorable :
orientations nord-est et exposition
aux vents froids de printemps. Une
ligne de créte au nord atténue ce
constat.

17
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Environnement

= Natura 2000

| 0 Aucun site Natura
~1 2000 sur la
{ commune.

' 0 Un site Natura 2000

: 18 & 3 a 2,5 km a l'ouest au
' titre des  deux
directives (habitat et .
oiseaux) : « la Vallée [ uchen
du Canut ». //, ZPs (Déc. 2019)

- [ ] zsc (pec.2019)
Réseau hydrographique

|;j] VTN

EAIU (Y

Carte editée le'10/02/202|

Paysagiste
A Congoptour




PONToE Environnement

= Zone Naturelle d'Intérét Ecologique, Faunistique et
Floristique (ZNIEFF)

o 3 ZNIEFF s’inscrivent dans
le territoire communal.

1) Gravieres du sud de
Rennes

* Intérét botanique : espéces végétales
calcicoles peu courantes en Bretagne.

19 Intérét ornithologique : reproduction d'oiseaux
dont la nidification est rare ou peu courante en
Bretagne,- Héron cendré,- petit Gravelot,-
Torcol fourmilier,- Huppe fasciée.

2) Site du Boél (rive droite)

Affleurements schisteux et pelouse.
* Intérét botanique : site remarquable pour

I'abondance de ses lichens dont 30 espéces ont
été recensées. (Cf. Natura 2000 Vallée du Canut)

D Guichen
I ZNIEFFType | (Janv. 2020)
Réseau hydrographique

5V ) .
‘ |: v .| 3) Bois de Bagatz Carte éditée le 10/02/2021 -
A — Bois caractérisé par sa richesse botanique.
[ — e st *Présence de nombreuses espéces végétales (110

== e | egpéces recensées) dont certaines peu courantes
s 8 dans la région: Millepertuis de montagne,

TG Ornithogale des Pyrénées, grand Boucage,
----- \ . Pulmonaire a feuilles longues;
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= Autres protections

o Arrété de biotope de
I’église de Guichen :
protections des gites de
chiropteres.

(Arr. pref. 27 avril 1994)

Environnement

'E’glis'e

~_C'e,_r'jti‘e-_5du";_8; 7

]
W
ala 5.3

M gt

o Site classé

La carriere des Landes est un site géologique
protégeé.
(Site classé depuis le 10 janvier 1966).



Environnement

= Trame verte : bois et bocage

o Trame verte dense et plutot bien réparti :
sur I’ensemble du territoire de Guichen.

0 Inventaire du bocage par Vallons de
Haute Bretagne Communauté (VHBC) :

v 215 km de bocage
v 383 ha de bois (9 % du territoire)

21
o Enjeux:
0 Protéger les bois et le maillage
bocager dans le PLU :
Q EBC ‘gmun:d:&rkhm
. wision du
o Loi Paysage
DN . 3 4 2 Boisements et .
0 Coptmuera créer et a.resta.u.rer des | Geaubocager B
haies bocageres = identifier les
— P haies a conserver et celles a planter
EEE dans les secteurs de projet : zone bwn e awe
it o3 AU.
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= Trame bleue : cours d’eau

0 Trame bleue dense qui s'adosse a deux axes
majeurs,

o laVilaine a I’Est,
o le Canut au Sud,

et se développe autour d’un troisieme axe,
le Tréhelu.

0 79 km de cours d’eau (inventaire de 2017)

0 174 ha de ZH (4% du territoire) (inventaire
de 2019)

0 Enjeux:
0 Préserver et protéger les cours
d’eau et zones humides.

o Eviter l'ouverture a l'urbanisation
de secteurs concernés par des
zones humides.

0 Nécessité de réaliser un inventaire
complémentaire sur les zones AU.

Environnement

et zones humides

Commune de Guichen
Cours d'eau et Zonas humides

Surenp ey

—— Cours d'eau
I Zones humides

| Sous | Inentae 20088 hutikies 020m 1000 m 2000 m
j Géobretogne Déc. 2017 [ S



Environnement

= Qualité de I'eau

o 5 masses d’eau.

o Etat écologique moyen sur chacune
des masses d’eau.

0 Objectif : bon état en 2021.

o Enjeux:
— o Etre compatible avec les D:::jnhydmgra,,mqu,
I orientations fondamentales de e
qualité et de quantité des eaux [ [ crmersdereran
définies par le SDAGE Loire =fz:d,
Bretagne 2016-2021 et le SAGE [ Lereheln
Vilaine. [ ] ViIaineBeslé
Carte éditée le 10/02/2021
o Préserver et restaurer la qualité
des eaux afin d’atteindre le
/ «bon état» pour les parametres 0 Réduire les pollutions (nitrates, phosphore
[OM| )y biologiques. notamment) par d’une part une amélioration
L. o Protéger les cours d’eau et les de lassainissement des eaux usées et une
=l zones humides. maitrise de la gestion des eaux pluviales.

......
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= Réservoirs de biodiversité

0 Les réservoirs de biodiversité majeurs :
o Gravieres du Sud de Rennes ;
o Site du Boél ;

0 Bois de Bagatz.

0 Les réservoirs de biodiversité
secondaires :

24 o Les milieux complexes aux abords des cours
d’eau;

0 Les espaces boisés de plus de 5 ha.

0 Les réservoirs de biodiversité Bocage :

o Des secteurs dans lesquels le bocage est
dense et de qualité.

Grenlra
Podar
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Environnement

Commune de Guichen
Révision du PLU

TVB

Réservoirs de biodiversité
Source: GeoBretagne, BDTOPO, SCoT Pays des

Vallons de Vilaine
Réalisation : AMETER, 2018

Réservoirs de biodiversité (RB)

N RB majeurs
I RB secondaires
RB Bocage

0 1 2 km
| |




Environnement

= Corridors ecologiques

o Les corridors écologiques majeurs :

o Vallée de la Vilaine ;

o Vallée du Canut.

o Les corridors écologiques secondaires :

o Vallée du Tréhelu ;

o Axe au Sud-Ouest de la commune dessiné par
deux affluents du Canut (ruisseau de Beaunet
25 et ruisseau de la Déliberdais).

o Les corridors écologiques a renforcer :

a Un corridor Nord/Sud a I'Est reliant le Canut
au Tréhelu ;

o Un corridor Nord/Sud a I'Ouest reliant le
ruisseau de la Dohinais au ruisseau de la
Pigeonnais ;

o Un corridor Nord/Sud au Nord reliant le
Tréhelu au ruisseau de la Massaye.

A — Commune de Guichen Corridors écologiques (CE)
Rl Révision du PLU @ @ Corridor majeur

aysagistc
A Sonzoptour TVB @ O Corridor secondaire

, 5 . @ @ Corridor a renforcer
s ¢ Corridors écologiques
----- 0 1 2 km
..... Source: GéoBretagne, BDTOPO, SCoT Pays des e —
..... Vallons de Vilaine

Réalisation : AMETER, 2018
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= TVB : synthese

I Réservoir de biodiversité majeur
~ | Réservoir de biodiversité secondaire
® @® Corridor écologique majeur
@ @ Corridor écologique secondaire
> ) Corridor écologique a renforcer
—— Cours d'eau

26 [ Ecosystéme vallée
Zones humides
= Fragmentation "infrastructure"
I Fragmentation "Bati"
® Obstacle a I'écoulement
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Environnement
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= Risques

o Risque sismique faible (zone 2).

o Risque de retrait gonflement
des argiles : nul a faible (sur la
partie ouest).

D Guichen
Aléa de retrait-gonflement des argiles | s
[ ] Faible ‘
D Moyen
- Fort

0

Environnement




Environnement

= Risques

o Risque d’inondation par
débordement de cours d’eau :
o PPRIi* Vilaine en région

rennaise, 2007 : a l'est de
Guichen (222 ha couverts par

le PPRI),
— o AZI** (vallées de la Vilaine et
mt du Canut).
* Plan de Prévention des Risques d’inondation
** Atlas des Zones Inondables
/DM
EAU
= Poder”
Paysagist
A Concoptoy
SR \:\:'
o o X
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= Developpement durable

a

a

a

4 aires de covoiturage :

Rond-point des Landes (commune),

Cimetiére de Pont-Réan (commune),

La Taupinais (commune),

0 L'échangeur de la Courtinais (conseil départemental).

L’aire de stationnement aménagée a la halte ferroviaire de Guichen-
Bourg-des-Comptes est également utilisée pour la pratique du co-
voiturage.

0o O DO

Car : ligne 10 du BreizhGo,

avec 10 arréts desservis sur le territoire communal.
Jusqu’a 15 dessertes/jour/sens.

Train : le TER Rennes/Redon/Nantes (FH 04) dessert :

&) la halte ferroviaire de Guichen/Bourg-des-Comptes a 5 km au sud-
est de 'agglomération de Guichen,

o la halte ferroviaire de Guichen/Laillé, a 3,5 km a I'est.

Le réseau BreizhGo
Saim -surMeu i~ >
Gonlay % —
i O wgyy
; Talensac e '~
Le Rl\eu
Mordelles 7
Monterfil = Saml-Jaoquas’ﬁ
int-Pécan Q -de-la-Lagdeln (
. ®Le Verger
Treffendel
O
"Maxe:
)
'E'mel%.‘
L] JCampel \j
& hant
La Chapelle-Bougxic /< Boiredes
//;-.47.\:‘0 Guignen / CCom%des o
4 8P
~ "Fou
f .
esBrulais ,%O fi\"/\ GUICHEN Pigeon Blanc
J GUICHEN Landes
.8, “Mernel
o GUICHEN Mairie
GUICHEN Presbytére
= Saint-Séglin GUICHEN Prairie
GUICHEN Provostais
7 || GUICHEN La Croix de I'Epine
Bruc-sur-AF GUICHEN Haut des Buttes
v GUICHEN Le Verger
Pipriac | GUICHEN Pont Réan
i !
Xts La Nod
e i " Bianche
- Just Sain! I Saint-Sulpic
Salr.myu., '-bffgﬁgan rd JJes-Landg:

e Dk
a % : :
. .;-,; 5
- ;\:) 1/
X V4 Fréquence d'arrét |Fréquence
iy A5 en semaine d'arrét WE et JF
s 3 Rennes> Nantes 9 3
4
fguichen’ k¥ / <
Les aires de covoiturage Nantes> Rennes 3 3

sur Guichen
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Agriculture

V&
AGRICULTURES |

= Les exploitations o

ILLE-ET-VILANE

volution

r iv

Maintien sans changement

Maintien avec agrandissement

Maintien et installation d'un jeune en plus

Maintien et changement de production

Installation repreneur connu
enremplacement

30

Installation souhaitée mais
successeur non connu

L N NCN NON NON

Ne sait pas

E

Faite
En cours

Non nécessaire

EEC®

Non réalisée

. Non renseigné
—_— Granlra

Pordar s
T paysagistc : Limites communales
——

Sonccptour

AcHePolE |« Un inventaire agricole complémentaire est en cours de réalisation

SHAseSul L AMCTICT AL
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A I’échelle du département et dans le SCoT

La commune de Guichen est concernée par deux entités paysageres
départementales.

Entité paysagére des collines de Guichen, La vallée de la Vilaine Extrait du Document d’Orientations et d’Objectifs du SCoT approuvé
succession de crétes et de vallées hautes de Rennes a Langon le 7 Mars 2017

Objectifs de valorisation

Valoriser les éléments du paysage qui favorisent I'attractivité
et fondent les identités du territoire (Vallée de la Vilaine).

Travailler a I'insertion de la trame viaire (donner a voir le
paysage).

Favoriser une mise en réseau des trames piétonnes.

Valoriser la diversité des matériaux et des identités baties.

Objectifs de protection

BN B indifférencié (habitat..) ' - e B s i . > 4 o S 2
. . e Tt e 2 : Protéger les composantes du paysage (bocage).
—— Voies forrées ra £ fhef 417 - 355 A - " 1
B sitaces ot cours doau 3 4 K A ’ ‘a
W oo fores s v 1 Bl =" y " S A Ol < LR

Valoriser le patrimoine bati.

|;‘I~.. il ) Source : Atlas des paysages d’lle et Vilaine
ia Objectifs de projet

Grenlra
Podar

= paysagistc Retrouver des formes d’aménagement qui respectent les
A— Sonzoptour . . , - .
identités de territoire.
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Perception du paysage communal
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Une succession de lignes de créte

- 7

M 7-‘-~‘-: « ‘ 2 !
Carte de la topographie (Fond carte IGN au 1/25 000 — Source : Géoportail)

Jeux de reliefs , co-visibilités, échappées sur le grand paysage

Vue sur les coteaux boisés de la Vilaine depuis le lieu dit Le Tertre

Carte schématique des

Des richesses insoupgonnées
: entités paysageres

vallée du Canut

L

; m) Préserver, renforcer la lecture des entités paysagére.

Mettre en adéquation le zonage du PLU avec le
paysage.



Disparition du bocage, ouverture du paysage

Photographies aériennes de 1950 de 2014 (Source : Géoportail)

En 60 ans, transformation importante du paysage communal : Protéger les haies bocagéres et les boisements pour leurs
Diminution de la trame bocagére. intéréts environnementaux et paysagers.

Disparition des vergers. Inciter la replantation de haies bocageres.

Extension des boisements sur les pentes. Décliner dans les nouvelles opérations d’urbanisation la
Création de vastes ilots de culture. plantation de structures végétales d’inspiration bocagere

Extension des espaces batis. (haies, verger).




Un territoire offrant de belles balades

, . Présentation de quelques circuits
Boucles de randonnées balisées

es buttes du Boal

Pont Réan Le Boal

L3 pregrammation cururel: de TEspace Galde
Lo cIn4ma e Beeag e

La Provotais

\allans g & GUICHEN

=5 et SR At sten

Tour de Guichen

35

ihen - 76 ko rime depart
-G9km, e Bk
La Loquenais

L Gl b Pt (i

y
& moulin de la Boueére 15 0 9 *Aking - 51 am

3 valions AV'& <2 P
= ermrsanay SRS GUICHEN &)
=3 e Al T | oL Oroventais g
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mp Identification et préservation des chemins
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Une campagne habitée

{
\

. Des hameaux dispersés sur I'ensemble du territoire

L\ Dispersion des hameaux
\ Au 19éme siécle (fond carte d’Etat Major, 1866) Aujourd’hui (fond carte IGN au 1/25 000 )(Source : Géoportail)

| R

ol

/ ;j

/
=\ 5
e /
/DM |\
J

'%/** Ut Au 19¢me siecle le bourg de Guichen n’était pas plus important que certains hameaux importants comme celui de la
=—— Geuira Grande Sadouve par exemple.
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" Paysagistc : . . , . . .
= Soncepteir Au cours du 20°™e siecle, les hameaux se sont énormément développés notamment ceux situés au nord du

territoire et ceux tournés vers la vallée de la Vilaine. Lurbanisation linéaire a également gagné du terrain,

apportant une impression de « mitage ».




Une campagne habitée

Evolution des hameaux Cadastre napoléonien (19%s) (Source : Archives departementales) ~ Cadastre actuel

La Haute Bouéxiere
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Insertion paysagére du bati

Le bocage, transition favorisant I’intégration des hameaux dans le grand paysage. vl f‘rﬂ 4 ".§';

Chateau d’eau

Le Tirelais La Déliberdais

LAubaudais

La Saudrais

—
La Provotais T —




L’intégration de la ville dans le grand paysage

Le bocage, transition favorisant I’intégration de la ville dans le grand paysage.

Chéateau d’eau Clocher

Quartier Bellevue

Guichen'vu depuisla Provotais a I'Est de la RD 577

» Développer la notion de ceinture verte initiée dans le
secteur des Landes.
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Des premieres images trés différentes
Entrée No'rd (RD 577), point d'appel du clocher,

vue sur le coteau urbanisé.
Entrée par la zone d'activités, peu qualitative.

- =

1 Y FATT
Entrée par la RD 38 par \
I’échangeur de la RD 177.
Succession d’'ambiances
paysageéres, difficulté de lecture.
Besoin d'accompagnement des
usagers.
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Entrée Est depuis

Entrée par la RD 577 par Laillé (RD 39)
Péchangeur sud. 3 ! 1 . entrée de qualité.
Entrée longue traversant des ! = L'aménagement

ambiances paysageres différentes.
Son aménagement en cours
accompagne le visiteur.

N s S
Bad (DAY ey
\ .

-lall accompagne le
A\ visiteur jusqu'au
ceeur de la ville.

s

Entrée Sud (RD 84). Point de repere
du clocher. Une fois passé I'ancien
hameau de Saint Marc, un
aménagement urbain souligne
I'entrée de ville.
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Entrée par la RD 577,
vue plongeante sur le
coeur de ville




Difficile lecture de la centralité

GUICHEN
PONTREAN

Absence de place urbaine en

coeur de ville.

Des espaces publics occupés

par la voiture.

De vastes espaces verts

périphériques.

0.7, A%
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COMMUNE DE GUICHEN
Révision générale n°2 du Plan Local d’Urbanisme

Diagnostic : urbanisme

ARCHIPOLE Urbanisme et Architecture -  Agence C.Poder - DM-EAU
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Contexte intercommunal
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PONTZEIn Pont-Réan, photo aérienne de 1952

rove

Commune de Guichen - Pn-R.éan

Photo aérienne 1952
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Pont-Réan, photo aérienne de 2017

I TY Al

Commune de Gmchen Pont-Rean
Photo aérienne 2017
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T REMEMBREMENT




Guichen, photo aérienne de 1952

Commune de Guichen - Guichen
Photo aérienne 1952
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Guichen, photo aérienne de 2017
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' Commune de Guichen - Guichen
. Photo aerlenne 2017

s

P——
/ ——

CR&ATION D‘E CTEURﬁ ‘SP HQL;ES ¥QUIPEM

OPPEMENT EQUIL

) : —
7 4\ 4 ‘1..

ENT‘S ACTI'V(TES COMMERCES

'mw&\ ’m%sm RES : LA RD 177 ETLARD38 —



GUICHEN
PONTREAN

48

Grenlra
Podar
Paysagiste
Sonccptour

-----
.....
ooooo

Le SCoT de 2019 - Le PADD - Armature territoriale
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Extrait du SCoT approuvé le 21 Février 2019

Guichen est identifié par le SCoT comme un « Péle de bassin »



PONTE N Le SCoT de 2017 — Le DOO et le DAAC - Synthése des orientations

« Habitat :
o une croissance annuelle de 2%, soit une production de 107 logements par an
» Politique volontariste : 12 300 habitants en 2035, contre 10 000 pour un scénario « au fil de I'eau »

o 20% de logements sociaux
o densité moyenne globale (U et AU) de 28 logements/hectare,
* o densité minimale par opération de 20 logements/hectare,
o densité minimale dans les centralités correspond a celle existante,
o développement maximal sur 20 ans de 76,79 hectares en zones U et AU (soit un potentiel de 2 150 logements).
o la capacité de densification est déduite du nombre de logements a produire.

* Activités :
49 o Le parc structurant « Les Landes - La Courtinais » avec 3 ha en cours et 24 ha d'extension.
o Le parc d’équilibre de « La Massaye » avec 0 ha en cours et 6 ha d’extension.
o Le parc de proximité de « La Courtinais » avec 2 ha en cours et 0 ha d’extension.
o Faire de la Vilaine un axe touristique majeur.

« Commerces :
o Proposer une offre commerciale alimentaire compléte.

(DAAC : développement commercial de périphérie en extension d’un parc d’activités existant, a proximité des axes structurants,
et de préférence sur la Courtinais).

o Associer une offre commerciale non alimentaire diversifiée.

o Evoluer vers I'accueil de commerces a fréquence d’achat exceptionnelle.
o Recevoir tous les formats de commerces dans les centralités (a définir spatialement a la parcelle).
Concoplaur o Privilégier les grands commerces (>300m? de sdp) dans les zones commerciales.

* Equipements :
ARCHPOLE o Privilégier Iimplantation d’un lycée Extrait du SCoT approuvé le 7 Mars 2017



PONTE N Le DAAC de 2017 et 2019, période 2016-2035, 20 ans

Le pble de bassin de Guichen dispose d’un parc d’activités a vocation mixte (artisanat, commerce, industrie, services) dénommé
« Valonia », d'une surface totale de 20ha, qui accueille notamment I'nypermarché. Au regard de la vocation de péle de bassin, le
SCoT anticipe le développement de Guichen en identifiant une nouvelle localisation préférentielle pour le développement commercial
de périphérie sur le secteur de « La Courtinais », en extension d'un parc d'activités existant et a proximité des axes structurants.

=]
/

: ' : & -4 Q'L
Localisation préférentielle sur le =

secteur de « La Courtinais »

Modification du SCoT a prévoir :
- » Requalifier la zone Valonia en « Parc d’activité et de commerce ».
+ Retrait de la vocation commerciale sur la Courtinais.
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Extrait du PLH approuveé (juin 2019), période 2018-2023, 6 ans

Taux SCOT- | Objectifs Objectifs
. .. Objectifsde | PLHde LLSa |SCOT-PLH LLS | SCOT-PLH LLS
. Taux Population Objectif . y

Population Folesance fin PLH SCoT et PLH RP production / an produire 2018-2023 /an
2015 SCOT 2023 2018-2023 SCoT et PLHRP (HLM.+ (HLM + (HI.IV-I + '
conventionn |conventionné [conventionné

€ privé) privé) privé)
8278 2,0% 9893 642 107 20% 128 21

* PLH approuvé

o Objectif de 128 logements en locatif social sur la période 2018-2023
» Anoter que le SCoT parle de « logements sociaux » et non de « logements locatifs sociaux » comme dit le PLH.

» Le PLH est donc plus prescriptif concernant le type de logements a nrodiiire.

51
> Sur 15 ans (durée du PLU) il faudrait 21 LLS. Objectifsde g  Oblectfsde
coissance mixité - Part
diversité - taille
annuelle 2015- sociale du parca
des ménages
2035 a envisager produire
Pdle Bassin 2% 25 20%
Pdle Secondaire 1,8% 2,40 10%
Pdle Proximité 1,5% 2,50 indicatif
Rappel du SCoT :
POPULATION LOGEMENTS ESPACE
= Poder” . Résidences , - Logements | Logements . .
— pyuagse | POpulation  Taux de ; G Taille des  Résidences X 4 Densité Foncier a
S Soncoptowr . Population principales en , b g (RP) a (RP) a .
2015 croissance meénages en principales 4 : moyenne urbaniser
st Bastimation) (%) 2035 2015 2035 en 2035 construire [construire par (log/ha) (ha)
e (estimation) 2015-2035 an
awos || 8278 2,00 12301 3317 2,25 5467 2150 | 107 | 28 | 7679
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P.L.U.
Zones Surfaces en ha Pour cent age
U 279,6 6,5
1AU 43,2 1,0
2AU 44,3 1,0
A 2 943,6 68,4
N 994, 4 23,1
TOTAL 4 305,0
SR | P ¢
gt
Commune de LASSY
e~
A yd 1}
N 3 N

1:A3au 35 000"

» Le PLU date de 2019, soit presque 2 ans.

Commune de GUIGNEN

* . Un territoire important de 4 300 ha.
* Majoritairement agricoles (68%).

* Importance des espaces naturels (23%).
» Un encrage urbain sur deux pdles (280 ha).

de GOVEN

Le Plan de zonage en 2019

P.L.U.
Zones Surfaces en ha Pwrcentat
UCa 121 03
e *luch 12.4 03
“|uc 24,5 0,6
UE 148,0| 3,4
UP 1,6 0,0
UA 67,3 1,6
ULa 36,5 08
ULb 17 0,0
~|uL 38,2 0,9
Zones U 279,6 6,5
1AUE 13,1 0,3
1AUP 14,4 0,3
1AUA 8,1 0,2
1AUL 7.7 0,2
2AUL 8,0| 0,2
2AUA 19,9 05
2AUP 16,4 04
2AV 443 1,0
Zones AU 87,5 2,0
Aa 29349 68,2
As 8,7 0,2
Zones A 2 943,6 68,4
Na 839,9 195
. INp 1478 34
Commune d| NS 6,7 0,2
Zones N 994 4 23,1
TOTAL 4 305,0| 100,0




PONToE La consommation des terres depuis 2010

'Commune de Guichen
' Consommation des terres e

'" . Commune de GOVEN .

) T 8
o [ Habitat

» D Activités, commerces
i - Equipements / de plein air

: - Infrastructures
D Batiments agricoles
i 2 S . '

e
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- Consommation des terres entre 2010 et 2020 :
-+ Habitat : 49 ha (dont 2 en espaces publics)
* Activité/commerce : 10 ha
o * Equipements : 4 ha (1,9 équipements + 1,7 plein-air)
Pasose | o Batiments agricoles : 8 ha (environ)
..... ! Infrastructures : 8 ha
Tio || die TOTAL: 79 ha

ARCHPOLE Soit un rythme annuel d’environ 8 ha (6,3 en retirant les infrastructures et les batiments agricoles).




Le potentiel d’urbanisation restant au PLU

'Commune de Guichen : AL KL ; & all ([ ©0 || Habitat

| 9 : oo i ‘
POten_tlel d urbamsatlon Commune de GOVEN ' Commune de BRUZ L - Activités / Commerces

a WP LT
(=]
@
=
]
=
o
-]
=
o
=1
>

;f ,v__,_.«-'—""v-/r\(\\—-""‘*\..»—‘ fi ‘] ‘ : - ] / | % En cours
. it | i :
Commune de LASSY Y
) \ Ly : : : 5 Commune de LAILLE "
: ” Jlﬂ\ i ‘ 7 | ‘;,,*-g , 1 )‘ ( ,\ |
: \ Tgpyiems e . ‘ z
/ ( ' : \ / : )
S : ) : ;gﬁOnsommation des terres entre 2010 et 2020 :
< ' : ] _Habitat : 49 ha
AN ‘ | ° A‘c_tivitélcommerce: 10 ha
Commune ds GUIGNEN AT ’ BS - Equipements : 3 ha
Potentiel d’'urbanisation en zones U et AU : . TOTAL: 62 ha
en cours / libre / densification / Total
* Habitat : 181 20/ 12/ 50 ha (5 ha hors Valonia représentant 54 logements en densification-et-dents creuses)
= o * Activité/commerce: 6/ 29/ 5/ 40 ha
—— e | . Equipements : 0/ 16/ 6/ 22ha
----- « TOTAL: 24| 65/ 23/112 ha

AcHPOLE | Comparé a la consommation des terres entre 2010 et 2020, le PLU conserve un potentiel urbanisable important du fait de la jeunesse du PLU.
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Le potentiel d’urbanisation restant au PLU

3 Commune dé Guichen - Guichen
Potentiel d'urbanisation

l.' /|| Habitat )
)\ /

LU 4

T LA R

RiofE)

In renouvellement urbain important sur Valonia.
* _ Un potentiel important pour développer I'activité et les équipements.
+ Despossibilité de densification urbaine en dents creuses, petits terrains libres ou ceeurs d’ilots.




Le potentiel d’urbanisation restant au PLU

‘Commune de Guichen - Pont-Réan
Potentiel d'urbanisation

R S" o/ (U s = ) C’ Habitat
ko _ e | = \A

i - Activités / Commerces

. —
ainies
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La maitrise fonciéere

~ \ T 8

- Propriété communale

¥
'- ’ % Commune de BRU - Propriété Vallons de Haute Bretagne Communauté
S &) :

1 /( [ Propriété de ta sADIV

A ==
"‘?ﬁh’ - Propriété départementale

' Commune de Guichen | ;
 Propriétés fonciéres &

/" Commune de GOVEN -

»

4 b
« Commune: 216 ha
» Communauté : 18 ha
« SADIV: 49 ha
» Département : 18 ha
* TOTAL: 301 ha

sur 4 305 ha communal, soit 7 %.
Une gestion des espaces et équipements publics.
Une maitrise prospective : communale (habitat et équipements), communautaire (activité), départementale (voies, college)...
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* LaRD 177 met en relation la commune avec les villes régionales et assure une bonne desserte du territoire.

» ATest, se trouve la RN 137 reliant Rennes a Nantes.

Le fonctionnement

N

Voie communale structurante

A S
) === Route nationale
5 memmms Route départementale
a=————""1

Voie communale ou de desserte /

----- Voie en impasse ,
wemss  \Oi€ @ SENS UNiqUe »
------- Chemin piéton / cycle

= Ligne ferroviaire Rennes / Redon‘
e Gare / Halte ferroviaire
: Passage a niveau
Ouvrage d'art
Aire de stationnement
Aire de covoiturage ;
Zone 30
Zone 50

Zone 70

Arrét / Abris bus

ILLENOO Ligne 10
Rennes - Guichen - Pipriac

fmcccEe Xp

* La ligne ferroviaire (TER) Rennes/Redon/Nantes dispose de deux haltes ferroviaires sur la commune; mais éloignés-des agglomérations.

* Les relations est-ouest sont assurés par la RD 38/39 et la RD 776 au Nord.

Grenlra
Poder

Coemee @ La Vilaine associée a la voie ferrée (et dans une moindre mesure le.Canut) limitent le nombre de franchissements.

----- * Laligne de cars BreizhGo entre Rennes et Pipriac dessert Guichen et Pont-Réan (10 arréts, 15 dessertes/jour/sens).

..... + L’aire de covoiturage du rond-point des Landes proche de la RD 177 est saturée.

ARCHPOLE * Un réseau de chemin de randonnées notamment au nord et a I'est, le chemin de halage.
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Le fonctionnement

-\ | Ueeemirsrsigrmppie ==\ | § EANEAV.N (‘ - ki — REARS I\ s \_—» 1|
j Commune de Guichen - Guichen %{’_ l mm Route nationale
S =5 At i
Fonctionnement s o T\ ) == Route départmentae .
355 \ )
g‘;’{:g : Voie communale structurante

NS N
TR Voie communale ou de desserte _
; Voie en impasse 2
Voie a sens unique =
Chemin piéton / cycle e
1

Ligne ferroviaire Rennes / Redon
Gare / Halte ferroviaire -

Passage a niveau

Ouvrage d'art ;

Aire de stationnement
Aire de covoiturage i

Zone 30

Zone 50
Zone 70

Arrét / Abris bus

ILLENOO Ligne 10
Rennes - Guichen - Pipriac

* Peu de liaisons douces, mais des itinéraires continus.

* Le vélo est peu identifié sauf sur certaines entrées de ville.

+ Des aires de stationnement bien réparties autour des équipements. Un déficit de places en centre-ville. Celle de I’hyper U est trés utilisée.
» L’aire de covoiturage proche de la RD 177 est saturée ; 1 aire non aménagée prés du presbytere.
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'Crémvinune de Guicheri . Pont-Réan
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Sonccptour

----- * Le stationnement au niveau du pont de Pont-Réan pose des difficultés.

©..>5 |+ Le carrefour rue de Redon menant a Goven reste anecdotique.

acHePolE | o |’aire de covoiturage pres du cimetiere est peu fréquenté.
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] La Saudrais h
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;gsgargisl ,t%i

ConccptoL .‘Ei i E
""" ? ! E T o : i Ly s ,\m.
. 1i0i. |+ Laire de covoiturage de la Taupinais n’est pas saturée.

AciPOE | e La halte de Guichen/Laillé ne dispose pas d’une offre de stationnement satisfaisante.




PAC - Accidentologie (2011-2015) et trafic (2014)

2014
Trafic
» Les RD 577, 38 et 766 vers Goven/Lassy,
ont un trafic élevé.

» LaRD 38 vers Bourg-des-Comptes
également, mais est aménagée.

Accidentologie

» Pas d’accident récurant sur un méme
carrefour qui aurait pu alerter sur la
dangerosité d’un secteur.

m
2011
B s
[ Bati industriel
Cours d'eau
BV, [ Zone de végétation it
Résadurontier Accidentologie de 2011 a 2015 :
—— Gesira (par importance) Pid Accidents comportant au moins 1 tué
Poder —
— paysagiste ; & Accidents comportant au moins
Conceptowr 3 1 blessé hospitalisé
S aer o ; Communes limitrophes
..... NC
..... 492 Trafic moyen journalier (véh / jour) en 2014
ARCHIPOLE

2014
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Saint-Senoux
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Bourg-des-
Comptes
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bdmmune de Guichen S
Polarités

. Commune de GOVEN

« des sites d’exploitation agricole,

* plusieurs centres équestres,

Activité :

* un vétérinaire a la Croix de I'Epine,

* une entreprise de fabrication de silos a la Perrais,
* une entreprise de magonnerie a Glanret,

* une entreprise de bois de chauffage aux Terres,

Les polarités

AT S
- Equipements
) - Equipements sports loisirs
i - Commerces - Services
- Activités - Artisanat

!
L

-

s N —

Tourisme, restauration :

+ des chambres d’hotes et des gites,
+ deux cafés (gare de Guichen/Bourg-des-Comptes et la Provotais),
* un restaurant a la Taupinais,

s

Equipements :
la station d’épuration a I'ouest de Pont-Réan,

* le terrain des gens du voyage au sud de Guichen,

la déchetterie a la Pigeonnais.



Les polarités
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B
vg/ard Victor Edet.

..+ Des commerces bien regroupés.
PoE |« Des commerces plus dispersés rue Luc Urbain
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Les polarités

NN L Ve TN NN NA “i“"

f Commune de Guichen - Guichen =
»Polarites Y \ A

| &3/ [ | N - Nt I

- Equipements i
- Equipements sports loisirs
- Commerces - Services
- Activités - Artisanat

n

[ \
|

|
) > \,_\ -
[ 4/ Parc d'activités de
‘ § La Courtinais

/A '\ '

,<‘ v \ % . J / . / = /’ ....... .l

2V S A 4

e

On distingue :
* Le commerce de centre-ville.

 La zone commerciale et le parc d’activités Vanolia proche du centre.

* Deux poéles d’équipements associés a des zones de sports et de loisirs.

* Une coulée verte peu perceptible (lotissement les Berges) mais proches du centre-ville.

» Une importante zone d’activités le long de la RD 177 : PA de la Courtinais (en cours), de la Lande Rose, et des Grandes Landes.
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* Un secteur d’équipement en deuxiéme rideau par rapport a la rue de Redon.
+ Une fagade loisirs/tourisme autour du pont et du chemin de halage.

- Equipements

- Equipements sports loisirs
- Commerces - Services
B Activités - Adisanat
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La typologie

'E&n_rnune de Guichen ) ‘i 1 Centre I-\Iist;rique et ses extensions
' TYPOI?gie ‘ " conmunedocoven < > gz:::ter:-t:‘t;ﬂ:ag’a(;iitionnelles rurales
iy " W D Habitat groupé et petits collectifs
W ’7 Lots libres

De

,f- Activités

== | .:] Equipements / Sports et Loisirs

A B N7

4
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" Commune de LAILLE :
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A 7

X : WL ; N\~ pi Wit
L. Commune de BOURG-DES-COMPTES L—»’Av‘“‘a . il
rh : &L 3
1 ) Commune de SAINT-SENOUX Ny S
X 7 s ; Ayt ‘ ~~‘
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0 200m 1000 m

nombreux hameaux dispersés sur I'ensemble du t'erritoire et des linéaires de lots libres importants le long des voies.
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5 Commune de Guichen - Guichen
Typologie

77 | 5
I ///7{\ 79 —
« Un centre historique et quelques faubourgs.

* Des hameaux (la Loquenais, Saint-Marc) et des constructions traditionnelles rattrapés par I'urbanisation.
» Les collectifs récents se retrouvent dans le centre ou en confortement des entrées de ville.

La typologie

[T N ] PO e Ve il |
Centre Historique et ses extensions

Constructions traditionnelles rurales ~
(fermes-hameaux) =

|:| Habitat groupé et petits collectifs

|| Lotslibres
T Activites

Equipements / Sports et Loisirs
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Typologie et limites de zones

NN\ (BT es S | W | 0 VN ¥V

j Commune de Guichen - Guichen
N Typologie

- Np- / :“:v: ] 1o < -", \ 2 e | D = | N0 1\ AR L L R—— )
Y4 | B S & ' ‘ |, ) N e - Centre Historique et ses extensions
. \ d > 5 = 8 \ . e -
Constructions traditionnelles rurales

: (fermes-hameaux)
Habitat groupé et petits collectifs

X4

‘7‘ Lots libres

] Activitss

r’ Equipements / Sports et Loisirs

e m | \ -
- GG/ VM - Echelle d'origine : A3 au 10 000°
___=h

* Globalement une bonne adéquation entre les formes urbaines et les zones.
» Lazone UC permet une extension du centre.



La typologie
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‘ Habitat groupé et petits collectifs
Lots libres
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ACHPOLE || Le « mitage » le Tong des voies absorbe des noyaux traditionnels. e
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La typologie et limites de zones

'Commune de Guichen - Pont-Réan
Typologie '

Centre Historique et ses extensions

- Constructions traditionnelles rurales
(fermes-hameaux)

. Habitat groupé et petits collectifs

‘ Lots libres

- Activités

‘ Equipements / Sports et Loisirs
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+ Seules les zones agglomérées sont classées en zone urbaine.
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11.
12.
13.
14.
15.
16.
17.
18.
19.

20.
21.
22.
23.

. Guichen

. Pont-Réan

. La Massaye

. La Perrais

. Le Verger

. Les Barres

. Le Haut-Vau-Thébault

. La Morinais

. La Provotais
10.

Typologie des secteurs urbaniseés

Le Vau-Thébault
L’Orinais

Trélouet
Frilouse ~
Péguin

La Taupinais

La Saudrais

La Haute-Bouéxiere
La Basse-Bouéxiere

La Gare . &N T 7] A
La Houssinais > ) o

Les Terres
La Grande Sadouve
La Petite Sadouve

La Locquenais _
La Prairie Les mitages

Glanret Les hameaux
La Croix de I’Epine

Les agglomérations

CCOMMUNE DE
OMPTES

Les secteurs en continuité des agglomérations

Les activités et équipements non agricoles en milieu rural
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La constructibilité définie par la loi ALUR

Secteurs urbanisables
o Agglomérations / Bourgs

0 ViIIages (ensemble de plus de 50 a 60 constructions densément regroupées autour
d'un réseau de voies publiques et d’un noyau traditionnel, et s’illustrant par une vie
sociale existante ou ayant existee)

Y sont autorises :
= les constructions neuves
= les extensions, les annexes
= les changements de destination

Secteurs non urbanisables
o Hameaux
o Mitages

Y sont autorises :
= les extensions et annexes pour habitation
= |les changements de destination
= en A, les exploitations agricoles, en N, les exploitations forestieres
- dans les STECAL, les constructions neuves, extensions, annexes




COMMUNE DE GUICHEN
Révision générale n°2 du Plan Local d’Urbanisme

74

i ¢ Le Projet d’Aménagement et de Développement Durables

ooooo

ARCHIPOLE ARCHIPOLE Urbanisme et Architecture -  Agence C. Poder - DM-EAU
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Contenu du PLU

RAPPORT DE
PRESENTATION

PADD

Projet d’/Aménagement et de
Développement Durables

Situation existante
Mise en oeuvre du PLU
Tableau des surfaces

Explication de la politique communale mise en place

(le pourquoi)

ORIENTATIONS
D’AMENAGEMENT

ET DE

PROGRAMMATION

Orientations générales présentant les options de
développement pour les 10 a 15 ans a venir

Le projet communal

Extensions d’urbanisation
Espaces publics

Entrées de villes
Renouvellement urbain

ZONAGE

REGLEMENT

ZonesU-AU-A-N

ANNEXES

16 articles

Servitudes d'utilités publiques
Annexes sanitaires
Classement sonore
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OBJECTIFS

PADD en projet - Environnement

ACTIONS

Préserver les réservoirs de biodiversité
majeurs (ZNIEFF)

Préserver et valoriser les principaux
boisements et le maillage bocager

Poursuivre la restauration des haies
existantes et la reconstitution de
nouvelles haies, notamment dans les
secteurs est et sud-est de la Commune

Affirmer les corridors de biodiversité et
améliorer leurs fonctionnalités,
notamment par une meilleure
continuité

Pérenniser ’activité agricole toujours
dynamique

Participer a lareconquéte de la qualité
de I’eau sur le bassin versant du
Tréhelu, préserver et valoriser le
chevelu de petits ruisseaux en téte de
bassins versants

Redéployer la nature en ville et intégrer
la ville dans un écrin paysager
(ceinture verte)

Protéger et valoriser les espaces naturels remarquables (ZNIEFF) identifiés comme des réservoirs de
biodiversité majeurs, pour préserver toutes les composantes naturelles, faunistiques et floristiques.

Ne pas « sanctuariser » ces éléments mais favoriser leur maintien et leur transformation naturelle.

Assurer une plus grande cohésion dans la protection des bois et haies, en cohérence avec les orientations du
SCoT, en mobilisant les outils du code de I'urbanisme :
o procéder a des ajustements afin d’améliorer la corrélation entre la trame des Espaces Boisés Classés,
et les bois réellement existants ;
o protéger les haies bocagéres (notamment les secteurs identifiés comme réservoirs secondaires) et les
espaces paysagers au titre de la loi paysage, en prenant en considération les usages du bois comme
ressource énergétique support de diversification agricole.

Poursuivre la politique de replantation de haies bocageres pilotée par la Communauté de Communes Vallons
de Haute Bretagne Communauté (programme Breizh Bocage), en visant particulierement a redéployer un
maillage efficace en téte de bassins versants, a reconstituer des continuités nord-sud entre le Tréhelu et le
Canut...

Formaliser la protection des corridors écologiques afin de constituer une Trame Verte et Bleue cohérente.

Préserver les cours d’eau, les zones humides, les boisements et les haies situés au sein d’'un corridor, en tenant
compte des activités et usages de ces espaces.

Ne pas aggraver / créer des nouveaux points de rupture des corridors écologiques majeurs.

Densifier les zones urbaines dans les agglomérations, réduisant d’autant les consommations d’espaces
agricoles nécessaires au développement de la Commune

Préserver des marges de recul suffisantes entre les sieges d’exploitations pérennes et les zones a urbaniser,
ainsi que leurs conditions d’exploitations (accessibilité aux parcelles, distances aux siéges...)

Poursuivre et renforcer les actions :
o sur les systemes d’assainissement autonomes, collectif(s),
o sur le développement du maillage bocager,

o le maintien du respect des bandes enherbées, les actions et la communication sur la gestion différenciée
des espaces,

o les solutions alternatives aux produits phytosanitaires, etc.

Réserver des zones dédiées aux espaces verts paysagers dans I'agglomération pour les espaces publics qui
seraient requalifiés.

Aménager des liaisons douces végétalisées qui font le lien entre le bourg et la campagne.
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OBJECTIFS

PADD en projet - Environnement

ACTIONS

Préserver et protéger les zones
humides en concertation avec les
agriculteurs et les autres utilisateurs

Redéployer la nature en ville et intégrer
la ville dans un écrin paysager
(ceinture verte)

Maitriser les nuisances et les déchets

Limiter les émissions de gaz a effet de
serre

Intégrer l'inventaire communal des zones humides.
Limiter la disparition ou la détérioration des zones humides en les protégeant dans le document d’urbanisme.

Rechercher un équilibre entre le développement territorial et la protection des zones humides : respect de la
doctrine « Eviter, Réduire, Compenser ».

Poursuivre la sensibilisation sur I'intérét de la préservation des zones humides aupres de tous les acteurs du
territoire (élus, populations, agriculteurs, etc.).

Réserver des zones dédiées aux espaces verts paysagers dans I'agglomération pour les espaces publics qui
seraient requalifiés.

Aménager des liaisons douces végétalisées qui font le lien entre le bourg et la campagne.

Poursuivre la constitution d’une ceinture verte vers le nord et I'est de I'agglomération...

Poursuivre la veille sur les dépbts de déblais de chantier, communiquer auprés des exploitants agricoles et
identifier les zones de dépbts potentielles, hors zones humides.

Préserver la qualité de lair par le développement des liaisons douces, et des offres de transports
collectifs/mutualisés.

Maitriser les nuisances sonores induites par les développements urbains, les activités économiques et les
infrastructures.

Réduire les émissions de Gaz a Effet de Serre : au-dela des actions sur les déplacements et I'origine
renouvelable des énergies consommeées, favoriser I'utilisation des matériaux locaux.

Poursuivre les efforts de maitrise des déchets : incitation au tri pour le recyclage, a la réduction des déchets, a
la valorisation des déchets fermentescibles...

Agir sur 'aménagement pour limiter les déplacements : réduire les distances et les obligations de déplacements
en articulant I'habitat, les emplois, les services et les équipements.
Favoriser le développement de pratiques de mobilité durable en développant les alternatives au véhicule
particulier :

o mutualiser le stationnement,

o hiérarchiser la trame viaire,

o développer et sécuriser le réseau de liaisons douces par la mise en place d’emplacements réservés,

o faciliter I'accessibilité aux pdles d’emploi, aux équipements d’intérét collectif par d’autres modes de

déplacements que la voiture.

Prioriser le développement urbain dans l'existant ou sa continuité et limiter les constructions hors
agglomérations pour réduire les déplacements en voiture et favoriser 'usage des liaisons douces.

Promouvoir 'usage du transport en commun et développer le transport partagé (co-voiturage).
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OBJECTIFS

PADD en projet - Environnement

ACTIONS

Accentuer la transition énergétique en
facilitant le développement des
énergies renouvelables

Anticiper le changement climatique

Prendre en compte et maitriser les
risques naturels et technologiques

Favoriser la compacité des formes urbaines.

Développer les principes de construction bioclimatique et limiter les consommations par la performance
énergétique du bati.
Favoriser 'amélioration de la performance énergétique des batiments existants.

Favoriser et promouvoir le développement des énergies renouvelables, notamment dans les nouveaux
équipements publics et les programmes d’ensembles (ZAC...).

Encourager le recours aux éco-matériaux.

Valoriser les ressources en bois des massifs et du bocage : soutenir la création /développement d’une filiere...
Favoriser les espaces libres pour que 'humidité des sols naturels permette de rafraichir I'air ambiant et diminue
les effets d'flot de chaleur urbain.

Atténuer l'effet des ilots de chaleur urbain en renforgant la nature au sein de la zone agglomérée.

Permettre le recours a des techniques de récupération des eaux pluviales.

Intégrer la préservation de la biodiversité et des terres agricoles en tenant compte des changements
climatiques.

Prendre en compte les évolutions prévisibles liées aux événements extrémes et évaluer la vulnérabilité du
territoire et du béti aux risques naturels.
Anticiper le risque d’inondation dans les projets de développement.

Intégrer le Plan de Prévention du Risque d’inondation (PPRi), le Plan de Gestion des Risques d'Inondation
(PGRI) et le Territoire a Risques Importants d'inondation (TRI).

Prendre en compte le risque de transport de matiéres dangereuses et le risque industriel.
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PADD en cours - Environnement
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PADD en projet - Environnement

COMMUNE DE GUICHEN PADD

= Environnement
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PADD en projet - Paysage

ACTIONS

Valoriser le patrimoine
architectural et urbain

Préserver l'identité, la lisibilité
des entités paysageres

Favoriser l'intégration des
lisieres urbaines

Ameénager de véritables places
urbaines lieux de vie en ceeur de
bourg

Poursuivre 'aménagement des
voies et espaces publics

Renforcer la lecture de la
hiérarchisation des voies

Valoriser les espaces paysagers
et créer des continuités vertes

Gérer le traitement des limites
parcellaires

Préserver et valoriser la cohérence urbaine des centres ainsi que des hameaux historiques.

Protéger et valoriser le patrimoine bati des centres et des hameaux.

Permettre la mise en valeur du bati patrimonial dispersé en milieu rural (changement de destination...).
Inciter a la rénovation du bati patrimonial ou du bati faisant partie d’'un ensemble patrimonial urbain dont il faut
conserver la cohérence.

Révéler la vallée de la Vilaine, faciliter son accés ; mettre en valeur la vallée du Canut.

Assurer la pérennité de la trame bocageére, la renforcer tout en révélant les principaux points de vue, les mettre
en valeur.

Préserver les échappées visuelles des collines cultivées (vers I'église de Bourg-des-Comptes, I’horizon urbain
vers Rennes).

Renforcer ou créer des transitions arborées en limite de I'espace urbanisé.

Créer ou conforter les lisiéres paysagéres en bordure de voies.

Renforcer le caractére urbain des entrées de ville en comblant les espaces non urbanisés

Prévoir un aménagement plus qualitatif de la place Georges Le Cornec tout en conservant l'aire de
stationnement et le marché hebdomadaire. Lui donner la lecture d’'une véritable place urbaine.

Donner de la lisibilité aux entrées de ville (rue Jacques Blouet (RD 38), rue du Maréchal de Lattre de Tassigny)
et améliorer 'image de la rue du Général Leclerc au nord et de I'avenue Charles de Gaulle. L’aménagement
de la RD 38 autour de la Courtinais devra conforter le caractére urbain de I'entrée de ville et établir une
continuité jusqu’a I'entrée du centre-ville.

Ameéliorer la prise en compte des différents usagers (confort, sécurité).

Matérialiser les voies principales sur le quartier de Belle-Vue.
Adapter les voies de desserte a leurs usages (largeur, sécurité...) tout en préservant une qualité paysagere.

Créer une continuité entre les espaces verts majeurs de Guichen.
Poursuivre le maillage vert qui s’insinue dans le tissu bati existant, dans les secteurs de développement.

Intégrer les coulées vertes en limite d’'urbanisation au fonctionnement urbain, et notamment le ruisseau de
Tréhelu et le cours d’eau au sud de la Locquenais.

Définir un réglement spécifique a chaque secteur urbanisé en fonction de ses caractéristiques.
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ACTIONS

Proposer une offre diversifiée de
logements

Conforter l'urbanisation existante et
renforcer les centres

88

Poursuivre un développement équilibré
autour du centre-ville de Guichen

Assurer la reconversion du site de la
Massaye

Poursuivre la politique fonciere pour
maitriser le développement communal et
la maitrise du prix du foncier

—_— Granlra
Podar
Paysagiste
Sonccptour

.....
.....
.....

Poursuivre la création de logements sociaux notamment locatifs.

Construire des logements adaptés aux publics divers (jeunes travailleurs, primo-accédant, séniors, en
situation de handicap...).

Créer des opérations mixtes en termes de taille, de prix, de type, d’acces...
Permettre la création d’habitat Iégers, mobiles ou démontables.

Donner priorité au renouvellement urbain notamment dans et autour des centres de Guichen et Pont-
Réan, (boulevard Victor Edet, rue du Général Leclerc...).

Favoriser la mise en ceuvre d’'une Opération de Revitalisation de Territoire (ORT)

Interdire les nouvelles habitations en dehors des secteurs agglomérés et de leurs extensions.
Autoriser les extensions et annexes des habitations existantes en secteur rural.

Promouvoir la densification et favoriser I'extension du centre-ville de Guichen.

Améliorer I'habitat existant et lutter contre la vacance.

Permettre le développement de Guichen au nord-ouest.
Développer 'urbanisation au sud de Guichen pour profiter de la proximité des équipements.
Poursuivre I'urbanisation a I'est autour du secteur de Saint-Marc.

Poursuivre la Zone d’Aménagement Concertée de la Massaye, opération mixte habitat/activités,
répondant aux besoins de publics variés.
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Période 2019-2031 (12 ans)

8 909 habitants
11 299 habitants
2390 habitants
12 ans

199 habitants par an

2,50 habitants par logement
3564 logements

2,30 habitants par logement

=
m % 4913 logements
1349 logements
112 logements par an
6 logements liés aux changements de destination en secteur rural n
DVl ) 55 logements liés a la densification urbaine i
‘ :‘m'agl 346 logements liés a 'opération en cours (ZAC de la Massaye) M
A Concoptoy = ~
TN 942 logements liés aux nouveaux secteurs o




Programme de logements

Période 2022-2036 (14 ans)

9 413 habitants
habitants
2 671 habitants
14 ans

191 habitants par an

2,40 habitants par logement
3922 logements

2,25 habitants par logement

[N
N
o
0
NS

94 5371 logements
1449 logements
104 logements par an

7 logements liés aux changements de destination en secteur rural n

55 logements liés a la densification urbaine M

DV ) 38 logements liés a la résorption de la vacance i

| :Eﬂg;gl 607 logements liés aux opérations en cours (la Massaye + St-Marc) n

S Conzoptoy = 7
742 logements liés aux nouveaux secteurs en U et AU n
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ACTIONS

Assurer le développement
économique en lien avec la
croissance démographique

Mettre en place une politique
d'aménagement et de
développement commercial
global

Privilégier le développement
d’activités a proximité des
échangeurs de la RD 177

Prendre en compte les activités
en milieu rural

Concilier le maintien de
I’activité agricole avec les
besoins de développement de
laCommune

Favoriser le développement de
I'offre touristique notamment le
long de la vilaine

Développer une économie génératrice d’'emplois (artisanat, PME...).
Développer une offre d’activités et de commerces diversifiée en rapport avec son statut de Péle de bassin.
Développer une nouvelle zone d’activités (tertiaire) dans le cadre de la ZAC de la Massaye.

Assurer le dynamisme commercial des centres de Guichen et Pont-Réan.
o Mettre en valeur les commerces/services, maintenir des rez-de-chaussée marchands et assurer une
continuité commerciale, renforcer 'armature commerciale.
o Travailler sur la qualité des espaces publics, I'accessibilité, le stationnement...
espaces de convivialité et d’échanges.

Favoriser les conditions de restructuration et daménagement du péle commercial de Valonia.

et développer des

Permettre le développement de la Zone Commerciale de Valonia et du secteur commercial de Launay pour
préserver leur vitalité.

Limiter la concurrence et favoriser la complémentarité entre les commerces de proximité des centres et I'offre
commerciale des zones commerciales.

Conforter le Parc d’Activités des Landes et celui de la Courtinais/les Landes Roses.

Permettre des évolutions aux activités existantes : industrielles, touristiques...

Assurer la cohabitation urbaine et agricole en frange d’agglomération.

Maitriser le développement urbain en privilégiant le renouvellement urbain.

Mieux structurer les activités agricoles existantes (regroupement des terres exploitées...) et anticiper les
mutations par une veille fonciere.

Renforcer I'accueil touristique, notamment sur Pont-Réan et a partir des haltes ferroviaires.

Renforcer le réle touristique de la Vilaine, en travaillant sur la qualité des berges et des vues, en facilitant les
acces, en améliorant les différents usages (sport/loisirs/restauration...).

Valoriser les circuits de randonnées.



GUICHEN
PONTREAN

96

—_— Jlra
Podar

[— Paysagiste
Sonccptour

PADD en cours - Economie

COMMUNE DE GUICHEN - PADD | -

NG | A
| .
= Economie
= e m. =4 Commur!o;"qo GQVEN
&) ¥l . Pont-Réan g
' Ty *
T / ey

1000 - 2000m

Inboote 8199 i
i e 2
¢ N A Wy |
T L ol
4
s (
| D
o fi eseagas S A
1 [ { =
s | . :
8| NN
(R e 2
2!
b
I P 7 e N S i
iR T
g
-2 * Commune de GUIGNEN .7/
°‘ 2 o G /
P e o
2 {acomt ot e
lu%;‘ l e - /
~i>,i % 4 . 5
e gy [T
S ]' / /" o - b s,
1251 el v s Wi
£ § [ vomee sty | ¢
[
B il . A
,_§.‘ 2208 m A A e 5
| by o Lwk e 5 / T
’%é’ H—E—d—l Uit e -" 3 ™. > ‘
= | [POURLLES ZOOMS, VOIR CARTE SUNANTE | = : i e e f ¥
o ) e iy L o 3 | 1 Ruy e )

/ Commune de SAINT-SENOUX

S - = 4B
- N T\

.....

vl Lk
Fer CPas " bt ot
z %o a
o e \
| Baliey dex Comples PN
R @ N
. \ > o
| | e
i 5 ime
ot L ¥ ~
32

B cc [l ecce [ o B ¢ B oo

T O0e

4~ | .\ LEGENDE

Conforter ou étoffer le
commerce de proximité

G Centre-ville de Guichen
P Centre de Pont-Réan

Créer une zone
commerciale

G La Courtinais

Créer une zone mixte
commerciale/activités

G La Courtinais Nord et/ou Sud

Conforter les zones
d'activités
G La Courtinais

G Le Parc d'Activités des Landes
G Valonia

Développer les zones
d'activités

P La Massaye - Tertiaire

G Les Grandes Landes Ouest

Valoriser les secteurs
touristiques

Les bords de la Vilaine
P Pont-Réan
G Guichen
Les circuits de randonnées
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Conforter ou étoffer le
commerce de proximité

G Centre-ville de Guichen
P Centre de Pont-Réan

Conforter ou étoffer une

G Pdle commercial de Valonia /
secteur Launay

Conforter les zones
d'activités
G La Courtinais

G Le Parc d'Activités des Landes
G Pdle d'activités de Valonia

Développer les zones
d'activités
G La Courtinais / les Landes Roses
P La Massaye - Tertiaire

Valoriser les secteurs
touristiques

Les bords de la Vilaine
P Pont-Réan
G Guichen
Les circuits de randonnées
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OBJECTIFS

PADD en projet - Equipements

ACTIONS

Renforcer I'offre d’équipements
en adéquation avec son statut de
pble de bassin

Donner la priorité au
confortement des péles
d’équipements existants

Anticiper les besoins futurs en
fonction des évolutions
démographiques et des tranches
d’age

Renforcer la vocation de loisirs
des espaces naturels majeurs

Développer le numérique

Anticiper I'accueil d’'un lycée a proximité des axes de transports collectifs.

Venir conforter le pdle d’équipements situé au sud du centre-ville jusqu’au sud-ouest de Guichen : lycée...
A Pont-Réan, permettre le développement des activités de sports et de loisirs (canoé kayak...).
Conforter le pble d’équipements culturels existant rue du Commandant Charcot.

Etendre le groupe scolaire les Callunes.
Anticiper I'accueil des personnes agées par I'extension de 'EHPAD.
Permettre la création d’équipements (culturel, loisirs...) pour répondre aux besoins des nouveaux habitants.

Conforter I'attrait touristique le long de la Vilaine, en y développant le loisir, et étendre cette vocation vers le
Canut.

Développer le numérique en priorité aux principales zones d’extension urbaine ainsi qu’aux grands
équipements publics ou privés.
Assurer la cohérence des infrastructures de communication électroniques.

Subordonner les ouvertures a l'urbanisation et les opérations de renouvellement urbain pour les constructions,
travaux, installations et aménagements au respect des criteres de qualité renforcés en matiere
d’infrastructures et réseaux de communications électroniques.
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PADD en projet - Déplacements

ACTIONS

Améliorer le lien entre les
différents poles
(équipement, habitat,
commerces...)

Créer des liaisons inter-
guartiers et renforcer la
hiérarchisation des voies

Anticiper 'augmentation
du trafic et renforcer le
niveau de sécurité

Favoriser le
développement des modes
de déplacement alternatifs
alavoiture

Poursuivre le
développement de liaisons
douces a vocation
multimodales et
récréatives

Mieux jalonner les aires de stationnement situées a proximité du centre-ville.

Mieux identifier les parcours de liaisons douces, compléter les itinéraires et renforcer la sécurité.

Prévoir des espaces de stationnement dédiés aux vélos a proximité des commerces, équipements et services.
Adopter un urbanisme dense pour raccourcir les déplacements.

Renforcer le maillage de voies principales pour offrir une alternative au passage par le centre-ville de Guichen.
Anticiper la création de voies inter-quartiers notamment dans le cadre de nouvelles opérations.
Aménager les voies selon leur rdle/leur importance.

Améliorer la lisibilité et la sécurité du carrefour de Pont-Réan, direction Goven.

Aménager le carrefour de la Perrais/le Verger pour plus de sécurité.

Développer I'échangeur des Terres entre la RD 177 et la RD 776 en lien avec 'augmentation du trafic.
Renforcer le niveau de sécurité des différents usages, et notamment des liaisons douces.

Favoriser I'utilisation du TER : améliorer le stationnement a proximité de la halte ferroviaire de Guichen/Laillé,
améliorer la desserte des haltes ferroviaires en navette et créer un parcours cyclable entre Guichen et la halte
ferroviaire de Guichen/Laillé. Cet itinéraire favorisera également la relation entre Guichen et la Vilaine. Compléter
le parcours cyclable entre Guichen et la halte ferroviaire de Guichen/Bourg-des-Comptes.

Développer et améliorer les espaces dédiés au covoiturage (signalétique, marquage, localisation...). Etendre I'aire
de covoiturage du Pigeon Blanc.

Faciliter et sécuriser les modes doux.

Valoriser les circuits de randonnées existants.

Aménager des itinéraires cyclables en direction du centre-ville, entre quartiers, vers les équipements et les zones
d’activités.

Améliorer le stationnement & proximité de la Vilaine & Pont-Réan pour faciliter 'accueil des touristes.
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PADD en cours - Synthése
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COMMUNE DE GUICHEN
Révision générale n°2 du Plan Local d’Urbanisme
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