TYPOLOGIE DES ENTITES BATIE

. . - Hameau: Berniguet, Rochefort, Le Val,
Trébestan, Le Foy, Trégorvel, Couarne,
r_ - Kerandré, Brécéan, Kerseguin.

O village : inclus dans une

agglomeration Tréniguier, le
Bourg, Le Haut -Pénestin, Kerfahler

Agglomeération: | a Mine déor
Tréhiguier, Brancelin/le Haut -Pénestin,
‘ Kerfahler/Poudrantais
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zone agglomérée:

- Le Lomer, Bilaire, Couarne, Loscolo,
Goulumer, Le Bile, Kerlay/Kervraud,

Kerseguin, le Roy Toulan.

[ ] Batidiffus ou isolé
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ORGANISATION DU TERRITOIRI

3 Garantir la lisibilité des entités paysageres

3Structurer | darmature urbaine
3Limiter |l a consommat ilodmu rddaens psaactd o0 n
3Ma"triser | es rythmes doéurbanisation

3 Redonner une forme et une identité  aux différentes entités urbaines
3 Qualifier latrame viare en f onction de | 6®volution des usag

3 Organiser un développement aut our ddune trame Vviaire hi®rarc
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Organisation- Typologie entités baties

Les atouts

u Forte attractivité du littoral

u Une identité basée sur la mytiliculture et
une ambiance rurale

u Une dynamique économique basée sur les
activités aquacoles, le tourisme et le batiment

uUne vie sociale a | d an mg@e a une
population active travaillant sur place

u Une attractivité résidentielle amenant une
population saisonniére participant a la vie
économique et sociale de la commune

uUn bon niveau de commerces et
dd ®qg ui pedone béndficie la population
permanente autant que saisonniere

PLU de Pénestin

SYNTHESE ET ENJEUX

Les contraintes

u Forte pression fonciere au détriment des
terres agricoles et naturelles, notamment sur le
littoral

u Conflits d 6 u s ag lgtaral qui a tendance a
chasserles activités aquacoles

u Difficulté a gérer les deéplacements
(disparites entre les mois d 6 ® et®les mois
dohiver)

u Une population qui a tendance a vieillir en
raison du solde migratoire et de la difficulté a
loger les jeunes actifs permanents et
saisonniers

u Un parc de logements qui ne permet pas un
parcours résidentiel aisé et qui ne correspond
pas a la structure de la population

- PIECE 1 Patrtie | V6 projet arrété
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CONTEXTE

LES RESIDENCES SECONDAIRES AUSSI

u Lacroissance démographique est continue depuis 1975et s 0 eascélérée depuis 1999

La population se renouvelle : les effectifs scolaires sont stabilisés a 140/ 150 éléves depuis 2004

u La population permanente vieillit : le solde naturel comme le solde migratoire augmentent. L6 augment at
des naissanceset | 0 a p peojeunes actifs ne compense pas la tendance nationale au vieillissement de la
population. Les apports migratoires ont tendance a amplifier ce phénoméne. Des résidents secondaires ont
tendance a transformer leur habitation de vacancesen résidence principale au moment de la retraite .

c

u Pénestin accueille une population secondaire (en moyenne 30 000 habitants | 6 ® to®t) une partie non-
négligeable peut étre considérée comme semi-permanente car elle participe a la dynamique sociale et
economique de la commune: les résidents secondaires

u Le parc de logements est composé de 1/3 de résidences principales et 2/ 3 de résidences secondaires. Cette
proportion est stable depuis 1982

La proportion de logements vacants est restée stable (env. 3.7%

La production de logements est dominée par la maison individuelle de type pavillonnaire

Le parc de logements commence a se diversifier depuis 2003 (maisons groupées)

Les logements sociaux représentent 1.70%du parc de logements. 60%sont des logements individuels.
Le statut de propriétaire occupant est nettement majoritaire .

Le nombre des locataires occupant des appartements est stable depuis 2003,

CcC Cc Cc Cc C C
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CONTEXTE

u 52,3%de la population active travaille a Pénestin méme. Les autres actifs travaillent essentiellement en Loire -
Atlantique

u Les principales activités sont le tourisme (tertiaire), la construction, | daquacetlltduarger i cltal t ur
majorité des établissements sont des entreprises individuelles . Les commerces et services liés au tourisme
emploient des saisonniers.

u Le tourisme de Pénestin n & epagun tourisme balnéaire, mais un tourisme de résident secondaire et de clientele
de camping fidélisée. Les touristes constituent une population secondaire impliquée dans la dynamique et la
gestion du territoire

u Le dynamisme du secteur de la construction dépend pour une bonne part de la présence de résidences
secondaires.

ulLodagua cenlgénéral et la conchyliculture en particulier joue un réle vital dansl & ® ¢ o nde laiccenmune
et du département, ainsiquedans! 6 i deatl © & ®t r aela commune®

u La conchyliculture représente une centaine d 6 ® q u i terags pleint sur la commune.
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CONTEXTE

u Une réduction du nombre d 6 e x p | o iagriaoteisw la sommune: de 24 en 1975 a 4 en 2009, mais une
Surface Agricole Utile stable exploitée par des agriculteurs de plusieurs communes

u Une évolution des pratiques agricoles vers plus de culture et moins d 8 ® | e enaagende|l 6 ®1 oi gne me n't
des exploitants et des dispositions de la loi littoral

u Un fort mitage des terres agricoles par le camping-caravaning sur parcelles privatives nécessitant le
double levier del & a m® n a doaamee approuvé et du PLU

u Desconflits d 6 u s avecda résidence et les pratiques touristiques

u Des problématiques de morcellement et d d e n c | a wWesmezrast agricoles récemment résolus par
| 6 a m®n a dgoaaee approuveé le 21 janvier 2008.

uUnetendanceal denf r i etlah&memion fonciéere

u Des exploitations sous forme de deuxiéme emploi, de complément de revenu, d & a c t devdgedtidn
patrimoniale oud 6 e nt r agetoisies.n ,

ulL 6 a c t donchiylicde de la Vilaine est menacée en raison de la réduction de sa salinité et de la qualité
sanitaire del 6 e au
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CONTEXTE
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Perspectives do®volution

JTREHUDAL

u trois grands types de paysages | 6 e s tde&i r
Vilaine, la c6te atlantique et| 61 nt &ricole et r
forestier. Une grande variété al 6 i nt @ dee u
zones de champs, étiers landes, boisements,
falaises, é

u des surfaces importantes de marais, rus et
étiers en relation directe avec les milieux marins
et estuariens : étiers de Tréhudal et de Kerfahler,
marais de MenAr-Mor, ...

u Une ressource en eau limitée , avec peu d'eau
souterraine, et des écoulements de surface
principalement au travers des étiers.

u Des sols sédimentaires fragiles et des
infiltrations d & e asouterraines drainées vers la
facade Atlantique qui favorise | 6 ®r osi on

u?2 grands secteurs boisés: le secteur de
Kermouraud, dans la continuit¢é du corridor
écologique de Camoél, qui fixe les sols sur la
partie haute de la commune, et le secteur

bocager
u Un littoral couvert par des inventaires et
protections réglementaires : site natura 2000

estuaire de la Vilaine, ZICObaie de Vilaine, ZNIEFF
1 anse de Pénestin et ZNIEFF2 anse de la Vilaine,
ZPShaie de Kervoyal et de Vilaine.
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CONTEXTE

2ue et une trame verte qui
oire
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CONTEXTE

uL 6 e n s edmliitbrad propose un habitat pour les oiseaux migrateurs

u Le littoral est un lieu de production pour les conchyliculteurs et les pécheurs

u La péche a pied est un des principaux attraits de Pénestin pour les touristes.

u Le paysageemblématique de la Mined & @mésente une grande fragilité qui rend sa fréquentation délicate

uLdat t r aelittoral ipdu®a résidence s 0 efate sentir dés les années 1950 mais pas de front bati de type station
balnéaire, qui a permis au littoral de garder malgré tout une authenticité

u Un acces au littoral pour les piétons grace a un sentier c6tier continu et a un maillage de chemin dense sur la
commune
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|- SYNTHESE DES ENJEUX ENVIRONNEMENTA

SYNTHESE CARTOGRAPHIQUE DES ENJEUX
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CONTEXTE

ET UN BATI ANCIEN DE QUALITE

u Unterritoire largement impacté par la forte présence de la résidence secondaire pavillonnaire .

u un secteur Nord-Est aux noyaux construits bien préservés.
u Unmoded & ur b a ndossantmateund 6 e s pet guegenere difficlement de la forme urbaine.
u Un bati ancien typique de qualité .

u Des processus de densification en cours. le bourg, La Mine d 6 Ole Haut-Pénestin, la pointe du Bile, Couarne, La
Poudrantais et Kerfahler.
u Unetrame viaire qui demande a étre qualifiée et as 0 a d aad t6e®rv o Ildas isagesn
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SYNTHESE

uMaintenir | dattr adogetd lmiqual®@é de | denvi r opethaelm@&ind e det Héne®in, « territoire
authentique entre mer et campagne, dans des modes de vie et une économie en mouvement ».

u Assurerune gestion maitrisée du littoral et des milieux naturels sensibles

u Maintenir la dynamique économique et sociale basée sur la conchyliculture et la population saisonniere, et
favoriser les implantations commerciales et artisanales.

u Assurerla place et la pérennité del 6 a g r i et dd |la concleliculture .
u Diversifier | & o tofiristigue .

u Compenserla tendance au vieillissement de la population.

u Respecterles objectifs d 6 a ¢ cdu 84O

u Repenserla trame viaire et les aménagements urbains et paysagers

u Assurerun parcours résidentiel complet sur la commune.

u Structurer | 6 ar marbaine. e
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LES PERSPECTI VES

u Les objectifs d & a ¢ cde papulation :

Les objectifs d 6 a ¢ cde k& ipdpulation découlent directement des objectifs du PLH Résidencespermanentes
et secondaires confondues, ce sont 394 logements a préevoir d 6 ia020.

La population permanente de Pénestin est de 1777 en 2006. La proportion de résidence secondaire s 6 e st
stabilisée autour des 65% et le nombre de personnespar ménagea 2,1.

On peut considérer que les logements du secteur libre connaitront la méme répartition que ces 10 dernieres
annees entre résidences secondaires et principales. Cela représente 197 habitants secondaires et 106 résidents
permanents.

Les logements locatifs sociaux sont assurésde rester dans le parc de résidence permanente. Les 28 logements
locatifs prévus pour la période 2009-2020 représentent environ 59 habitants permanents.

Les logements en accession aidée accueilleront au départ uniquement des résidents permanents. Par le jeux

des mutations, une partie de ce parc se retrouvera dans le secteur secondaire. Cependant, | 6 a c c aaisléei o n
est assortie de conditions comme le plafond de ressources, parfois réservée a la primo-accession, et de
conditions de revente dans les 10 premieres années qui suivent | 6 a ¢ h @ ¢ n s edm lzds earactéristiques
permet une certaine stabilité du parc de logement. On peut donc partir du principe gue le basculement dansle

parc secondaire sera de proportion moindre que dans le secteur libre. En partant de | 6 hy p odqué las e
répartition a terme sera de 50% 50% on estime le nombre d d h a b i peramanént a 65, et a autant pour les
résidents secondaires.

En suivant le programme de production de logement du PLH, repris par le SCOT,les objectif d 6 a ¢ cde ¢ai |
commune de Pénestin sont d 6 e n v 20000 habitants permanents al & h o r 2020 0 @ela correspond a un
taux de croissance de 13% comparable a celui de la période 19992006 (14%).

Ce seuil offre la possibilité de répondre aux enjeux concernant le commerce al & a net [Beéquipements de la
commune. Ce seuil garantit en effet le maintien d 0 u offee satisfaisante dansla commune.
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LES PERSPECTI VES

u Les objectifs d 6 a ¢ cdeseentileprises :
- La commune doit se donner les moyens de répondre a une demande existante .

- Suite aux différents courriers, un besoin immédiat de 5 hectares a été estimé pour la zone du
Closa

- Anticiper sur les dix prochaines années avec pour objectif de monter enqualité¢ | 6 o fdforae c uei |
des entreprises.

- Sediriger vers un accueil de qualité paysagereet environnementale.

u Les objectifs d & a ¢ ctousgstiques

- Permettre aux campings existants de poursuivre leur activité et leur développement.

- Ralentir | 8 a ¢ deaurésiddnces secondaires.

- Bloquer| 0 ®v o ldwcanmpmgicaravaning sur parcelles- privatives.

- Permettre a des projets touristiques complémentaires al 6 o fddjarea place, d 6 ® me.r ger
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Rapport de présentation- piecen® 1

Partie Il

Les enjeux et les choix retenus
pour | O®l aborati on
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Enjeux et choix retenus d&Sommaire
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1. 1.1 OBJECTIFS DE L
DONNEES SUPRA-COMMUNALES
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OBJECTI FS DE LO

En application des dispositions des articles R 123-1 et suivants du codede | & u r b a laicenmene de Pénestin
a décidé par délibération en date du 19 janvier 2009 de procéder a une élaboration d & unauveau Plan Local
do Ur ba rsuits dled a n n udu ®ltUiapprouve le 19 mai 2006 par le tribunal administratif dans un jugement
en date du 30 décembre 2008. Cette délibération a en outre déterminé les modalités de la concertation .

Les objectifs poursuivis par la commune pour | 6 ® | a b du PaWsonb notamment la prise en compte de:

u Laloi littoral, en préservant les espacesnaturels remarquables et en limitant le mitage.

u Laloi paysage, en maitrisant notamment les pratiques liées au camping-caravaning.

ulLaloisurl 6 eau

u Les lois Solidarité et Renouvellement Urbain, Urbanisme et Habitat, et la réforme dudroit d 6 ap p | idesat i or
sols.

u Les évolutions locales depuis le POSapprouvé en 1984 et les évolutions futures probables dans un souci de
développement durable maitrisé de la commune.

u Le jugement du 30 décembre 2008.

Le PLUde Pénestin sera compatible avec le SCOTde Cap Atlantique, également en élaboration. D 6 o retedgja,
il prend en compte les éléments du PADDdu SCOTet divers éléments du DOG L6 ®| a b odu &ltUiprend
également en compte les objectifs d 6 a ¢ cde la tommune établis par le SCOTen se basant sur le PLHexistant
sur la Communauté d 6 Ag g | o m® rdaitt égadement étre compatible avec les orientations fondamentales
d 6 u gestion équilibrée de la ressource en eau et les objectifs de qualité et de quantité des eaux définis par le
SDAGELoire Bretagne validé en comité de bassin le 15 octobre 2009 et qui devrait entrer en vigueur le 1
janvier prochain, ainsi g u 0 a leseobjectifs de protection définis par le SAGEVilaine approuvé le 1°" avril 2003.

Enjeux et choix retenus dObjectifs élaboration PLU de Pénestin - PIECE 1 Partie 2 V6 projet arrété 21
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SYNTHESE DES ENJEUX DU TERRITOIF

Lo®t at des | ieux de |l a commune a fait ressortir un certai
économiques, les enjeux environnementaux, les enjeux paysagers et urbains.

Les enjeux socio -économiques:

u Consolider | &dattr ac:tunevdentit®forid basée aur unegrande vaeété de
paysages, la mytiliculture et une ambiance rurale.

u  Reéequilibrer la pyramide des ages : une population qui a tendance a vieillir en raison du solde
migratoire et de la difficulté a loger les jeunes actifs permanents et saisonniers.

u  Maintenir la dynamique sociale : une vie sociale ™ | 6ann®e gr Oc
travaillant sur place et une population saisonniere participant a la vie économique et sociale de
la commune.

u  Diversifier le parc de logement pour permettre un parcours résidentiel aisé et correspond a la

structure de la population.

u  Maintenir la dynamique économique basée sur les activités aquacoles, le tourisme et le
batiment.

u Gérerlesdéplacements ( di sparit®s entre |l es mois do®t® et

Enjeux et choix retenus dSynthése enjeux PLU de Pénestin - PIECE 1 Partie 2 V6 projet arrété 23



SYNTHESE DES ENJEUX DU TERRITOIF

Les enjeux environnementaux:

Assurer la protection des ressources en eaux et des zones humides

Assurer la protection du littoral et de | a baie de Vilaine, ainsi que | es s
2000¢) .
Am®l i orer |l a qualit®:denettntaiet ementuvde I|l&saprescriptions

un schéma directeur des eaux pluviales.
Assurer les continuités écologiques des boisements et des haies bocageres.

Les enjeux paysagers et urbains:
u Prendre en compte le paysage: respecter les unités paysageres, les ouvertures visuelles, les

boisements et le maillage bocager.
u Redonner une forme et une identité aux différentes entités urbaines.

u Qualifier latrame viaire en fonction de | 0®volution des wusage
u Organiser un développementurbain aut our dd&éune trame vVviaire hi®r
uLi miter | a consommation doespace

u Prendre en compte le patrimoine

Lesgrands équilibres du territoire de Pénestin reposent sur des dynamiquesqui s 0 ®t algs enedles autres:

Les activités aquacoles qui font vivre des actifs a | 6 a n su®le territoire, et qui jouent un réle éminent dans
| 6i deehltdat® r dwtdrritovrel .t ®

Une population saisonniére composée de résidents secondaires et de vacanciers fideles, permet un niveau
ddo ®qui psupdeedrta celui d 6 u noenmune ayant un nombre d 6 h a b i permanéenss comparable et qui est
moteur pourd 6 a u secteussd & a c t [services@tsbatiment)

Entermes d 6 o r i e nlt Ga® g wunjgipale a choisi de mettre | 6 a ¢ sueded actions de développement qui sont
détaillées dansle Projet d 8 A m® n a get dedDéveloppement Durable.

Enjeux et choix retenus dSynthése enjeux PLU de Pénestin - PIECE 1 Partie 2 V6 projet arrété 24
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11.L1.3 LES GRANDES ORIENTATIONS DU PADD
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LES GRANDES ORIENTATIONS DU PAL

Le PADD se décline en 8 orientations, qui ont été formulées de la facon
Suivante :

1/ CONFORTERET AFFIRMERLESGRANDSEQUILIBREDU TERRITOIRE
2/ GARANTIR LA PERENNITE ET FAVORISERLE DEVELOPPEMENTDES ACTIVITES

AQUACOLES
3/ PERMETTREA L6 ACT | WGRIGOLE DE S & E X E RDANS DES CONDITIONS
SATISFAISANTES

4/ FAVORISERLA CAPACITEDO ACCUEN L6 ATTRACTOUVCOMMERCE, DE
LOARTI EADEA ENTREPRI SE

5/ ORGANISERE DEVELOPPEMENTURBAINDE LA COMMUNE

6/ LIMITER LA CONSOMMATIOND 6 E S P FPAREUN ENCADREMENTDIFFERENCIEDE
LOURBANI SATI ON

7/ DEVELOPPEHRET DIVERSIFIER. 6 O F HBURISTIQUE

8/ ENERGIEET DEPLACEMENTvers un plan climat territorial)

Les actions qui en découlent ne relévent pas toute du Plan Local d 8 Ur b a.ndependant, une partie
d 6 e n ellex se traduisent dans le reglement graphique, le reglement écrit et les orientations
ddam®nagement

Enjeux et choix retenus drientations PADD PLU de Pénestin - PIECE 1 Partie 2 V6 projet arrété 27



LES GRANDES ORIENTATIONS DU PAL

u Affirmer le caractere naturel du littoral :

L 6 ®tingidl de | 6 e nv i r o nanneismem rétidence la richesse écologique et paysagéere de Pénestin et les
protections dont la commune bénéficie. Le diagnostic et | & o r g a ndu ®ratdire cont également montré que les
usages et les occupations du sol en littoral sont extrémement variés. Avant tout lieu de production pour
| 6 aqu a cle littbral r pénestinois s 6 eégalement révélé attractif pour le tourisme et pour| dur bandés at i
les années 1950. La commune a souhaité affirmer le caractére naturel du littoral dansun souci de préservation de

| 6envi r oetnde présarvation de | 6 i d eduttdrritoige, percu comme rural et naturel et non comme
balnéaire.

A Tousles secteurs actuellement non batis du littoral ont été classésen Naturel (Na ou Nds).

A Les secteurs batis identifiés comme agglomération ont été délimités sans extension de leur aire urbanisée, en
direction du littoral .

A Les secteurs batis ne pouvant étre qualifiés d 8 a g g | o mmMaisgtésemtamt une densité significative ont été
délimités sansextension de leur aire urbanisée.

A Lebati isolé ou les tissus urbains trés laches ont été définis comme urbanisation discréte (zones Ud). Dansla bande
des 100m, seuls sont autorisés:

La reconstruction al 6 i d e reh volgmee en aspect général et sans changement de destination d & ubatiment
détruit ou démoli depuis moins de 10 ans dés lors q u da été regulierement édifié, sauf dans le cas de
constructions qu'il ne serait pas souhaitable de rétablir en raison de leur situation, de leur affectation ou
utilisation incompatible avec | 6 af f e de k& tzone, nsous réserve de l'existence légale de la construction
concernée, sauf en secteur de risque signalé sur les documents graphiques.

L'aménagement, dans le volume existant, des constructions a usage d'habitation ainsi que 'aménagement (méme si
cela entraine dans le volume existant un changement de destination) de batiments présentant un intérét
architectural, historique ou patrimonial et sousréserve d'une parfaite intégration et mise en valeur du batiment et
des abords.

Enjeux et choix retenus drientations PADD PLU de Pénestin - PIECE 1 Partie 2 V6 projet arrété 28



LES GRANDES ORIENTATIONS DU PAL

Hors de | a bande des 100m, en plus des disposition sdappl
extensions des constructions existantes de 30m? de CES, sans création de nouveau logement.

ARespect strict de la bande des 100m, sauf dans le secteur urbanisé de la pointe du Bile.

AFréquentation respectueuse du littoral: aires naturelles de stationnement (Nst) et aires urbaines de stationnement

(Ust) en amont des cheminements doux rejoignant le sentier cétier

AEmplacements réservés pour poursuivre le désenclavement piéton de la cote

uUEncadrer | 06i mpact de | 6urbanisation sur | es mild]
LO®t ude de | 6organisation spatiale du territoire a montr®
production de logement est essentiellement pavillonnaire et les tissus urbains ont été constitués en majorité par

| daccumul ation de projets individuel s. 'l en a r®sult® u

dispersée mais constante depuis les années 1950.
Plusieurs types de dispositions ont été prises:

ADélimiter strictement les espaces naturels (Nds, Np et Na) et les espaces agricoles (Aa et Ab), dans lesquels aucune
construction autre que celles liées a la vocation de la zone ne sont autorisées.

ADéfinir précisément les Espaces Proches du Rivage.

ARespect strict de la bande des 100m, sauf dans le secteur urbanisé du Bile et de Poudrantais.

AD®l i mitation de | 6envel oppe bO©tie des hameaux: seule | a
AlLes zones a urbaniser et les dents creuses significatives dans les secteurs déja urbanisés doivent étre aménagés

sous forme doOoop®ration ddédensemble. Cette disposition perm
par | e biais de | 6application de |l a | oi sur | deau.
ALdBam®nagement des zones ~ wurbaniser et des dents creuses
°tre compatible avec | es orientations ddéam®nagement, qui

usage raisonné du foncier et une maitrise de la quantité de logement produit par opération.
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u Velller ala qualité des eaux:

Cet objectif ne dépend pas que des dispositions du PLU Les mesures prises dans le cadre du PLU rejoignent celles
citées au chapitre précédent, « encadrer | di mpda ¢ © ur b a nsus last mileux naturels et les terres
agricoles ».

La commune engage des études de zonage d 6 a s s a i n des saepopduwidles. Les préconisations de cette étude
seront intégrées dansle PLUpar le biais d 8 u magification ou d 6 u méésion quand elles seront disponibles.

Toutefois, le PLU protége les zones humides et des cours d 6 e eelevés a | 6 i n v ecomm@émentire des zones
humides approuvé le 31 aolt 2009. Les zones humides et cours d 6 e sout protégés par un zonage Np, zonage
préconisé par le SAGEVilaine.

A Leszoneshumides ont été intégralement protégées par un zonage Np ou Nds Elles viennent prolonger un espace
remarquable existant. Seule la partie humide | 6 i n v edes z@nes hrimides précisant q u 0sidla d 6 t moee
humide artificielle (ancien lagunage d 6 uwcamping) dont la DDASS demandé le comblement. Les zones de taille
peu significative (surface inférieure a 300 m?) n & opag été prise en compte. On en compte 2 dansle secteur de la
pointe du Bile. Le réglement protége aussi

A Lescoursd & e drés,courts, sont soit déja protégé par un zonage Nds, soit intégrés au fonctionnement d 6 u zoee
humide. Dansce cas, il est inclu dans la zone Nph. La délimitation s & efaté en prenant une marge de 35m de
part et d 0 a udegberges.

A Protection destétes de bassinsversants.
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u Renforcer la trame verte et protéger les corridors écologigues

La commune de Pénestin connait un boisement tres inégal de son territoire . Les grandes parcelles
boisées sont situées sur le plateau Nord-Est Ce secteur est identifi€ comme faisant partie d 6 waorridor
écologique a | 6 ® ¢ hirgekcomamunale . Quelques boisements existent a la pointe du Halguen et du
Loguy Le secteur agricole situé entre les étiers de Kerfahler et du Lesté a gardé une trame bocagere
dense. L 6 a m® n a gfenaee a prescrit des plantations de haies bocageresle long de certains chemins,
qui représentent un linéaire de 13 km.

AEn protégeant les boisements existants d & i n té@®lodique ou patrimonial par un classement en EBC
AEN classant les haies a créer par les travaux connexesde| & a m® n a gomaee entEBC

AEnclassant les boisements d 8 i n tp&safjeren éléments du paysagea préserver

AEN classant les haies bocageéres significatives en éléments du paysagea préserver

AEnimposant la plantation des aires non-baties en secteur urbanisé (art 13 des zones Ub)

AEnidentifiant, al & ® c hin&élielre, les haies & conserver dans les projets d 8 a m® n a gparneebiais
desorientations d 6 a m®nage ment

La commission des Sites a donné un avis favorable aux propositions de classement en EBCet en éléments
du paysagea préserver de la commune de Pénestin dans sa séance du 20 octobre 2009.
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u Une trame bleue et une trame verte qui
structure le territoire
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u Répondre aux besoins de la profession : par la création d 6 unouveau site ddi nst ad | a
Loscolo, conformément aux dispositions du PADD du SCOT, et par le maintien des zones

d 0 act iactuelles® s

Le diagnostic a identifié les activités aquacoles comme un des éléments majeurs de | & ® ¢ 0 n mamn également de
| 61 depénestiho®e. Cet enjeux a été également mis en évidence par les études du SCOT L 0 ® tindidal de
| d envi r oaideatiirte nne menace pour les activités conchylicoles de la Vilaine a cause des modifications du
milieu et des modifications des reglements sanitaires. Cap Atlantique a fait réaliser une étude en 2007 pour étudier
les possibilités de déplacement des chantiers conchylicoles de la Vilaine et leur faisabilité technique (étude techmar).
Un site répondant aux exigences de la profession a été identifie a Loscolo. Ces démarches ont été menées en
concertation avec les représentants de la Section Conchylicole Régionale.

ALe plan de zonage intégre la zone conchylicole de Loscolo en prévision du déplacement des chantiers de la Vilaine,
en suivant les préconisation de |l & ® t «wedhexmar ».

ADesemplacements réservés ont été prévus pour le désenclavement de la zone.

AlLes chantiers conchylicoles actuels ont été divisés en 2 catégories: les zones Aca, ou le développement est possible;
les zonesAch, ou le développement est limité aux parcelles.

Enjeux et choix retenus drientations PADD PLU de Pénestin - PIECE 1 Partie 2 V6 projet arrété 33



LES GRANDES ORIENTATIONS DU PAL

Aprés une étude de définition du projet en 2003, une premiére étude de faisabilité menée par le groupement Oikos
Allegans-Techniconsult en 2004, Techmar en a précisé les aspects techniques, environnementaux, juridiques,
economiques et financiers dans une étude rendue a I'automne 2007.

A Les contraintes prises en compte :

Disposerd 6 u sudace suffisante:

Le recensement des entreprises mytilicoles, les entretiens individualisés ont permis d 6 e s t lesnbespins a 8.5 ha
dont 5Ha de parcelles privatives, 2ha pour les services indispensables au bon fonctionnement de la zone tels que
la déchetterie, le bassin de prétraitement des eaux de mer, de lagunage, les parkings, espacesverts, etcé Sans
oublier les voiries de desserte des établissements et les aires de déchargement technique. Compte tenu de leur
importance et de leur colt, ces équipements ne peuvent étre implantés que sur un seul site disposant de la
surface suffisante.

Limiter au mieux les nuisances

Les nuisances strictement liées al & a c tconehylicoR® sont nombreuses éclairage et bruit au milieu de la nuit dus
au départ des camions vers les zones de consommation, bruit des installations visant a maintenir le froid dansles
chambres froides et/ou les camions, départs pour la marée to6t le matin, bruits des machines a moules
excessivement bruyantes et installées en extérieur, odeurs des installations . Sanscompter sur la déchetterie .

Méme si la réglementation ne classe pas les zonesd 6 a ¢ t icondhyli®lss a terre entant qu 6 i nst alhsséas i o0
pour la protection del d envi r o hd e me o mpavdcialproXimité ¢l 6 h a Imid te@us a démontrer.

Centralité et liaisons routiéres:

L'un des éléments essentiel dans le choix de I'emplacement d'une zone d'activité a terre est qu'elle doit étre centrale
par rapport aux acces a la mer, a la fois facilement accessible par les tracteurs qui reviennent des parcs, mais
aussipar les camions de livraison et d'expédition des marchandises
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Proximité del 0 e:a u

Les études de faisabilité successivesont démontré la nécessité impérieuse pour les mytiliculteurs de disposer d'une eau
de trés bonne qualité, tant du point de vue bactériologique que du point de vue physico-chimique. La salinité de
I'eau pompée revét a cet égard une grande importance. Or, on ne peut pas, pour des raisons de co(t de pompage,
mettre la zone d'activité muytilicole au-dela d'une certaine distance du rivage : ces codts s'entendent non seulement
pour les investissements a réaliser, mais aussi et surtout de fonctionnement, qui peuvent, si lI'on s'éloigne trop,
devenir exponentiels, en méme temps d‘ailleurs que les gaspillagesd'énergie correspondants, tout a fait évidents.

La proximité immédiate de l'eau se définit donc comme étant a une distance raisonnable, en pratique inférieure a un
kilométre, d'une zone de pompage d'une eau de mer propre au sensde la réglementation sanitaire en vigueur.

A Analyse des sites et choix de Loscolo:

La prise en compte de tous les criteres précités ont permis d 6 a t t runebnatation suivant les secteurs étudiés (cf
carte et tableau p 20-21¢€.). Loscolo possededes atouts supérieurs aux autres sites.

Etat des lieux de la problématique fonciére:

Concernant les chantiers conchylicoles sur la Vilaine, certains établissements ont déja été vendus a | & | (lAsttut
d d Am®n a gde la¥ilaihe).

La concertation a été menée dans le cadre de | 6 a m®n a gfenomee rett de son enquéte publique en 2007. La
procédure a joué son role concernant Loscolo en dégageant les terrains nécessaires a la création des acces.
Aujourd’hui, les négociations ont débuté avec les propriétaires de Loscolo, et des surfaces déja suffisantes ont
aujourd'hui fait lI'objet de promessesde vente.

Le maintien du caractere agricole :

La création d'un hameau d'activités conchylicoles va effectivement consommer une surface importante du territoire
communal. Dansla partie Ill Impact surl & a g r i dl wedt faitt état du caractére agricole de la zone. En effet, la
zone conchylicole s 6 i n s dans un secteur agricole déja fragilisé et plus particulierement le périmetre direct de
la zone conchylicole qui est qualifiée de précaire.
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S L e & Localisation des secteurs étudiés

I
"nf: VO %

Zone Nca au POS en limite de Camoél

Tréhiguier Zone Nca au POS
Le Scal Zone Nca au POS

Le Logo Zone Nca au POS

A
C NON NON NO

Poudrantais
A Loscolo
_af
o
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TABLEAU D'ANALYSE MULTICRITERE DES DIFFERENTES ZONES D'ACTIVITES A TERRE POTENTIELLES SUR LA COMMUNE [
Surface Eloignement | Centralié Liaisons Proximié de Note globale Ordre de
suffisante d'un| des habitations routieres l'eau salubre classement
seul tenant existantes

Zone NCa 3 3 0 1 0 7 Notegliminatoire
limite Canéb

NCa Téhiguier 2 3 1 1 0 7 Noteéliminatoire
NCa le Scal 1 2 1 2 1 7 5

NCa le Logo 1 3 2 2 1 9 4
Loscolo 3 3 2 3 3 14 1

20 AUb De 3 1 3 1 2 10 3
Poudrantais

Baie du Bile * 2 3 1 2 3 11 2

* La zone de la baie du Bile est a l'intérieur d'une zone humide répertoriée et aurait donc posé un probléme de conservation de I'environnement.
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Abdentifier et maintenir | es acc s au |littoral e
nécessaires a la profession

En identifiant les chantiers conchylicoles existants: zones Ac et Ao.

En bl oquant | dur bani sat i oaffirmdrlecdractéeré matural Hu:littokalo i . pl us haut

AFavoriser la formation professionnelle et la valorisation des produits

En permettant ddédaccueillir des jeunes en formation: | og
reconversion du camping-caravaning (1AUer).

En pr®voyant | dinstallation de | ocaux de transformation
Loscolo.
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u Mener asonterme | 8 a m®n a gfenaer rapgprouveé en janvier 2008 et la reconversion du
camping-caravaning sur parcelles privatives

Une des contraintes d 6 e x p| o foteapgourd ® a g r i @taitl e unitage des domaines exploités par le
camping-caravaning sur parcelles privatives. Comme prescrit dans | & a r préféct@ral du 14 janvier 1999,

| 6 a m®n a gfenaez ratcréé des zones de regroupement pour les campeurs-caravaniers, s 6 accompagneé
d & u réduction de la surface dédiée a cet usage Lestravaux connexesal 6 a m® n a dgomaiees rpitevoient la

création de chemins d 6 e x p | o pouradéserclaver | & e n s edesbpareelles agricoles et des chemins
permettant de desservir les parcelles de camping-caravaning issuesde la reconversion menée dans le cadre de

| 6 a m®n a dgoaadee Afin de permettre | 6 a b o ut ide cetendématche, le PLU

AOuvre a | 6 ur b a nlessznes aencamping-caravaning sur parcelle privative : 1Aue pour les zones qui
existaient déja et 1 Auer pour les zonesissuesde la reconversion. Une partie de la zone de 1AUe Pradun a été
rendue al 6 a g r i.cLazoheulAler de Kerlieux a été diminuée pour prendre en compte une zone humide
inventoriée .

ADote chacune de ceszonesd 6 or i e nd @a M®ma g Eesnwientations d 8 a m® n a gdeszenes 1AUer
ont été présentées en commission des sites et ont recu un avis favorable le 30 juin 2008. Les orientations
ddam®n agdesmeoneés 1AUe ont été établies en concertation avec les propriétaires constitués en
association, dansle but d d o b tdesraménagementsd 6 e n s edestzdnes.

ADéfinit  strictement la vocation des zones 1AUe et 1AUer, et reprend dans le réglement les dispositions du
protocole d & a ¢ cdodr@lc h ales gz@nes de reconversion pour | & e n s edesbZorees, pour un traitement
égalitaire des propriétaires et une homogénéité du traitement paysager
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Un grand nombre de communes littorales bretonnes doivent faire face a la problématique du camping d caravaning
sur parcelles privatives.

Le développement du camping caravaning sur Pénestin a partir des années 70 est lié a la conjonction de plusieurs
facteurs:

- Un environnement propice al @ a c ttdunstiqae®

- La proximité de grandes agglomérations

- Une agriculture en crise

-Ldabs dadoammentd dur bani s me

- Un parcellaire morcelé et de petite taille

L & o c c u pleacdes tarrains est tres réguliere, se faisant les week-ends, a chaque vacance scolaire et en période
estivale.

Cette pratique a pris tellement d 6 a mp Que WPénestin comptait en 1995 650 campeurs posant alors plusieurs
types de problemes.
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A- PROBLEME®OSESARLE CAMPING

Un important travail de recensement a été réalisé avant de
mettre eni u v Hageconversion du camping-caravaning.
Cetravail s 0 efatten deux étapes :

-Recensementd 0 a ple ficlsier « taxe ordures ménageéres » et
« taxe de séjour »

-Recensementcomplémentaire sur le terrain .

1- Donnéesquantitatives :

Il a été recensé environ 650 emplacements sur les 2169 ha du
territoire communal. Environ 1/4 de ces emplacements se
trouve en secteur autorisé par le POS(NAc,NDc) Pour les
emplacements en zone non autorisée (en rouge sur le plan ci-
contre), 50%se trouvent en zonedédiée al 6 agr i @(NGHat ur e
POS)et le reste en zone naturelle (NDa au POS), proche du
rivage a protéger. En terme de surface le camping en zone
agricole ou naturelle représente pres de 40Ha.

2- Problémes sanitaires notamment en matiére
ddassaini ssement

Aucune donnée quantitative n & e disponible. Cependant les
visites sur le terrain ont permis de constater que les
installations existantes relices al 6 as s ai ncokestie nmee n t
sont pas majoritaires . Les effluents rejetés ne sont pas traités .

On sait que la pratigue qui consiste a stocker les eaux usées
dans une cuve étanche et a la faire vidanger une fois par an

par un agriculteur existe.

Enjeux et choix retenus drientations PADD PLU de Pénestin - PIECE 1 Partie 2 V6 projet arrété 41



LES GRANDES ORIENTATIONS DU PAL

I-PERMETTRE A LOACTIVITE AGRICOLE DE SOEXERCER DAN

3- Mitage des domaines agricoles (plan
ci-contre)

4- Probleme de sécurité routiére

Le nombre de parcelles multiplie les sorties sur la RD
34 et la RD 201, ce qui est incompatible avec leur
statut de voie de transit.

5- Probleme del 6 i m paysager

L &6 i mppaysager est trés important, d 0 u pae par
le mitage et, d 6 a upant, ear la multitude de haies
de cypres et thuyas en pleine campagnes 6 i nt ®
difficilement .

6-Pr obl me dour bani s me

Les cabanes deviennent au fil du temps des bétis en
dur ou des H.L.L, laissant ainsi place a une « pseudo-
urbanisation é dans des zones
une telle occupation du sol.
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============

Situation avant la publication du nouveau cadastre en 2008

Enjeux et choix retenus dOrientations PADD

PLU de Pénestin

- PIECE 1 Partie 2

Les zones 1AUe existaient
déja au POS,représentant 53
ha (zones NAc 36 ha et NDc
17 ha).

S dajoutent 40 ha de mitage,
soit 93 ha en tout. Les zones
1AUe du PLU représentent
35,66 ha, soit une diminution
de 33%

Les zones 1AUer, rassemblant
les parcelles mitant | 6 e s p a
naturel et agricole,
représentent 26,76 ha. Cela
correspond a une diminution
de 33%des surfaces utilisées.
Au total, les 93 ha utilisés
j usquo208 par Ile
camping-caravaning sur
parcelle privative est en
passe d 0 ° trédeit a 62,42
ha, soit une diminution totale
de 33%

V6 projet arrété
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B- LA PROCEDURBDEL 0 AMENAGEMENT
FONCIER

1- La procédure et les objectifs

L6 ar r préf@toral ordonnant les opérations
ddam®n ag e fomiert mentionnait plusieurs
objectifs dont rechercher des secteurs adaptés au
camping-caravaning sur parcelles privatives afin de
répondre a la réglementation sanitaire et pour réduire
leur impact dansle paysage

La premiere décision a été de conserver les zones ou le
regroupement étaient déja présent.

La reconversion du campingdcaravaning est affichée dans
le SCOT.

L & a m®n a gfengier rconsiste en un regroupement

parcellaire et une mise a jour du cadastre, le but

étant d 6 a vdes domaines cultivables cohérents et

gue toutes les parcelles soient desservies

Ala fin des opérations, le 21 janvier 2008, par arrété
préfectoral de cléture, | 6 e n s edeskproEiétaires a
regu son nouveau titre de propriété, publié au service
des hypotheques.

2- La prise en compte du campingd
caravaning sur parcelles privatives
La reconversion du campingdaravaning, mise en place
en paralléle avec | 8 a m® n a gfenaeg nat consisté
en un échange des terrains contre d 0 a u tviatglisés,
de superficie plus petite mais dans une zone du PLU
autorisant le campingal 6 ann ®e
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3- Une procédure négociée

Apres une longue concertation (réunions spécifiques avec les
campeurs en juin 2004, création d 6 u commission composée

d 0 ® letu de campeurse), les campeurs ont exprimé leur

choix entre accepter la reconversion en signant un protocole

d 6 a c cavec th commune, encadrant ainsi les conditions

d 6 ®c h adesgterrains et les conditions d d o c c u est i on
nouvelles parcelles et refuser la reconversion malgré

| 6 a b sdengarantie sur le maintien de leur parcelle de
camping en secteur autorisé.

Concernant les parcelles en zone non autorisée, 87% des
propriétaires ont accepté la reconversion. Pour les autres, la
réglementation interdisant le camping d caravaning
sdapp.lique

LO6am®n agfmierna permis d 6 e nt ®ges aceords
puisque les nouvelles parcelles des campeurs figurent sur le
nouveau cadastre et sont titrées .

La réussite du projet est due a la réelle volonté d 6 aboaut i r
une solution durable de la part de la commune et de
| 0 as s o desccaravaroers.

Concernant les campeurs situés en zone 1AUe, certes ils ne
perdent pasleurs terrains sansvoir les surfaces baisséesmais
les régles du protocole d d ac s@rag p | égglament pour
eux. lls ne peuvent diviser les parcelles, doivent payer une
redevance.
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