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Le present diagnostic est etabli en complémentarité d'un certain nombre d'etudes qui viennent
alimenter la connaissance du temitoire du pays d'Auray, réalisées a linitiative du Syndicat mixte
du Pays d'Auray.

Il compléte ainsi -
- un diagnostic etabli dans le cadre de la réalisation d'une etude Odesca (Le Delezir
Ingénierie/Cercia)
- le diagnostic etabli par le cabinet Bepic : Ouest infra et Archidee
- le diagnostic habitat réalise par le Cabinet CERUR dans le cadre de I'élaboration dun
Programme Local de I'Habitat.

Le présent diagnostic foncier est complété par ailleurs d'un diagnostic paysager elaboré a
I'echelle du temitoire, et par une analyse economique. Elle devra €fre complete par une analyse
environnementale établie en relation avec le projet de territoire.

Il ne s'agit pas en effet de renouveler un diagnostic exhaustif deja realisé, mais d'apporter des
eclairages sur des problematiques particulieres qui ont été encore peu abordées dans le cadre de
ce territoire infercommunal, pour réunir les elements de connaissance et d'analyse necessaires
a l'élaboration d'un projet de territoire cohérent, conforme au Livre Blanc du Pays d'Auray, et
proches des réalités du terrain auxquelles sont confrontées les communes.

Le présent document analyse I'évolution de Furbanisation, sur les documents d'urbanisme, les
pratiques d'aménagements et les structures foncieres au sein du Pays d’Auray : il permet de
degager des dynamiques qui seront a mettre en relation avec les confraintes environnementales
et paysagéres, en fonction des évolution socio-démographiques souhaitées pour le pays.
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1- L’ évolution du phénoméne urbain.
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L'analyse de deux séries de campagne IGN, des années 60 et des années 90 a permis de metire en
évidence de maniére globale I'évolution du phénoméene de l'urbanisation sur le termritoire. Celui-ci a obéit
4 des logiques particuliéres au regard de la forte pression fonciére qui a lieu aujourd'hui, et dont on peut
relever les caractére marguants :

* Une urbanisation marquee par la structure dispersée de I'habitat traditionnelle.

Comme I'ensemble des territoires bretons, I"analyse des cares IGN permet de relever l'importance du
mitage du territoire par F'urbanisation traditionnelle dans un contexte d’habitat dispersé : aux hameaux
composés de quelgues fermes se sont adjoints progressivement des constructions qui accentuent le
phénoméne.

Celui-ci reste cependant contenu - il est rare que les villages se soient rejoint pour former de véritables
agglomeérations.

* Un emballement recent, mais sur un territoire encore relativement peu marque par les
phénomenes globaux d'etalement urbain.

8i les entretiens avec les maires et I'analyse des permis de construire montrent une forte accélération
des demandes et du phénomeéne de la construction depuis 5 ans, cette évolution n'est gue peu présente
dans lez années 90 ol le territoire reste relativement préserve, comparativement aux agglomérations
voisines de Vannes et de Lorient qui subissent 'influence de leur pole urbain.

Une urbanization plus limitée dans les années 70 et 80 a permis d'éviter dans une certaine mesure les
phénoménes d'étalement urbain gui ont &t particuliérement prégnants durant ces dewux décennies.

Il convient de noter toutefois que ce phénoméne d'étalement urbain est particuliérement présent dans
Furbanisation qui a cours aujourd'hui. L'étude «habitat met en évidence le phénomeéne :a I'exception
des centres urbaing, la taille moyenne des terrains continue d'augmenter a I'échelle du Pays d°Auray.

* Une structure de « réseau de ville » existant de longue date.

Par contre, cette urbanisation récente peut s'appuyer sur une trame urbaine relativement forte et
diversifiee a I'echelle du Pays, avec des situations trés hétérogénes en fonction de la localisation au sein
du temritoire.

Le Pays d'Auray dispose en effet de «pbles de vies relativement importants, lié a la complexité de la
configuration du territoire et au phénoméne d’insularé, ou encore a des phénomeénes de développement
anciens.

- Les les, les presgufiles ont créé des poles urbains relativement eloignés les uns des autres et peu
accessibles, qui ont dés lors conforté leur role de centralité : Quiberon dispose d'un tissu de commerce
de proximité presque éguivalent en nombre a celui de la ville centre qu'est Auray, Palais joue un role de
centre pour Belle-ile, Pluvigner est structuré comme un bourg rural fort. .

- Par ailleurs, I'engouement pour le Pays d'Auray st ancien : c'est au début du siécle gue I'urbanisation
balnéaire s'est faite en force sur le trait de cote (Quiberon, Carnac, La Trinité..), avec des formes
d’urbanization encore relativement organisées et compactes, a une épogue ol l'usage de la voiture
n'était pas généralizé. Cette vocation touristique a créé de véritables poles accueillant une mixité de
fonctions, des bourgs vivants et une activite qui perdure aujourd'hui, méme s'ils restent trop souvent
marquées par la fore saisonnalité.

Dans une moindre mesure, Sainte-Anne d'Auray, connait aussi des formes d'urbanisation atypiques et
denszes lides 4 sa vocation de sanctuaire religiewx, ou Etel, du fait de la présence historigue d'un port
dynamique.
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* Des avolutions selon des modeles diversifies

Dans ce contexte, 'urbanisation récente a pu se faire de man@re plus diversifise que dans la plupan des
territoires, exploitant cette armature urbaine riche. Si le secteur rural est plus marqué par le phénoméne
d’étalement urbain auréolaire autour des bourgs, Pespace cotier luiconnait, du fait de la pression
fonciére qui v a cours, un phénoméne de densification et de stratification sur une enveloppe urbaine
assez lache, qui se fait en paralléle des phénomeéenes d'extension spatiale.
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Plusieurs formes d'urbanisation prévalent, qui laissent des structures fonciéres trés différentes et un
potentiel de structuration diversifié sur le territoire :

- dans une premiére phase une urbanisation linéaire le long des axes, surtout marguée dans les terres,
et une densification trés progressive sur le trait de cite.

- plus réBcemment, un étalement urbain et une urbanisation auréolaire modérée autour des bourgs, se
faizant en paralléle d'une densification, phénoméne qui s'accentue aujourd’hui rapidement dans les villes
cotiere et dans I'aggloémration d’Auray.

* Le cas de 'urbanisation a destination d'activité : un désaquilibre recent lie a I'attractivite de la RN
165.

Le foncier a destination d’activité ob&it 2 une logigue particuliére. Longtemps situé a proximité des poles
de vie, il se développe, depuis une dizaine d'année, majoritairement en situation «péri-urbaine», avec un
phénoméne d'attractivité autour de la AN 165. Ces localisations preférentielles tendent a désequilibrer la
réapartition des fonctions urbaines sur le termitoire et & appauvrir I'armature urbaine forte préexistante.
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2 - Le potentiel d’évolution de "'urbanisation.

La dynamigue de croissance du Pays est extrémement forte depuis quelques années. Les projections
INSEE qui font &tat d'une population de 100 000 habitants a I'norizon 2015 paraissent en dessous du
seuil de progression envisageable.

Toutefoiz, méme dans ce contexte, les documents d’urbanisme paraissent largement surdimensionnés
dans les perspectives d'urbanisation gu'ils offrent.

Ces documents élaborés pour la plupart dans les années 80 et 90, sont d'ailleurs qualitativernent
particuliérement peu adaptés aux évolutions réglementaires et des pratiqgues d'urbanisation. La loi
Solidarité Renouvellement Urbain et la loi littoral pronant toutes les deux une gestion économe de
I'espace, conjuguées a une évolution exceptionnellernent forte des prix du foncier a en effet conduit 2
une densification rapide des opérations d’aménagement, alors que ces documents prévoyaient une
Croissance progressive et consommatrice d'espace.

La plupart dentre eux sont d'ailleurs aujourd'hui en révision, avec un dialogue accru avec les
professionnels. Les zones d'urbanisation futures trop vastes sont ainsi temporairement souvent sgeléess
ou encadrées, alors que le potentiel des Plan d'Occupation des Sols a été encore modérément exploits.
Une réflexion sur de nouvelles oritentations d'urbanisation s'impose.

8i Pon analyse plus précisément les orientations prévues dans les POS, on observe de nombreux
décalages avec les récents textes de loi, qui préconisent le regroupement autour des pbles urbanizés
et une gestion économe de I'espace. Le contexte du Pays d'Auray, au caractére naturel particulierement
riche et sensible, et particuliérement convoité, rend pourtant cette prise en compte nécessaire.

La protection du littoral induit des espaces sanctuarisés, mais une approche qualitative sur I'ensemble du
territoire ne serait-elle pas nécessaire? La volomé de valorizer I'ammiére-pays et de présenver I'agriculure
vont d'ailleurs en ce sens.

O reléve ainsi -
1- Des possibilites d'extensions de village qui perdurent, avec une réflexion qui reste encore a faire,
tant au regard de la loi ittoral que des impératifs de préservation de I'activitd agricole.

2- Un potentiel important majoritairement situé autour des bourgs, avec guelgues exceptions liees
a I'nistorique des communes ou a des choix politiques précédents, mais qui pénalize la centralité de
certaines communes, etfou multiplie les déplacements.

L'ensemble du recollement des POS fait apparaitre des surfaces urbanisées qui représentent 9.2 % du
territoire, 2,07 % en zone d'urbanisation future, soit un total de 11.27 % (7101,73 hectares).

3- Des zones constructibles largement déconnectées du « périmétre de proxXimite ».

Sur les cartes de recollement des POS ont &t insérés des cercles représentant 300 et 500 meétres de
diamétre. Ces périmétres correspondent respectivement aux périmétres de centralité, ol il est important
de regrouper ['ensemble des senvices de la commune pour créer une dynamique locale, et ceux ol il est
intéressant d'optimiser le foncier pour 'habitat {ou les activités), a proximité immédiate de ces services. A
part dans le cas des iles ou le phénoméne a & mieux contrdlé, les possibilités de construction offertes
par les communes dépassent trés largement ces périmeétres, induizant un appauvrizsement de la trame
urbaine, de la centralité, une multiplication de la mobilité par voiture individuelle.
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ontexte de marche immobilier pau tendu.

weur d'un tissu majoritairement pavillonnaire, avec de
développement &tait plus a rechercher qu'a encadrer.
i leur densité, elles apportent toutefois des zones
iace. Seules les zones centrales prévoient de pouvoir
traditionnelle, plus adaptée a des opérations denses
eservess au 5EI.I|5 centre anciens : ils ne représentent
su pavillonnaire ou péri-urbain représente 90,8 % (hors
2 en faveur de poles mieux structurés.

cation progressive ot coharente des tissus urbains.
r - dans un tissu pavillonnaire systématiquement
sification conduit a des tissu urbains peu cohérent ou

nes AU (anciennes zones NA) sont tous les mémes,
1 commune. On ne peut ainsi introduire de densité
lu secteur. On a donc des incohérences a I'echelle de

ions élaborées pour les zones périurbaines produisent
a 5 métres de la voie et souvent 2 3 métres des limites
lle.

1, il produisent des tissu urbain mal congu, des temrains
ment.

La encore, un travail d’assouplizzement et de mise en cohérence des réglements avec un projet urbain
est a metire en oeuvre : c'est le projet de développement qui doit dicter les régles du PLU et non
linverse.

6- Des zones d'activites surdimensionnées et entamant largement le patrimoine naturel et Fimage
globale du Pays d Auray.

De gros projets d'aménagement de zones d'activités sont encours sur le territoire : Porte Océane,
Mané Crapping, Lissaden, Le Moustoir, la zone de La Trnitaire, extension de la zone de Kerrand, zone
de Poulvern, etc... Ces projets en sont a différents stades d'avancement. Pourtant les documents
d’urbanisme laissent encore apparaitre un gisement particuliérement important de zones d'urbanisation
futures a destination d'activités. La plupart de ces zones se trouvent & proximité de la Deux fois deux
voies, au risque d'appauvrr les autres secteurs en termes d'activités économique, &t en particulier
I'amriére pays ou les centres urbains. Au regard de «Ieffet vitrines proposé par ces zones, une réflexion
sur 'avenir de ces zonages est 4 poser.
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