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AVANT-PROPOS

Document central du Plan Local d’'Urbanisme, le Projet d’Aménagement et de Développement Durables (PADD) définit les orientations générales des politiques
retenues par la commune de MEDREAC en matiere d'aménagement, d'équipement, d'urbanisme, de paysage, de protection des espaces naturels, agricoles et
forestiers, et de préservation ou de remise en bon état des continuités écologiques.

Il permet d’exposer I'ambition de la politique communale dans ces domaines pour la décennie a venir et constitue donc I'expression des objectifs que la com-
mune s’est fixée a moyen et long termes.

Conformément a la loi pour I'Accés au Logement et un Urbanisme Rénové du 24 mars 2014 (ALUR), le PADD fixe également des objectifs chiffrés de modération
de la consommation de I'espace et de lutte contre I'’étalement urbain, qui constituent une priorité des politiques publiques menées au niveau national.

A MEDREAC, les orientations qui ont été définies visent essentiellement a développer une urbanisation adaptée aux orientations du développement durable, dans
un souci d’économie d’espace et pour répondre aux attentes en terme de mixité sociale et intergénérationnelle, mais aussi a mettre en valeur I'environnement
et le cadre de vie dont bénéficient les Médréaciens, a gérer les contraintes auxquelles est soumis le territoire en termes de risques naturels et technologiques.

La politique retenue en matiére d'aménagement et d’urbanisme se traduit ainsi au travers de 4 grandes orientations :

1. ACCOMPAGNER LE DEVELOPPEMENT EN MAITRISANT LA CONSOMMATION FONCIERE
2. PRESERVER L'ACTIVITE ECONOMIQUE MEDREACIENNE

3. CONSERVER UN CADRE DE VIE DE QUALITE o

4. PROTEGER LES ESPACES NATURELS ET PAYSAGES MEDREACIENS

Deux mois au minimum avant l'arrét du projet de PLU, un débat doit avoir lieu en Conseil Municipal sur les orientations générales du Projet d’Aménagement
et de Développement Durables.
Le document suivant a été concu afin d’alimenter ce débat.




1. ACCOMPAGNER LE DEVELOPPEMENT EN MAITRISANT LA CONSOMMATION FONCIERE

OBJECTIF N°1 : PRODUIRE DU LOGEMENT
POUR SATISFAIRE LA DEMANDE CONSTANTE

MEDREAC a connu une croissance démographique
annuelle importante pendant deux décennies (1990-
2010). Cette croissance était méme trés soutenue
dans les années 2000 (+ 2,5% annuelle entre 1999
et 2008). Cependant un tassement s'est fait res-
sentir ces dernieres années, en 2018 la population
municipale est estimée a environ 1 800 habitants.
Le SCoT du Pays de Brocéliande identifie la ville de
MEDREAC comme un pdle de proximité.

La municipalité souhaite donc conforter ce réle a
I'échelle intercommunale et ainsi répondre aux ob-
jectifs du SCoT en tablant sur un rythme de crois-
sance réaliste et acceptable, estimé a environ 1%/
an pendant 12 ans.

Evolution démographique de Médréac
1800
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tions se fera trés majoritairement dans |'enveloppe

agglomérée du bourg :

e Environ 60 logements soit 3/5 des besoins :

- dans les dents creuses du bourg (environ

25 logements),

- dans les lots restants du lotissement du

Champ Janaie (environ 20 lots),

- par la densification du terrain de sport rue
de Rennes (environ 18 logements).

e Le reste des logements trouvera place dans
deux secteurs d'extension urbaine situés au
nord du bourg, rue de Dinan. Ils accueilleront
une trentaine de logements pour une surface
cumulée légerement supérieur a 2 hectares.

Toujours dans l'idée de protéger les zones naturelles

et agricoles, une densité brute minimale de 15 loge-

ments par hectare sera appliquée dans les secteurs
faisant l'objet d’orientations d’'aménagement et de
programmation.

L'analyse de la consommation d’espaces naturels,

agricoles et forestiers montre une consommation

fonciere de I'ordre de 3 hectares entre 2007 et 2017

" pour la construction de 41 logements, soit une den-

Ainsi, la population envisagée a I'horizon du présent
PLU est d’environ 2 040 habitants, ce qui implique
la réalisation d’environ 100 logements supplémen-
taires.

OBJECTIF N°2 : LIMITER FORTEMENT LA
CONSOMMATION DES ESPACES AGRICOLES ET
NATURELS

Afin de limiter la consommation des espaces agri-
coles et naturels, la réalisation des nouvelles habita-

sité de 13,5 logements par hectare. Le présent PLU
réduit donc la consommation d’espaces agricoles et
naturels de 9%.

OBJECTIF N°3 : MAINTENIR LES POSSIBILI'I:ES
D’EVOLUTIONS DES HABITATIONS SITUEES
EN DEHORS DES ZONES CONSTRUCTIBLES

Dans un souci de respect des réglementations en
vigueur et de préservation de I'activité agricole, les
écarts et hameaux n’auront pas vocation a recevoir

des constructions nouvelles a usage d’habitation.
Cependant, le bati existant de ces secteurs conser-
vera, sous conditions, des possibilités d’évolution
telles que I'extension, la construction d’annexe ou
encore le changement de destination dans le res-
pect de l'activité agricole et des espaces naturels
avoisinants.

OBJECTIF N°4 : FAVORISER UNE DIVERSIFI-
CATION DU PARC DE LOGEMENT

MEDREAC posséde & ce jour un parc de logements
aidés |égérement supérieur a la moyenne de la
Communauté de Communes de Saint-Méen Mon-
tauban. Une quarantaine de logements aidés a été
inventoriée sur la commune (environ 5,2% des rési-
dences principales).
Son parc de logements est également diversifié.
Conformément aux objectifs du Programme Local
de I'Habitat (PLH), la commune souhaite conforter
cette mixité dans certaines orientations d'aménage-
ments, en y mélant :
e La population.
e Les types d’habitat (logements collectifs, inter-
médiaires, individuels groupés et/ou lots libres).
e Les fonctions urbaines (en facilitant I'implanta-
tion d’habitats, de services ou d'équipements).
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OBJECTIF N°1 : PRESERVER LE FONCIER AGRI-
COLE ET FAVORISER LES NOUVELLES INSTAL-
LATIONS

Un peu plus de 86% de la superficie communale
possedent un caractére agraire.

Il est donc nécessaire de préserver le plus possible
la ressource fonciére et les surfaces agricoles en
limitant leur consommation et leur artificialisation,
pour assurer la pérennité des activités économiques
qui leur sont liées.

Ainsi, en zone agricole, les sieges et batiments
d’exploitation seront protégés et la création de nou-
veaux projets et sites agricoles autorisée.

OBJECTIF N°2 : CONFORTER LA ZONE ARTISA-
NALE DE LA RENAISSANCE

Pour accompagner le développement économique
de la Communauté de Communes de Saint-Méen
Montauban, MEDREAC doit étre en mesure d'ac-
cueillir de nouvelles entreprises.

Ainsi, la zone d'extension de la Z.A. de la Renais-
sance sera maintenue (sur environ 1,5 ha).

Il est également important d‘anticiper les besoins
pour les entreprises existantes désireuses de
s'agrandir et d'évoluer.

C'est pourquoi le futur réglement du PLU permettra
de répondre a cet objectif en facilitant I'évolution
des entreprises situées dans la zone urbaine.

OBJECTIF N°3 : MAINTENIR LE COMMERCE DE
PROXIMITE

Le bourg de MEDREAC posséde quelques com-
merces de proximité.

Ces activités apparaissent comme essentielles pour
les habitants et, en particulier pour ceux dont les
possibilités de déplacements sont réduites (jeunes,
personnes agées, personnes a mobilité réduite...).
C'est pourquoi la volonté municipale est de soutenir
et développer par le biais d'outils reglementaires le
maintien et la création de nouveaux commerces en
cceur de bourg.

A ce titre, les élus souhaitent inciter au maintien
des commerces dans I'hyper-centre en reglemen-
tant leur changement de destination.

Le PLU identifie également un périmetre de centra-
lité commerciale. La volonté municipale est de sou-
tenir et développer la création de nouveaux com-
merces au cceur du bourg.

OBJECTIF N°4 : SOUTENIR L'ACTIVITE TOU-
RISTIQUE

Dans le but d'améliorer la qualité d'accueil et de

conforter les structures existantes, la commune

souhaite conforter :

e Le site du camping,

e La gare vélo-rail,

e L'espace naturel sensible des alignements mé-
galithiques de Lampouy,

e Les circuits de randonnée,
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OBJECTIF N°5 : NE PAS FIGER LES
ENTREPRISES INSTALLEES EN CAM-
PAGNE

MEDREAC compte quelques activités éco-
nomiques, non liées a l'activité agricole,
implantées en campagne. La commune
souhaite maintenir cette vitalité écono-
mique, c'est pourquoi le PLU a déterminé
des STECAL (secteurs de taille et de capa-
cité d'accueil limitées) a vocation écono-
mique, et ce afin de permettre aux entre-
prises en place de pouvoir évoluer dans
le respect et la préservation de I'activité
agricole et des espaces naturels avoisi-
nants.
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3. CONSERVER UN CADRE DE VIE DE QUALITE

OBJECTIF N°1 : REPONDRE AUX BESOINS DE
LA POPULATION PAR UNE OFFRE ADAPTEE EN
EQUIPEMENTS ET SERVICES

Les évolutions démographiques récentes et proje-
tées font apparaitre la nécessité de faire progressi-
vement évoluer |'offre de services et d'équipements
proposée aux Médréaciens. De telles structures
sont en effet essentielles a I'échelle d’'une com-
mune, dans le sens ou elles constituent des lieux
d'échanges et de rencontres entre la population.
Les activités associatives qui y sont liées sont sou-
vent le vecteur de liens sociaux entre les habitants
de différents quartiers.

Afin de répondre a ces besoins accrus en matiére
d'équipements, la commune souhaite conforter les
structures existantes.

Le centre enfance ainsi que les établissements sco-
laires pourront, réglementairement, faire |'objet
d’agrandissements si nécessaire.

Les abords de l'actuelle station d'épuration et plus
généralement la vallée du bourg, pourra faire l'objet
d’aménagements (parc planté, cheminement doux,
loisirs de plein air...). Une réserve fonciere est iden-
tifiée dans la continuité de la gare pour réaliser de
nouveaux équipements.

Enfin, la réserve fonciére existante pour une exten-
sion de la maison de retraite est conservée.

OBJECTIF N°2 : REPERER LES TRONCONS NON
AMENAGES ET MANQUANTS POUR ASSURER
DES CONTINUITES PIETONNES ET CYCLISTES

Les cheminements piétons existants au sein du tis-
su bati seront confortés.

L'effort en la matiére sera prolongé dans les futures
opérations d’urbanisation.

D’autres liaisons douces sont également a I'étude
entre les différents secteurs d’habitat du bourg et
les équipements existants mais également dans le
cadre de I'aménagement de la vallée du bourg.

Ces liaisons permettront a tout un chacun de se
déplacer en toute sécurité.

OBJECTIF N°3 : AMELIORER L'OFFRE DE STA-
TIONNEMENT

II n‘existe pas sur la commune de desserte par les
transports en commun (ligne du réseau départe-
mental Illenoo...).

Les usagers ne peuvent pas avoir recours a des
moyens de déplacements alternatifs au véhicule
particulier. Une offre de stationnement suffisante
doit dés lors étre prévue ou maintenue, en particu-
lier aux abords des commerces et des équipements,
afin de conserver leur accessibilité et leur attracti-
vité vis-a-vis de leur clientele ou de leurs usagers.
Un nouvel espace de stationnement sera ainsi créé
rue de Dinan, a proximité de I'école publique.

OBJECTIF N°4 : SECURISER ET METTRE EN
VALEUR DES VOIES

Les entrées du bourg de MEDREAC ont fait I'objet
de nombreux aménagements pour sécuriser les dé-
placements des piétons et des cyclistes. Cependant
certains trongons, comme la rue de Chateaubriand,
restent aujourd’hui dangereux et feront au cours
des années a venir I'objet d’une mise en valeur mais
également d’une sécurisation.

OBJECTIF N°5 : PERMETTRE LE DE,VELOPPE-
MENT DES COMMUNICATIONS NUMERIQUES

Le projet de PLU, en centralisant le développement
de I'nabitat et des activités économiques, permettra
de favoriser le développement des communications
numériques.

OBJECTIF N°6 :,AMELIORER LES PERFOR-
MANCES ENERGETIQUES DES CONSTRUC-
TIONS

La commune souhaite favoriser des formes d’habi-
tat moins énergivores et encourager les énergies
renouvelables.

La volonté communale est aussi de faciliter de nou-
veaux procédés de construction et de limiter les
contraintes architecturales, suivant la localisation
du projet.
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4. PROTEGER LES ESPACES NATURELS ET PAYSAGES MEDREACIENS

OBJECTIF N°1 : PRESERVER LA TRAME BLEUE
COMMUNALE

Située dans le bassin versant de la Rance, MEDRE-
AC est parcourue par de multiples petits cours d’eau
dont le Néal qui serpente en direction du nord.

La commune se doit de protéger ses milieux aqua-
tiques, conformément aux prescriptions du schéma
d'aménagement et de gestion des eaux (SAGE)
Rance, Frémur, Baie de Beaussais, document de
planification fixant des objectifs généraux d'utilisa-
tion, de mise en valeur, de protection quantitative et
qualitative de la ressource en eau.

Ce souci de préservation, affiché dans le PADD, per-
met de préserver et gérer durablement les zones
humides en y limitant ou interdisant les possibili-
tés de construction, comblement, affouillement et
exhaussement, mais aussi de préserver et restaurer
les fonctionnalités des cours d’eau et les écosys-
témes aquatiques.

OBJECTIF N°2 : PRESERVER LA TRAME VERTE
MEDREACENNE

Les boisements et haies bocagéres présentent un
intérét paysager, écologique et énergétique indé-
niable (régulation hydraulique, lutte contre I'éro-
sion et les vents dominants, protection des écosys-
temes...).

Ces boisements ne représentent que 6% du terri-
toire communal (prés de 210 ha). Le systeme boca-
ger est quant a lui relativement bien préservé (prés
de 250 km linéaires), notamment dans la partie
sud-ouest communale.

Leur protection systématique irait a I'encontre de
la qualité paysagére Médréacienne (obstruction
des vues lointaines) et du bon fonctionnement de
certains écosystémes (enfrichement des zones hu-
mides et de certains cours d’eau). Il sera donc pro-
cédé a la détermination des haies, coulées vertes et
boisements qu'il sera judicieux de préserver.

OBJECTIF N°3 : SAUVEGARDER LES MULTIPLES
RESERVOIRS DE BIODIVERSITE

Plusieurs réservoirs de biodiversité et corridors éco-
logiques ont été identifiés. Les réservoirs sont des
milieux naturels permettant aux différentes especes
faunistiques et floristiques de réaliser leur cycle de
vie, les corridors permettant I'évolution des espéeces
entre ces différents réservoirs.

Ainsi, le PLU assurera la préservation et la protection
du Bois de I'Tmpérant, du Bois Gesbert... milieux na-
turels contribuant significativement a la trame verte
et bleue intercommunale.

Par ailleurs, les multiples corridors écologiques
(comme les ruisseaux de Saint-M’Hervon ou du
Néal), assurant des connexions entre les nombreux
réservoirs de biodiversité communaux et intercom-
munaux, seront préservés.

OBJECTIF N°4 : SAUVEGARDER LES PAYSAGES
D'UNE COMMUNE AU RELIEF ONDULE

Participant pleinement a la qualité de son cadre de
vie, MEDREAC se doit de préserver ses paysages.
Ainsi, les objectifs du PLU sont multiples :

e Préserver les diverses scenes fluviales et agraires
des vallons en limitant leur enfrichement.

e Maintenir les lisieres forestieres a distance des
nouveaux secteurs urbanisés.

e Conserver la vocation agraire des collines.

Stopper I'étalement urbain le long des routes

départementales.

e Limiter les co-visibilités entre les extensions ur-
baines et le grand paysage.

OBJECTIF N°5 : PRESERVER, MIEUX FAIRE
CONNAITRE ET VALORISER |E PATRIMOINE

n

BATI REMARQUABLE

MEDREAC posséde de nombreux éléments batis qui
méritent d'étre connus, préservés et mis en valeur,
au service du cadre de vie commun. Eléments du
patrimoine religieux, sites mégalithiques, habi-
tat vernaculaire en terre... constituent des témoi-
gnages historiques et culturels, ainsi que, pour
nombre d’entre eux, des marqueurs intéressants
du paysage. Le projet communal vise a maintenir
la protection des éléments emblématiques du patri-
moine architectural déja instituée dans le document
d’urbanisme précédent.
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