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. OBRJET DE LA MoDFCATON

Le Plan Local d’'Urbanisme de la commune de Guidel a été approuvé par délibération municipale le 24 sep-
tembre 2013 et modifié par délibération municipale le 5 juillet 2016.

Afin de poursuivre le développement de la commune, et dans la continuité des objectifs du Projet d’Aménage-
ment et de Développement Durables du PLU, il s’avére nécessaire de procéder a quelques ajustements de
celui-ci, qui permettront la mise en ceuvre opérationnelle d'un projet commercial, en passant par une procédure
de modification. Le tableau ci-dessous expose I'objet de la présente modification :

INTITULE OBJET DE LA MODIFICATION PIECES MODIFIEES

Réglement graphique
Modification du zonage pour l'installa- . L.
. , . Reglement écrit
tion d’'un grande surface commerciale

OAP

Zone 2AUi aux Cinq Chemins

W\« CHox DE (A PROCEDURE

L'article L.153-36 du Code de I'Urbanisme indique que le Plan Local d’'Urbanisme fait I'objet d’une procédure
de modification lorsque la commune envisage de modifier le réglement ou les orientations d’aménagement et
de programmation, sous réserve des cas ou une révision s’impose en application des dispositions de l'article
L.153-31 du méme code.

La modification envisagée ne rentre pas dans le champ de la révision puisque la commune n’envisage pas :

+ Soit de changer les orientations définies par le Projet d’/Aménagement et de Développement Du-
rables (PADD) ;

e Soit de réduire un espace boisé classé, une zone agricole ou une zone naturelle et forestiére ;

e Soit de réduire une protection édictée en raison des risques de nuisance, de la qualité des sites, des
paysages ou des milieux naturels, ou d’une évolution de nature a induire de graves risques de nui-
sance.

Le PLU et son PADD affichent une série de volontés et d’enjeux identifiés. Au registre du commerce, I'objectif
est « I'extension de la zone commerciale destinée a la vente de produits alimentaires, d’équipements de la mai-
son et de la personne [...] sur le secteur des Cinq Chemins, éventuellement dans le cadre d’'une réorganisa-
tion commerciale globale ».

La commune s’inscrit dans une politique volontariste de développement, compte-tenu notamment de l'accrois-
sement de sa population. Dans cette perspective d’'un développement maitrisé et équilibré, la commune de
Guidel, a travers le projet d’aménagement du secteur commercial des Cinqg Chemins, s’inscrit dans les objectifs
de son PADD.

Dés lors, la présente modification respecte les conditions prévues par l'article L.123-13 du Code de I'Urba-
nisme dans la mesure ou :

o Elle ne porte pas atteinte a I'’économie générale du Projet d’Aménagement et de Développement
Durables ;

o Elle ne réduit ni un espace boisé classé, ni une zone naturelle, agricole ou forestiére ;

o Elle ne conduit pas a réduire une protection édictée en raison des risques de nuisance, de la qualité
des sites, des paysages ou des milieux naturels, ou a évoluer de nature a induire de graves risques
de nuisance.
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La procédure de modification de droit commun, conformément a l'article L.153-41 du Code de I'Urbanisme, est
mise en ceuvre lorsque le projet a pour effet :

— Soit de majorer de plus de 20% les possibilités de construction résultant, dans une zone, de I'appli-
cation de I'ensemble des régles du plan ;

— Soit de diminuer ces possibilités de construire ;

— Soit de réduire la surface d’'une zone urbaine ou a urbaniser.

Dans les autres cas, la procédure peut étre effectuée conformément a l'article L.153-45 du Code de I'Urba-
nisme.

Cette modification reléve bien de la procédure de modification de droit commun, dans la mesure ou les possi-
bilités de construction sont augmentées en zone 1AUib dans une proportion que peut dépasser les 20% de
majoration de construction possible résultant, dans la zone, de I'application de I'ensemble des régles du plan.
De plus, la zone 2AUi, datant de moins de neuf ans (PLU approuvé le 24 septembre 2013), n’est pas considé-
rée comme espace naturel et conserve donc sa destination d’origine.

La procédure de modification de droit commun, avec enquéte publique, est bien la procédure qui s’applique
concernant la présente modification.

Conformément aux articles L.153-36, L.153-37 du Code de I'Urbanisme, la commune de Guidel a engagé une
procédure de modification de droit commun de son Plan Local d’Urbanisme approuvé par délibération du con-
seil municipal le 24 septembre 2013 et modifié le 5 juillet 2016.

Cette modification n°3 du Plan Local d'Urbanisme a été engagée a l'initiative du Maire par arrété du 16 juin
2017.

Par ailleurs, l'article L.153-38 du Code de I'Urbanisme dispose que : « Lorsque le projet de modification porte
sur l'ouverture a l'urbanisation d'une zone, une délibération motivée de I'organe délibérant de I'établissement
public compétent ou du conseil municipal justifie I'utilité de cette ouverture au regard des capacités d'urbanisa-
tion encore inexploitées dans les zones déja urbanisées et la faisabilité opérationnelle d'un projet dans ces
zones. ». Cette délibération a bien justifié I'ouverture a I urbanisation de la zone 2AUi lors de la séance
du Conseil Municipal du 20 septembre 2017 . Elle est jointe au présent dossier.

Avant I'ouverture a I'enquéte publique, conformément a I'article L.153-40 du Code de I'Urbanisme, le projet de
modification sera notifié aux personnes publiques associées mentionnées aux articles L.132-7 et L.132-9 du
méme code.
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We PRESEMTATION ET JUSTHCATIOM DE LA MoDRCATION

A, STuAToL GECGRAPHQUE ET CARACTERISTIQUES PHYSIQUES

La modification proposée est d'assigner un nouveau zonage a ce secteur qui permettra I'implantation d’'une
grande surface commerciale de vente au détail (alimentation, équipement de la personne, distribution de car-
burants...).

En réponse aux nouveaux besoins en termes de commerce, la commune a décidé d’augmenter I'offre commer-
ciale de son territoire. Cette volonté s’exprime a travers la transformation du reliquat du secteur 2AUi aux Cing
Chemins en 1AUib, comme en secteur nord-est de la RD765, déja modifié en 2016.

Plan d

Cet espace, d’'une superficie d’environ 5,38 ha dont 2,17 ha consacrés a I'emprise de la future voie de contour-
nement, est bordé :

» au nord par une premiere zone 1AUib, elle-méme située directement en bordure de la RD 765 ;
e Ausud et a l'est par des espaces agro-naturels ;

« A louest par un espace boisé.

Le découpage parcellaire fait apparaitre, en partie Ouest de la zone, I'emprise fonciére de la future voie de
contournement du centre-ville par I'Est. Cette nouvelle voie de circulation, sous maitrise d’'ouvrage Conseil Dé-
partemental du Morbihan, sera classée en « route départementale ». Les travaux ne sont pas encore commen-
cés a ce jour.
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2, LE PRoOET

Le projet consiste a transférer la grande surface commerciale, actuellement implantée au sud du centre-ville,
sur le secteur des Cing Chemins, au sud-est de la zone commerciale, dans le prolongement du garage exis-

tant vers l'est.

Localisation du (oro\‘)e’r

Tl o f

Lad

de contournement

Le secteur est aujourd’hui en grande mutation. En effet, un projet de voie de contournement du centre-ville
est a I'étude depuis plusieurs années et devrait voir le jour dans les mois a venir. Ce contournement sera

connecté a la RD765 précisément a cette entrée de Guidel.

Au PLU approuvé le 24 septembre 2013, la totalité de la
zone 2AUi concernait deux secteurs, situés de part et
d’autre de la RD765, I'un au nord de celle-ci, venant pro-
longer la zone commerciale a I'est de I'enseigne commer-
ciale Lidl et 'autre au sud-ouest de la RD dans le prolon-
gement du garage et le long de la future voie de contour-
nement.

La modification n°1 du PLU, approuvée le 5 juillet 2016, a
transformé une partie de cette zone 2AUi en 1AUib (en
hachuré bleu sur la carte ci-contre) pour I'accueil, princi-

palement, d'une station de lavage de vehicules, d'une aire |

de stationnement de véhicules de location et d’'une station
de distribution de carburants, en partie sud-ouest de la
RD765.

Il s’agit aujourd’hui de transformer la totalité de la zone

2AUi en 1AUib pour permettre I'installation de 'ensemble | | Ny
des activités de cette grande surface commerciale \ 00040 B /
b SN A

(alimentaire, équipement de la personne, distribution de
carburants, location des véhicules ...).

Situation actuelie
Modi€ication n?4 du PLU

Commune de Gquidel-Modification n°3 du PLU~ AJditi€ au rapport de Présentation-septembre 2017



Les besoins en superficies de I‘ense'tane commerciale du \aourﬁ

Ce projet d’'ouverture a l'urbanisation de la zone 2AUi aux Cing Chemins pour l'installation d’une grande sur-
face commerciale trouve son explication dans la situation que connait cette enseigne aujourd’hui.

Comme il en est fait mention dans la modification n°1 du PLU approuvée le 5 juillet 2016, cette grande surface
commerciale cherche actuellement a se développer.

Ce commerce est localisé rue de Carrigaline sur un terrain d’'une superficie d’environ 2 ha. Cette grande sur-
face assure la distribution de produits alimentaires et d’équipement de la personne et de la maison, de carbu-
rants, le lavage automatique de véhicules ainsi que la location de véhicules.

L'emprise du batiment s’étend sur environ 7 000 m2 et comprend les espaces de vente et de stockage aux-
guels s’ajoutent la station-service (carburants et lavage) ainsi qu’une partie de la zone de stationnement dé-
diée aux véhicules de location. Le reste de 'emprise est réservée au stationnement des véhicules de la clien-
tele.

I

Centre commercial —=Plan o\'organ’tsaﬂon actuelle

€. ¥ w -

stationriement clients~’

el -

distribution de ",
_-Mearburants eu‘-ﬁ“
statien_de-lavage

On apercoit, sur le plan ci-dessus, I'espace, jugé trop restreint
aujourd’hui, dédié aux services liés a I'automobile. Cet espace
occupe une grande partie de l'aire de stationnement, ce qui li-
mite les possibilités d’accueil de nouveaux clients. Afin de remé-
dier a cet inconvénient, I'installation du commerce sur un terrain
plus vaste s'avere désormais nécessaire.

Ce secteur, dans le cas de la délocalisation de la grande surface, pourrait alors a I'avenir accueillir de nou-
veaux logements et commerces de proximité, et ce a 350 meétres de la place Polignac, coeur de vie du bourg
de Guidel.
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3. LORELTATOL DAMEVAGEMELT ET DE PRoGRAMMATION

Conformément a la loi 2010-788 du 12 juillet 2010 portant Engagement National pour 'Environnement (dite
Grenelle 2) et aux articles L.151-6 et L151-7 du code de 'urbanisme, la Plan Local d’Urbanisme comporte des
Orientations d’Aménagement et de Programmation (OAP).

Les OAP se situent dans une perspective pré-opérationnelle, sans que les conditions de procédures, ni de
montage financier ne soient connues.

Elles sont opposables, dans leurs principes, aux opérateurs et traduisent concrétement les orientations du
PADD, par des choix d'aménagement permettant leur mise en ceuvre sur le terrain. Ainsi, les projets d’'aména-
gement et de construction devront étre compatibles avec 'OAP définie sur le secteur concerné.
Le secteur concerné par la présente modification s'articule avec :

e D'une part, la partie du site déja zonée 1AUib

* La RD765 et la future voie de contournement d’autre part

L'OAP, qui englobe aujourd’hui celle établie lors de la modification n°1 de 2016, prend donc en compte :
0 Le projet de rond-point qui connectera la future voie a I'actuelle RD
o0 L’emprise de cette voie future (en hachuré bleu sur la carte).

Les secteurs, colorés en jaune sur la carte, sont les zones pouvant accueillir des installations liées a une activi-
té. Le secteur hachuré bleu correspond a I'emprise de la future voie de contournement du centre-ville.

Les acces aux différents secteurs de la zone s’effectueront a partir des branches du futur rond-point spécifique-
ment dédiées a cet usage. Aucun autre accés ne sera autorisé directement a partir de I'une ou l'autre des
routes départementales a I'exception du terrain riverain au garage existant.

Une emprise, d’'une largeur d’environ 45-50 m, en partie est du secteur nord, sera réservée pour permettre la
réalisation d’'une future voie départementale.

les haies, situées en périphérie des secteurs comme indiqué au plan ci-contre, seront composées d’'arbres de
hautes tiges qui, tout en constituant une frontiére végétale entre les voies et ces espaces, permettront la visibi-
lité de I'enseigne au travers de leurs parties basses.

Les cheminements doux devront relier :

O D'une part, en secteur nord, le quartier de Keranna a la zone commerciale actuelle, sans interruption,
dans le prolongement du chemin existant ;

O Le secteur nord au secteur sud d’autre part.

Le projet de rond-point prévoit déja des trottoirs et passages piétons qu'il conviendra de connecter aux che-
mins existants ou a créer.
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périmétre de 'OAP

=

périmétre de la zone commerciale

emprise de la future voie de contournement |

arbre & haute tige a planter

accés

> ®

circulation douce a créer ou a maintenir

“u» @ chemin communal

hypothése de tracé de voie

¥ « X P départementale pour jonction

RD765/RD306
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Le reglement du PLU est impacté a deux niveaux :

>

La partie graphique intégre les nouvelles limites de la zone 1AUib comme représentées ci-apres :

/ Etat existant \ / Etat ?u

- AN /

2>

La partie littérale est modifiée :

» Au niveau du chapitre « Nature de I'occupation et de I'utilisation du sol » page 49 du réglement des

zones 1AU. La description ci-dessous :

« 1Auib affecté aux établissements commerciaux ou de service relevant ou non des ICPE et dédié aux
activités suivantes :

— Station de distribution de carburants ;
— Centre de lavage de véhicules ;

— Location de véhicules ;

— Commerce « drive-in » ;

— Activités culturelles et de loisirs. »

est raccourcie et modifiée comme suit :

« 1Auib affecté aux établissements commerciaux ou de service relevant ou non des ICPE. »

A l'article 1AU4 « Desserte par les réseaux » page 53 du réglement des zones 1AU, la mention relative
a la perméabilité des zones de stationnement est complétée comme suit :

« Les espaces de stationnement des véhicules doivent étre réalisés en matériaux drainants tels que pa-
vages, dalles alvéolées, sol gravillonné, etc. a I'exception des parkings couverts (ou en silo). »

A l'article 1AU10 « Hauteur maximale des constructions » page 54 du reglement des zones 1AU, la hau-
teur maximale des constructions a leur sommet en zone 1AUib est fixée a 15 m.

A l'article 1AU11 page 57 du reglement des zones 1AU, au chapitre « Clotures », les caractéristiques
des cl6tures autorisées dans la zone sont complétées comme suit :

« les clétures éventuelles doivent étre constituées de barreaudage ou grillage simple sur poteaux métal-
liques ou en bois dont la hauteur maximale ne devra pas excéder 1,80 m., doublée de haies végétales,
sauf nécessité impérative liée au caractére de I'établissement. Pour les cl6tures des cours de stockage,
la hauteur maximale des cl6tures sécurisées s’éléve a 2,60 m.

12
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« Au niveau du chapitre « Nature de I'occupation et de l'utilisation du sol » page 56 du réglement des
zones 2AU. En effet, la zone 2AUi disparait du réglement puisque transformée en totalité en 1AUib. La
mention :

« 2AUi qui est destinée a moyen ou long terme a I'habitat et aux activités et installations participant a la
vie économique ».

est supprimée.

Le reglement littéral ne subit aucune autre modification.
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V. TABLEAU DES SUPERTCES

EvoluTion DU 200AGE PAR RAPPORT A (A HoDACATIOL A° 4 DU PLU Du 5 JULET 2016

i Superficie PLU . Superficie PLU L.
Zonage Affectation R Superficie totale N Superficie totale
modification 1 Modification 3

Uaa 9,4 9,4
Uaam 2,3 2,3
Uam1l 0,2 0,2
Uam2 0,6 0,6

Uab 10,5 10,5

(UEY 3,9 3,9

205,7 205,7
31,7 31,7
7,7 7,7
1,1 1,1
1,8 1,8

8,8 8,8
6,8 6,8
3,2 EW
5,2 5,2
5,4 54

1,7

7,0
1,4
3,6

15,9
5,4

Nh 86,9
Nr 11,4

Ah 149,3
Ar 34,3

Aa 2317,8
Ab 88,5

\E} 779,7
Ne 18,2
Nk 1,8
NI1 5,2
NI2 10,6
NI3 3,0
NI4 4,0
Nlv 0,4
Nm 80,2
Ndam 6,6
Azh/Nzh 419,0
Nds 768,6

Superficies totales
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V. CoMPATIBILTE AVEC (ES Lo\S DAMEMAGEMELT ET LES DISPoSITOLS Su-
PRA CoMMUMALES

A LA « UTToRAL »
4. LA CAPACTE DACCUEL DES ESPACES URBALISES

Le PLU de Guidel integre I'évolution démographique de la commune, le renouvellement de la population et la
nécessité de créer des logements nouveaux et de nouvelles activités économiques. Le PADD évoque le déve-
loppement de la zone commerciale aux Cing Chemins. La possibilité d’installation d’'une grande surface com-
merciale s’inscrit dans cette démarche et ne remet pas en cause la capacité d’accueil de la commune car ce
secteur est situé a proximité des acces et des réseaux.

La modification respecte I'article L.121-21 du Code de I'Urbanisme.

2, LEXTEMSIoN DURBAMSATION Eb COMTIMUWTE DES AGGLOMERATIONS ET DES WLAGES

Si I'on fait abstraction de I'emprise de la future voie de contournement, le projet de zone 1AUib, d’'une superfi-
cie de 3,21 ha, jouxte une zone déja dénommée 1AUib. Ce secteur, comme détaillé dans le rapport de présen-
tation de la modification 1 du PLU approuvée le 5 juillet 2016, est destiné a I'installation d’'une station-service,
d’'une aire de stationnement de véhicules de location et d'une station de lavage de véhicules.

La continuité d’urbanisation sera assurée par I'Ouest, dans le prolongement du garage existant.

La modification respecte l'article L.121-8, 10 et 11 du Code de I'Urbanisme.

3,  LURBALSATION DALS LES ESPACES PROCHE Du RWAGE

La présente modification ne concerne pas I'urbanisation d’'un espace proche du rivage.

La modification respecter I'article L.121-13 du Code de I'Urbanisme

Y, LES COUPURES DURBALISATION

Le PLU de Guidel prévoit de nombreux espaces naturels et notamment une « ceinture verte » tout autour du
centre-ville. les modifications projetées n'impactent en rien ces espaces.

La modification respecte donc l'article L.121-21 du Code de I'Urbanisme.

S. LA PRESERVATIOL DES ESPACES TERRESTRES ET MARWS ET DES ESPACES BOISES

Les espaces concernés par la modification sont situés hors des espaces ou paysages remarquables du littoral
repéré sur la commune (zone Nds).

La modification respecte I'article L.121-23 a 26 du Code de I'Urbanisme.

En conclusion, la modification n°2 est conforme avec la loi « Littoral ».

B LE ScHEMA DE CoMHEREMCE TERRITORIALES (SCoT) Du PAYS DE LORELT

Dans son Document d'Orientations Générales, le SCoT du Pays de Lorient, approuvé en 2006, aborde la
guestion du développement commercial du territoire.

En page 57, au chapitre « Promouvoir un équilibre dans le maillage commercial », les orientations générales
sont indiquées ci-apres :

» Laprimauté de la liberté d’entreprendre pour les activités commerciales et artisanales dans le cadre
d’une concurrence claire et loyale,
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La satisfaction prioritaire des besoins des consommateurs,
Le développement de I'emploi,

L’expansion de toute forme d’entreprises commerciales quel que soit leur statut juridique ou leur
taille, en veillant a éviter la suppression d’emplois et une expansion trop rapide ou désordonnée de
nouveaux types de commerces,

L’équilibre entre zones urbaines et zones rurales, centres et périphérie,

La nécessaire modernisation des équipements vieillissants, notamment pour répondre tant aux
nouvelles attentes des consommateurs qu’a I'évolution de la concurrence.

Le projet est de nature a :

(0]

(0]

(0]

Offrir une nouvelle structure commerciale aux habitants du nord du territoire communal
Créer de nouveaux emplois

Permettre une offre commerciale supplémentaire en périphérie d’agglomération centre, proche
d’'une route départementale (RD765) et d’'une future route départementale (voir de contournement
Est du centre-ville),

Proposer un équipement commercial moderne et adapté aux contraintes et attentes des consom-
mateurs.

Les modifications apportées sont donc compatibles avec les orientations du SCoT de 2006.

C. (E SCHEMA DIRECTEUR DAMEMAGEMELT ET DE GESTIob DES EAux (SDAGE)
DU BASSIL LORE-BRETAGMNE ET LES SAGES

Les modifications apportées ne portent pas sur la thématique de I'eau et ne remettent pas en cause les objec-
tifs communaux sur le sujet. Elles sont donc compatibles avec les objectifs du SDAGE, du SAGE Scorff et du
SAGE Ellé-Isole-Laita.

D. (E PAL DE DEPLACEMELTS URBALS (PDU) DE LoRELT AaaloMERATION

Le projet de modification ne remet pas en cause les quatre défis définis par le PDU, a savoir :

(0]

(0]

(0]

(0]

Le défi territorial : organiser le territoire pour que chacun puisse se déplacer de maniere durable ;
Le défi social : assurer le droit a la mobilité pour tous et selon ses besoins ;

Le défi environnemental : améliorer la qualité de I'environnement grace a des déplacements plus
propres ;

Le défi comportemental : changer les habitudes.

La possibilité qu’offrira la modification n°3 du PLU d’accéder a une grande surface commerciale dans un sec-
teur déja commercant, desservi par une ligne de bus (60), comportant un arrét de bus et accessible a vélo
grace aux pistes cyclables existantes (les plages < Cing Chemins), répond pleinement aux défis du PDU, no-
tamment pour ce qui concerne le défi territorial dans la mesure ou les déplacements doux seront privilégiés
pour I'acces aux commerces et équipements a proximité immédiate.

Le projet de modification du PLU est donc compatible avec le PDU.

E. (E PRoGRAMME LoCAL DE LHARITAT (PLH) DE LoREMT AgaloMERATIOL

Les modifications apportées ne concernent en rien le PLH puisqu’aucune construction de logement n’est pré-
vue sur le site.

Le projet de madification du PLU est donc compatible avec le PLH.
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