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Préambule

Les principes directeurs du SCoT

Le SCoT doit respecter les principes du développement durable et
not amment dans cette -PagiCode ae
| Cur b aguitispose:

«Dans le respect des objectifs du développement durable, laction des
collectivités publigues en matiere d'urbanisme vise a atteindre les objectifs
suivants .

1° L'équilibre entre :
a) Les populations résidant dans les ones urbaines et rurales ;

b) Le renouvellement urbain, le développement urbain et rural maitrisé,
la restructuration des espaces urbanisés, la revitalisation des centres
urbains et ruraux, la lutte contre l'étalement urbain ;

¢) Une utilisation économe de s espaces naturels, la préservation des
espaces affectés aux activités agricoles et forestieres et la protection des
sites, des milieux et paysages naturels ;

d) La sauvegarde des ensembles urbains et la protection, la conservation
et la restauration du patrimoine culturel ;

€) Les besoins en matiére de mobilité ;

2° La qualité urbaine, architecturale et paysagére, notammernt des entrées
de vifle ;

3° La diversité des fonctions urbaines et rurales et la mixité sociale dans
l'habitat, en prévoyant des capacités de construction et de réhabilitation
suffisantes pour la satisfaction, sans discrimination, des besoins présents et
futurs de l'ensemble des modes d'habitat, dactivités économiques,
touristiques, sportives, culturelles et dintérét général ainsi que
d'équipements publics et d'équipement commercial, en tenant compte en
particulier des objectifs de répartition géographiquement équilibrée entre
emploi, habitat, commerces et services, damélioration des performances
énergétiques, de développement des commun ications €Electroniques, de
diminution des obligations de déplacements moforisés et de
développement des transports alternatifs a lusage individuel de
lautomobile ;

4° La sécurité et la salubrité publiques ;

5° La prévention des risques naturels prévisibés, des risques miniers, des
risques technologiques, des pollutions et des nuisances de toute nature ;

6° La protection des milieux naturels et des paysages, la préservation de la
qualité de lair, de l'eau, du sol et du sous sol, des ressources naturelles de

la biodiversité, des écosystémes, des espaces verts ainsi que la création, la

préservation et la remise en bon état des continuités écologiques ;

6° bis La lutte contre lartificialisation des sols, avec un objectif dabsence
dartificialisation nette a terme ;

7° La lutte contre le changement climatigue et ladaptation a ce
changement, la réduction des émissions de gaz a effet de serre, I'économie
des ressources fossiles, la maitrise de I'énergie et la production énergétique
a partir de sources renouvelables ;

8° La promotion du principe de conception universelle pour une société
inclusive vis-a-vis des personnes en situation de handicap ou en perte
dautonomie dans les zones urbaines et rurales. »

SCd¥c Sud Bretagne
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Leantenu du SCoT

Contenu général du SCoT

Article 14 du CodeCodé orimgunebaniRs mearticle 7 de
| Cor donnan-¢4d durl7|@r02R20 :

« Le schéma de cohérence territoriale comprend :

1° Un projet d'aménagement stratégique ;

2° Un document d'orientation et d'objectifs ;

3° Des annexes.

Chacun de ces éléments peut comprendre un ou plusieurs documents
graphiques. »

Contenpduo j et dYamUnagement stratUgique

Lecontenudu proj et dCaménageth€oh SCodt égique
codifié dans | e @fide L4e3. | Curbani s me

Articlel#l du Co d:ecle ghagger abm¥nagembnashaicogue e
définit les objectifs de développement et d'aménagement du territoire a un
horizon de vingt ans sur la base d'une synthése du diagnostic territorial et
des enjeux qui s'en dégagent. Ces djectifs peuvent étre représentés
graphiquement. Ills concourent a la coordination des politiques publiques
sur les territoires, en favorisant un équifibre et une complémentarité des
polarités urbaines et rurales, une gestion économe de l'espace limitant
lartificialisation des sols, les transitions €écologique, énergétique et
climatique, une offre d'habitat, de services et de mobilités adaptés aux
nouveaux modes de vie, une agriculture contribuant notamment a la
satisfaction des besoins alimentaires locaux, ainsi qu'en respectant et
mettant en valeur la qualité des espaces urbains comme naturels et des
paysages.

Le projet daménagement stratégique fixe en outre, par tranches de dix
années, un objectif de réduction du rythme de lartificialisation. »

Conteuddocument dYorientation et dYobjec

Le contenu du document dCorientation et dCobjecti
notamment r € g i par t4Cadrut iCcoldee Ldled4 I Cur bani s me.

Article 441 d u C o d: eLe dbcement d¥riantatlonaetro’bbgcise
détermine les conditions dapplication du projet daménagement
stratégique. Il définit les orientations générales d'organisation de l'espace,
de coordination des politiques publiques et de valorisation des territoires.
L'ensemble de ces orientations s'inscrit dans un objectif de développement
equilibré du terrifoire et des différents espaces, urbains et ruraux, qui le
composent. Il repose sur la complémentarité entre :

1° Les activités économiques, artisanales, commerciales, agricoles et
forestieres ;

2° Une offre de logement et d'habitat renouvelée, I'implantation des grands
équipements et services qui structurent le territoire, ainsi que l'organisation
des mobilités assurant le lien et la desserte de celuici;

3¢ Les transitions écologique et énergétique, qui impliquent la lutte contre
l'étalement urbain et le réchauffement climatique, [adaptation et
latténuation des effets de ce dernier, le développement des énergies
renouvelables, ainsi que la prévention des risques naturels, technologiques
et miniers, la préservation etla valorisation de la biodiversité, des ressources
naturelles, des espaces naturels, agricoles et forestiers ainsi que des
paysages, dans un objectif dinsertion et de qualité paysageres des
différentes activités humaines, notamment des installations de production
et de transport des énergies renouvelables.

Le document d'orientation et d'objectifs peut décliner toute autre
orfentation nécessaire a la traduction du projet daménagement

SCd@V¥c Sud Bretagne 5
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stratégique, relevant des objectifs énoncés a larticle L. 1012 et de la
compétence des collectivités publiques en matiere d'urbanisme. »

Contenu des annexes

Les annexes comprennent | e di agnostic territorial,
environnementale du projet, la justification des choix retenus et
| Canal yse de l a cona mimmea Elleosont d Cespaces

notamment r € gi es par -115Calrut iCooldee Ldle4 1 Cur bani s me.

Article L1480 d u  C o:dLes antleges oht ppus abjdd o présestem e
1° Le diagnostic du territoire, qui présente, notamment au regard des
prévisions économiques et démographiques, les besoins en termes
daménagement de l'espace, de ressource en eau, déquilibre social de
l'habitat, de mobilités, d'équipements et de services. Il prend en compte la
localisation des structures et équipements existants, les besons globaux en
matiere d'immobilier, la maitrise des flux de personnes, les enjeux de
consommation économe de [espace et de préservation de
l'environnement, notamment en matiére de biodiversité et de potentiel
agronomique, des paysages et du patrimoine architectural ainsi que ceux
relatifs a la prévention des risques naturels et ladaptation au changement
climatique. En zone de montagne, ce diagnostic est établi également au
regard des besoins en matiere de réhabilitation de limmobilier de loisir et
d'unités touristiqgues nouvelles structurantes ;

2° L 'évaluation environnementale prévue aux articles L. 1041 et suivants ;
3° La justification des choix retenus pour établir le projet daménagement
stratégique et le document d'orientation et d‘objectifs ;

4° L 'analyse de la consommation d'espaces naturels, agricoles et forestiers
au cours des dix années précédant le projet de schéma et la justification des
objectifs chiffrés de limitation de cette consommation définis dans le
document d'orient ation et d'objectifs ;

5° Lorsque le schéma de cohérence territoriale tient lieu de plan climat - air-
énergie territorial, les éléments mentionnés au deuxieme alinéa de larticle
L. 14117

En outre, peuvent figurer dans les annexes tous documents, analyses,
évaluations et autres éléments utilisés pour €Elaborer le schéma que
l'établissement public estime nécessaire de présenter a titre indicatif ainsi
que le programme d'actions mentionné a larticle L. 141-19. »

Lagrtée juridique du SCoT

Le SCoT, au trave s du Document dCOrientation et dCObjectif:
(DOO0), est un document dit « opposable » a travers une relation de

compatibilitée aux pl ans |l ocaux dCurbani sme (PLU) et
communales, aux programmes |l ocaux de | Chabitat (PLH),
de déplacements urbains (PDU), aux opérations fonciéres et

dCaménagement , aux scheémas de developpement commer ci

aux autorisations dCurbani sme commerci al

La loi ENE de 2010 a introduit le principe selon lequel les plans

l ocaux dCurbanisme (PLU) dowmantélrees cartes communal es
compatibles avec le SCoT, intégrateur des documents de

planification supeéerieurs (SDAGE, SAGE, charte PNRE).
L1421 du Code d equillisteules dacumergsroadres qui

doivent étre compatibles avec le DOO du SCoT. Ainsi, le SCoT

devient | e document pivot qui seéecurise | e
au regard du SCoT que |l es documents dCur
PLUI, cartes communales) doivent étre rendus compatibles. De fait,

dés approbation du SCoT sur le territoire, les communes ont 1 an

pour mettre en compatibilité, si nécessaire, leurs documents
dCurbanisme (3 ans en cas de reévision).

s relations
bani s me | oca

SCd@V¥c Sud Bretagne 6
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Justifications et explications des choix
retenpsur établir le PAS eelgpbga0O
des motifs des changements apportées

Justi f

Les rUflexions ayant abpcauttei deOl Viaymar graenti

Arc Sud Bretagne, dans le SCoT précédent identifiait déja une — vomsuessesoe: i
ar matur e s Cadeuxupplanités StEUraNteS MAJEUrES | mrmmy mim o iommnes | Pt

i C i H jes iques structurants et les polarités maillons de proximité et .
(Muzillac dCune part et Nivillesa ot T i weniarn = b, |

deux autres polarités majeures
et Péaule) et des poles de prox
du territoire).

Diffusion de
Fattractivité

résidentielle,
touristique et

larévision du SCoT a eéteé | Cocf
organisation et de se projeter dans les 20 années a venir. Au regard
du diagnostic, cette armature apparaissant cohérente, tant en
matieére de fonctionnement que de spécificités locales.

&conomique
dans I'arriére-
I Pays

1 Choix de maintenir les deux pbles structurants :
Les deux polarités du territoire jouent des rbles
complémentaires et observent des dynamiques diverses.

Muzillac dCune part qui se distingue par une popul
¢l eveée ainsi quCun niveauusde commerces et dCempl o
@leveé se trouve également dCavantage en connexi on
zone dCemplois de Vannes. En revanche, Il es dynam
démographiques y sont moins soutenues ces dernieres

années.

Sur la polarité de NivillacetlaRocheBer nar d, bien quCayant

deux bourgs, il y a également une forte concentration

dCéqui pement s, de services et dCactivites avec
dynamiques démographigue davantage marquée.

Ajoutant l e caractcre geéographique dCéquilibre, C

dCautre de nhamtierVen ltaatiquede) ded deux

pbles structurants a été unanimement partagé. En paralléle

de l eur réle de pol arite, | e Projet dCAménage
Stratégique vise a conforter les connexions des deux pbles

structurants avec les autres poles.

1 Choix de conserver un réle intermédiaire sur les communes
de Damgan et Péaule:
Damgan joue un rble a part sur le territoire, au regard de sa
situation de station balnéaire, disposant, outre ses atouts
touristiques dCun niveau dCéquipements et de se
adaptés B une vie R | Canneée. Sa situation en pre
confére également une place a part. Aussi il apparaissait
pertinent de lui conserver ce réle intermédiaire. La notion

depdledCéquilibre du territoire a éteé retenue.
Le bourg de Péaule et léegérement plus peuplé que les pdles
de proxi mite, mai s cCest surtout () principal

économique hors voie express du territoire. Avec la volonté

de maintenir un développement économique sur | e secteur

duMoulin-Neuf, il apparait nécessaire de conforter | Ce
démographique et le réle de polarité de la commune.

SCdaV¥c Sud Bretagne 7 |
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1 Choix de conserver le role de proximité des autres
communes :
Bi en quCayant des caracteéristiques et des dynar
diverses, les huit autres bourgs du territoire se caractérisent
par un niveau dCemplois, dCéquipements et de se
largement non négligeables et qui assurent une large partie
des besoins quotidiens. Les bourgs jouent également

systématiquement un réle structurant au cAur de leur _
territoire, malgré | a presence dCautres villages
T Choix dCavoir une approche spécifique sur le litt

Tenant compte de la sensibilité des milieux, de la présence
de risques naturels (submersion et recul du trait de céte
notamment) mais aussi pression des résidences

secondaires et dCun coat du | ogement plus ¢élevé
approche spécifique sur les communes de Damgan, Billiers
et Arzal sCavg¢re necessaire. Ainsi, elles ont voceé
un accueil démographigue minoré pou r garantir davantage
de maitrise.
ARMATURE
. W >
e, Pl Pole structurant

Estuaire de Vilaine

Embouchure lorge

Uneolonté de conforte

connexions entre les p = EUIEITE U 255

démographique, not
de jeunes ménage

proximité et les poles str
gue sont Muzillac et Ni
RocHgernard ' Yensemb|

SCdaV¥c Sud Bretagne 8 '
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La justification de | Yarmature inscrit

LCarmature territ otroisaldgiguesscabméesii e ai nsi sur
dCorgani sati on

- Lalogiquedeproximité R | Céchelle communale en appuyant

le renforcement de chacun des bourgs du territoire. Cette

orientation est notamment basée sur les analyses du

di agnostic qui révegl e nguddune partie des habita
territoire réside en dehors des bourgs, notamment sur les

communes retro -littorales. Ce constat souléve de

nombreuses probl ématiques en maticre dCaccessibil
équipements et services, de mobilités, de mitage de terres

agricoles, de vitalité desbourgs et de finances publiques. Le

renforcement du maillage principal est donc déja un

élément important du projet.

- Lalogiqueaut our des podwis dC@mmuiuild bywer 1| es

spécificités locales (Touristique et balnéaire sur Damgan et

économique sur Péaule), ainsi que sur un maillage

géographique équilibré permettant de desservir |C
du territoire (en situation de presquCile sur Da
pble intermédiaire entre Muzillac et Nivillac/la Roche

Bernard pour Péaule. La diversité des fonctions £ ét of f e

dans ces podles qui permettent de répondre en partie aux

besoins du guotidien, quCi |l s soi ent resident
gconomi ques, commerciaux, dCéquipements et de ser:

- La logique de confortement des polarités structurantes de
Muzillac et Nivillac/La Roche Bernard qui permet de
répondre a une large partie des besoins des habitants du
territoire.

En complément des bourgs, le SCoT vient préciser les notions de
village et hameaux.

16 villages correspondant B des |ieux de vie secondai
des communes sont identifiés dans le DOO. La logique résidentielle

associée a ces villagesest de permettre, a travers leur densification,

unecompl émentariteé dCoifdvisales thaurgsi ogement s

sans remettre en question le confortement de ceux -ci. A titre

exceptionnel, le village de SaintCry ( Ni vi |l |l ac) qui di spose dCune
@¢cole est susceptible de faire | Cobjet dCextension
consommati on dCespac Atiraexceptonnd, e ou naturel

village de Bétahon (Ambon) qui di spose dCune station
calibrée pour un développement est susceptible dCétr
compris en entrainant une consommation dCespaces nat
agricoles, mais tout extension au-dela des| i mi tes de | Cenveloppe

batie, vers | Cexteérieur, y est proscrite.

Hors communes littorales, | es hameaux ne sont pas localisés, mais

le SCoT rappelle la possibilité pour de telles entitésd Caccuei | | i r de

nouveaux logementsau sein de |l eur enveloppe batie dans | Copti

dCétre confortés de manicre justifiee.

Pour les communes littorales, 4 hameaux sont identifiés en tant que

Secteurs Déja Urbanisésau titre de la loi littoral, il sCagi't de Ker
Eugene et du Hameau de Kerlanna Ambon, des Maguers a Azal et

du Placeno a Muzillac. La justification spécifique de ces secteurs est

détaillée dans la partie relative a la loi Littoral.

SCd@V¥c Sud Bretagne 9 ml
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Justification des objectifs démographiques et de

Des objectifs déemographiquasrguivesillenéquilibre entre la
forte attractivitU du territoli

re et S
a

Le territoire deArc Sud Bretagne est au cAur dCun v
attractif B | Cechelle national e, appartenant B 1 a

atlantique etaucAur dCun territoire situé entre |les

Nantes et Rennes avec | Cagglomération Vannetaise.

DCun point de vue st at-P02%d Qeiset, méme | a période 2015

la seule intercommunalité hors territoire des métropoles de Rennes
et Nantes et des intercommunalités connexes & avoir dépassé 1%
de croissance annuelle moyenne sur la région Bretonne et sur le
département de Loire-Atlantique (voir carte ci-dessous).

Outre cette période passée, de nombreux indicateurs illustrent le
fait qucCi l itose€ai gaicontindeCauétre attractif dans les
20 prochaines années :

- caractéristiques propres du territoire, valorisé par un cadre
de paysager attractif;
- proximité de | Cagglomération vannetais
économique, mais qui observe une pression en matiére de
logements et donc des actifs qui regardent sur les territoires
Voisins ;
- présence de la N165 et accessibilité facilité vers de
nombreux pdles économiques situés a proximité de cette

méme route ;

- attrait pour les retraités du littoral breton qu i sCaccentue au
regard B la fois de | Caugmentation du
(tranche d-84apelaplus somtBelise en 2024,
qui sera a la retraite sur la période suSCoTpt dCun cl i mat

plus doux que sur le littoral méditerranéen (intégrant
| Ca u gativa des phénoménes climatiques extrémes sur

celui-ci).
\_"o
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A noter que les derniéres tendances, en matiere de construction
illustrent une forte augmentation de la production de logement
comparativement a la période précédente :

- 1066 logements construits en 3 ans (2020, 2021, 2022), soit
355 en moyenne, contre 1165 sur les 6 années précédentes
(2014 & 2019), soit 194 en moyenne.

Dans I e mé me temps, | Caugmentati c
diversification du logement rendent de plus en plus complexe
| Cinstall ation des | mages plss modéstea g e s

(voir diagnostic et synthese du diagnostic).

Dans | e parc immobilier ancien,

jeunes retraités ou des ménages plus aisés.

Il'y a donc une demande de logement qui ne baisse pas et un besoin
de maintenir une production de logements pour continuer a avoir
un équilibre intergénérationnel et social sur le territoire.

A long terme, cela nécessite que les productions des prochaines
années favorisent une diversification du parc immobilier pour un
parcours résidentiel facilité.

Pl usi eurs scénari os

en comparai son fdidundses cléleaarui o 2

Tendance constructions
« post-covid »

Projections démographiques
40000

Filde'equ

33000

Tendance construction

. « pré-covid »

23000

20000

15000
1968 1975 1982 1990 1999 7008 2083 2019 2023 2023 2030 2035 2040
[Est)

—a— (roissance @1,35% - maintenir les productions de logements des 2 dernieres années
—e— Croissonce "fil de l'equ” @ 1%

== UJne production de 200 logements par an (tendance avant “covid")

—— "Moins muis mievx..." diviser por 2 lu croissance démo (0,5%)

Synthese de plusieurs scénarios analyses.

Le s c én a baisee significative de la production résidentielle

accentuerait la pression immobiliere et fonciere . Sachant
|l arge part de |l a production
coup, par la réalisation de logements pavillonnaires dans le tissu
urbain existant, cela ne bloquerait la capacité du territoire a

SCd@¥c Sud Bretagne

dCaccueil et

(fil de I'eau divisé par 2)

043

resi

Un taux de croissance a 1%
moyenne annuelle environ,
correspond O | &
le territoire sur les 50 derniéel
années, mais aussi sur la der
périoderdeensement.

CYest en revanc
connue sur les 20 dernieres ar
(1,6%).

quCune

devel oppement ont
37900 habitants
8000 habitants) - 00 log/am
36 400 habitants
7400 habitanis) - ENV. 250 Tog/an
33900 hobitants
(- 4900 habitones)  EWV-20010g/an
31800 habitants
(2800 hobitonts)  EVV-150 log/an
dentielle sCeffectue
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repondr e au besoin dCune di versification des | ogem
maintenir une diversité générationnelle et sociale. Aussi, le choix de

revenir sur des taux de croissances qui ont pu étre observés aant

l es années 2000 nCa pas éteé retenu.

le scénario dCune augmentation de |l a croissance démog
qui correspond au fait de maintenir les rythmes de production de

logement des années « post-covid » a également été analysé Les

élus percoivent que les tendances de production résidentielles a

plus de 300 logements par an sont trop so utenues sur le long terme

pour étre en capacité de bien assurer les services et acceés aux

équipements. Les enjeux en matieére de ressources ameénent

égalementlesélusas Casrs udrGun accueil | imité de | a population.

Aussi les élusont souhaité s C o r i e nun scénario gui maintien

| Caccueil d € mol gér gagpr hei ngeunet infeéerieur B ce qui sCest
observé dans les dix derniéres annéeset ne freine pas trop la

production résidentielle . Ce sc e nari o est toutefois coupleé dCune
nécessité de diversifier le parc résidentiel sous peine daggraver les

difficultés pour les jeunes ménages, d &ligmenter les prix par un

manque ddapée ét daas le méme temps de ne pas répondre

aux besoins des menages agés (aide B | a personne, ser
Ce choix de maintenir un accueil & 1% de croissance annuelle

environ sCest également effectué au regard de | a cape
du territoire (voir chapitre relatif a la prise en compte de la loi

Littoral), du besoin de ne pas subir de «pics® d Caccuei |, not amment

en ter mes dCeffectifs scol aires, et du fait quCune
i mmobilicre diversifieée est pl us compl exe 1S mettre
(renouvellement urbain, densification, logements intermédiai res et

collectifsE).

A noter que le taux de croissance affiché de 1% est un arrondi, le
taux prospectif est situé entre 1,0% et 1,19 c Cest eéegal ement | e cas
au taux du dernier recensement).

En vingt ans sur la période 2025-2045,c Cest une augme nt i
d C e n vi00Mm mabitants qui est anticipée (par rapport a une 7000) habltants en 20

popul ati on @0C keabitantsresiimée 8n02025).

Conscients de devoir f ai r e evoluer I e modg¢gl e dCaccueil
démographique et d Camenagement ,dsélubemtritoire
souhaité conditionner le mai nti en dCun accuei l démographique

constant a de nombreux objectifs :

- Diversification du parc de logements avec une production
plus importante de petits logements, de logements sociaux
et de logements aidés ;

- Rééquilibrage territorial en renforcant les poles structurants

et mai trisant davantage | Caccueil sur |l es bour gs
proches du littoral ;
- Confortement de | Cenes émdelle des bourgs
construction en dehors des bourgs sauf quelques
exceptions ;

- Confortement du tissu existant au plus prés des
équipements, commerces et services avant de programmer de
l a consommati on dCespaces agricoles, naturels ou fc

Ainsi, la trajectoire démographique est adaptée selon lessecteurs et

l eur ni veau dans | Carmatur e territoriale, et | a t
production de logements projetée en conséquence. Les objectifs

du SCoT visent a assurer un accueil différencié au regard des

objectifs Iiées B | Car matderkaliscauai s aussi, dans un prin

s T ok
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regard des capacité a produire ou accueillir cette population. Les
projections démographiques sont les suivantes :

- 1,15% de croissance annuelle moyenne sur Muzillac au
regard de son réle structurant et de sa capacité a produire
une offre diversifiée et importante dés a présent (plusieurs
programmes immobiliers de logements collectifs et
sociaux en cours)

- 1,15% de croissance annuelle moyenne sur la Roche
Bernard au regard de son réle structurante t d Cu n
de réhabilitation notable malg ré le caractéere entiérement
urbanisé de la commune. A noter également le trés faible
nombre de personnes par ménages sur la commune (1,66).

- 1,00% de croissance annuelle moyenne sur Nivillac en tant
qgue pble structurant mais pour laquelle la capacité a
mobiliser des porteurs de projets extérieurs (bailleurs,
promoteurs) est moins évidente que sur Muzillac pour de la
production immobiliere dense.

- 1,00% de croissance annuelle moyenne sur la commune de
Peaul e. Bien que podle
économiques, la vocation de la commune et de faciliter un
acces aux logements pour ses actifs a travers davantage de
diversification de son parc,
supérieure aux pbéles de proximité.

- 1,00% de croissance annuelle moyenne sur les canmunes
dCAmbon, du Guerno, dMuzilldaenz a n
tant que pbéles de proximités connectés a des poles
structurants.

- 0,90% de croissance annuelle moyenne sur la commune de
Saint-Dolay, en tant que pble de proximité davantage isolé.

- 0,65% de croisance annuelle moyenne pour les
communes dCArzal, de Billi
communes ayant leur bourg a proximité du littoral.

ma i

et

er s et

Une produgtiantitatdeslogememénacrire localement

Le choix dCune croi
indutun besoin de
territoire. Sur les 10 derniéres années(2013/2022), 245 logements
par an étaient produits en moyenne ( mont ant jusqucC
moyenne entre 2020 et 2022) . Ces logements se décompose entre

leslogement s | i eés B | a décohabitati

ssance

El

on

Le phénoméne de décohabitation qui s Cobserve sur
territoire et qui est amené a se poursuivre, en lien notamment avec

le vieillissement de la population (voir ci-contre), i mplique
population égale, il faut plus de logements pour accueillir tous les
ménages.

Ainsi, une part de la production de logements a venir tient compte
de cette diminution du nombre de personnes par ménage , cela
correspond a environ 70 nouvelles résidences principales par an qui -
ne participent donc pas a augmenter la population.

Cette project i ondansle@raps et espdiférentiden ¢ a i
selon les communes. En effet, certaines communes ayant observé
une croissance familiale avec jeunes enfants ces derniéres années
vont connaitre une décohabitation a travers le départ de ces enfants
du domicile familial al or s que
construit ces dernieres années possédent une taille des ménages
déja basse qui baissera de maniere moins soutenue.

SCd¥c Sud Bretagne

dCeéquilibre

dCautres

potenti el

au regard des
pas dCavoir une
de Noyal
de Damgan, en t

Malgré la volonté de poursuivre
d & mogr a accueil familial, la baisse du noml
| Cordr el dieC&ct0e |11 personnes par méenage rsalige
dans les 20 prochaines années.

|l e s:Yexplique

Un vieillissement de la popule
(phénomeéne national) qui se tr
notamment par un nombre
mUnages dYune
plus important

Une arrivée importante de mér
retraitt§yadi ne ou; deu
Une augmentation des fami
monoparentales (phénomé
national) induisant davantage
logements

communes a
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En moyenne B | Céchelle de IVC'nterparnarwgq_(DlréSeldérﬁ:@gtpru

ménages moyenne qui passe dCenvi T sonnes

a 1,96 personnes par ménages, soituneba sse de | Cor d supplementﬁsres a prev0|r

personnes par ménage Sur une V|ngta|ne dCanneée, contr
observée de 0,29 personnes par ménages entre 1999 et 2021. dont 70 pour ant|C|p(
Pour as s urmrespbndantcaane @uginentation de 7 000 décohabitation

habitants, ce sont prés de 3400 nouvelles résidences principales

qui seront nécessaires (en plus de celles liées a la décohabitation) -et 170 pour

soit 170 par an en moyenne. )
population

Plusieurs phénoménes sont a prendre en compte pour anticiper les
évolutions dans le parc existant, notamment les éventuelles
démoliti ons ou divisions de logements mais aussi les changements
de destination et les évolutions des logements vacants et des
résidences secondaires:

Démolitions et divisions de logements : le parc résidentiel est

relativement récent (45,9% des construction date n t dCaprg¢s 1991,

contre 36,3% R | Céchelle régionale) et essentiell emer
maisons individuelles. Les démolitions et divisions passées sont peu

nombreuses. Le SCoT projette une hausse des deux phénomenes

(démolition des mai s on s ratichsa rds | e cadre dCopeé

renouvel |l ement urbain dCune part et division de gran
vers plusieurs petits |l ogements en collectif dCautre
| Cun soit plus marqué que | Cautre. Aucune eévolutior

absol ue npliseernconpten c

Evolution des résidences secondaires: le nombre de résidences
secondaires progresse régulierement sur le territoire (+216 entre

2015 et 2021, soit prés de 36 résidences secondaires par an), Un nomtx[je reS|dences
not amment dans | e parc ancien de a % ﬁ a
du territoire pour des acquéreurs de résidences secondaires ne secon an{as Se mam ien e
devrait pas faiblir dans les années a venir, notamment sur les 20 ans (et donc un taux
communes littorales, mais aussi au regard des prix plus abordables .

en retro-littoral. Toutefois, dans les années a venir, ce phénoméne baISSG)

sera probablement contrebalancé par le fait que de nombreuses

résidences secondaires seront transformées en résidences

principales par leurs propriétaires au moment de la retraite. Comme

évoqué précédemment, les « futurs retraités® et ant | a cl asse dCage
la plus représentée en France, @ phénoméne devrait étre plus

marqué quCauparavant .

Par ailleurs, les objectifs du DOO, sans renier les attraits du territoire
pour les résidents secondaires vise a renforcer le logement a
| Cannée, notamment B travers |l e développement du parc

Ainsi, le SCoT projette un maintien du nombre de résidences
secondaires dans les 20 prochaines années et donc une |égére
baisse de leur pourcentage.

Evolution des logements vacants: les logements vacants
représentent 5,7% du parc résidentiel en 2021 (INSEE}oit prés de
1150 |l ogements, contre 7,1% R | Céchelle régionale. Ar
se situe plutbt dans les territoires avec peu de vacance de

A
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|l ogements. Si | Cessentiel de ces |l ogements vacants co
la rotation naturelle du parc im\mok.)ilier (in.occupatio'n entre deu>$ Un objectif de remise sl
occupants ou avant une premiere installation), il existe un certain ,

nombre de logements q ui le sont depuis plus de 2 ans (570 recensés marché derﬂegE VacantS,
dans les fichiers fonciers en 2021).Dans ces logements, une partie ; A ;

fait | Cobjet dCun autre usage (stoatl'k!§%reaap%frmeerxd¢a_rw§ll!ee%
plus adapté (logements peu | umi nequ|,semlcomp'§ab¢||seEda\
plupartpourraitf ai re | Cobj et dCune réhabilit ad i ?-n en vu”e dCun
sur le marché en tant que résidence principale. Le SCoT ne chiffre pro uction nouvelle.

pas ces remises sur le marché mais les objectifs du DOO vont en ce
sens, et participent a limiter la consommation fonciére. La remise
sur le marché de logements vacants ne vient pas en addition des
objectifs chiffrés du DOO, elle estbien incluse dans les objectifs de
production de résidences principales.

Changements de destinaton:L e territoire dispose dCun .paderimoine .
i mportant que | Con observe égalemerunedﬁauryel eapQerU@tH

I Cinteéerét de preserver ce patrimojd gellese SCoFésijene

possibilité des changements de destination de ces anciens

batiments agricoles. Au regard des enjeux agricoles, prinCipa|eS pOUI’I’H:) mfal
environnementaux et paysager, le SCoT cadre néanmoins ces

possibilités. Non quantifiés dans le cadre du SCoT, les changements des Changements

de destinations potentiels ou projetés devront faire, le cas échéant, destinati ons
| Cobjet dCun inventaire dans |l e cadre des document s

locaux. lls ne viennent pas en addition des objectifs chiffrés du DOO
mais sont bien inclus dans les objectifs de production de résidences

principales.

Une productiaiitative (et divedsifiegemeritargcrire Malgré la volonté de poursuivr
localement accueil familial, la baisse du nom
Le Projet dCAménagement Strategique PErsonnes par meénage va
et dCObjectifs metrnsdetiverséicatioadupanct | e s poursuivre dans les 20 proche
i mmobilier, de retrouver une produc années.

centraliteés et de sCassurer de | Ce _
différentes communes. Ell e sYexplique
Les objectifs du DOO répondent a ces différents points en - Un \vieillissement de Iz
répondant a la fois & une problématique de localisation des population (phénomen

logements, ainsi que de typologie de logements, fixant notamment

des objectifs de densité et des objectifs de production de logements national) qui se traduit
sociaux. notamment par un nombre

mUnages dyun

En matiére de production de logements, les orientations et objec tifs .
X personnes plus Important

de |l a politique de | Chabitat sCas a )

besoins actuels et futurs des habitants. En effet, la viabilit¢ du - Une arrivee Importante
devel oppement territorial néecessi mUnages retr a
residenti el BRI Cechell e dunstdesrrito personnes

ménages, notamment liés au vieillissement de la population et aux

) . i - Une augmentation des fami
évolutions sociétales.

monoparentales (phénomé
national) induisant davanta
de logements

Afin dCassurer une offre adapteée al
DOO fixe des objectifs de production de logements locatifs sociaux
selon les secteurs:

- 20% aMuzillac, Nivillac et la Roche Bernard
- 15% a Damgan et Péaule
- 10% dans les podles de proximité.

SCd¥c Sud Bretagne 15 l
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Ces objectifs cumulés représentent 15% de la production de
logements a horizon 20 ans et correspondent a environ 36
logements sociaux par an. De nouveaux logements sociaux peuvent
¢galement venir en renouvellement dCune partie de |C

obsoléte sur certaines communes.

Des densités moyennes par type de communes ont été définies

dans le DOO. De 20 log/ha a 35 log/ha, les moyennes de densités

ontététravai | | ees selon | Carmature et | es caracteéristique:
urbain.

Justificati on

naturels et forestiers

Analyse de la consommation fonciere des 10 dernieres années

LCanalyse de | al Ce sep naunelsaagricaes et

forestiers est détaillée dans le diagnostic dans le chapitre

«¢Occupation de | Cespace et anal yse de | a consomnm
fonciére ».

Il apparait que sur la période 20112021, soit 10 ans, la
consommation d Cespaces agr éetéormdtiersd, C Aract uSruedl s
Bretagnes C & | ¢37 lka (sBurc2 MOS Bretagne) toutes vocations

confondues, soit en moyenne 23,7 ha/an.

Sur la période 2021-2023, en sCappuyant sur | Coccupation du sol
inscrite dans | e MOS Bretagnalapour | Cannée 2021, et
fois sur |l es autorisations dCurbanisme, sur |l es derni
et sur des relevés terrainsdébut 2024,28 , 4 ha ont fait | Cobjet dCune
consommati on dCespaces agricoles, naturels ou foresti
Sur les deux derniéres années d Can al (2@22-2083), la

consommati on dCespaces agricoles, naturels et foresti
surtout en continuite des bourgs et des zones dCact
beaucoup moins de mitage sur ce qui sCest observe | e:
précédentes.

Cel a s Ceemtiellenpnt par un seaforcement de possibilités

de construire hors bourgs dans |l es documents dCurbani
sCi | reste encor e guel ques possibilites dans |l es d

vigueur en 2024.

Justifications de la limitation de la consommation fonciere

lajutification de Il a |Iimitation de | a consommati on
agricoles naturel s ®lafoi$auregsdidelar s sCeffectue

consommation passée telle que présentée précédemment mais

aussi au regard des objectifs inscrits dans le SRADDET Bretagne (voir

également le chapitre spécifique sur la compatibilité du SCoT avec

le SRADDET).

Le SRADDET Bretagne qui vise a asser la territorialisation des C Y e SRADDE® BI@]]HQ‘I')GE

objectifs issus de la loi Climat et Résilience et notamment le principe

de division par deux de la consommation des espaces agricoles | Yenvel oppe d
naturels et forestiers entre 2021 et 2031 décline les objectifs dans la maximé&le | Y Uc:hel | ¢
partie 31.2 «Garantir la territorialisation équilibrée et équitable de

| Ceffort reégional de division paﬂ_ggiheectaréSSurqapé}ﬁgd)
espaces naturel s agricol ede s forestiers Cicli
document dCObjectifs.

SCd@¥c Sud Bretagne .16 '
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A ce titre, pour le SCoT de la CC Arc Sud Bretagne, le SRADDET
inscrit une enveloppe de consommation maximale de 139 hectares
pour la période 2021-2031.

Incluant les 28,4 ha déja consommés depuis 2021, le DOO du Sur le territoire SCoT 28 ha o

présentSCoTs Ci nscrit dans une enveloppe,, i8A&qlii 50

sur la période 2021-2031. ur‘b&r‘ugéycﬁimzel e% Ie. ¢
109 haaximm veni r

En parallgle de | Canalyse des projections démographi
besoin résidentiels, un travail sur les capacités fonciéres du erritoire
a été réalisé.

Précision méthodologique sur les objectifs de limitation de la
consommation fonciére associée au besoin résidentiel :

Dans le cadre de larévision, une analyse parcellaire des potentiels
densifiable et mutable a été réalisée sur chacun des bourgs et a fait

| Cobjet dCun échange avec les @élus en rencontres comi
dCavoir une connai ssance fineetde | a constructibilite
de sCassurer de | eur faisabilite

Bien que ces potentiels ne présagent pas de leur construction au

regard des usages actuels, des intéréts diverses et également de

| Céventuelle rétention foncigre, ce travail a permis
sur |l es possibilités dabmobsémsrer c¢CGupetentiel et | Cé
guantification approximative.

Crapr¢s les cartes de | Canalyse du potentiel sur |l es d

T i palentiel — polentie_fonder _
e % Emprise théarique potentisle pour densification |
Sl 7 : Ay R ddjh cansamimd ou prajet (PA-PC)
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%Emwm& paur densifcation y
| B2 ddjh consommé au projel (PA-PC)

et
L EMELATITE B3N e
ErTE

p&éuiﬂ?lmﬂer
i Emprise thdarigue patentisle paur densification
55 déia consommé ou projel (PA-RC)

£
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|

%5 Emprise Indoriue polentielle pour densiicalion |
#2 ddih consomme ou projet

La Rod@dernamlivillac
pohl—rml Terdier T
S Emprise théarigue patentislle paur densification
e ddih consomnmd ou projel (PA-PC)

i iha

enzacuvrs
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Cw T ‘
P polertiel — polentiel_fonder |

B 25 ddid consomme au prajel (PAPC)

6 KT s

pateniiel — polentiE_londer
% Emprise théarigue poten tidle pour densification
e déjh consomnmé ou projel (PA-PC)

SCd@¥c Sud Bretagne

p
#5% Emprise théarique polentisle pour densiication

20



Annexes
3Justificatiolomt Evaluation Environnementale

paite el — pelentis_fonder
l| 555 Emprise théarigue patentice paur densiieation
FE% ddj consommé ou projel (PA-PC)

s

Falar s case
2.0,
10_mtms-zs

Nivillac

patertiel — polentis_fonder
b2 Emprise théarique patentislle paur densification
2% déjA consommé ou projel (PA-RC)
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Noydiuzill
patentie] — pobentis_fonder

#5 Emprise théorigue potentislle pour densifcation
5 ddis consomme ou prajel (PA-PC)

gt g e, |

5 Emprise théorigue patentisle pour densification
52 ddjh consommé ou prajet (PA-PC)
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[ ¥

pu‘iért‘iél‘—' pede i _fen s
%55 Emprise théarique polentisle pour densiication
2 ddih eonsoming: au gajel (PA-PC)

. 5

Il sCagit dCanticiper |le fait que les objectifs fixe
réalistes par rapport au terrain, tout en étant adaptés aux enjeux du P a
territoire (ni trop élevés et inatteignables donc bloquant, ni trop Divisions parcellaies

Ainsi, les objectifs de consommation fonciére maximale résultent a
la fois de la capacité fonciére potentielle et des densités adaptées
au territoire. i

fai bles donc pas au niveau des enjeu \, “&k,‘pi,tio

Ainsi, cette analyse a permis dCidu
production de logements estimée sur la p ériode pouvait se réaliser

. Logement vacant
sans consommation dCespace naturel T e s

a e st
ExtBnsion

LCi mportance de preéserver bsderdstonci er agricole, nature
abordée de maniere transversale dans le PAS et le DOO,
notamment a travers :

- Les intéréts dCorganisation du territoire B ren
centralités et ainsi limiter le mitage des terres notamment
agricoles, pour des raisons de mobilité, de gestion des
réeéseaux, dCoptimisation des équipements et serviec
- LCi mportance economi que des activites agricol ec
forestiéres sur le territoire,
- La nécessité de préserver les espaces agricoles, naturels et
forestiers tant sur | e apétealm de | a biodiversite qu
cadre de vie,
- Etc.
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Des objectifs non chiffrés du DOO sont associés a cette
thématique :

- «Les documents dCurbani sme programment une
mobilisation optimale de ce potentiel [densifiable et
mutable] de maniére a assurer une majorité de /la
production de nouveaux logements au sei n de | Cespace bdti
existant »

- «La mise en Auvre des nouveaux | ogements sCeffec
essentiellement au sein et en continuité des 12 bourgs du
territoire. »

- «Privileéegier I|a présieviviés oandeAwr/ /| ul es dCact
de bourg (commerciales, de services ou autre) et leur
remise aux normes le cas échéant. »

- «Favoriser | Coptimisation et [|e renouvell ement de
dCactiviteées, notamment pour | e développement dcCa
nécessitant des surfaces réduites.»

Des objectifs chiffrés sont également associés a la thématique :

Ainsi, 109 ha maximum sont identifiés sur la période 2024-2031, soit
en moyenne annuelle une consommation fonciére inférieure a
10,9ha:

- 55,4 ha a vocation de logements, équipements et tissu
mixte avec une répartition par communes.

- 5 ha R vocation dCeéquipements mutualisés ou dCi
intercommunal

- 30,5 ha B vocation dCactivités économiques dans |
dCactivites

- 125ha B vocation dCactivités eéconomiques hors zo
(incluant les projets touristiques non localisés)

- 1ha de projets touristiques localisés.

- 5 ha B vocation non déterminéee en cas de projet
communaut aire exceptionnel (égqui pement , economi e

Sur la période 2031-2041, le DOO prévoit également une
enveloppe maximale de 69 hectares :

- 39,3 ha a vocation de logements, équipements et tissu
mixte avec une répartition par communes.

- 19,7 ha R vocation dCactivités économiques dans |
dCactivites

- 4ha B vocation non déterminée en cas de projet d¢
communautaire exceptionnel.

Cette reépartition découlpeurrdpondree analyse des besoins
aux orientations du Projet dCAménagement Stratégique.

Pour la vocation résidentielle, cela se base la projection
démographique a horizon 2041, les besoins résidentiels associés et
les capacités a produire en densification des tissus existants, coyplés
a la définition des densités par type de communes.

<A TR
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\ ‘ En complément, une enveloppe mt
P projets dyUqui pe
‘ 5 ha

8.9ha L~ s _ S

13.6 ho

Objectif de consommation fonciére
maximale  vocation résidentielle et
d'équipements

D Non cancerné
D Moins de 6 ho
I saiom

. Plus de 10 ha

\
=

{A 0 ~2,5 5 km
) [—

Pour | Céconomie, |l a projection de |l a consommation a
par zone, selon leurstypologies (structurant, équilibre, proximité) en
tenant compte a la fois des besoins identifiés, des projets déja

engages, du besoins dCassure run equilibre territor
coheéerence avec | Car matur e territoriales et Il es p
démographiques.

= structurant

Localisation de la stratégie foncie

= Equilibre
B Proximité N
a court et long terme
] ¢ = ‘
- Acourt terme \ LesButtes \
> Alongterme S| . /g 08 : )
SN0 Clgnl] LeCrekr WIS
/ : ‘ . 5.2ha )
Lohogm 4
. o Z
T f <
Tiha - ) Corne du Cerf N A
> : w2 7ho Beﬁ%‘LSUﬂ“\ / La Fouée
e \ '0:ha \ B n /.
¢ e ‘ Estuairel | Cg.a"t:gy_/’”’ ’ the/
\ 77 / =
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Justification du développement économique et ¢

Le diagnostic a mis en avant un territoire attractif du point de vue

économique, notamment appuyé par la présence de la N165 qui le

traverse et une l ocalisation au cAur de grandes zone
économiques.

Le diagnostic met en avant la diversité des économiques du
territoire et le PAS la volonté de poursuivre un développement

economique diversifie, s Camomiasy a nt B Il a fois sur | e
ancrées sur le territoire et sur la capacité a capter de nouveaux
emplois.

Le diagnostic met notamment en avant les enjeux suivants:

- Préservation du foncier et des emplois agricoles

- Accompagner le développement des activités en place

- Trouver un équilibre vis-a-vis des dynamiques démographiques
o un deécalage sCobserve entre actifs (plutot sur d
CSP+) et emplois (davantage ouvriers et employés).

- Anticiper la tertiarisation de | Céconomie

Les réflexions relatives au développe ment économi ques sCappui ent
notamment sur une éetude éeéconomique des parcs dCacti

schema directeur dCaccueil des entreprises (realis
actualisé en 2024).

o <

Extraits du schéma directeur dCaccueil des entreprise

Pour répondre aux enjeux identifiés lors de |a phase de diagnostic, qui représentent les
problématiques pour lesquelles la stratégie de développement écomomigue doit
apporter des solutions au travers de la mise en ceuvre des actions, nous avons formulé
6 programmes d'actions :

Muméro | Intitulé du programme d’actions

1 Ameéliorer les pratiques de commercialisation du patrimoine foncier

Proposer une offre fonciére répondant aux bescins et aux enjeux de
demain

Assurer I'optimisation du patrimoine foncier existant et son
renouvellement

Accompagner un développement économique équilibré entre les
4 centralités et Ia périphérie et doter le territoire d'une stratégie en matiére
de commerce

5 Dafinir une politigue immobiliére d'accueil des entreprises

Renforcer 'animation économique du territoire afin d’accompagner les
entreprises au quotidien

SCd@¥c Sud Bretagne .26



Annexes

3Justificatiolomt Evaluation Environnementale

Les programmes d*actions ne sont pas classés par ordre d'importance, car ils participent
tous & part £gale a la réalisation de Fobjectif de Ia Communauté de communes Arc Sud

Bretagne au regard de I'économie :

Créer un écosystéme favorable a I'émergence des projets et au
développement des entreprises

Une image
aconomigque
affirmde

Une offre
ifige

Une offre
de soins
de santé

I'emergence des

projets et au

développement

entreprises

Une offre
culturelle
et de loisirs

Une offre de
formation et
denseignement

Une offre de
logements

adaphie

Un tissu

Economigue

agile et
résilient

PROJECTION DES EMPLOIS A 'HORIZON 2041

Méthode 1: Le scénario de la continuité

¥ Une projection des emplois salariés
privés 2023-2041 a partir des tendances
economiques observées sur la partie
2006-2022

Méthode 2 : La prospective qualitative

¥# Une prospective des emplois réalisée
en intégrant les i‘tendances qualitatives
des différents secteurs d'activités (a
partir des données de France Stratégie)

¥» Ces tendances qualitatives intégrent
egalement un « effet local », puisque le
territoire s'inscrit dans une dynamigue
economigque plus favorable que la
moyenne nationale.

| (hors commerce)

Méthode 1: Méthode 2 :
Scénario de la Prospective Commentaires
continuité qualitative
Industrie / Letgrrltqlre dispose d'un tissu de PME
Fabrication + 344 +292 particuli&rerment riche dans un
lenvircnnement régicnale dynamigue.
La CC ASB s'est positionnée comme un
Artisanat de la 5 57 territoire d'accueil pour les artisans
construction [travaillant entre la Bretagne et les Pays de
la Loire
Le territoire est particuliérement attrayant
Logistique- pour la logistique. Toutefois, les réserves
+262 +166 - - ! ..
transport [fonciéres disponibles devraient limiter le
|developpement du secteur.
Commerce Aprés le boom des GMS au cours de la décennie 2010,
Heébergement - +384 +80 |12 croissance des emplois liées au commeroe devrait
Restauration ralentir
- ‘ La croissance démographique et la = société]
Sewtl:le:ti:':'a +200 +281 |des loisirs » est favorable au développerment
Pop! |de nouveaux services
Service aux ITE gllmen;lcu:\ rurale du terrltplre devrait
entreprises +194 +549 limiter la croissance des services aux
ep lentreprises, prévue 3 I'échelle nationale
Créations emplois . N
- Cela représente une hausse de prés de 10%
estimés a 2041 +967 B £

des emplois du territoire

Scénario sélectionné
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ESTIMATION DE LA CREATION D’ETABLISSEMENTS ENTRE 2023 ET 2041 PAR CATEGORIE D’EFFECTIFS

Moyenne
créations . X X
. Moins de 5 5alo 10 a 50 Plus de 50 S
en!plols - salariés salaries salariés salariés Eaal b
supplémentair
es
Industrie / Fabrication +292 10 : s ] 23 Un tissu industrie Da_rtlculleremert diversifié + de
nombreuses PME présentes
Artisanat de la Une tendance au dévelpppement de petits
: +
construction s s 3 ! o 1 artisans
Logistique-transport +166 3 2 1 lu] 6 Peu de réserves foncieres pour les acteurs de la
méme s'ils pourraient &tre intéressés
Services 3 la Les établissements d.e cel.seci.:e.Jr sc.>"n.. at0m|5e§ en
- + 200 20 4 2 1 27 petites structures puisgu'ils visent a répondre &
population - - 3
des besoins de proximite
. ) Les services aux entreprises sont essentiellement
Service aux entreprises| +194 17 4 2 Q 23 des activités intellectuelles tertizires, liges au
desserrement des centres urbains environnants
Total + 967 65 19 12 2 98

Sur la péiode 2014-2025, le service de développement

e¢conomi que dCArc Sud Bretagne a reéalisé un suivi de
commercialisées selon leur typologies. Sur la période 2022-2025,

un suivi des demandes a également été réalisé.

Les conclusions dentléesGuavantes:yse reéaliseée
Demandes émanant des entreprises :

En matiére de demandes auprés du service de développement
économique, 159 demandes ont été relevées sur la période 2022-
2025, correspondant & un total de 38,4 ha. Cela correspond en
moyenne annuelle a une quarantaine de demandes pour un foncier
de 9,6 ha.

Demandes de foncier économique effectuées aupres du service deéveloppement économique sur I'ensemble du
territoi rBeetagn€ Ar c Sud

2022 2023 2024 2025 TOTAL
Nombre de demandes de
foncier 63 42 23 31 159
Surfaces demandées (mZ) 192 100 67 400 49 600 75 100 384 200
Surfaces demandées (Ha) 19.21 6.74 4.96 7.51 38.42
Source : service développement économique Arc Sud Bretagne
Cela traduit une pression foncigcre continue B | Céchel
Malgré des variations conjoncturelles du nombre de projets, ces
volumes teéemoignent dCun besoin structurel et récurren
étre satisfait durablement par la seule mobilisation du foncier
existant.
Au regard des enjeux de renforcer | a concentration dc¢
le territoire et de limiter les liaisons quotidiennes, notamment vers
| Caggl omération vannetai se, |l e SCoT vise B améeliorer
réponse aux b eationi ouge développerierd des
entreprises.
LeSCoTs Ci nscrit ainsi dansa20anevishnogi que dCantici pati on

a sécuriser la capacité ce développement économique du territoire
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et a éviter les phénoménes de saturation ou de report des projets
hors du périmeétre intercommunal.

A noter gue ces demandeséenmuclassi tent dCétre nuanc
consommation effective que cela pourrait représenter car
- DCune parles demandes sessont pas des projets
viables (faisabilité financiére et technique en lien avec les
conjonctures des entreprises et de | Céconomie)
- DCautre parrtti,e uthees besoins nCest pas recensé par

service de développement économique ;
- Enfin, la demande d'une entreprise est parfois majorée par
rapport a son besoin réel.

Surfaces commercialisées:

Surfaces commercialisées (m?) et typologies d'activités

Commune PA 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025
DAMGAN La Lande 5000 1794 | 2118 1440
AMBON Le Lesty
Hinzal
MuzILLAC e Parc 2 867
Questannette
Clef des Champs
ﬁ/l'\L/Jlgl(ID_tlA{C Espace Littoral 1700 12460 63
II\\I/ISE'IAI\_LLAC s s 2451 1094 3017 1089
Corne du Cerf 1117 4840 612 1510 1210 3667 | 5049 2 000
ARZAL Estuaire 26 790 6572 | 10016
Le Port
LE GUERNO | Le Creler
MARZAN Bel Air 4380 | 202 3595 1548 | 14893 8189 1546 2451
PEAULE Moulin Neuf 2979 | 15781 26 019 | 12 130 22 268 2 402 4686
NIVILLAC La Grée 4069 1 000 6236 2473 1425
Métairies 914 2781 553
SAINT-DOLAY | | 4 Fouée 2639 1432
TOTAUX (m2) 14295 | 19551 32559 | 45041 | 4149 | 40615 | 45936 | 17 275 9109 | 4308 | 4118 8111
TOTAUX (Ha) 143 196 326 450 041 406 @ 459 173 091 043 041 081
Source : service développement économique Arc Sud Bretagne
Typologie d'activités 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025
Artisanat 5 3 3 6 2 8 3 7 5 5 3 3
Logistique 1 1 1
Service 1 2 2 1
Commerce 1 2 1 1
Petite industrie / industrie 1 4 1 1 1
Agriculture 1
TOTAUX 6 5 5 15 3 11 6 7 6 5 3 4

Source : service développement économique Arc Sud Bretagne
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En regardant | Canalyse des donneées relatives B |l a con
des lots sur la période 2014-2025, il est constaté que 24,5 ha ont été

commercialisés en 12 ans pour 72 entreprises, soit 2,0 ha pour 6,3

entreprises en moyenne annuelle.

Les pics de commercialisation observés sur certaines périodes

(notamment 2016 £€2017 et 2019¢2021) traduisent la capacité du

territoire acapterdes proj ets |l orsque | Coffre foncicre est disp
en particulier sur les parcs structurants, tout en répondant aux

besoins de maillage local via les parcs de proximité. La diversité des

typol ogi es dCa cCtrajoritaireénent astisanales, maisl i e s

également industrielles, logistiques, de services et commerciales C

démontre que |l es parcs dCactivités remplissent pleine
de support au tissu économique local et supra -territorial.

Sur les 4 derniéres années, seuls 2,2 ha ont été commercalisés sur

| Cintercommunalite, soulignant | a faible offre dispon
Offre disponible :
Etat du foncier économique communautaire en 2026
Commune Etat du foncier Nb Lots Surface Typologie d'activités
P.A. Corne du Cerf
ARZAL Lots disponibles 2 5629 Petite industrie
Lots réservés 5 5406 Artisanat
P.A. Espace Littoral
AMBON Lots réservé 1 6891 Commerce - Tertiaire
P.A. La Grée
NIVILLAC Lots disponibles 2 15 629 Artisanat / Petite industrie
Lots réservés 2 6 236 Commerce
P.A. La Fouée
SAINT-DOLAY Lot disponible 1 1557 Artisanat / Petite industrie
Lots réservés 1 1602 Artisanat
Lots disponibles 5 22 815
Totaux Lots réservés 9 20135
Total 14 42 950
Surfaces initialement constructibles déclassées (ZH)
Commune PA Nb Lots | Surface (m?)
AMBON / MUZILLAC | Espace Littoral 3 17 811
PEAULE Moulin Neuf 1 3243
TOTAL 4 21 054
Source : service développement économique Arc Sud Bretagne
LCanalyse des disponibiliteés foncicres reésiduell es e
devenues inconstructibles confirme une insuffisance structurelle de
| Coffre économique B court et moyen termes. ¢ | Choriz

cing lots aménagés demeurent effectivement disponible s,

représentant environ 2,2 hectares, majoritairement dédiés a des

activités artisanales ou de petite industrie et localisés sur un nombre

restreint de parcs. Cette offre |imitée, tant en volu
ne permet pas de r &poesansexpritésipfensembl e des b

les porteurs de projets, en particulier pour des implantations de plus

grande ampleur ou a vocation structurante.

Ces éléments traduisent une contraction effective du foncier
économique réellement disponible et justifient pleinement le s
envel oppes dCextension prévues au SCoT, lesquelles co
levier indispensable pour reconstituer une offre adaptée, sécurisée
et compatible avec les objectifs de sobriété fonciere, tout en
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garantissant la capacité du territoire a accueillir et maintenir des
activités économiques.

Une analyse du potentiel de densification et de mutation des zones
dCactivités a eteée réealisé en 2025. Les cartes sont pi
diagnostic territorial.

Au sein des zones dCacti vitgaeest | e potenti el opti mi sab
de 23,4 ha mais seulement 5,2 sur du foncier public. En matiére de

disponibilités fonciéres théoriques, 16,0 ha sont identifiés dont

8,5 ha de foncier public. Sur ces 8,5 ha, 4,2 ha sont disponibles ou

réservés, lereste des disponibilités foncieres théoriques correspond

a desdélaissés difficilement aménageable ou a des espaces dont le

cadre réglementaire ne permet pas sont urbanisation (présence de

zones humides sur 2,1 haou marge de recul des départementales

notamment).

Par ailleurs, une partie de ces disponibilités foncieres peut étre
considéré comme de la consommation fonciére.

Analyse croiséeet mi se en Auvre :dCobjectifs adapteés

Iy a un fort décalage entre les demandes observées et les
commercialisations réalisées. Sur la période 20222025, la
demande remontée correspond a 38,4 ha alors que Ila

commercialisation nCa représente que 2,2 ha, souligna
dCoffre f o rec itegritoiee infeneammunal. A date

dCapprobation du SCo T, viakiléés Isant 5 l ot s publ ics
disponibles.

Dans ce contexte, l es enveloppes dCextension preévue:
apparaissent comme strictement nécessaires pour maintenir

| Cattractiviteé eéconomique, assurer |la continuiteée de |

concilier développement économique, planification stratégique et
objectifs de sobriété fonciére.

En projetant une consommation fonciére potentielle de 50,2 ha en

zones dCaetisvhaeésoes zone dCactiviteés B | Chorizon 204
SCoT vise a assurer une réponse proportionnée a une

consommation foncieére avérée, réguliére et diversifiée, nécessaire

pour maintenir | Cattract.Larépart@ioneconomi que du territoir
des surfaces, peésentée dans la partie précédente vise aassurer la

continuite de | Coffre et permettre une répartition
activités conformément B | Carmature définie par | e SC
Les enj eux ddddgngification et detmaitrise fonciére se

traduisentd ans | e projet R la fois par | Cévolution des zone
mai s aussi par | Cinscription de | Caménagement de | a :

Sud dans la stratégie économique. En effet, le foncier étant déja en

propriété  intercommunale qui gere la  compétence

d Ca meéenmmeeq t economi que, la reéalisation dCun aménageme
sur-mesure sera facilité. Le DOO précise notamment : « La mise en

Auvre dCune telle politique sera encouragée sur | Ce.
parcs et imposée a minima sur la zone de Bel Air Sud par une gestion

dufoncier dans | Caménagement de |/ a zone. Cela pourrait s
par | a mise en Auvre de dispositifs encadrés de Bail
dCActivite, de Bail B construction, de baux emphyte
dCaménagement de | ocaux dCactivités pour | a [ocatio
at i sanal es B | a découpe, pepinicre ou hdtel dCentrepr
s T ok
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Plus globalement, le DOO fixe ainsi des objectifs permettant de
répondre & ces enjeux dans son volet 3 «Orientations générales
relatives aux activités économiques, primaires, commerciales et
logistiques » :

- Accompagner le développement des activités primaires et
préserver leurs espaces de production, avec notamment les
objectifs suivants :

1 «Afin de pérenniser les activités agricoles et faciliter la
création de nouvelles exploitations, les documents

dCurbani sme, veilleront B travers un diagnostic

bonne connaissance des activités primaires, notamment en

B

mati ¢re dCespaces producti fs (foncier) et dCou

production (batiments). »

1T «Pour favoriser | es repreirses dCactivites méme

années apres abandon et afin de limiter /a pression sur les

activites en place, / es document s dCurbani s me

maintiennent la destination agricole des batiments
agricoles en activité ou vacant, sauf exception. »

- Conforter la diversité des économies du territoire et renforcer une
politique de développement vertueuse avec notamment les
objectifs suivants :

p
/

1 «Privilégier | a préservation de cellules dCactivi

de bourg (commerciales, de services ou autre) et leur
remise aux normes le cas éahéant. »

1 «Favoriser le développement des activités en place, en

permettant une optimisaty on des secteurs dCacti vi

1 «Dans le tissu existant, en complément de la production

résidentielle, il sCagira dCidentifier |es biens

immobiliers dont | Cusage est devenu obsol¢te et pouvant

étre requalifiés en vwe dCun usage économi que.

- Mettre en Auvr e une strategie foncicgre adapt ee

développement des activités non compatibles avec le logement,
avec notamment les objectifs suivants :

Y «Favoriser | Coptimisation et | e renouvell ement de
dCactiviteées, notamment pour |e développement dcCa:
nécessitant des surfaces réduites. En complément de la
stratéegi que dCaccessi biliteée cycl abl e sur /| es zZo

réduction des espaces de statbnnements peut étre
corrélée au déploiement des transports en commun. »

1 «Préevoir wune évolution des zones dCactivités qui

/a fois a la diversité des typologies et a un équilibre territorial

pour | Cimplantation ou | dawxtension dCentreprises
de grandes empri ses, en sCappuyant sur trois

dCarmature économi que
0 Zones  Structurantes, qui  participent  au
rayonnement économique du territoire et a

n

| Cancrage de secteurs producti fs dCenvergur
I mportante. !/ sCagi't not amment des i ndustr

grands tenements impliquant potentiellement des

nui sances significatives et nCayant pas dcCalte

hors zones. Elles peuvent également concerner les
zones commerciales (voir chapitre relatif au
commerce dans le présent document).

<A TR
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o Zones d Cé q u iassurdntr @n makfage
équilibré des implantations a vocation économique
sur | e territoire et permettent notamment | Ca
de tous type dCartisanats et de petites indusi
o Zones de proxi miteée, qui assurent | Cancrage
dCactivitées éeéconomitdpoabb de rayonnemen
sCagit en particulier de répondre B [ Caccueil
artisanat et des entreprises du batiment et des
travaux publics. »

Justification des objectifs aleernalilies

A travers |l es objecti f sotath@amtrlegatni sati on territoriale e
de renforcer |l es centralites, l e SCoT vise B facilit
modes alternatifs B | Cusage individuel de | a voiture,
mobilités douces, tout en tenant compte dCun territo
dépendant de la voiture au regard des flux domicile travail

maj oritairement vers | Cagglomération vannetaise.

A noter que la communauté de communes a élaboré un plan de
mobilité rurale en 2019 en partenariat avec Questembert
communauté, mais aussi un schéma cyclable en 2021.

Le DOO fixe les objectifs suivants en termes dCalternative.
voiture individuelle et de mobilités douces :

-« Développer des itinéraires cyclables entre les polarités, les
secteurs dCempl oi s, de services, de commer ce
dCéqui pement s, | es étadgteilsssements scol airesE | nt
déplacements agricoles dans les réflexions
dCaménagement» des pistes.
- «Mettre en avant la place du piéton et du vélo dans
| Censembl e des opérations dCaménagement (espace
éequi pements publicsp habitat, économiekE)
- «Les PLU identifient dans és centralités ou en entrée de
bourg des espaces permettant une intermodalité adaptée
(liaisons douces, covoiturage, transports en commun,
voitures partagéeseE).
- «Anticiper un développement futur de la desserte en
transports collectifs en prévoyant une h iérarchisation des
réseaux viaires et les espaces nécessaires aux équipements
assurant la desserte future.»
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La justification dYun

La Loi Elan promulguée en novembre 2018 a donné une place
importante a la notion de d éclinaison locale de la loi Littoral dans
les SCoT. Ainsi, le volet 4 du DOO «Objectifs relatifs a la mise en

Agvre de | & ,1 aiellgivtet ®r dla fois dCune volonteé politigqu
dCune obligation | égislative.
LCobjectif gponyme fixe l es critcres dCidentific

agglomérations et villages ainsi que des autres secteurs déja
ur bani seés mention®#8éesdulR clo@a&r tdiecll €Culr bah2 Eme et
en détermine la localisation.

Le DOO fixe les criteresen cohérence avec des jurisprudences les
plus récentes en la matiére : « Les agglomérations et villages sont
des zones urbanisées caractérisées par un nombre et une densité
significatifs de batiments. ».

Les critéresénoncés permettent de distinguer les agglomérations et

les villages des secteurs déja urbanisés et des secteurs

dCurbanisation di ffuse. I'1's sont compatibles avec
dCurbanisme particulicgres au Ilittoral gui ont pour o
favoriser et de conforter le mitage.

Le DOO liste les secteurs concernés (voir cidessous) et en fixe une
localisation indicative.

Agglomérations au titre de la loi Littoral
Ambon Ambon bourg
Arzal Bourg
Arzal Par ¢ d Ca datCorreidt @edf d e
Parcd Cact i UEsttages d e
Billiers Billiers bourg
Damgan Damgan centre-ville

Muzillac centre -ville
Par ¢ d CHspacd litorat & s

Villages au titre de la loi Littora

Muzillac

Ambon Bétahon / Tréhervé
Arzal Lantiern /Barrage d'Arzal / Colon
Billiers Pen Lan

Damgan Le Port

Mét hodol ogie dCident i fivillagéesetauresdies aggl omér ati ons
secteurs déja urbanisés:

Une premiére partie exhaustive a été réalisée en 2021, dans le cadre

dCune modi ficati on simplificee du SCoT en Vue dCi nt
«nouveautés » liées a la loi ELAN en matiére de traduction de la loi
Littoral.
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Extrait de | Cétude reéealiséee en

2021

Sélection du bati

Afin de déterminer concrétement I'intensité urbaine d’une enveloppe urbaine, il a été décidé de tenir compte
uniquement des batis en dur de plus de 20 m*.

Détermination des enveloppes urbaines

La suppression des batis de moins de 20 m? permet de supprimer une grande majorité des annexes.

Voici laméthode employée pour I'identification des enveloppes urbaines® :

e Considérant que la continuité urbaine se traduit par une distance de moins de 50 métres entre deux
bétis, un tampon de 25 métres a été réalisé autour de chaque batiment retenu ;
e Afin de former des enveloppes urbaines agglomérées, les tampons se superposant les uns aux autres
ont été regroupés pour créer des enveloppes urbaines ;
e Apartir de la donnée « bati », pour chaque enveloppe urbaine, il a été précisé le nombre de batiments
qui la compose ;
s Les enveloppes urbaines de moins de 25 batiments agglomérés ont été supprimées et n'ont pas été
analysées. Cela correspond au seuil minimum retenu pour la définition d’une enveloppe urbaine déja
urbanisée.
e Des corrections manuelles ont été réalisées pour correspondre a la réalité cu terrain : continuité
existante, cadastre non mis a jour, etc.

Liste des enveloppes urbaines retenues pour 'analyse

Sont ainsi analysées les 33 enveloppes urbaines suivantes :

|

Commune Nom de "enveloppe urbaine
Ambon Bourg
Ambon Tissac
Ambon Bodo
Ambon Brouél
Ambon Billion
Ambon Tréhervé
Ambon Bétahen
Ambon PA Espace littoral

Arzal Bourg

Arzal PA la Corne du Cerf
Arzal PA I'Estuaire
Arzal Diston

Arzal Kerdrimet
Arzal Corne du Cerf

Arzal Bellevue

Arzal Kerhun

Arzal Colon

Arzal Lantiern

Arzal Barrage d'Arzal
Billiers Bourg
Billiers Penn Lann
Damgan Centre-ville
Damgan Lic
Damgan Le Lenn
Damgan Le Port
Muzillac PA Espace littoral
Muzillac Centre-\Ville
Muzillac Lannac'h
Muzillac Tréguen

Retenus au titre d'agglomération :f:;;g ;tz;:ntt:ii;retenus s

Retenus au titre de villages

Non retenus

| Retenus au titre des Secteurs déja urbanisés
BE| (SDU)
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Dans le cadre de la présente révision du SCoT, le secteur de Prad
Yoff, situés ur | a ¢ o mmu nfiguraitl &1 Aorojbt camété le
11février 2025. Dans le cadre de son avis sur le projet arrété,la
DDTM du Morbihana émi s | Cappr &éci ation suivante

Extraitde T Cavi s de T a DDTM du Morbi han sur T e projet arrétée de

A ce titre, le secteur de Prad Yoffn Ce s t pas lalistsdes i t dans
Secteurs Déja Urbanisés (SDU) figurant dans le DOO.

Le SCoT ne delimite pas |l es différents secteurs reten
dCaggl omérations, de villages ou dCautres secteurs deé
Ai nsi l a |l ocalisati oneg, valilale principe SCo T, dCun espac

quCune partie de cet espace est au moins consideéreée
agglomération ou un village, pas nécessairement la totalité.

Carte issue du DOO .
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