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Acigné

Andouillé-Neuville
Aubigné

Bécherel

Betton

La Bouexiere

Bourgbarré

Brécé

Bruz

Cesson-Sevigné

Chancé (commune déléguée)
Chantepie

La Chapelle-Chaussée

La Chapelle-des-Fougeretz
La Chapelle-Thouarault
Chartres-de-Bretagne
Chasné-sur-lllet
Chéateaugiron
Chéateaugiron (commune déléguée)
Chavagne

Chevaigné

Cintré

Clayes

Corps-Nuds

Domloup

Dourdain

Ercé-prés-Liffré

Feins

Gahard

Gévezé

Gosné

Guipel

L66Her mi tage
Laillé

Langan

Langouét

Liffré

Livré-sur-Changeon
Melesse

La Méziere
Mézieres-sur-Couesnon
Miniac-sous-Bécherel
Montgermont
Montreuil-le-Gast
Montreuil-sur-llle
Mordelles

Mouazé

Nouvoitou
Noyal-Chétillon-sur-Seiche
Noyal-sur-Vilaine

Orgéres

Ossé (commune déléguée)
Pacé
Parthenay-de-Bretagne
Piré-Chancé
Piré-sur-Seiche (commune déléguée)
Pont-Péan

Rennes

Le Rheu

Romillé

Saint-Armel

Saint-Aubin-d 6 Aubi gn®
Saint-Aubin-du-Cormier
Saint-Aubin-du-Pavail (commune déléguée)
Saint-Erblon
Saint-Germain-sur-llle
Saint-Gilles
Saint-Gondran
Saint-Grégoire
Saint-Jacques-de-la-Lande
Saint-Médard-sur-llle
Saint-Sulpice-la-Forét
Saint-Symphorien
Sens-de-Bretagne
Servon-sur-Vilaine
Thorigné-Fouillard

Le Verger
Vern-sur-Seiche
Vezin-le-Coquet
Vieux-Vy-sur-Couesnon
Vignoc
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SITUATION DE LA ZACOM DE LA ROUTE DU MEUBLE ET DU SITE STRAGIQUE DE LA ROUTE
DE SAINT-MALO SUR LE TERRITOIRE DU PAYS DE RENNES




SYNTHESE : CONTENU ET
OBJECTIFS DE LA MODIFICATION
N°2 DU SCOT DU PAYS DE RENNES

Préambule
Le Schéma de Cohérence Territoriale (SCoT) du Pays de Rennes a été approuvé le 29 mai 2015. Il a été modifié une premiére
foisSy 200G20NB Hnamdg adzA S t f QSE i Soita des ifterd®mmubiaiéeN® 207 A NS O2y asOd

Le syndicat Mixte du Pays de Rennes a décidé de mener une deuxieme modification concern@dcsorent
RQ! YSYI 3SYSyd /2YYSNDAIE 065!/ 0

[ Q202S8S0GAT RS I Y2RAFAOIGAZY (A §WiDdKS a6 ak 2 deSOEBANG dR dB (f S
RQ! YSY I ASYSy( [/ 2\ aRdda duf Meubles!ségaeroe NordCette ZACom estn péle commercial

YI2S8Sdz2NJ AYRSLISYRF yii I R GxiBemé INNMdraiiceNdd részhline boyfds etvilles qui composent le

territoire. 9t £ S F I A (i ensedhbheluib&n liRtBirzsfactérisé par une successige | 2y S& RQIFOGABAGSAEZ
fQAYLE FydlGA2y Sy 062NRAINB RS G248 RS y2vYoNBdaSatoeyaa SAIySa
cadre de vie

Le présent document deviendra un additif aux différents documents composant le rapport de présentation du SCoT

- IIRSONRG SO SELIX AIdzS fI RSYIFINDKS Rdz tl&a RS wSyySa Lid
de SaintMalo - Séquence nord

- il fait un état de ses caractéristiques économiques, urbaines, paysageres, environnementales ou liées aux
transportspour mieux comprendre les enjeux de cette partie du territgire

- Af O2y(GSElGdz2 tAasS £S5 aAdS I dz NBIFNR RSa FYoAUARZYEAS 20
d2dzKI AGSS Rdz R20dzySyid aQeée AyaONRI

- il présente les objectifs et les reglieees pour le développement commerciadur le secteur visét la maniéere
R2yd f1 Y2RATFTAOFIGAZ2Y | GGSYyRdzS aQAyasNB alya Sy OKIy3

- il explique et justifie les modifications apportées@AC

[ S 520dzYSYliaROEywi / 2YYSNDAFE 65! /0 aSNI} NBYLXIFOS LIN £ @8
modification n°2.

[ Sa | dziNBa R20dzySyida Rdz {/2¢ Sy @AITdzSdzNJ 6wl LI NI RS LINBaSyi
DocumentR Qh NA Sy i | G A 3spntiSchandé h 6 2S5 OG A Fa

Qubest que | e Document doOAmM®nag@ement Commer c
[ S {/2¢ RSEAYAGSZ LIN ftQAYGSNY¥YSRAIFIANB Rdz 520dzvSyid RQ! YSY
RQFYSY Il 3SYSyild O2YYSNBAILIR ddd4!IOK2YOdzy SG RSB OKasx Sa O2yRAGAZ2)
O2YYSNODAIdzE Fdz NBAFINR RS ONRGSNBAE RQFYSYlF3ISYSyid Rdz (SNNAG2
Si RQho2SOGATAT Sy LI NIAOdz ASNI RS&8 RA&ALRAAGAZ2YA Rdz GKSYS H«

Le DAC y gcise les modalités de développement et introduit des enveloppes de droit a construire plafonnées par ZACom
RFyad dzy 20602S8S0GAF RQSIldAfAONSE 3Ift26lf RSa&a AYLIELIYyGlirz2ya 02YY!
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DOCUMENT GRAPHI QUE DU DOCUMENT D& AMAINPOGE MEZACOMC OMMERCI
ROUTE DU MEUBLE / ROUTE DE SAINT-MALO - SEQUENCE NORD

DAC, PAGE 42, ACTUEL
2 =&
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~ Secteurde développement

Secteur de mutation
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~ Secteurde développement
" Secteur de modemnisation des équipements existants

Secteur de mutation
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Pour prendre en compte leurs enjeux urbains multipe® S @ 2 fdekispaBeg dommerciaule DAC identifie des secteurs
avecded2 Ol lA2ya RAFFSNBYyOASSa Sy (GSN¥Sa RQIFIYSyl3SySyi
qui leur sont propresPlus précisément

(s
ey
Pl
(s

Les secteurs de développement (en rouge) sont destinés a accueillir de nouvelles implantations commer-
ciales par création, transfert ou restructuration qui nécessitent d'étre couplées a du développement de sur-
faces de vente. Les projets de restructuration feront I'objet d’un projet global favorisant I'intégration urbaine
du site, son ouverture sur les quartiers environnants et la modernisation de ses conditions d'accessibilité pour
tous les modes.

Les secteurs de modernisation (en bleu) sont des secteurs dans lesquels sont possibles des opérations de
réhabilitation ou d'adaptation des équipements commerciaux existants aux attentes des consommateurs, a de
nouveaux modes d'exploitation, a des enjeux environnementaux, économiques, reglementaires ou d'accessibi-
lité... Cette modernisation a lieu soit dans les enveloppes existantes et/ou déja autorisées en CDAC, soit dans
le cadre d’'un développement commercial limité, qui ne compromet pas la vocation du secteur de développe-
ment de la ZACom.

Les secteurs de mutation vers des fonctions mixtes (en vert) sont des secteurs commerciaux ayant
vocation & muter vers des fonctions diversifiées (habitat, activités, équipements, loisirs, ...). Les transferts
d'activités commerciales depuis ces secteurs s'effectuent prioritairement vers les secteurs de développement.
Lorsque de nouvelles implantations commerciales sont envisagées, qui ne compromettent pas la vocation du
secteur de développement de la ZACom, elles sont programmeées dans le cadre d'opérations de programma-
tion mixte et doivent répondre préférentiellement aux besoins des nouvelles populations du secteur. Ces nou-
velles implantations ne doivent pas s'accompagner du développement de nouveaux parcs de stationnements
dédiés. L'extension des commerces existants dans ces zones doit rester limitée.

Quelles sont les modifications souhaitées ?
5Fya fF @SNBA2Y FO00GdSttS Rdz {/2¢X tS4&4 RAaALRaAGA2YyAa Rdz 52 0dz
Meuble / Route de Sairitlalo ¢ Séquence Nord prévoient :

- sur le site de Beaucéun secteur de développementdestiné a accueillir de nouve implantations
O2YYSNOAItS& LI N ONBIFGAZ2YZ (NI YATFSNI 2dz NB &G NHzOG dzNI G
de surfaces de vente.

- sur les secteurs de Montgerval, du Haut Danté et de Confortlamdsecteur de mutationayant vocation a
mutSNJ BSNE RS&a FT2yO0lAazya RADGSNEATASSE oOKFoAlGrsiZ | OGAQ
O2YYSNDAIfSa RSLHzAa OSa aSOGSdNB aQSFFSOGdzSyd LINR 2 NAR

La ZACom Route du Meuble / Route de Sklalo ¢ { S1j dzZS§y OS b2 NR a QA y { éitd dtftégiqde dza € | NB
RQlFYSyYy !l AdlaBoytéde Saimat I £ 2 LJ2dzNJ £ SljdzSf €S {/2¢ FAES 02YYS 2062S80i
valorisant ses atouts paysagers, urbains et naturels pour renforcer son attécitompagner son dynamisme et porter la
LISNOSLIiA2y RS a2y AYIF3AS O2YYSNDOAILFES b tF KIdziSdzNJ RQdzy L%t S

Or, ke projetinitialement poursuivi par le SCoT sur la ZACom Route du Meuble / Route deaSaifit2 y QI LI} & SGS Y
dzdzONBS Ol SdzNJ RS R$SOSt 2LIISYSyd &dNJ €S aAlsS y2y diNDBFyAas RS .
transferts et de restructuration de la route du Meuble ; les secteur&rdiz(i A2y Yy Qs EA RSt OF0FS A (RQ
SP2t dziAz2y QSWE2WRQIBANBEE T $2YVORNE RQdzy LINBe2SiG RQSyaSyofSo

commerciale de la route du Meuble a évolué depuis le diagnostic établi en amont de la révision det &Soffrojets
O2YYSNOALdzE | Ol dzSf & & QA y2RAIANRWE v R QIRR iy G A32Sy Rt 8&EuxSdliy/dsh LIS Y Sy |
modernisation, extensions limitées et optimisation des esparegénagés ou construitgarkingsJocaux commerciaux ou

annexeX ULEs tendancesbservéesnvitent a nscrirele développement commercial de la Route du Meylllesen phase

avec les réalités économiques, sociétales et environnemendalésrritoire.

PAYaAY Af FLILINInd ySOSaalANB | d22dz2NRQKdzA RQI 2ege $dinNI £ S& RA
Malo pour permettre:
- RQdzyS LI NIZ RS RSLIX | OSamhnieRiaiaySi0iiSIdiNG RSBy R SSH 2 4 ILBY ShIliNI
espace a dominante agricole, vers un secteur de renouvellement urbain recentré, lisible et permettant a plus
courti SN¥S RS NBLRYRNB | dzE SEAISYyOSa SO2y2YAldzSas dzNb I A
L2 dzNJ OS &aA0GS &idNI;iS3IAldzS RQIYSylaASyYSyi
- RQI ¢@itNd permettre la modernisation des équipements commerciaux du secteur de Confortland qui,
compteli Sy dz Rdz A&d&dz O2yadAidzS SG Rdz NBaINRdAzZLISYSyid STFFSOI
déplacer vers le secteur de développement

P - - - - - - - - - - - - - - - - — -

Ce raport permet de comprendre les tenants et aboutissants de la modification n°2 du SCoT. Il pose le cadre,:
RQdzy S LINB&aSyidl A2y Rdz O2yGSEGS | OGdzSt RS -MaloZeSdesl;
orientations stratégiques prévuetans le SCoT a son endroit. Une fois le cadre posé, les attentes du Pays de i
pour le secteur sont ensuite explicitées en connaissance de ce contexte. ;
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SITUATION DU SITE STRATEGIQUE DE LA ROUTE DU MEUBLE /ROUTE DE SAINT-MALO :
TACHE URBAINE, VOIES PRINCIPALES DE CIRCULATION, LIMITES COMMUNALES ET
INTERCOMMUNALES

MAantreuil-le-Gast "

@

3

N
-

N
Melesse

Site stratégique de la Route
de Saint-Malo

Limites des EPCI

Limites des communes

Espaces urbanisés

Axes routires principaux

e, SRR
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1. COMPREHENSION DU CONTEXTE

Lt aQFr3axd AO0OA RS NBIFfA&ASNI S L2 NI-Mdloiplus parsiafielieéntide fadtiueRcE € I w2 o
Nord, a partir de ces ses caractéristiques urbaines et paysageres, son environnement proche, sa fonctionnalité ouédes activit
SO2y2YAljdzSa ljdza fQ200dzLISy G LI NIAOALI YOG t a2y Nentdtiangy SYSy i o
souhaitées initialement par le SCoT, les modifications envisagées et leurs incidences éventuelles.

CARACTERISTIQUES DE LA ROUTE DU MEUBLE / ROUTE DE SAINT-
MALO

Aménagée a partir des années 70, la route du Meuble / route de -Bhifd est un ensemble urbain linéaire, marqué
y2adkYYSyld LI¥ N £ ad00Saarzy RQdzyS ljdAyltAyS RS T2ySa RQtb O
f QOSOKStfS Rdz tFead RS wSyySao Lf Sai o&&ilfensidRfBiydé 5oh prefil & dzNJ f |
commercial marquéardzy Yy 2YOoNB AYLERNIIyid RQSyasSiaaySa tAsSSa v fI YIFIA&az
¢2dzG ST2A a2z R edziiNPRIEAEH Gk eff sedoBdirideau des fagades commercialt®prises artisanales

(liées au batiment), services, logistique, commerce de gros ou destinés aux professionnels, et production

[ QSy&aSYotS dzNBEFAYy &S aA(ddzS [ dzE LRNIS&E RS wSyySasz &adaN f QF E
stratégique de la Route de Saitl £ 2 d / S RSNYASNI Said aSyaarofSySyid LX dza SGSyRo
Meubleet couvreenviron 1 500 hectares sur une longueur de 13 kilomettasiord de la Méziére a la ZA Nord de Rennes.

La complexité deeterritoire tient essentiellement & la position des routes de SMatoY f QF yOASyy Sy I w5
«nouvellen £ fI w5 wmMoTX IES t HEHW @2AS5S4 ROQAYGSNEG NBIAZYLf |62
stratégique, ces axes ont étdafois des vecteurs de développement urbain tout en constituant des obstacles, des césures

et ont introduit des discontinuités pour le paysage et les déplacements.

Aussi, le site stratégique cotoie les territoires de six communes (La Chaeefeugeréz, La Méziere, Melesse,
Montgermont, Rennes et SaliNBE 32 ANBO S RS RSdzE 9t/ L o6f | -ADgN¥ ¥idghhedzi S RS C
aSUNRLRtSOd {2y OFNIOGENBE aidNI(GS3IAldS Said tAS b al LIRaAlAz,
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LES ZONES DOSARCDNOMIQUES (ZAE) DU SITE STRATEGIQUE DE LA ROUTE DU
MEUBLE/ROUTE DE SAINT-MALO
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Profil économique

[ QSyasSYoftsS O2YYSNDAIE RS fF w2dz2i$ Rdz aSdzot$S Said dzy ards v
200l axr2yysSta Si SEOSWLIA2yySta RSa O2ya2YYlIdSdNE® Lt LINBas
concentration de surfacesSiSa t f QSljdzA LISYSyd RS tF YIAaazys RS fF RSO2NI
FNBljdSy il A2y AYLRNIFIYGES SG RQdzyS FGdGNIOGAGAGS fFNHS® t NB A

- source: Association de la Route du Mdabdes Loisirs et du Cadre de Vie) jalonnent un parcours marchant de 9 km, avec
des discontinuités toutefois, allant de MontgermontaMéziere. Les sites identifiés dans la signalétigue commerciale sont
du Nord au SudDécoparc, La Brosse, Confortlabd,Bourdonnais/Montgerval et Beauséjour.

ENCART PUBLICITAIRE DANS LA PRESSE ET TOTEM DE LOCALISATION DE LA ROUTE DU MEUBLE
DECRI VANT LES 5 S£QUENCES DE L& ENSEMBLE COMMERCI AL

N L @
L1 e 2
| oo e
é \‘\_;\_-
—— [ L= -
= . L e

Y= Yoo || BB | 1 mﬂ - e
— == g =

— onfo tlajr)g "

La Bourdonnais
Montgerval

'4mn

Beausgjoyr

Source : Ouest-France © AUDIAR

Des activit®s ®conomi ques di versifi ®es et un ¢
maj oritaire en nombre do6®tablissements
t N FAEESdNARET €F F2NIS AYIF3IS O2YYSNODALFES RS tF NRdziS Rdz a$

porteavecury 2 YO NB RQSYLJX 2Aa O2yasSldsSyda ¢t 1 OtST¥ao [} lidAyllAyS
axes routiers accueillent certes des locaux commerciaux, le plus souvent implantés en facade, mais également une pluralité
RQI dziNBa AAQRdZZE GROROYARBGNRIzS RS&a SYyGNBLINRaSa I NIAalylfSa
ou destinés aux professionnels, et de production.

[ QSELX 2Ail GdA2y RS& R2yysSSa { L w9 R QSYNWShpnRSBiasiemploss M sein LINB & R
des ZAE et tissus urbains contigus a la RO(l&&Bactivités de détention d'actifs telles que les sociéedding,fonds de

placementou autres instruments financief® [ S 02 YYSNDS y Qe Sald $aSFRY I dzy LIIG dz YILIER &
tiers des établissementsau méme niveau que les services. Prés de 17 % des activités sont reliées au secteur de la
construction. 7 % des activités sont industrielles.

REPARTI TI ON DES GRANDS SECTIEURKOUW®D BECSAINV-MALDSZAE ET TISSU
MIXTES CONTIGUS)EN FONCTI ON DU NOMBRHMEMISETABLI SS

7,2%
36,1%

® Agriculture
Batiment

® Commerce 37,7%

® Industrie

Service 16,7 %

m Transport

1,0% =—w— —————1,3%

Source : SIRET, traiterment AUDIAR
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I NVENTAI RE DES LOCAUX COMMERCI AUX EN 2019 DANS

SITE STRATEGIQUE DE LA ROUTE DU MEUBLE

Montreuil-le-Gast' Seat
& ) T
\ Melesse - Site de la Metairie Chevaigné founzh !
) Meles aint-S
Romillé

Secteur
concernépar la
modification

a Chapelle-des

ﬁ du Meuble - Sequence Nord,
&

Source : Recensements SM Conseil 2011. Recensements Audiar 2019.

INVENTAIRE DES LOCAUX COMMERCIAUX EN 2019 DANS ET AUTOUR DES ZACOM DE ROUTE
DU MEUBLE ET CAP MALO : TYPES DE COMMERCE

Equipement de la personne
Equipement de la maison
Culture Loisirs

Cycles Autos

Service en agence

Commerce pour les

professionnels et ouvert
aux particuliers

& Locauxvacants

Périmeétre ZACom

Source : Recensements SM Conseil 2011. Recensements Audiar 2019.
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La dynamique commerciale de la Route du Meuble

altANBE OS LINRPFAt SO2y2YAldzS FdeLAljdSs 0OQSaid tF O2yylAaaal.y
modification n°2 du SCoT.Sa O2YYSNODSa RS I NRdziS Rdz aSdzotS RNIAYySyild dzy
Rennes et générent ainsi des flux conséquents de voitures individuelles, nidmsite est fréquentépour des achats

répondant & des &soins occasionnels exceptionnel® [ S aA G S & Q& pianiérblatipiqus dang ISadiagé
O2YYSNDALFE Rdz tlF&a RS wSyySa OIFN azy F2yOilArzyySySyid Said RSC
constitué de séquences distirast concerne cing communes, hors Rennes, sans lien avec leurs eglfwes

Entre 2011 et 2019a Route du Meuble / Route de SaMalo a progressé de 24 locaux commerciaux actifs supplémentaires

pour la séquence Nord mais a perdu 5 locaux pour la eségpl SudSur cette période, on note toutefois des moments

contrastés. En effeta dynamique économique et commerciale de la route du Meuble a évolué depuis le diagnostic établi en

amont de la révision du SCon 2012013, la route du Meuble connaissaies difficultés dzE [ dzSf f Sa a Qb 22 dzi | A
RSa KIFoAGdzRSa RQI O@dndurreRcE de plomingroiavixyuil s& dziiErenforcéglus accessibles et

lisibles et absence de renouveatavorisantle mouvementRS OK | y 38 Y Sy ile déplacenfeatSia Seyfedfnass

entreprisesd S NB R QI dzii NB & dnévsicante cBnfierfalplusdihporfadtelj 8120 | dz2 p doNS@dRéamEnt,

les dispositions du SCoT ont été élaborées dans ce contexte.

Puis, a partir desnnées 2018016, la route du Meuble a connu une reprise et de nouveaux porteurs de projet ont
LRy OidzStt SYSyld az2dzKIAGS aQAayaidltfSNE RIya dzySsufles3ited dz§8 RS T
permettant une vitrine sur la RD 637

I dz2 2 dzNeR&&hde/cammerciale sur la séquence Nord est faibl six locaux sans usaiiiés de maniére éparsee

jdzA yS LISN¥YSiG LI & RQARSYy.Dh fAote odfdsde dépsi@é Sontdrdima,LdhhR 6 seGedqr-da la |j dzS &
Bourdonnais/ Haut Dagf représentant une surface de vente de prés d@5® mz2. Bien situé et sur une assiette fonciere

importante, le site est intéressant pour amorcer le renouvellementeteespace central de la Route du Meul®er ailleurs,

S TAYSIANB O2YYSNDAFIE RS /2y F2NIfLyR FLILINFnd I dz22 dzZNRQK dzA

ZA CONFORTLAND

T ——

Les dispositions actuelles du SCoT ont été élaborées pour répondre a une situation diagnostiquée201.30Ppur !
NELR2YRNB | dzE SyeSdzE RS fQSLRIjdSs ¢S 5hh SG €8 517/,
sur un nouveau site @ MeS RS NBINBAZISNI t Q2FFNBE O2YYSNDOALES R
articulation avec Cap Malo. Ce regroupement serait alimenté principalement par le transfert de surfaces commg

LINE2Siia O2YYSNDAFdzE yS aQAYAONAOGSYy(d LI dza RIya OSh
d2dz@NB® [ Y2RAFAOFGAZ2Y ycH Rdzsdoditiang duzDACz6 IchoiisSant natafrimg
un espace plus adapté pour permettre le regroupement commercial souhaité et la restructuration de la rou
aSdzofSo Lf aQl3aird sS3ArtSYSyd RS LISNYSGGNB € YnerdideN

|
|
|
|
1
|
| existantes : les surfaces libérées ayant vocation a atbcuei NJ RQI dzi NBa (&LisSa RQl O Al
|
|
1
|
|
|
: de Confotland ou les équipements commerciaux pourront difficilement se déplacer. !

Rapport de présentation de la modification n°2 SCoT du Pays de RennésApprouvée par le Comité syndical le 04/10/202211



UNITES URBAINES ET RELATIONS AU PAYSAGE AGRO-NATUREL DE LA SEQUENCE NORD
DE LA ROUTE DU MEUBLE

4 &
P NG
¢ 4
\“ \
AP MALO
*
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MONTGERVAL
Secteur concerné
AUTOPOLE par la modification
BOURDORNNAIS

Tissu de faubourg avec commerces et

services

Tissu a dominante résidentielle

AUTOPOLE

Habitat diffus / souvent grandes

parcelles arborées

Activités commerciales

implantées de maniére linéaire

Activités commerciales implantées de
maniere linéaire / grandes entités

Zones d'activités mixtes / fagade commerciale
au contact des routes départementales

Zones d'activités dédiées a |'automobile
Zone d'activité dédié au commerce de
gros et a la logistique

Espaces verts et/ou ouvrages de gestion
des eaux pluviales

Zones naturelles
Ouvertures sur |'espace agricole ou naturel \v

e
AUDIAR

RENNES

Limites de séquences urbaines
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Urbanisme/ Architecture

[ QdzNB I yAAYS RS fI w2dz2i $§ QR&(I&SFdd Y RbiEgode2NthihdEBrHiR HLHpdeble oz (i R
desFougeretz et La Méziele t+ RSa FAya NBaARSy(dASttSa 2dz RQlFIOlGAGAGSA
RQSt SY Spsiatiés éxMdn lconnectés entre eux. Ce sont principaleeédti 1T 2 y $ 46 R@A YO R DIAGiS@S 02 VY
2dz O2YYdzyl dziiF ANBaAUV Ayaidl ff SFBue de Jainkalal{R26I7Y e M Ax2 Wigdi(RO5137) qul v OA Sy
2y 0 Sdz L] dzNJ &an€ $hninds@ Bliskeuiskidinadd®s y2 i YYSyYy i SydNB t QSyiNBS RS a
Si t1 T2yS RQlIOGAGAGSE RS . Shdzasez2dzNJ &t I aSIiASNBe Lt yS

succession de projets urbains sans connelofitii N SdzE® / Kl ljdz§ T2yS RQIFOGAGAGSE || ON

I 80 a2dz8Sy (G dzy ae&aisy$S Sy AyvYLlaasSeo [ O2yySOiGAgAGS SyidNB
fonctionnel entre cellesi.Le paysage est fortementmarqueiNJ dzy' S | NOKA G SOGdz2NBS T2y OlAz2yyStt S
une volumétrie en pavé de faible hauteur, un bardage métallique de couleurs différentes et une forte présence des enseignes,
pré-enseignes et panneaux publicitairea. £ ANB f Sa  EAeEAIONlIraalisé’k Gt 2ay Radte du Meuble,

t QSYOBANRYYSYSyi(d daNbFAYy RS&a T2ySa RQlIOGAGAGSAE Si RSa 3N yR:
certains espaces vers une mixité de fonctidres transferts commerciaux se trouvent donel§gss R QI dzi | yd Ijdz§S £ §
se caractérise par une multiplicité de petits propriétaires, qui ont chacun leur stratégie patrimoniale propre.

Sur le secteur de la Bourdonnais / Haut Dareé,dctivités commercialesontimplantées de maniere linéaire leng de la

NRBdzi § RSLI NISYSyidltSy K2NE 2LISNIGA2Yy RQFYSYI3aSYSyild RQSyasy
cellules commerciales et de plus gros batiments avec une seule enseigne sur des unités fonciéres plus importantes (grands
magasins@Slj dzA LISYSy G RS I Y A aignCénframalj Qi canfitpirafion/aeguip pal cod»NI 2 dz
NEBYR LI NIAOdzZ ASNBYSy(d LISdz K2Y238yS S aSOGSdzNI (lyil Rdz LRAY
besoins de restructuratiosontimportantset les potentiels de densification intéressantsxpiter (parkings, espaces creux

non aménageés ou espaces sous utilisés)

Aux abords de la Route du Meuble, les enjeux patrimoniaux sont faibles et se résument a quelques béatiments isalés. Ceux
se retrouvent trés ponctuellement et de maniére éparsdde NIi S RQlI dziNB RS f+ NedziS F @380
1 Des maisons de faubourg qui accueillaient commerce, restaurant ou aubergeciCauxontact du flux routier de
la RD 637, conservent une fonction de commerce et/ou de service
1 Des anciennes fermes avec un ou plusidatiments de type longére

lAYyaars €S Lk eal3s jdzS tQ2y 20aSNBS | dz2 2 dzZNR QK difalo éstebili f |
RQdaySSNA S RQSt SYSyda dfdy hNBUO RA DG E GNIFE DaziNE ENIOB dzg 815 =
2x2 \oies et interrompus ¢a et la par des espaces au caractére agricole.

PD"U)
~<\_

SECTEUR DE LA BOURDONNAIS /HAUT DANTE: DES BESOINS DE RESTRUCTRATION ET DES
POTENTIELS DE DENSIFICATION

: Le secteur de la Route du Meuble peine a opérer son renouvellement urbain et a mutemeensixité de fonctions :
' LINB It F ot Sa ysOSaal ANBA LUavolo@éd daPays @eNRerindsestddefader & fegteuridy,
I developpement commercial sun site de renouvellement urbain central et lisible, permettant a court terme de repon'
Dl dzE SEA3ISy 0S& SO2y2YAljdzSas dzNblIAySa S Syga N;EYYS.
1 RQLFYSYF3SYSyid RSMalok(renougedeinént ®SA Y+ Rga [ 2ySa RQlI OlGA A
L EQAYF IS 1 OUdStES Rdz aSO0GSdz2NE NBINRAzZLISYSyld RSa 02 Y Y
I des transports en commun, traitement de qualité prenant en compte les ouverhile® 8 1 3§ NBa t 02 )/,
: la Bourdonnais/Haut Danté constitue une séquence qui présente a la fois des besoins de restructuration |mportal
: potentiels de densification intéressants a exploiter (parkings, espaces creux non aménageés es sspaaltilisés) et,
1 Une position centrale avec une facade sur les deux rives de la route.
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LE RESEAU ROUTIER PRINCIPAL, LE TRAFIC ET SON
EVOLUTION SUR LE RESEAU DEPARTEMENTAL ET
LA ROCADE RENNAISE
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Mobilités / modes de déplacement

Le secteur Nor®Duest du Pays de Rennes est structuré par 3 voies radial€sl y CRoudeytly SaintMalo (RD 637)la
voie express (RD 138jLJt dza t € QSad .1 RSLI NLSYSyGlrtS ymn

Sur ce réseau de voies structurantes, on assiste a une superpositicafids tifférens par leur nature :

- le trafic de transit, RennesSaintMalo et les trafics transversaux rocagldeuxieme ceinture ;

- le trafic local avec les trafics urbains en direction de la ZI Nord et de la Route du Meuble et les mouvements pendulaires
GSNBE wSyySad RSLWzaa fSa O2YYdzySas OSdzE OSNE S48 12ySa RQl

fQSYGNBLINRAS ¢2Y 2Sai 0 oedasFougerefz); NA Sa | dz 4dzZR RS I / KI LISt f ¢
- les dessertes logistiques des entreprises.

LaRoute du Meuble(RD &7)joue un rdle de liaison intercommunale dont le trafic évolue sensiblement. Elle relie les villes

entreSt £t Sax £S5 aSO00GSdz2NI NBaAARSYi{dASt RS az2yd3asSNptt Si tQSyasSvyof
domicilell NI @I A & Gomrhefzial§) hota@ihdit le samedi, et les autres activités employeuses générent du trafic mais a

des temps différents de la journée ou de la semaine.

Surlav5 coT3X SY G NB 5502 LI Nk tr&id estbeaSopup MBS impdridithais 2dfsanad N éer

des nuisances (sonores notamment) et poser des questions de sécurité (insertion dans le trafic, cohabitation avec les autres
Y2RSa RS RSLX FOSYSyGaxo YsYS &aA (NBa LISdzARaddeMenéyant O2 N1J2 N
le trafic est de 6330 véhicules/jour avec une baisse de 8 % par rapport a 2013. Il est plus important sur la séquence Nord de

fl NRdziS Rdz aSdzof ST LI dzda dzNBA8/VENCBS/joB (H9 % 12613). ARMesBridgointdd S RQIF O |
Montgerval, vers la Méziere, le trafic chute & moins de 3000 véhicules/jour mais est en augmentation de prés de 17 % depuis
2013.Le trafic reste fluide hormis quelques ralentissements en heures de pointes aux intersections avec leakess

plus fréquentés] S & SO0 SdzNJ 02y OSNY S  Libubdkk dartles YoadgestiohsSélle [a patiy sug d@ BRD LI &
coT +Fdz RNRBAG RS fQF3I3Af2YSNIGA2Y RS a2y i3aSN¥Y2yd LISdzi FIF ANB
filIS RFrya £S aSya b2NR B {dzR0O f 2NEIjdzS |,diISNH SOGANRTNBYSZHY RSy BIR
RS f QSOKFy3aSdz2NJ Rdz al NI} Aa o

Le secteur proche est desservi par 2 lignes Breizhgo (8a : ReBabtalo et 15 : Rennes StBrieuc-deslffs) et 3 lignes du

réseau STAR (52, 68 et 168 express). Concernant les modes de déplacements doux et actifs, la marche et le vélo en premier,

S aS0GSdzNJ LINBaSyidS RSa 02yl Niadi §u@ les iedi Babitéy daghlmedtdds R QA Y F NJ
proches (Montgermont, La Méziére, La ChapaieC2 dzZ2SNBGT v Si t 8&8 aSOGSdz2NBE RQlI OGAGAGS
proposent de nombreuses continuités piétonnes et cycles sécurisées et agréalilestdadu Meuble proprement ditet

tS4a T2ySa8 RQIOGADBAGSE ljdza 1 O2 Y L2 BytefoisIes deineEPal prévgienNBng | y OK S
leur Schémas Directeurs Cyclables respectifs de réaliser a court terme un aménagement cyclable continu le long de la route
reliay G [ aSTASNB S wSyysSa |[Ayair [[dzQdzyS tAFA&2Yy LINA2NRGE ANDS
passe sous la 2x2 voies et une boucle au sein de Montgerval et la Bourdonnais/Haut Dant

ROUTE DU MEUBLE (RD 637) AU DROIT DU SECTEUR DE BEAUCE/MONTGERVAL

Ainsi, la route du Meuble (RD 637) est selon le DOO du SCoT « devenue progressivement une voie urbaine, s'
Y2YONBdzE LINR2SG& RQI OGA Q)MHvscmpemeﬂwMéSﬂeNtIéI?desfccﬁénmlinesﬁbSDOLIrt&n?;e
02y aSNBS lonzraradkziREMidzbutidie structurante limitant les liens sociaux et la diversité des usd
d4Sa F0o2NRAX NBYRIYyl RATFAOAESAE tSa GNIgSNASSaA L en
f1 @2A0dNNB LBzgNI A SdzRES LA QO&INBRG 553 FYSyl3asySyda A,
v0|e un réel caractere urbain favorable a de nouveaux usages et pour presenter une alternative au « tout v0|ture'

4S8 RSLX I OSNX® asYS &ondoeare didamant le ¢dBmetce, inditectierent/célidoaiiria .
amener a ameéliorer les conditions de déplacements sur la séquence Nord. Le déplacement du secq
développement commercial sur un espace plus centré sur la route du Meuble et conceemmespaces urbains i
restructurer (acces, parkings, espaces verts sous utilisés) nécessitera la reconfiguration des espaces publics:
pour accompagner le regroupement commercial envisagé. Les aménagements pourront permettre de sécun
entréed SO a2NIAsSa OSNB fSa O02YYSNDSas RS YASdZE 3ISNEB,
déplacements, et iront vers un traitement plus urbain, dont donc plus pacifié.-Oéux a SN2y i S3t t
RQI YST A2 NB Nla Gegserte Qa2 [edlignasdat@amspotts en commun. I
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DELIMITATION DES MILIEUX NATURELS AUX ABORDS DU SITE STRAGIQUE DE LA ROUTE DE
SAINT-MALO

Etangs du Mesni

-§
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r
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]
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== Espaces urbanisés
1 " NG Ar__ " 1. e~
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Paysage / environnement

Le secteur de la Route du Meubl®dute de SairMalo présente un paysage de plateau avec une topographie de collines et

gL tfSSa | dzE LISydiSa LISdz YINJjdzSSad [ T2yS danb ligheyiiScréey f 2 y 3dz
RQ2 NA Sy (it Sudngarfuabt & NdRaration entrelsousd F aa Ay GSNEFYyGd RS fF CfdzySs t f Qt
lAYaAs £Sa8 RAFTTSNBy(Ha | FFfdzSyia RSa&a RSdzE O2dzZNBE RQ&%h dz 84S NBI
Le territoire qui borde la route de Sailalo esten grande partie agricolss Sa O2 dzLJdzZNBa RQdzNB | yAal GA 2y |
2dz0SNIidzNBa @AradzSttSa adzNJ I+ Ot 6hinésled et @minfsdigdzie condri@tiopédhdt 3SS + w.
place particulierement entre le secteur de la Brosse (La Chagebé-ougeretz) et le nord du quartier de Montgerval (La

Méziere).

OUVERTURE PAYSAGERE AU NORD DE LA CHAPELLE DES FOUGERETZ, VUE DEPUIS LA ROUTE DU
MEUBLE

= ™
A .ﬂ :*J o

©AUDIAR
Le territoire proche de lazone urbaine étudiée ne comprend pas de grands espaces naturels objets de protections ou
RQAY @GSyl ANSa &AO0ASY(iATALdzS&a NBftS@lIyd Rdz OFRNB fS3tf ylLdAazyl
Faunistique et Floristique (ZNIEFF), @rétR S 6 Al2dié2dsidt¥nieshcomposant la grande armature naturelle du Pays
de Rennes sont peu nombreux et peu étendus autour de la route du Meuble et des agglomérations urbaines proches, insérés
dans une matrice agricole dédiée a la culture ou bordestzones urbaines des communes, marquant ainsi leurs ceintures
vertes.Le maillage naturel du territoire repose principalement sur le réseau des vallons qui se situent en téte de bassin
versant. lIs sont constitués par des espaces agaturels (petits bisements, dont certains humides, des zones humides dont
RSa LN} ANRSA>S RSa Ji yiaNgxy SR 9285 NUSSI AF(NSD 2YNBNS A3aQQUidS Yy R RS Y y A 8§ N
RSyasS t fQF LWINROKS RSa&a O2diNBE RA§$LHEz bdz OBAGORSE LR HNBAORKOK NI
de la ZACom de la Route du Meuble Séquence Nord.

HAI E BOCAGERE EN LI MITE DO6UN GRAND MAGASI N

© AUDIAR
[ Y2RATFAOL (A25urdy/dd {S/0R¢ dAIGI2WLIEASE NE It S& ABAYY BSH 1
dNBFAySe 9y 0S8 aSyas SttS yQldNI LIa RQAYOARSYyOS

urbanisés. 1

|
ldzZ&aA X Af LI NI niG 1jdzS £S& SyeSdzk SygiNByySYShiia ¢
aSAy RS&a SaLlk O0Sa RQFOGA@GAGSE 2G tF (NI YS of SdzS Sa
commercial souhaité pouvant amener de nouveaux aménagements, ces derniers pourront améliorer la place du:
au sein des espacé&sQ |l OG A A G Saod '

Les séquences urbaines identifiées précédemment se limitent également par des ouvertures paysagéres:
campagne ou les vallons, marquant une alternawile campagne tout au long de la Route du Meuble. Le SCoT im:
la préservation dees ouvertures et souhaite éviter les risques de conurbation. Le secteur de développement en
R2AG LR dzO2ANI aQAYAONRNE +dz aSAy RS fAYAGSA Tl 02NN
Sy Ol dzaS t Sa LINERpaBagesSiain € kufaix SNy Iy OS I
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TRAME VERTE ET BLEUE CONTEXTUELLE DE LA SEQUENCE NORD DE LA ROUTE DU
MEUBLE

Relief : courbe de niveau
tousles 5m

Végétation arborée

Milieux Naturels d'Intérét
Ecologique

Cours d'eau/ plan d’eau
Zones humides
Zone N des PLUi

Périmetre ZACom

e //%
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ORIENTATIONS STRATEGIQUES PREVUS PAR LE SCOT POUR LA

ROUTE DU MEUBLE / ROUTE DE SAINT-MALO

[ SGGS LI NIAS aeyiksSGAasS tSa 202800ATFa SiG RAaLRaAAGAR2YE Rdz {
altf2e® [ Sa StsSYSyida LINBaSyisa RSLIaaSyid €S OFRNB Rdz 52 0dzy$S
St SYSyia RdzNRASFdi¥SiyieyR®H RQho62S0GAFa o65hh0o Si Rdz t Ne2SG F
(PADD) permettant ainsi de justifier plus précisément les choix du Pays de Rennes et de comprendre leurs incidences.

Les ambitions doéun site stouatduRlgtergtoie d o6 am®nag

{AGdzSa I dzE 3INIyRS& SyiNBsSa Rdz tl&8a RS wSyySasz tSa aaids a
SO2y2YAljdzSaxr dzNbFAyazr LI earasSNES ylFidNBta Sa az2yid L2 NI SdN
communes, voire plusieurs EPCI. Ainsi, ces sites, a vocation emblématique pour le Pays de Rennes et caractérisés par

f QF YLIX SdzNJ Rdz LINRP2SG ljdzQAf & LENISNRYGSZ LI NI fF O2YLWSBSEAGS RS3
interventions spécifiques et partenariales.

[ O2YLX SEAGS ljdza Sy RSO2dzA S Sz adaNIizdzis T € QAYIF3S n i dzQ)
dSyaArofSad [Sdz2NJ ARSYUGATFAOLFIGAZ2Y RIya €S {/ atvoloQepdnesariale aA0GSa
des acteurs du SCoT de préserver durablement la qualité de leur aménagement.
CNBATS aAGSa aGNIFGS3aAAldzSa RQIFIYSYyl3aSYSyid 2yid SiGS NBGSydza 02
Ces sites emblématiques répondent aux enjeux suivants :
T Af&a LINBaSyiSyid RS& SyeaSdze RQAYI IS Si RQIFGGENI OGAGADG
Rennes ;
1 ils se situent a une échelle intercommunale, de plusieurs communes voire de plusieurs EPCI ;
1 isO2y OSyGNBy(G dzyS &adzLSNLRaAilGAzy RQSyaSdzE RS &l NHzO
LINREINI YYFOGA2Y lidzA ySOS&aaArAiGSyid RQsiNB I LILWINBKSYRS& 3
fQFrYSYlF3aSYySyid &az2Aid FaadNBSao

[ S& S@2f dzii A 2 y ANJH @B BSIAGES RN D WA SNBRAILISOG SNI 0S4 2NASYy Gl GAzya
du site telle que prévue au SCoT-R6f £ RS I LINAAS Sy 02YLIiS RSa 20602S500iAFfa RS
de favoriser la poursuite de la réfle@ y Ay G SND2YYdzyl £ S &dzNJ £ QF YSYI 3SYySyid RS 0OS
YENRGNRES FT2yOASNB LISNYSiGidlyld RQFIGISAYRNB tSa 2062S500ATa LIS dH

LaRoutede Saiat £ 2 Sad tS8 oS
dzy INI yR LBES NBIAAZ2Y!I ¢
site dans le DOO :

S&4 wmo eatdiiFays deiRenksiilied fitlg daBsile DOQteV«S y | ISV
Q

R
R QS k. i85 lighe¥ quiysiiveri ®preintient ¥ bakagrapife dédié aBeS 2 A 2

Le site stratégique « route de Saitl £ 2 n  a0Q&d ARS mazNy YJ Sy iNB wSyySa |SG [ asSi
route de SairMalo (RD 637). Il est composé de la « Route du Meuble » et, dans son prolongement, du site

O2YYSNDALIfSE RS f2A8ANA Si RQI OdA GA ( Sie vaelirbdine, lslppoitde2 ® / S | E
Y2Y0ONBdzE LINRP2SGa RQIFIOGABAGSE O2YYSNODAIfS&aE RS f2RAaANBZT Si
S

S
' TAY RS NBYF2NOSNI &t QFiGidNr OGABAGS R 0 S

S aS0GSdNE RQlF 002 YLM
commerciale. £ I KI dzii SdzNJ RQdzy LB®tS RQSOKStfS NBIA2YI ST Af Sad
ses atouts paysagers urbains et naturels. Cet axe constitue une des entrées de la ville archipel. Le paysage en est

fragilisé etlesrisquesdeconlirii A 2y a2y d F2NIlad Lf R2A0 R2yO 0SYSFAOASNI RQ
les ouvertures paysageres a conforter. Ce développement se fera notamment par le renouvellement urbain des zones

RQlI OGAGAGSAxE | SO f Q20 & 8eddeisdcteur MourYes praserdeB IWInotoék Yl daéBa | O G dzSt ¢
encourager le regroupement des commerces afin de favoriser leur synergie. La fonction productive de la rpute du

meuble doit aussi étre confortée.
Ces enjeux seront servis par une amélioration deetfogpmance des transports en commun au bénéfice des quartiers
résidentiels et des activités.
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EXTRAITS DOCUMENT GRAPHIQUE DU DOO N°1 « LA GESTION DES EQUILIBRES ENTRE

ESPACES NATURELS ET ESPACES kJRB.A.l}lISES

-----
.........

Préserver la grande armature écologique

Massifs forestiers et principaux boisements
a préserver

V / Fonds da vallée el grandes liaisons nalureles
W, v

Favoriser la fonctionnalité écologique

----- Perméabilité écologique & encourager

‘ (111 ’ Continuité naturelle & favoriser en espace urbain

‘“ "> Principe de connexion écologique & assurer
' ' Franchissement écologique & améliorer

ou & prévoir (routes ou ameénagements urbains)

Garantir la préservation des ceintures vertes
et des alternances ville / campagne

Champs urbains a proléger

au sein des réseaux de communes

Limites éres de dé a respecter
(routes, haies, ligne de créte ou lisiére urbaine)

\ Espace de respiration entre les villes
\ etles bourgs a maintenir (discontinuités urbaines)

EXTRAIT DE LA CARTE DU DOO « PAYSAGES DES ROUTES ETEL\ITREES DE VILLE »

Valoriser le cadre paysager de la ville-archipel

Grands paysages : garantir la lisibilité des espaces naturels majeurs
et gérer I'alternance ville/campagne le long des grands axes.

Espaces de dégagement paysager entre route et forét a protéger
€  Ouvertures de paysage  respecter le long des axes

Grandes infrastructures : qualifier les paysages des axes majeurs

=1 Aménagement paysager continu et cohérent le long des
principaux axes urbanisés

Assurer le développement urbain
en économisant I'espace

Espaces urbanisés et zones d'activités
Parcs urbains et golfs

Espaces a dominante agricole et naturelle
Directions d'urbanisation

Potentiel (en

Gl Y

Nouvelle zone de développement éconcmigue

i

Zaone conditionnelle de développement économique

oy |
| &
Bl

Sites privilégiés de renouvellemenl urbain pour l'activilé

Infrastructures a réaliser
/] site denfouissement des déchets & réaiiser
7/, Site éventuel de traitement des déchets

Hors Pays de Rennes .. s
Zones baties (habitat et activités)
s Eau
I Foréls
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Les principes paysagers de la Ville-Archipel

Selon les principes paysagers de la Ville Archip8iCoTentend S f 2y 3 RS& @2AS5a &0 \NiéeivezNT y (1 Sa F
t QI f ( Sili¢dmpagre éviter f ugbanisation linéaire et maienir des ouvertures paysageéra®rs les espaces agro

naturels.

Suivant ces principese DOO définit lezonditions de développemer i R QI Y S gur Ia Rovit§ guiiMeublévitant

f QI OO0Sy (i dandibat®ns etPpservanies ouvertures sur les paysages naturels, agricoles et urlgeirection

ROQAINDF YA&F GA2Y 8 LX dA &2dz8Sy( Sy -ndinB goRcguRafitdrifoBctionnal@aiuns NI v (i
territoire, RSt A Y A (i | &rpRugbainReftdzilont@étmont et La ChapellesFougeretX pet protégeantles principaux

espaces naturels et bocagers concourant & la fonctionnalité écologique du terrRhirgeurs franchissements écologiques

a améliorer sont en outre identifiés.

Laséquence Routede Saiatl £ 2 | £ £ I yi RS wSyySa t I aSTASNB S&aid OraotsSS C
circulation majeur. Il y est demandé un aménagement paysager cohérent et continu. En outre, plusieurs ouvertures de
paysage sont arespe(i SNJ £ § f 2 y I «&RBaqie dis i ledFratmles iSftadtructures du Pays traversent un

St SYSyid RS LI e&al3IS NBYIFNJdzZ otS S LRyOGdzStxr tSa R20dzyrSyida
préservation des vues concernéedJne carte insérée dans le DO@ntre que les ouvertures paysageres sont transversales

ala RD 137 (2x2 voies) et la RD 637 (route historique ReBaasMalo).

Le renforcement de la biodiversité a travers la trame verte et bleue
Le SCoT se fixe pour etiif de protéger et renforcer leapital environnemental du Pays de Rennes particulier en
préservant et confortant sa grande armature écologidues abords de la route du Meuble / Route de Sklato séquence
b2NR az2yid O2yOSNy88drE¢ REzi LIRRASRAMRIAREAAOY LILI AljdzSy i | dzE DI ¢ f
bois du chateau debkoges (massif forestier). Les enjeux de confortation, afin de favoriser la fonctionnalité écologique du
territoire, concernent :
1 Plusieurs zones de perméabilités écologiques a encourager au niveau des versants ou tétes de bassin versant ou la
trame bocagére est moins dense, essentiellement entre Montgerval et la Méziére, entre Cap Malo et Melesse, ou
t f09aid RS fl w5 wMorT
1 Des pringpes de connexions écologiques a assurer, en limite de la Chaeslfeougeretz sur le vallon du Moulin
bSdzFX L}RdzNJ £ S NUzA aaSl dz RS / KIFYLIfFdzy;S 2dz adzNJ £ S LX I 4GSl
1 Des franchissements écologiques & améliorer ou a prévdiraaers de la 2x2 voies, entre le bois du Chéateau des
Loges et le vallon des Basses Mordelles au sud de la Méziere ou en limite de Confortlandaé8aint. Pour le
RSNYASNE Af aWwWr3aIAad RQFYSYIF3ISNI tSa larDNBA RS fF @2AS 02

Deux nouvelles zones de développement des activités économiques
[ S 5hh 2NEBFIYyAaS S8 F2yOASNI RQIOGA@GAGS Sy T2yO0iAiz2y RSa 2o6e
document graphigue accompagnant le DOO.

En ce qui concerne les nouvelles zones de développement économique, leur localisation e msténdiquée sur le
R20dzySyd 3INI LKAILdzS ycm Rdz 5hh LI N dzyS @AaaySaiasS oraz2tS00S | a
norddeCam I £ 2 Sai RSAAIYS LI2dzNJ dzyS &dz2NFF OS RS on  KactiviksdS O LI2 dzN
commerciales (hors ZACom).

Le SCoT identifie de la méme maniére des zones conditionnelles de développement : leur mobilisation est conditionnée a

dzy S @201 GA2y aLISOA T Olpnidhda s¢qaescg Qdrd d8 & Roui Mk MdedileSte de deaucé, est
YINJjdzSS RS OSGidES RsSaadaylrdazy Si OS LRdz2N) dzy £t LIREERYENS & dziB 10y
RQlI OGA@GAGSa R2yl ft1 @20FGA2y S €S LINRPINIYYS R2AGSyd s N
restructuration et développement des différentes séquences de la route du Meuble (cf. site stratégique « Routd/iddoSaint

»E [ S 5 !-dprés) dikelenite BcABeaucé comme le secteur de développement commercial de la séquence Nord.
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LESZONES DO6AMENAGEMENT COMMERCI AL (ZACOM) DU PAYS DE R

SITUATION DE LA ZACOM DE LA ROUTE DU MEUBLE SEQUENCE NORD (P. 13 DU DAC

I SAINT-AUBIN
DAUBIGNE &

tA MEZIERE / MELESSE
Cap Malo

I 7~ Com du coeur de métropole

- ZACom des poles d’appui au coeur de métropole
I ZACom des péles structurants de bassins de vie

[1 ZACom des poles majeurs spécifiques indépendants de 'armature urbaine

Source : IGN bdcarto® bdtopo®, AUDIAR ——” D

z

ES
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Les principes doéobam®nagement commercial sbéapp
la Route du Meuble / route de Saint-Malo

La Route du Meuble / Route de SaMalo fait partie des sites de rayonnement spécifiques qui sont indépendants de
f QF NI ( dzNB sitedaNdmtl vacytiSrda répéndre aux besoins occasionnels et exceptionnels mais pas aux besoins
courants dont les localisations préférentielles sont les centralités.

Dans le DAC, la ZACom de la Route du Meuble / Route deVigdinest scindée en deux ségpces, Nord et Sud et en trois
LISNRAYSGNBa RS %!/ 2Yd CFOS t I &asl dzSy OSMaoshifbve IR BACoNTde dzii NB
Cap Malo.

O
-

CARTE DE LOCALISATION DES ZACOM DU SITE MAJEUR SPECIFIQUE DE LA ROUTE DU MEUBLE /
ROUTE DE SAINT-MALO (P. 40 DU DAC

|

j;

0250 500 1000m |-
——— s

Au sein des ZACqmpour prendre en compte leurs enjeux urbains spécifiques, le DAC identifie des secteurs avec des vocations
RAFTFSNBYOASSa Sy GSNX¥YSa RQIFYSylF3ISySyid Si RS RSOSt2LI1I8YSyis
Les ZACom concernées pass amcations différenciées (développement, modernisation, mutation) sont essentiellement

celles des sites commerciaux majeurs qui, plus anciens, sont confrontés a des enjeux multiples de modernisation,
requalification ou restructuration.

5lya f QDAEAIBUET RISY f AYAGSNI £ O2yazyYYlLiAzy F2yOASNBE S {/ 2«
zones commerciales et la recomposition des sites commerciauxsifeux Sa ® Lt &aQF IA G RS @It 2NRASNI
déja urbanisés ouehJN2 2SS0 RQdz2NBFyA &l A2y SiG RQlIOOStSNBNI f8a vYdzil GAz2y
privilégiant une conception dense et compacte.

Compte tenu des mutations du commerce, particulierement celles observables lors de la révision du B&sTdéeRennes

aQSait AYGSNNRIS adzNJ £ Sa Ydzil ( A-Malasauryitdsd appelée avcpromitrd. Dendde cafrelzo t S «
Rdz LIN22SG RS GSNNR(G2ANB St 062NB Sy nwnmpsz fQ20280dakaih Rdz {/ 2 ¢
F 9SO dzy SlidAtAONBE SyGiNB RS&a asljdSyoO0Sa LI eal3sNBazs RSaA

f QOAYOINRRAzOGAZ2Y RS LXdzA RS YAEAGS dNDIAYS o6l OGAGAGlSaT 23
lisibles. PoNJ OS FFANBI fQdzy RS& LladdA - da Rdz LINRP2Si{ Sad 1jdsS ¢
pérennité, a terme, des commerces de la Route du Meuble / Route del@alat

2
v

-
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CARTE DE LA ZACOM DE LA ROUTE DU MEUBLE SEQUENCE NORD (DAC PAGE 42) :
PERIMETRE ET VOCATION DE LA ZONE

~ Secteurde développement

Secteur de mutation
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LesecteuRS . S| dz0S Said dzyS Sy Ofdstgue san ArhEhadenert germptt@ Aedca& QrieActule A Yy A G A |

AGN)I GS3IALdzS Sy OFLIOAGS RQS )/IJN.] AYSNI SO SttS &1 NB2NHIYAA
restructuration urbaine et paysagére. f I &adzA S RS f QFLINRPSGHKHARY |l RAISYR&¢t ISYNBIntw
LY dz&a A SdzNBE 2 LISNI A2y a RMtapasitF Ida fropbs¢gRiS AR QSy/mCAYmX tSA 1Sa RS G NI y
O2YYSNDAIfSa SEA&GIYy(SE 2dz RQAyaldlffl A2y RvdmePréwigsddSt S 2°
SCOT ou des regles de transfert des commerces existant. La dynamique atfmrchettrait le regroupement des

commerces auseiR Qdzy y 2 dz@S | dzchiwrierSiabfeie¢rt@ifed ddfs (ingenvironnement attractif et renouvelé.

Le este de la Route du Meuble (ZA Triangle vert, Montgerval, Haut Danté, Confortland) a vocation a évoluer vers des
F2yOiliArzya YAEGSE S LINRPRAZOGAGSad ! t2y3 G(GSN¥YSTI Q20280047
permettre une mutation pogressive des équipements commerciaux existants, notamment par la dynamique de transfert

que le SCOT aura pu créer.

t 2dzNJ OF RNBNJ Si Tl @2NRAaSNI fF YAaasS Sy dzuzNBE RS OSiGdS 2NARSydl

RQ! YSYI ASYSyYy(d /2YYSNODALFf 065! /0 adz2NJ OSGdGS %! /2Y LNB@2ASYy(d VY

1 sur le site de Beaucéun secteur de développement destiné a accueillindavelles implantations commerciales
LI NJ ONBIFGA2Yy S GNIYyAFSNI 2dz NBAGNHzOGdzNI GA2Yy ljdzh ySOSaanad
1  surles secteurs de Montgerval, du Haut Danté et de Confortlaimdsecteur de mutation ayant vocatia muter
BSNE RSa F2yOlAazya RAOSNEAFASSE OKFoAGLHGZ | OGAGAGSAZT S
RSLlzia OSa aSO0Sdz2NAE & Q&EeEteutsiladwélippenisid dbMBeliildd BeBUES y i @S NA

PRESCRIPTIONS DES DIFFERENTS SECTEURS AU SEIN DES ZACOM

Les secteurs de développement (en rouge) sont destinés a accueillir de nouvelles implantations commer-
ciales par création, transfert ou restructuration qui nécessitent d'étre couplées a du développement de sur-
faces de vente. Les projets de restructuration feront I'objet d’un projet global favorisant I'intégration urbaine
du site, son ouverture sur les quartiers environnants et la modernisation de ses conditions d'accessibilité pour
tous les modes.

Les secteurs de modernisation (en bleu) sont des secteurs dans lesquels sont possibles des opérations de
réhabilitation ou d'adaptation des équipements commerciaux existants aux attentes des consommateurs, a de
nouveaux modes d'exploitation, 4 des enjeux environnementaux, économiques, réglementaires ou d'accessibi-
lité... Cette modernisation a lieu soit dans les enveloppes existantes et/ou déja autorisées en CDAC, soit dans
le cadre d’'un développement commercial limité, qui ne compromet pas la vocation du secteur de développe-
ment de la ZACom.

Les secteurs de mutation vers des fonctions mixtes (en vert) sont des secteurs commerciaux ayant
vocation & muter vers des fonctions diversifiées (habitat, activités, équipements, loisirs, ...). Les transferts
d'activités commerciales depuis ces secteurs s'effectuent prioritairement vers les secteurs de développement.
Lorsque de nouvelles implantations commerciales sont envisagées, qui ne compromettent pas la vocation du
secteur de développement de la ZACom, elles sont programmeées dans le cadre d'opérations de programma-
tion mixte et doivent répondre préférentiellement aux besoins des nouvelles populations du secteur. Ces nou-
velles implantations ne doivent pas s'accompagner du développement de nouveaux parcs de stationnements
dédiés. L'extension des commerces existants dans ces zones doit rester limitée.

De maniére synthétique, les éléments de cadrage que donne le DAC sont :

Séquence Nord de la Route du Meuble

Communes concernées Melesse, La Méziere, La ChapelésFougeretz, SairGrégoire

Vocation de lazone Besoins occasionnels et exceptionnels

Objectif de Le site de Beauceé est identifi€ comme un secteur de développement commel

développement urbain et les secteurs de Montgerval au nord et Confortlaudsud comme des secteurs
de mutation

Droits & construire de MutualiseY RIFy&a fF fAYAGS RS fQSy@sSt 2 LI
nouvelles surfaces de Séquence Nord de la Route du Meuble / Route de S94alb.
vente
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2. PRESENTATION ET
JUSTIFICATION DES CHOIX POUR
LA MODIFICATION N°2 DU SCOT

Lors de la mise en révision du SCoT en 2012, la route du Meuble (RD 637) connaissait des difficultés (mouvements de
OKIy3asSySyid RQSyasSaaysSas RSLIIFOSYSyd RS OSNIFAySa SyidNBLINR A
I dzE|j dzSf f S@SE@DT @2 dA Yy ARSE KlFIoAGdzRRSa RQlI OKIF{G RSa O2y&a2YY!l (8 dzNJ
le SCoT prévoyait les dispositions présentpegcédemmen® [ S R2 OdzYSy G RQFYSylF 3S8SyYSyid 0O2vYy
notammentle regroupement des commerces de t#quence Nord de la Route du Meuble sur le site non urbanisé de

Beaucé afin de favoriser leur synergie. Ce regroupement devait étre alimenté principalement par le transfert de surfaces
commerciales existantes ; les surfaces libérées ayant vocation § acéuf A NJ RQI dzi NBa GeLilSa RQlFOGA DAl

Par ailleurs, les dispositions du SCoT sur le secteur de la Route du igi&diojeence Nord (DOO et DAIG)vent permettre
RS O2y(iUNROdzSNI I dz NBy2dzSff SYSyi daNBI Ay R 8afonttignysde qidd OG0 A A ( ¢
urbaine.

Léam®nagement du secteur de Beauc® pour a
commer ci al de | a rout e du Meubl e ndest p |
déoam®nagement commerci al déaujourddhui

58LJdzA & f QI LILINR 6 | i A 2ue dikMeubje/azannu $ine reprisaugd de néuleaulBorteurs de projet ont
12y Ol dzStt SYSy i REWwAIHAS AQ@BYEdASt RENRSYaATAON (melgssd RO2 LI A
LISNYSGidlFyd dzyS GAGNARYS &adzNJ €+ w5 coT® al Aa tSé:IeI-’Sécéerzé)\(])\zw

RS RSOSt2LILISYSyid yQ$ilrAad LI&a 2LISNT uxzyyst St f S&iblesS Ol SdzNE
dzy A lj dzS§YSyid REya €S OFRNB RS LINRe2Sia QSyasSyoftsS AyiSaNIyil dz
AUSSIacejourIS LINE2S{ L}R2dzZNAdzA A RS NBINRAzZLISYSyid RSa O02YYSNDSa yO
Le secteur de développement commercial sur le site non urbaniséldelB8S y QF LI & RS062dzOKS &dzN
RQSyasSyotS ljdzh | dzNI AlG LISNX¥AE RQSyOf SYOKSNI BytSduR& Yl YA lj c
Meuble;
- [ Sa aS0OiSdNB RS YdzildAzy yQ2yid LI a FTLAG NB2 RDIY RINFES (
RQSyaSyvyofSo

9y 2dziNBz fI NBFIfA&FGAZY RQdzyS 2LISNI GA2Yy RQFYSYylF3ISySyid Sy
commercial est obsoléte au regard des nouveaux enjeux du secteur
- Lalogique de transfert est incertaine a avuet moyen termes car les commercants et porteurs de projet
O2YYSNODAlIdzE 2NRASYGSyid RIFEGEydlF3S £ SdzNJ AGNF §SIAS AYY20Af A
ou non bati) avec des surfaces plus contenues tout en souhaitant consemaituation en vitrine sur la RD 637.
[ QAY I RSljdzr iA2y SYiNB tQ2FFNB F2yOASNB ljdzA LR dzNNI AdG sl
nouveaux droits a construire plafonnés définis au DAC, améneraient donc a ne pas voir se réalisarjemegro
souhaité des commerces sur le site de Begucé
- 58 LXdzaz tS8S&a (GAraadza RQFOGAQGAGSE SEAallyida 2yid RS&a o
FyOASya 02YYS S aS0OGSdNI RS I . 2 dzNR 2t5e yehmiédagds.IDdAait 5 | y
de ces caractéristiques, ces secteurs présentent inversement des potentiels de développement en densification ou
renouvellement urbain intéressants.

t2dz2NJ 0Sa NI Aaz2yas Af LI NI nid R2yO uviledueDhEaRiIGKEZA ySOSaal ANB RQI
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DAC,

/

PAGE 42, ACTUEL

© Secteurde développement

Secteur de mutation

DAC, PAGE 42, MODIFIE
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