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% PRESENTATION DU SITE DANS SON CONTEATE

1/ Contexte de I'étude

Pontivy Communauté a décidé d'aménager une nouvelle zone d'activités, dans
le prolongement du parc d'activités du Pont de Saint-Caradec, située a sur les
communes de Saint-Gérand-Croixanvec et Noyal-Pontivy.

Cette démarche s'inscrit dans la stratégie de développement du territoire
communautaire. L'objectif visé est de poursuivre le développement de la zone déja

. . . . . 7
existante, en prenant en compte l'insertion de ce projet dans son environnement. i
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Dans un premier temps un état des lieux global du secteur a été réalisé, en nous s
appuyant sur les éléments fournis par la maitrise d'ouvrage (plan topographique, o0 Wi~ 1 e Mousoly i 5 Gon \
PLUI, ..). Une visite de terrain approfondie nous a permis d'établir un état initial ' :
de l'existant, et d'identifier les principaux enjeux qui nous guiderons dans la o erdificd g 1 N ) 99 25—

formalisation du projet. 5 ' )

e L

8/ o oot s Sinurt & c’Qchaf" o ﬂ\J’\ [

4 PorhmaR,, coix -2

Document sans échelle

. Créé |le 14.02.2023



% PRESENTATION DU SITE DANS SON CONTEATE

2 / Localisation a I'échelle de la commune

Les communes de Saint-Gérand et Noyal-Pontivy sont toutes deux situées dans
le département du Morbihan au sein de la région Bretagne. Elles se trouvent
entre Loudéac et Pontivy, et font partie des 25 communes appartenant a Pontivy
Communauté.

La commune de Saint-Gérand est entourée des communes de Croixanvec, Saint-
Gonnery, Gueltas, Noyal-Pontivy, Neulliac et Kergrist. La commune de Noyal-Pontivy
est quant a elle limitrophe des communes de Saint-Gérand, Gueltas, Kerfourn,
Evellys, Saint-Thuriau, Pontivy et Neulliac.

Le parc d'activités du pont de Saint-Caradec est desservi par la RD 768, et la RD
768B reliant Pontivy a Loudéac.
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Le projet est situé au Sud-Ouest du centre-bourg de la commune de Saint-Gérand-
Croixanvec et au Nord de la commmune de Noyal Pontivy. La parcelle se situe dans la
continuité de la zone d’activités du Pont de Saint-Caradec déja existante. Ce projet
se trouve en milieu rural, a proximité immédiate de la Route Départementale n°768,
le long de la Route départementale 768b, mais relativement éloigné du coeur de
bourg.

L'opération est composée des parcelles cadastrées ZB n°2, 5, 7, 8, 9, 63, 64, 66, 67,
68, 69p, 90, 91, 124 et 128 pour la commune de Saint-Gerand ainsi que des parcelles
cadastrées ZN n°193, 195 pour la commune de Noyal-Pontivy.

Ce parc d’activités représente une superficie d'environ 19 hectares 9 201 m=2. Ces
terrains sont a propriétés de Pontivy Communauté.




Le site s'inscrit d’apres le Plan Local de I'Urbanisme Intercommunal de Pontivy

Communauté dans un zonage 1 AUla. Ce type de zonage est destiné aux secteurs «
a vocation économique correspondant aux pbles d'activités «d'intérét SCoT» et aux

zones d'activités de proximité».

Le projet doit également répondre aux dispositions des documents réglementaires

tels que le PLUI, le SCOT et d'autres documents de planification réglementaire.

ZONAGE

Zones urbaines

Il A : Zone urbaine mixte correspondant au g/ ville ancien

7] UB : Zone urbaine & vocation principale d'habitat (sous forme d'extensions récentes)
[ UE : Zone urbaine 4 vocation d'équipements

W Ula : Secteur 4 vocation é ique correspondant aux Zones d'activités de proximité
N Ulk : Secteur 3 é ique et d en lien avec la santé

W Ulsr : Secteur 4 vacation économique & requalifier

W Ut ; Secteur & vocation économique tertiaire

mi Uizl : Secteur & tion é jue correspondant aux Zones d'Impl. des Grands at moyens
Equipements Commerciaux {péle aggloméré de Pontivy)
Zones a urbaniser

/. 1AUB: Zone & urbaniser 4 court terme 3 vocation principale d*habitat
#./. 2AUB : Zone 4 urbaniser 4 long terme 4 vocation principale d'habitat
/. 1AUE : Zone a urbaniser & court terme & vocation d'équipements
/. 1AUla : Zone & urk 4 court terme de Zones d'activités de p
7.7 1AUIz1 : Zone & urbaniser & court terme & tion é cor Jant aux Zones d'

des Grands et moyens Equipements Commerciaux (péle aggloméré de Pontivy)

aux Zones d

77 1AUIZ2 : Zone & urbaniser 3 court terme & cor
Ci hors pdle aggloméré)

des Grands et moyens Equip

Zones agricoles et naturelles
Aa : Zone agricole
Ab : Secteur agricole inconstructible
Agv : STECAL aire destinée & |'accueil des gens du voyage en contexte agricole
Ah : STECAL habitat en contexte agricole
Al : STECAL & Ie (activités é diffuses en ag

I Al : STECAL loisirs, tourisme et équi en |

[ Na : Zone naturelle et forestiére

I Nb : Zone naturelle protégée inconstructible

Nd : Secteur en zone naturelle permettant la construction, amé ot [ d'l
lides 4 la gestion des déchets et activités lides

I Ne :STECALA d édi en naturel
[ Nf : Secteurs forestier soumis 3 plan de gestion
i : STECAL d" é jues diffuses en naturel
I NI : STECAL loksirs, tourisme et équipements en contexte naturel
No : Sacteur & d'install de ph J
I Nt:Secteur 3 it et dyéd el
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[=~1 Boisement paysage
£ Espaces boisés classés
30w
=77 Zone humide
- | Zone humide remarquable
CADASTRE ET INFORMATIONS
L} Limites communales
I Bati
I Hydrographie
[ Parcellaire
[ PPRI de I'Oust et du Blavet
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Un projet faisant I'objet d'une OAP

Une OAP (Orientation dAménagement et de Programmation) définie les grandes
lignes du futur projet. Il faudra donc la prendre en compte pour concevoir le futur
projet.

Des enjeux ont été relevés pour ce projet :

- Gérer la transition avec la zone d'activités et prendre en compte des déplacements
doux

- Maintenir un acceés a la parcelle agricole

- Prendre en compte la ligne électrique

- Prendre en compte la marge de recul de 20 m le long de la route départementale
- Intégrer le bati et préserver la frange paysagere existante

- Valoriser I'espace ouvert

- Prendre en compte la topographie et la gestion des eaux pluviales

- Prendre compte la proximité du cours d'eau et de la zone humide associée

DESSERTE ET CIRCULATION
g Principe d'accés
PAYSAGE ET ENVIROMMEMENT

- Espace boisé & conserver en
éléments de paysage

711 Talus & préserver
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Le site se situe a proximité de la route départementale 768, axe structurant reliant
Pontivy a Loudéac. Ce dernier bénéficie ainsi d'une facilité d'accés. Le site est
accessible au sud-est par la route départementale 768B. Cet acces principal devra
étre réaménagé et agrandi pour permettre la desserte de la nouvelle zone pour tous
types de véhicules. 'aménagement de cette voie d'accés devra également prendre
en compte les contraintes topographiques et environnementales de 'opération.

A I'Est, nous pouvons remarquer la présence de parcelles agricoles, de boisements,
et du ruisseau de Cran. Au nord, se trouve, une usine de méthanisation en limite
directe du site. Enfin, a l'ouest de I'opération, nous pouvons distinguer une voie
ferrée en activité pour le transport de marchandises qui longe le parc d'activités de
Pont Saint-Caradec et ses usines agro-alimentaires.

Le projet se situe a plus de 750 metres du centre bourg de Saint-Gérand ; bourg
le plus proche et a environ 4 km au Nord-Ouest du bourg de Noyal-Pontivy. Les
parcelles sont ainsi excentrées et en discontinuitées par rapport au tissu urbain
existant.

S
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Le projet d'aménagement du parc d’activités « Pont de Saint-Caradec » se situe a
proximité d'un site industriel. Nous pouvons observer la présence d'imposant silos

industriels marquant le paysage. Un périmetre lié aux risques technologiques est
appliqué autour de l'usine «Sanders».

Prescriptions

Prescriptions relatives aux espaces naturels, au patrimaine et aux cheminements
#¥ Element de patrimoine (four a pain, calvaire, lavoir...) ou de paysage {arbre remarguable) a protéger
L7 Espaces beisés classés
Le projet devra alors respecter une zone non constructible de 20 meétres depuis = Elé_mmdu o LA
—— Haies a protéger (EBC)
'emprise périmétrique Ouest du projet d'aménagement. —— Flement de paysage (haie, talus, art. 1.151-19 du CU)
—— Sentier ou chemin a préserver (L.151-23)

Bdtiment susceptible de changer de destination

& Destinations autorisées : Logement - Hébergement touristique - Bureau-
Restauration - Artisanat/Commerce de détail en lien avec le tourisme

u
]

1

L

Inventaire du Blavet
=7 Zone humide

| -+ | Zone humide remarguable

Autres éléments
4 B Batiment concerné par obligation de démaolition
( @ Installation classée pour la protection de I'environnement (ICPE)
} [ Emplacement réservé
2 périmitre de centralité {art. L151-16 du CU)
% m Secteur soumis a Orientafon d'Aménagement ot de ProgrammaTon (OAP)
: R Pl v;::::‘ [£.7] site Patrimonial Remarguable (SPR, ex-AVAP)
; } ‘i LAl 5 e b1 Trame carriére (art. R151-34 2)
il

\ \ - ; (o] b o ) — Linéaires commerciaux (cas n"2)

y H i = Linéaires commerciaux (cas n"1)
\ 4 |/ 3 Sty &

—— Marge de recul par rapport a un axe routier a haute circulation
— Recensement bocager (Breizh Bocage)
[ zones de protection archéclogigue

# OO . Risques technologiques
2l o i ----- Ensevelissement Silos
- 7 E

21 22

L - -1

‘.
.3

£
O
¥

- - Risques naturels
Ve = [ Zone inondable (PPRI - Plan de Prévention du Risgue Inondation)
@ Zone inondable (AZ] - Atlas des Zones Inondables)
CADASTRE ET INFORMATIONS
|'_:= Limites communales
B Gt
Il Hydrographie
[ Parcellaire I

Z
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5/ Les ambiances paysageére et les perceptions visuelles

Du point de vue des ambiances, le site de projet est globalement assez homogeéne.
Toutefois, des vues assez marquantes vers les structures du grand paysage, et par-
ticulierement vers la vallée du boisée du ruisseau du Cran s'établissent depuis les
abords de la voie ferrée, au centre-ouest du site d'étude.

Les perceptions depuis I'habitat riverain :

- Une petite zone d’habitat riverain est localisée au Sud-Ouest du secteur de projet.
Cette derniere est en zone basse, plutdt encaissée. Les haies existantes, sur le par-
cellaire privé de ces habitations ou en limite séparatives, accentuent cet effet recu-
|é. La création d'un écran végétal sur le site d'étude pourra étre a considérer comme
un enjeu afin de préserver la tranquillité de ces maisons riveraines et conforter les
effets de filtrage existants.

Les vues depuis les voies de communication riveraines :

- Depuis la voie express (D768), les vues sont rendues impossible par I'encaissement
de la route.

- Depuis la D768A, les vues sont également filtrées et bloquées par la haie sur talus
déja évoquée précédemment.

- En revanche, depuis le giratoire et I'’échangeur d'une maniere générale, les vues
sont directes vers le site d’étude. C'est sur cette frange qu'il conviendra d'intégrer au
mieux le projet.

Vues depuis les autres secteurs fréquentés riverains :

- Depuis le lieu-dit de Cran, a I'Est, les vues sont bloquées par le fond de vallée boisée,
la sensibilité de ce secteur est nulle, quel que soit le projet (sauf a voir des batiments
d'une hauteur comparable a ceux déja en place en secteur Ouest, qui dépassent
largement du couvert bocager depuis le hameau).

- Depuis Kerponer, a I'Ouest, le constat est le méme : a moins de projeter des ba-
timents d'une hauteur trés importante, les impacts paysagers seront négligeables
quel que soit le projet.

Croquis paysager du parc d'activités du Pont de Saint-Caradec (Extrait de I'évaluation

Créé |le 14.02.2023
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5/ Les ambiances paysageére et les perceptions visuelles

Photographie de la parcelle depuis la Croix des Gallos (Extrait L@ Vue s'ouvre au

de I'évaluation environnementale Ouestam) Profit d'un point haut
et le site d'étude se

découvre, derriére la

vallée du ruisseau de
Cran et en contrebas
de la ligne boisée de
la voie ferrée. Le site

d’étude est partielle-
I ment visible.

Photographie depuis les hauteurs de Saint Gérand, au sud ouest du bourg, (Ex-
trait de I'évaluation environnementale Ouestam)

Depuis les hauteurs de Saint Gérand, au sud ouest du bourg, un panorama général se découvre a la faveur
d'un point haut dégagé . Le site d 'étude peut se lire sur son versant , dominé par les batiments de la zone

d’activité existante.

10
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5/ Les ambiances paysageére et les perceptions visuelles

.min de halage, Depuis le chemin de halage, visibilité
tale Ouestam) trés partielle du site d'étude, dominée
par les batiments de I'usine Sanders.

Absence de vue vers le site
d'étude grace aux boisement s
classés qui borde le canal.

Depuis le nord du site, la com- Photographie depuis le nord du site, au niveau de l'unite de'methani-
position et la configuration sim- sation (Extrait de I'évaluation environnementale Ouestam)
pliste du lieu (un champ, une
haie) accentue l'importance vi-
suelle des batiments de l'usine
Sanders , qui écrasent ici le pay-
sage et dominent l'ambiance.
Leurs formes trés géométriques
et hors échelle produisent ici un
effet singulier, particulierement
marquant (point de repére du
paysage du secteur).

ﬁhotbgraphe depws le poht
(Extrait de I'évaluation environnementale Ouestam)

I
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Le terrain, bordant la RD 768B bénéficie d'un cadre paysager existant de qualité T ‘ =
gu'il conviendra de conserver et de valoriser. Les parcelles sont a ce jour cultivées . : '
sans intérét écologique particulier. L'ensemble du secteur posséde une pente
dirigée vers le ruisseau du Cran au Nord - Nord-Est de I'opération. La gestion des
eaux pluviales est donc a prendre en compte avec grand intérét.

La visibilité du site, en partie Sud de l'opération depuis la route départementale
768A est en partie obturée par la présence d'une frange végétale (frange végétale
hors périmeétre PA).

La trame végétale existante sur le site et autour du site doit guider et conforter
le projet afin d'insérer lI'opération dans son environnement. Un recul de la zone
constructible sera imposé pour respecter la zone de risque technologique et les
dispositions du PLUI. Cet espace permettra ainsi de privilégier la mise en place
d’'espace paysager de transition.

Une ligne électrique haute tension traverse le site en partie Sud. Cette derniere
devra étre effacée en interaction avec ENEDIS. Par ailleurs, une conduite de gaz est
également présente au Sud de la parcelle. De ce fait, 'laménagement du lot 1 devra
intégrer les contraintes liées a la servitude I3 se rapportant a la canalisation de gaz
Noyal-Pontivy/Saint-Gérand Cl D80 qui traverse le lot.

ﬂ Créé |le 14.02.2023 12



7 /| Topographie

La topographie du projet présente une pente d'environ 3a 5 % en direction du Nord et du Nord-Est. Le point haut est situé a I'Ouest de la parcelle. Une réflexion sera donc a
adopter sur la trame hydraulique.

Le projet est soumis, du fait de son ampleur et de son impact sur I'environnement, a un dépdt de dossier d'étude d'impact (évaluation environnementale) et un dossier de
déclaration au titre de la loi sur I'eau. Celui-ci permettra de préciser la gestion des eaux pluviales a adopter. Une noue paysagére sera implantée au Nord / Nord-Est du Parc
d’'activités afin d’avoir un effet régulateur pour les eaux pluviales tout en préservant le paysage naturel (régulation des espaces communs).

L'acceés a l'opération s'effectuera depuis la route départementale 769B.

Créé |le 14.02.2023 13
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X PRINCIPES D' AMENAGEMENT

1/ Les objectifs

Le parcd’activités du Pont de Saint-Caradec est construit

en extension du parc d'activités déja existant.

Pontivy Communauté, souhaite ainsi intégrer

projet avec les constructions a proximité. Les parcelles
comprendront la création de 3 lots au minimum et 12
lots au maximum d'une surface comprise entre 46 217et

70 876 m?2.

2/ Les déplacements

Accés Véhicules :
G L'acces de l'opération sera situé au Sud. Ce dernier
devra s'effectuer depuis la route départementale 768B

3/ Intégration urbaine et Paysageére

e Un corridor écologique, sera aménagé le long des
lots n°2 et 3 afin de renforcer la trame paysagére de
'opération et d'intégrer la nouvelle zone d'activités
dans son environnement. L'intérét du corridor écolo-
gique sera de préserver la biodiversité mais également
d’assurer la circulation des espéces sur toute la surface
naturelle de leur habitat. (Cf Annexe Volet Paysager)

o Des espaces verts jouxtant la voie interne de I'opé-
ration seront mis en place au sein de l'opération afin
de s'intégrer avec la vegétation existante de part et
d'autre du projet. Cet espace vert sera agrémenté
d'arbreset de plantations afin d’'assurer I'intégration de
ces espaces a I'environnement alentour. la plantation
compensatoire devra étre composée d'essences simi-
laires a celles arasées a savoir des arbres de haut-jets
(comme du Chéne, du Chataignier..) pour permettre,
dans l'avenir,un méme réle de protection, de maintien
de la biodiversité et de brise-vent que les arbres arasés.
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TRANSFORMATEUR
'SERVITUDE DE PASSAGE POUR RESEAUX

RESERVE DEEAU INCENDIE

SORNE INCENDIE
A ENTREE DE LOT (CONSEILLE) BORDURES T2 GRANITEE
PAVES 1 RANG OU PAVE COLLE

Il 77105 APLANTER SUR ESPAGE PRIVATIE DULOT
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~
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o Un cheminement piéton traversant le parc d'activités d’Est en Ouest sera mis en place au sein du corridor écolo-
gigue. (Cf Annexe Volet Paysager)

4/ La gestion des eaux pluviales

e Une noue paysagére est aménagée sur l'opération pour permettre une gestion alternative des eaux pluviales
des espaces communs et des lots privatifs. Les eaux pluviales seront donc dirigées vers le point bas de l'opération au
Nord avant le rejet vers le milieu naturel. Cette noue sera engazonnée et/ou plantée de végétaux adaptés pour une
meilleure rétention des eaux pluviales. Les eaux pluviales des lots seront quant a eux gérés a l'intérieur de ces derniers.
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A PROJET ARCHITECTURAL ET PAYSAGER

1/ Le plan de composition du projet

L'opération tend a s'intégrer au paysage existant et vient com-
pléter I'offre de lots constructibles sur les communes pour I'ins-
tallation de futures entreprises.

La zone constructible est définie sur le plan par un aplat bleu
clair. Un recul de cette zone est imposée pour respecter le PLUI
de Pontivy Communauté. De cette maniere, un recul de 20

meétres est mis en place a partir de I'axe de la route départemen-
tale D768B sur I'emprise du lot n°1. Un recul de 20 métres est

également mis en place en limite Ouest des lots pour respecter
la zone non aedificandi. Ces reculs permettront ainsi de privilé-
gier la mise en place d'espace paysager de transition.

Conformément au plan de composition, les acces sont préconi-
sés pour I'ensemble des lots. Ces derniers seront desservis exclu-
sivement par les voies internes du lotissement.

La voirie sera réalisée en enrobé noir et la placette en enrobé
noir, de couleur ou recouverte d'une résine. Le cheminement
piéton sera quant a lui réalisé en stabilisé renforcé ou équivalent.

Les espaces verts situés au sein du lotissement seront enga-
zonnés et plantés d'essences locales et de quelques arbres. Ces
espaces permettront ainsi une intégration du parc d'acivités
au paysage alentour. Les arbres existants a I'Est de l'opération,
conformément au plan de composition seront supprimés afin
de permettre 'aménagement de la voie interne du parc d'activi-
tés (Cf Annexe Volet Paysager).

Pour compenser la suppression des arbres, des arbres de hautes
tiges seront plantés le long de la voirie créée. Des massifs pay-
sagers seront plantés entre ces arbres. De plus, a l'intérieur des
lots, une haie bocageére sera réalisée par le lotisseur. (Cf Annexe
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Volet Paysager). L'entretien sera quant a elle a la charge de I'acquéreur. Cette trame paysagére améliorera
la continuité écologique du site et présentera des potentialités favorables aux oiseaux, aux mammiferes et
les amphibiens.

Des maisons individuelles sont présentes en limite sud-ouest du site. Les hameaux de Kerio, Cran et Joli
Coeur se trouvent également a proximité de la zone d'étude (a moins de 500 m). Conformément au plan de
composition, une haie devra étre mise en place en limite périmétrique Sud - Sud Ouest du lot n°1 afin de
créer un filtre végétal. (Cf Annexe Volet Paysager).

Par ailleurs, Sur I'emprise privatif du lot n°1, une frange paysageére devra également étre mise en place afin
de masquer les futurs constructions qui s'imposeront dans le paysage. (Cf. Annexe Volet Paysager)

Les noues paysageéres seront engazonnées et/ou plantées de végétaux adaptés pour une meilleure réten-
tion des eaux pluviales.(Cf Annexe Volet Paysager).
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2/ L'intégration urbaine et paysagére du projet

L'opération s'intégre parfaitement dans le paysage existant et vient com-
pléter I'offre de lots constructibles a destination d’installation d'entreprises
sur le terrtoire.

COVADISE
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Les noues paysageéres

Exemple conseillé d’espéces de vivaces pour les noues paysagéres Haile bocagere
Exemple conseillé d’espéces pour agrémenter la haie bocagere

tosporum eugenioides Choisya ternata

Viburnum tinus

ittosporum
heterophyllun

Choisya ternata ‘Aztec

Ligustrum vulgare

Pearl”

Exemples de réalisations de noues paysagéres
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Les arbres d’alignement
Exemple conseillé d’arbres a petit développement et végétalisation des pieds d’arbres

Castanea sativa Sambucus nigra Acer campestre Fagus Sylvatica
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