VILLE DE

Saint-malo
_#_
BILAN DE LA CONCERTATION PUBLIQUE PREALABLE

ZONE D’AMENAGEMENT CONCERTE (ZAC) DE LA HOUSSAYE

1. Contexte préalable

La ville de Saint-Malo est confrontée depuis plusieurs années a des problématiques
démographiques fortes, dues notamment au départ des familles vers les communes périphériques,
a I'inadéquation des prix de I'immobilier avec les revenus des ménages, a la diminution de la taille
des ménages, et au vieillissement de la population de la ville centre.

Consciente de ces enjeux urbains et démographiques, la Ville de Saint-Malo s’est engagée dans une
démarche de projets urbains a travers une réflexion prospective d’envergure depuis pres de 10 ans.
A ce titre, un Projet Urbain Stratégique Saint-Malo 2030, présenté en 2016, a permis de déterminer
différents secteurs d’enjeux de la ville, dont le secteur de la ZAC de la Houssaye fait partie.

Ce secteur a fait I'objet d’'une premiere réflexion urbaine, engagée par une délibération en date du
3 juillet 2008, fixant les objectifs poursuivis par la collectivité, préalablement a la création d’une
Zone d’Aménagement Concerté (ZAC). Al'issue des premiéres études urbaines, une délibération en
date du 5 mars 2010 a permis de tirer le bilan de la concertation réglementaire. Une seconde
délibération du 5 mars 2010 a permis d’approuver un dossier de création de ZAC.

Au regard des attentes de cette entrée de ville en termes de programmation, et du Projet Urbain
Stratégique Saint-Malo 2030, le dossier a bénéficié d’'une nouvelle réflexion urbaine, rebattant les
cartes de la programmation et du périmetre d’étude.

Ainsi, I'intention initiale du secteur en 2019, partant du principe d’une nouvelle polarité d’entrée
de ville, portait sur la réalisation d’un quartier mixte, dont la dimension commerciale se concrétisait
notamment par le déplacement du centre commercial Leclerc. L'un des enjeux d’une phase de
modification de création de ZAC étant de définir une programmation prévisionnelle, au-dela de
I'intention initiale, en s’appuyant sur des études fines, mais surtout sur la concertation publique et
les acteurs locaux, le projet a su trouvé son chemin dans le respect des objectifs définis par la
délibération du 4 avril 2019.

En effet, qu’il s’agisse de la dimension environnementale, urbaine, agricole, ou encore d’habitat,
les différentes phases de concertation, en lien avec la dimension réglementaire, ont pu orienter
favorablement le projet pour répondre aux ambitions actuelles du territoire malouin.

Cette perspective s’inscrit dans une dimension territoriale locale, celle de la révision en cours du

PLU, mais également celle du Programme Local de I'Habitat (PLH) 2023-2028 qui permet
I'accompagnement programmatique des projets urbains a I’échelle globale du territoire.
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Ce dernier prévoit en effet la réalisation de 3 180 logements pour Saint-Malo, soit prés de 500
logements par an. Si une partie de cette programmation pourra s’inscrire sur des projets en
renouvellement urbain, notamment grace a différentes opérations d’aménagement portées par la
Ville de Saint-Malo, comme la ZAC du Général de Gaulle, une partie devra trouver sa place dans des
opérations en limite d’urbanisation. A ce titre, le projet de la Houssaye a vocation a requalifier
I’entrée de ville, et a terminer une couture fine entre ville et campagne. Ce projet s’inscrit en
continuité directe du campus de Saint-Malo, de la zone commerciale nord, qui accueille notamment
le centre Leclerc, ainsi que des quartiers d’habitat de Saint-ldeuc, de la Fontaine aux Pelerins, et de
Bonne Rencontre.

Le site de la Houssaye, d’une superficie de prés de 11ha, est avant tout riche d’une dimension
environnementale forte, a travers la zone humide existante, ainsi qu’a travers une topographie
marquée, impliquant une gestion fine des eaux pluviales. Ces éléments sont autant d’atouts
conservés dans le projet, constitutifs de la trame paysagere et naturelle du futur quartier.

D’un point de vue programmatique, ce projet de prés de 315 logements sera également une partie
de la réponse aux enjeux démographiques portés par le PLH. A ce titre, 30% des logements seront
réalisés en accession aidée sous la forme de baux réels solidaires, permettant la construction de
logements familiaux a prix maitrisés. Dans la volonté d’une sobriété fonciére affirmée, une majorité
de la programmation sera réalisée sous la forme de logements collectifs et intermédiaires.

Enfin, au regard du cadre agricole du secteur, le projet intégre une dimension particuliéere
d’agriculture urbaine au sein méme des futurs espaces publics. Cette dimension fait écho au besoin
de mieux connaitre les aliments dans notre assiette, et de connaitre les producteurs locaux. Une
dimension pédagogique sera associée a cette démarche, afin que les habitants du secteur se
saisissent de ce sujet.

Le projet de modification de la ZAC de la Houssaye s’inscrit dans la perspective d’'un quartier

respectueux d’un site, a la croisée de I'espace urbain et agricole, et a3 méme de répondre aux
besoins de logements d’une partie des familles de Saint-Malo.

2. Rappel du cadre juridique de la concertation

La procédure de modification du dossier de création de ZAC est régie par I'article R 311-12 du code
de I'urbanisme. Dans ces conditions, la modification du dossier de création de la ZAC de la Houssaye
reprend les formes identiques que celles de la création d’'une ZAC.

La procédure de création d’'une ZAC est régie par les articles R-311 et suivants du code de
I’'Urbanisme.

Les conditions de la concertation préalable pour la création d’une ZAC sont quant a elles définies a
I'article L 103-2 et suivants du code de I'Urbanisme.
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L’article L 103-2 du code de I'Urbanisme précise ainsi que : « Font l'objet d'une concertation
associant, pendant toute la durée de I'élaboration du projet, les habitants, les associations locales
et les autres personnes concernées :

1° L'élaboration ou la révision du schéma de cohérence territoriale ou du plan local d'urbanisme ;
2° La création d'une zone d'aménagement concerté ;

3° Les projets et opérations d'aménagement ou de construction ayant pour effet de modifier de
facon substantielle le cadre de vie, notamment ceux susceptibles d'affecter I'environnement, au sens
de l'article L. 122-1 du code de I'environnement, ou l'activité économique, dont la liste est arrétée
par décret en Conseil d'Etat ;

4° Les projets de renouvellement urbain. »

Pour rappel, la ZAC de la Houssaye a fait I'objet d’'une délibération du conseil municipal en date du
4 avril 2019, fixant les objectifs et modalités de la concertation publique, en vue de la modification
de la création d’une ZAC.

Les objectifs approuvés pour la modification de la création de la ZAC sont les suivants :

- Concevoir le projet d’aménagement comme une nouvelle polarité d’entrée de ville, comme un
lieu de vie a l'interface de différentes entités urbaines et paysageres (campus étudiant,
logements individuels en lotissement, commerces de proximité et de polarité urbaine, frange
agricole).

- Traiter finement la relation entre espace agricole et paysager, et espace urbain, cela par un plan
masse et une programmation graduels en termes d’épannelage, et respectueux du site.

- Privilégier les continuités des trames vertes et bleues vers les quartiers environnants.

- Promouvoir la mixité programmatique du projet en associant différentes fonctions urbaines :
logements, commerces, tertiaires, activités économiques.

- Poursuivre une politique en faveur de la mixité sociale.

- Favoriser les cheminements piétons et les modes doux, par la qualité de I'aménagement des
espaces publics.

- Inscrire I’évolution du quartier dans la réflexion a I’échelle de la ville et de I'agglomération en
matiere de déplacement urbain, de circulation douce et de stationnement.

Ces objectifs définis pour la modification de la création de la ZAC s’accompagnent d’objectifs
spécifiques relatifs a la concertation nécessaire pour ce projet. Considérant I'importance des enjeux
de la ZAC de la Houssaye, les objectifs suivants de la concertation ont été définis :

- Développer une démarche associant la Ville de Saint-Malo et la population pour assurer
I’émergence d’un projet qui prenne en compte les regards croisés ;

- Informer le public au sujet de I’évolution de la ZAC de la Houssaye ;

- Permettre une meilleure compréhension du contexte, des enjeux urbains et commerciaux et
des objectifs visés par ce projet ;

- Offrir au public les moyens de s’approprier le projet et de s’exprimer a son sujet.

Les modalités préalables de la concertation approuvées pour la ZAC sont les suivantes :
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- Laréalisation d’un diagnostic en marchant associant la population

- Laréalisation d’ateliers thématiques sur le projet, a minima deux, associant la population

- La mise a disposition du public d’'un dossier de présentation générale du projet
d’aménagement, et I'ouverture d’un registre destiné a recueillir les avis. Cette mise a
disposition aura lieu a la Direction de I’Architecture et de I’'Urbanisme de la ville de Saint-Malo,
(Fort du Naye, 18 chaussée Eric Tabarly - 35400 SAINT-MALO)

- La possibilité pour la population de faire parvenir ses observations par courriel, a I'adresse
suivante : zac-de-la-houssaye @saint-malo.fr

- L'organisation de plusieurs réunions publiques, a minima deux

- La parution d’un article, a minima, dans la presse municipale ou locale

- La mise en ligne sur le site internet de la ville de Saint-Malo d’informations relatives au projet,
a I'adresse : www.ville-saint-malo.fr (Menu : PRATIQUE/Projets Urbains/Zone d’Aménagement
Concerté).

3. Organisation de la concertation préalable

Si la ZAC de la Houssaye respecte intégralement la concertation reglementaire, comme développé
dans le présent bilan, elle s’est également appuyée sur une concertation complémentaire et
volontaire de la part de la Ville de Saint-Malo, associant les chefs d’établissements commerciaux
présents sur le secteur d’études initial de 25 ha.

Le présent bilan explicite ainsi la concertation volontaire, ainsi que la concertation reglementaire.

Concertation volontaire - non réglementaire :

Dans le cadre de I’étude du projet de la ZAC, les entreprises suivantes ont fait I'objet d’entretiens
particuliers au printemps 2019, dans le cadre de I'analyse commerciale du site d’étude et de son
évolution, tant sur le plan programmatique que spatial : Centre Leclerc, Jardiland, Bretagne Siéges,
Bastides Médical, Bricorama, Dekra, But, la Pharmacie de la Croix Desilles, et Veka.

Ces entretiens ont permis de confronter les stratégies commerciales de chaque intervenant, avec
les ambitions initiales de mixité programmatique de la ZAC, et du déplacement du centre Leclerc.

Si les premiers retours en 2019 ont permis de travailler les sujets de la mixité verticale, ou encore
de l'intégration urbaine des espaces commerciaux, une décision portée par I'Etat a I'été 2020 a
enclenché un virage important dans le développement des zones commerciales. En effet, un
moratoire sur I'extension des zones commerciales en périphérie est venu changer les ambitions
d’évolution du secteur. Les possibilités d’extensions commerciales ont été stoppées, nécessitant de
répartir la mixité programmatique initiale du projet sous un autre angle, celui du maintien de la
zone commerciale en place, et celui du développement de I’habitat en lien avec la couture agricole
et naturelle.
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Sur cette nouvelle base de répartition de la programmation initiale, impliquant notamment le
maintien du centre Leclerc sur son site actuel, et confortée par le programme Action Coeur de Ville
dont Saint-Malo fait partie, le dossier a débuté la concertation réglementaire avec le public.

Concertation réglementaire

Conformément a la délibération du 4 avril 2019 fixant les modalités de concertation préalable de la
modification du dossier de création de la ZAC de la Houssaye, les conditions suivantes ont été mises
en ceuvre.

3.1 Diagnostic en marchant

Un diagnostic en marchant s’est déroulé le 6 juillet 2022 sur le site de la Houssaye, réunissant
environ 120 personnes. Le public présent était majoritairement issu du quartier.
Ce diagnostic s’est déroulé en trois temps :
- Présentation des enjeux en salle (IUT) pendant environ 45 minutes
- Visite du site par groupes d’environ 15 personnes, sur la base de différents arréts pour
pouvoir évoquer différents sujets de fonctionnement du site (environnement, habitat,
mobilités, services...), pendant environ 1h15
- Unretour en salle pour débriefer de la visite avec les différents groupes, pendant environ
45 minutes

ITIN E RAIRE | ZAC DE LA HOUSSAYE /I Phase Concertation - diagnostic i/ [l
DIAGNOSTIC EN MARCHANT > | oo

SECTEUR D1 # ooy
e s e

SECTEURO2 £

Itinéraire du diagnostic en marchant

Lors de ce diagnostic en marchant, les personnes présentes disposaient également d’un support
papier qui leur ont permis d’écrire leurs remarques. Ces supports ont été récupérés a l'issue du
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diagnostic en marchant pour alimenter la concertation. Une synthése de ces remarques est
présentée ci-dessus a coté du plan de l'itinéraire. Ces remarques sont également annexées au
présent bilan de concertation, dans la présentation de la réunion publique du 13 décembre 2022
qui a permis de synthétiser cette démarche.

3.2 Ateliers thématiques

Trois ateliers thématiques de concertation se sont tenus :
- le 3 octobre 2022 : Atelier Environnement

- le 6 octobre 2022 : Atelier Mobilités

- le 7 octobre 2022 : Atelier espaces publics et habitat

Ces ateliers ont regroupé, pour chacun, une trentaine de personnes, issues du diagnostic en
marchant. Ces ateliers ont pour chacun duré environ 2h a 3h. Ils se sont déroulés sous la forme de
différentes tables rondes sur des sous thématiques issues de la thématique principale. Chaque table
ronde permettait d’accueillir environ 7 a 10 personnes, et disposait d’un animateur, qui a pu
recueillir 'ensemble des retours du public. Le principe était de faire tourner les groupes sur
I’ensemble des tables rondes pendant la durée de I'atelier, pour aborder la totalité des sous
thématiques.

Ces ateliers ont également fait I'objet d’un accompagnement graphique qui a permis de formaliser
les idées, pour mieux les restituer. Au sein de ces ateliers, différentes approches ont pu étre
menées, notamment sur le sujet de la mobilité, afin de confronter les différents points de vue sur
cette question, et les différentes hypothéses accompagnées de leurs contraintes et opportunités.
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Les rendus de ces ateliers, ainsi que ceux du diagnostic en marchant ont généré une base de travail
tres intéressante, qui a pu étre présentée lors de la réunion publique du 13 décembre 2022. La
présentation de ces rendus est annexée au présent bilan de la concertation.

3.3 La mise a disposition du public d’un dossier de présentation générale du projet
d’aménagement, et I'ouverture d’un registre destiné a recueillir les avis

Un registre destiné au public a été mis a disposition a la Direction de I’Aménagement et de
I’'Urbanisme, dés le 4 avril 2019. Ce dossier disposait d’'un dossier de présentation du projet, ainsi
gue des délibérations relatives au projet.

3.4 Possibilité de donner son avis via une adresse mail :

Comme évoqué ci-dessus, le public a eu la possibilité de donner son avis par courrier, sur le registre,
mais également via une adresse mail dédiée : zac-de-la-houssaye@saint-malo.fr

3.5 L'organisation de plusieurs réunions publiques, a minima deux
Deux réunions publiques ont été organisées dans le cadre de la concertation reglementaire :

Le 13 décembre 2022 : Cette réunion publique a eu pour objet de présenter une restitution du
diagnostic en marchant, ainsi que des trois ateliers de concertation, menés pour le premier en
juillet 2022, et octobre 2022 pour les ateliers. Cette réunion a réuni prés de 50 personnes, et a
permis de revenir sur les thématiques abordées par le public dans le cadre des échanges de
concertation, de les préciser, et de faire le lien avec les ambitions du projet. Sur cette base
d’échanges, les premiers invariants du projet ont pu étre présentés. lls ont servi de socle a la
définition du projet urbain. La présentation de cette réunion est annexée au présent bilan de
concertation.

Le 12 février 2024 : Cette réunion publique a eu pour objectif de présenter le travail mené par la
Ville de Saint-Malo et I'équipe de maitrise d’ceuvre pendant I'année 2023. Ce travail a porté sur
différentes études techniques (études de sol, étude de définition de la zone humide...) qui ont
permis d’approfondir les sujets évoqués en concertation en 2022. Sur la base de ce travail de
diagnostic et d’étude, une esquisse du projet a été présentée au public, puis les dimensions du
dossier de modification de création mis a disposition du public, ainsi que la programmation
prévisionnelle du projet et son épannelage, et enfin le calendrier prévisionnel. La réunion s’est
tenue pendant la premiére semaine de mise a disposition du public du dossier de modification de
création, afin de permettre une information claire sur ce sujet, et d’inciter le public a émettre un
avis. Cette réunion a réuni pres de 80 personnes. La présentation de cette réunion est annexée au
présent bilan de concertation.

3.6 La parution d’un article, a minima, dans la presse municipale ou locale

Le projet a fait I'objet de différents articles de presse dans les journaux locaux comme Ouest France
ou le Télégramme.

Bilan de la concertation préalable — ZAC de la Houssaye 7


mailto:zac-de-la-houssaye@saint-malo.fr

- Dans Ouest France : 08/07/22,09/07/22, 14/12/22, 03/02/2024

- Dansle Télégramme 24/09/22

3.7 La mise en ligne sur le site internet de la Ville de Saint-Malo, d’informations sur
I’évolution du projet :

Différents documents relatifs au projet ont été mis en ligne pour permette au public de suivre
I’évolution du projet (délibération, dossier de présentation, avis et arrété...). Ces documents sont
disponibles dans 'onglet agir/projets-urbains/renouveler-les-quartiers

4. Bilan de la concertation — synthése des observations et propositions

L'objet de la concertation a suscité un intérét majoritairement au sein des habitants du secteur et
des quartier périphériques (Saint-ldeuc, Bonne Rencontre, Fontaine aux Pelerins). Différentes
associations non issues du quartier ont également été représentées, notamment sur les sujets de
mobilité et d’environnement. Les habitants et parties prenantes des autres quartiers de Saint-Malo
ne se sont pas exprimés sur le sujet, quel que soit le support utilisé. Il est ainsi constaté que le projet
a mobilisé le public sur un secteur d’entrée de Ville, ainsi que jusqu’a Rotheneuf par extension.

4.1 Les supports de la concertation

Les supports de la concertation peuvent étre synthétisés sous cinq formats pour |'expression des
remarques de la population : le diagnostic en marchant, les ateliers de concertation, les réunions
publiques, le registre de la concertation, ainsi que les courriers/e-mails.

> Le diagnostic en marchant

Cet évenement a suscité une forte mobilisation puisque prés de 120 personnes se sont déplacées.
Le sujet de la mobilité du quartier a été au coeur de la premiére partie de I'’événement, en salle au
sein de I'lUT, puisqu’une expérimentation de nouveaux sens de circulation a été mise en place en
parallele sur le secteur.

Suite a ce premier échange, le sujet de la ZAC a pu de nouveau revenir au centre du débat, pour
une visite du site par groupe intégrant un animateur. Ce diagnostic en marchant a ainsi permis de
cibler différents secteurs :

- Environnement de la zone commerciale et abords

- Zones humides et cadre environnemental

- Ancienne usine et eaux, et traitement de la connexion avec I'espace urbain constitué

- Secteur de Bonne Rencontre — avis sur la forme du quartier

- Secteur Ville Besnard / RD — environnement urbain, agricole et circulations

Sur chaque secteur, les groupes ont pu exprimer leurs sentiments et remarques. Ces éléments sont
synthétisés dans le document annexé au présent bilan de la concertation.
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> Les ateliers de concertation

Les trois ateliers ont suscité un intérét marqué et équivalent, puisqu’entre 25 a 30 personnes
étaient présentes pour chacun. A ce titre, les mémes personnes ont participé aux trois ateliers,
permettant de traiter I'ensemble des thématiques du projet.

Chaque atelier a pu traiter d’'une thématique principale : Environnement / Mobilités / Espaces
publics et Habitat. Ces thématiques ont ensuite été abordées sous l'angle de thématiques
complémentaires (zones humides, paysage, modes doux, typologies de logement, hauteur...), sur
la base d’images de références, afin de susciter des remarques des participants.

Les échanges ont été constructifs et ont permis d’aborder différentes variantes de thématiques,
notamment pour les circulations automobiles (localisation de la voie, sens...), pour la prise en
compte du paysage et de I'environnement, ainsi que pour la programmation prévisionnelle.

> Réunion publique

Les deux réunions publiques du 13 décembre 2022, et du 12 février 2024, ont suscité un intérét
différent, avec pres de 50 personnes pour la premiére, et prés de 80 personnes pour la seconde.

Lors de la premiere réunion, de nombreuses personnes étaient issues du diagnostic en marchant,
ainsi que des ateliers thématiques, afin de bénéficier de la suite de leurs actions. Cette premiere
réunion publique a ainsi permis de présenter la synthése du diagnostic en marchant et des ateliers
de concertation, ainsi que les invariants qui en ont découlé. Les invariants furent les suivants :
Développement d’un quartier et limite de I'aire urbaine/Trame paysagére et modes doux/Gestion
de 'eau/Identité agricole/Biodiversité/Axe Nord Sud/Air bruit et nuisances. La présentation s’est
terminée sur les ambitions programmatiques du quartier, et notamment sur les formes urbaines et
la densité envisagée.

Les échanges a I'issue de cette réunion ont permis d’afficher une transparence entre les ateliers et
le discours rendu. A ce titre, les sujets des questions/réponses ont porté sur l'intégration de la
biodiversité, sur les mobilités, et sur la nécessité de réaliser rapidement la voie permettant de relier
le rond-point des Francais Libres et le secteur de Bonne Rencontre.

La seconde réunion a permis de présenter le travail réalisé par la Ville de Saint-Malo et I'équipe de
maitrise d’ceuvre en 2023. Ainsi, sur la base des ateliers de concertation et de la réunion publique
du 13/12/2022, la présentation a permis de présenter les enjeux du projet approfondis, et
notamment la trame verte et bocagére, les corridors écologiques, la trame bleue et les zones
humides, la dimension d’agriculture urbaine, la trame viaire et les modes doux, et le maillage des
espaces publics. La formalisation de ces enjeux a permis de définir une esquisse du projet. Sur la
base de cette esquisse, une programmation prévisionnelle localisée sur le plan en termes
d’épannelage a été présentée, ainsi que les formes urbaines attendues. La présentation s’est
terminée par le calendrier prévisionnel.

Les échanges a l'issue de la réunion ont porté sur le sujet des mobilités, et notamment de la

circulation au sein du projet d’'aménagement. Les échanges ont également porté sur la biodiversité
a prendre en compte, notamment sur le sujet de la zone humide, ainsi que sur la question de la
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programmation, notamment de la distance entre les maisons existantes et les futurs logements
collectifs. D’autres sujets ont porté sur la justification de I'ouverture a I'urbanisation du projet au
regard de sa condition d’extension urbaine pour partie.

> Registre de concertation

Le registre a fait I'objet de deux remarques écrites, et de deux dépdts de remarques. L'un de ces
dépots est également présent dans les mails regus.

» Courriers / E-mails
Au total, treize e-mails et un courrier ont été envoyés entre le 5 février et le 6 mars 2024 inclus.

> Syntheése des thématiques de la concertation

Les observations et propositions du public sont enregistrées et conservées.

Les observations et propositions, recueillies dans le cadre de la concertation préalable, ont porté
sur les thématiques suivantes :

- Environnement et biodiversité

- Mobilités et circulations

- Programmation et aménagement de I'opération

- Ouverture a l'urbanisation du secteur

La suite du bilan consiste a retranscrire synthétiquement les observations et propositions du public,
ainsi que de développer une réponse de la Ville de Saint-Malo.

L’analyse de ces observations et propositions menée ci-dessous est réalisée suivant les thématiques
précitées.

4.2 Analyse thématique des observations
4.2.1 Environnement et biodiversité :
Synthése des observations de la concertation :

La question environnementale du projet a été évoquée par la concertation non pas sous I'angle
d’une remise en cause de I'approche globale, mais plut6t sur la précision souhaitée sur certains
points ou certaines parties du projet.

Dans un premier temps, la préservation de la zone humide et de son aire d’alimentation fait
I'unanimité. Certaines remarques portent cependant sur les conditions de pérennité de son
alimentation, notamment au regard de la future voie de desserte centrale qui traverse le projet.
De méme certaines remarques portent sur la relation entre la zone humide maintenue et les fonds
de jardins limitrophes, notamment en termes de gestion hydraulique. En effet, certains fonds de
jardin seraient également humides, et les riverains ne souhaitent pas voir s’aggraver cette situation.
Enfin, certaines remarques portent sur la continuité potentielle de la zone humide sur le site de
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I’ancienne usine des eaux, dont la construction s’est réalisée entre la fin des années 30 et le début
des années 40.

La question environnementale est également abordée sous I'angle de la future qualité de I’air au
regard de la circulation de la future voie de desserte. Certains riverains craignent ainsi une
détérioration de la qualité de leur environnement proche. De méme, certaines remarques portent
sur les potentiels impacts de I'antenne relais a proximité du site sur la santé des habitants, au
regard des nouvelles dispositions de mise en ceuvre de la 5G.

Certaines remarques portent également sur une crainte de voir disparaitre une partie de la faune
présente actuellement sur site lors de la réalisation du projet, au regard de son fonctionnement
agricole actuel.

Enfin, plusieurs remarques portent sur des demandes de précisions de la pollution du site de
I’'ancienne usine des eaux, et questionnent la complémentarité du projet futur avec les terres
impactées.

Réponse apportée par la Ville de Saint-Malo :

L'approche environnementale a été au centre du projet de la Houssaye, comme cela a pu étre
évoqué depuis le début de la concertation. A ce titre, la zone humide et son aire d’alimentation ont
été des fondamentaux du projet, conservés et valorisés. Pour cela, une étude de détermination de
la zone humide et de son aire d’alimentation a été réalisée par un bureau d’étude environnemental,
le cabinet CERESA, afin de préciser leur dimensionnement, et de s’assurer de leur bonne intégration
au projet et, dés lors, de leur pérennisation. Dans cette perspective, un reméandrage de I'ancien
ruisseau du site d’origine est prévu afin de redonner a la zone humide sa fonctionnalité écologique
compléte.

Comme inscrit dans I'étude d’impact de la ZAC réalisée par la Ville de Saint-Malo, et repris ensuite
dans I'avis de la Mrae, une étude hydrogéologique sera réalisée sur le projet de la Houssaye. Cette
étude, prévue en amont de la phase de réalisation de la ZAC, permettra d’apporter des réponses
précises quant au sujet de la délimitation de la zone humide et de sa zone d’alimentation en eau.

Tout d'abord, il est essentiel de reconnaitre que I'étude historique basée sur des photographies
aériennes ne suffit pas a préciser de maniere exhaustive la limite originelle de la zone humide. En
effet, les changements morphologiques du paysage au fil du temps peuvent nuire a une évaluation
objective du site. La présence vraisemblable de vergers dans les années 1920 tendent a vers
I'absence de zone humide qui nuirait au développement des arbres fruitiers. L'étude
hydrogéologique, en revanche, adopte une approche technique approfondie qui intégre des
analyses sur le terrain pour obtenir une vision actuelle et précise du fonctionnement hydrologique
et hydraulique du site d’études. Cette étude hydrogéologique sera particulierement pertinente
dans I'analyse des niveaux piézométriques. Ces niveaux, qui représentent les variations de la nappe
phréatique a différents moments de I'année, sont des indicateurs cruciaux de la présence et de
I'étendue des zones humides. En identifiant les zones ou les niveaux d'eau sont proches de la
surface, I'étude pourra délimiter de maniére plus fiable les zones humides potentielles, offrant ainsi
une base solide pour les décisions de préservation et de gestion.
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Par ailleurs, I'étude hydrogéologique permettra également d'explorer les flux d'eau souterraine,
révélant ainsi les zones qui contribuent activement a I'alimentation en eau des zones humides.
Comprendre ces interactions hydrologiques est crucial pour une gestion durable des écosystemes,
car cela permet d'identifier les sources d'eau et de prendre des mesures appropriées pour
préserver leur intégrité et leur fonctionnement écologique.

En combinant ces analyses approfondies avec d'autres techniques et données pertinentes, I'étude
hydrogéologique aura le potentiel de fournir des informations détaillées et précises pour délimiter
non seulement la zone humide principale mais aussi sa zone d'alimentation en eau. Une fois cette
étude réalisée, la question de sa préservation sera ensuite affinée pour en garantir la pérennité.

Enfin, les résultats de cette étude viendront guider les choix techniques de conception des ouvrages
hydrauliques et techniques du projet d’aménagement, ainsi que les prescriptions imposées aux
constructeurs des flots si la réalisation d’un sous-sol est prévue. Cependant, il est déja acquis que
la voirie traversante sera congue pour assurer une transparence hydraulique et ainsi maintenir
I’alimentation du milieu naturel.

La relation de cette zone humide avec les limites privatives des riverains sera a nouveau étudiée
finement afin de rendre compatible cette valorisation écologique, et I'usage privatif des jardins.
Cette relation fera l'objet d’études approfondies dans la suite de I'avancement du projet
d’aménagement, notamment par l'intervention d’un écologue et d’un hydraulicien.

Pour répondre aux questionnements sur le maintien de la biodiversité, la Ville de Saint-Malo
souhaite de nouveau appuyer sur I'ambition environnementale du projet. En effet, si le site compte
une diversité environnementale relative, le projet s’appliquera a reconstituer les corridors
écologiques en direction de I'espace naturel et agricole, cela par les futurs espaces publics, mais
également par le biais des cceurs d’ilots. A ce titre, les futurs sillons permacoles, seront également
partie prenante de ces continuités de la trame verte, bleue et brune. Parallélement a cela, le
confortement de la zone humide et de son aire d’alimentation viendra créer une zone d’accueil
favorable a une biodiversité variée. Enfin, les essences qui seront choisies pour les espaces publics,
ainsi que leur hauteur, permettront a différentes espéces de trouver refuge.

Sur la question de la qualité de I'air, et comme indiqué dans le mémoire en réponse a la Mrae, une
étude sur la qualité de I'air sera réalisée sur le site. Celle-ci une a pour objectif une connaissance
compléte et quantifiée des composés dans I'air ambiant sur le périmétre d’étude de la ZAC de la
Houssaye, afin d’évaluer leur niveau au regard des seuils réglementaires en vigueur et des
prescriptions de I'OMS. Cette ZAC, située a proximité d’un axe routier majeur, a pour objectif de
créer un quartier majoritairement a destination d’habitat. Il est donc nécessaire de mesurer
I’exposition actuelle afin de pouvoir intégrer ces données dans le projet d’aménagement, et de
définir les mesures de réduction et compensatoires associées. Concernant le sujet de I'antenne
relais, des prises de contact seront engagées, et si nécessaire des études complémentaires seront
menées pour confirmer I'absence de risque d’exposition des futurs habitants.

Enfin, le sujet de I'ancienne usine des eaux, et notamment la qualification de ses terres polluées,
est une des dimensions appréhendées par la Ville de Saint-Malo. Dans la suite du projet, des études
complémentaires seront menées afin d’actualiser les études de 2019, et de définir le mode de
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gestion des pollutions découvertes sur le site. La ville de Saint Malo s’engage a respecter la
réglementation et éviter tous risques pour les questions sanitaires

Mobilités et circulations :

La question de la circulation automobile a tres bien été représentée sur le projet. Ce sujet a été
abordé dés la phase de diagnostic en marchant, et cela jusqu’aux remarques dans le cadre de la
mise a disposition du public du dossier de création.

Les remarques portent sur différentes approches de cette question. Dans un premier temps,
certaines remarques questionnent la localisation de la voie centrale au regard de la proximité des
logements déja existants, ainsi qu’au regard des futurs logements de la ZAC. A ce titre les questions
du bruit, de la vitesse et de I'encombrement de la voie sont évoquées, au regard du projet a venir.
Certains proposent ainsi le passage de cette voie par le chemin vicinal de Bonne Rencontre, ou
encore par la rue de la Ville Besnard, pour diminuer son impact.

D’autres remarques portent sur la continuité de la voie en direction de Rotheneuf, et sur
I'incompatibilité du réseau et de certains carrefours, notamment celui du Pont, avec une circulation
directe depuis le rond-point des Frangais Libres. Des propositions pour 'aménagement de la rue
Mac Donald Stewart et du secteur de Limoelou sont évoquées afin de rediriger les circulations vers
le coeur de bourg de Rotheneuf.

L'intérét du pole d’échange multimodal fait également I'objet d’'une remarque, notamment sur les
usages qui s’y développeront au regard du contexte malouin et des habitudes de fonctionnement
déja prises.

Enfin, certaines remarques souhaitent que la voie centrale du projet soit réalisée rapidement afin
de résoudre les problématiques actuelles de circulation du quartier.

Réponse apportée par la Ville de Saint-Malo :

La question de la circulation s’inscrit logiquement dans la concertation, au sein d’un quartier dont
le fonctionnement actuel a fait I'objet de modifications ces derniéres années. Cela s’est concrétisé
par la mise en place d’un nouveau sens de circulation de la rue de la Ville Besnard en direction de
Bonne Rencontre, ainsi que par des chicanes sur les rues Gesril de Papeu et Roger Mette.

La voie de desserte centrale de la ZAC est inscrite dans les orientations d’'aménagement du PLU en
vigueur, établi en 2006. A ce titre, sa nécessité de mise en ceuvre pour optimiser le fonctionnement
du quartier, ainsi que pour desservir la partie nord est de Saint-Malo, est admise dans les
documents de planification.

Les premiéeres phases de concertation, et notamment l'atelier relatif aux mobilités, ont permis
d’aborder les différentes options possibles pour le passage de la voie. Ces derniéres ont été
évoquées au sein de I'étude d’impact, précisant ainsi les avantages et inconvénients de chaque
solution.
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Ainsi, et pour rappel, le passage de la future voie de la ZAC par la rue de la Ville Besnard viendrait
intensifier une circulation sur une voie périphérique et actuellement de faible desserte, et
maintiendrait un flux sur la RD 355 qui supporte déja le flux des véhicules en direction de Cancale.
De plus, cela nécessiterait la réalisation d’un giratoire supplémentaire sur la RD 355, rendant cet
axe et I'entrée de ville, encore plus routiers.

La solution d’une voie de desserte passant sur le chemin vicinal reprend également les contraintes
d’une voie « routiere » et de contournement, impliquant des aménagements conséquents sur la
RD 355. Le passage d’une voie sur le chemin vicinal, situé en haut de créte, augmente également la
dispersion du bruit de cette voie, et son statut de voie de contournement ne permettra pas de
limiter la vitesse aisément. Cela aura pour conséquence I'augmentation du bruit pour les riverains,
ainsi que potentiellement, une détérioration de la qualité de I’air. Enfin, la réalisation d’une voie
en limite d’urbanisation, qui plus est une voie de contournement, reste peu favorable au
déplacement des especes, a la continuité de la trame verte et bleue, ainsi qu’a une couture fine
entre I'espace urbain et I'espace agricole et naturel.

La solution d’une voie de desserte centrale du projet permettra de concilier les circulations
projetées, additionnées aux circulations actuelles, pour un total d’environ 4 300 véhicules par jour
dans les deux sens. Cette configuration permettra de délester pour partie les axes existants des
rues Roger Mette, Colonel Armand et de la Ville Besnard. En termes de dimensionnement, la future
voie s’inscrira en continuité de la rue de la Vierge de Grace, ainsi que de la rue de Vieux Banc et de
la rue Aristide Ollivier. Toutes ces rues sont actuellement en 2X1 voie, et permettent la connexion
des circulations en direction de Rotheneuf. La voie de la ZAC s’appuie ainsi sur cette continuité de
dimensionnement pour assurer a la fois la fonction de transition vers le nord, et de desserte de
quartier.

Les études a venir de la ZAC permettront d’affiner cette approche relative aux circulations, pour
dimensionner au plus juste la voirie, ainsi que les aménagements publics qui réguleront la vitesse.

Parallélement a cela, la limitation de la vitesse sur la future voie, permettra une limitation du bruit
et de I'impact sur la qualité de I'air. En termes d’intégration, une partie majoritaire de la voie sera
bordée de végétation et de batiments de différentes échelles. Ces conditions permettront
également de contribuer a la limitation du bruit pour les quartiers les plus proches.

La continuité de la voie en direction de Rotheneuf est une action inscrite dans les orientations
d’aménagement du PLU en vigueur depuis 2006. Le raccordement de cet axe sur le secteur du Pont
permettra a la fois une desserte en direction de Rotheneuf, mais également en direction de
Rochebonne. Une connexion uniqguement sur le secteur du Limoelou impliquerait que les
personnes qui souhaiteraient se rendre vers Rochebonne empruntent le boulevard de Rotheneuf,
et arrivent également sur le carrefour du Pont. Pour compléter la réflexion sur cette partie des
aménagements futurs, qui sortent du cadre de lI'aménagement de la ZAC, des études
complémentaires seront menées pour questionner I'élargissement de certaines parties existantes,
notamment sur l'arrivée du secteur du Pont, pour sécuriser a la fois le carrefour existant, ainsi que
les croisements préalables, notamment avec la rue du Commandant I'Herminier.
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Dans le cadre de la révision en cours du PLU, des emplacements réservés sont envisagés pour
I'aménagement de la rue Christian Paul et de la rue Mac Donald Stewart pour sécuriser la desserte
automobile et améliorer les circulations douces.

Enfin, la réalisation d’'un pole d’échange multimodal aura toute sa place en entrée de ville, dans
une conception plus large du quartier, a I'échelle notamment du campus universitaire. En effet,
I’objectif sera de permettre d’utiliser les transports en commun, mais également les modes doux
dans de meilleures conditions. Cette dimension est déterminante dans la projection du quartier et
de I'ensemble des mobilités. A ce titre, la réalisation de nombreuses connexions cyclables,
notamment en direction de Rotheneuf et des plages, permettront de donner une alternative
sécurisante a la voiture aux habitants du quartier.

4.2.2 Programmation et aménagement de I'opération :

Les sujets relatifs a I'aménagement du projet, ainsi qu’a la programmation prévisionnelle ont fait
I'objet de différentes approches.

Dans un premier temps, les remarques ont porté sur la limitation de la hauteur des batiments,
notamment en R+2, ainsi que sur un éloignement des batiments les plus hauts depuis les logements
existants. En termes de programmation, une localisation des commerces a également été
demandée. Une remarque porte sur la mise en ceuvre d’'une programmation exclusivement en
résidence principale, au titre de la proposition de loi visant a remédier aux déséquilibres du marché
locatif, adoptée le 29 janvier 2024 par I’Assemblée Nationale. Enfin, certaines remarques portent
sur la nécessité de conserver I'actuelle ferme de Bonne Rencontre au sein du projet.

Dans un second temps, certaines remarques ont porté sur les nuisances du chantier en phase active
pour les logements existants, ainsi que sur la nécessité de gérer au mieux les déblais/remblais. La
guestion de la limite entre I'espace déja urbanisé et le projet est également posée, ainsi que celle
du traitement a prévoir entre le projet et I'espace agricole, notamment au regard de la limite de la
ZAC sur le chemin vicinal.

Enfin, la question de la valorisation de I’agriculture urbaine dans le projet a été saluée.
Réponse apportée par la Ville de Saint-Malo :

La programmation des logements du projet s’appuie sur le cadre urbain existant, cela en termes de
densité projetée, mais également sur les ateliers de la concertation qui ont permis d’envisager des
batiments collectifs jusqu’en R+3, notamment sur le secteur d’extension agricole. Certains
batiments pourront intégrer un comble supplémentaire sur des secteurs particuliers, notamment
sur le secteur du rond-point. A ce titre, un épannelage progressif sera réalisé a partir des logements
existants, de maniére a ne pas confronter des batiments de gabarits différents en limite du projet.
L'implantation des batiments les plus hauts ne sera pas non plus sur la ligne de créte du site, de
maniére a ne pas impacter le paysage. A ce titre, des typologies intermédiaires et individuelles
permettront de finaliser le projet sur ce point le plus haut.
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En termes de commerces, les localisations des services seront situées a proximité des axes de
circulation principaux (rond-point et RD), afin de faciliter leur fonctionnement et leur visibilité. Sur
la question de la ferme de Bonne Rencontre, cette derniere sera conservée dans le projet.

En termes de résidences principales, le programme comportera 45% de logements en accession
aidée, ainsi qu’en logements locatifs sociaux. Cela signifie dans un premier temps que pres de la
moitié des logements seront assurément en résidence principale. Le reste du programme, soit 55%,
sera en accession libre. Sur ce point, et au regard des autres programmes neufs réalisés sur Saint-
Malo ces dernieres années, la part des logements en résidence secondaire dans la neuf correspond
a un taux d’environ 10%. En effet, les résidences secondaires se développent majoritairement dans
le parc ancien. De plus, la localisation du projet en retrait de la cote, ainsi que sa programmation
orientée vers les familles, avec notamment 60 % des logements en typologies T3/T4 et T5,
permettra de limiter également le principe de la résidence secondaire. Concernant le projet de loi,
et en fonction de son approbation par le Sénat, et des décrets d’application, une étude plus fine de
ce texte sera envisagée lors des phases ultérieures de définition du projet, notamment lors du
dossier de réalisation. L'objectif affirmé de la Ville de Saint-Malo porte sur la valorisation des
résidences principales sur le territoire.

Concernant la réalisation des travaux des chantiers, et leurs impacts sur les riverains, la Ville de
Saint-Malo sera vigilante sur la limitation des nuisances, qu’il s’agisse du bruit, de la poussiére ou
de la vitesse des engins. A ce titre, des engagements seront demandés aux entreprises de travaux,
a travers une charte, pour garantir la prise en compte de ces sujets déterminants pour la bonne
tenue d’un chantier, et le respect des habitants. De méme, le projet intégrera une gestion
optimisée des déblais/remblais, ainsi qu’une organisation du réemploi des matériaux du site, tel
gue mentionné dans I'étude d’impact du projet dans la mesure de réduction MR9. Ces conditions
seront appliquées pour les chantiers de la Ville de Saint-Malo, ainsi que demandés aux chantiers de
construction des programmes de logements.

En termes d’intégration urbaine, le projet traitera finement la relation avec les espaces déja
construits et les fonds de lots, notamment par une gestion paysagére de la limite. En effet, qu’il
s’agisse de la zone humide restaurée qui viendra valoriser le secteur, ou bien d’un espace public
piéton planté, les fonds de lots existants situés a I'ouest du projet seront en relation avec des
espaces publics de qualité, peu fréquentés, et paysagers.

Concernant la relation avec I'espace agricole, la couture s’entend a différents niveaux. Dans un
premier temps, I'implantation des espaces publics et des ilots en laniére permet de favoriser les
connexions est/ouest. Ces connexions seront nécessaires pour la gestion des eaux pluviales, pour
la circulation de la biodiversité, et permettront également une implantation bioclimatique des
batiments. Cela permettra également de maintenir des vues dégagées vers le grand paysage depuis
les logements des lotissements existants.

Au niveau du chemin rural, ce dernier sera paysager et permettra d’accueillir les circulations des
modes doux. La transition avec |'espace naturel et rural sera donc majoritairement végétale,
permettant de s’assurer de la sécurisation des déplacements des espéces (mammiféres, insectes...)
entre le quartier et les espaces proches.
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Enfin, une frange paysagére est inscrite au sein de I'OAP, en lien avec I'espace agricole, et en
continuité de la limite est de la ZAC. A ce titre, ces espaces seront évoqués avec les agriculteurs en
place sur ces terrains, ainsi qu’avec les propriétaires fonciers. Cette frange paysagere pourra se
traduire de différentes fagcons, comme par exemple sous la forme des plantations dans le cadre de
breizh bocage, ou sous des formes complémentaires en fonction des échanges qui seront engagés.

Sur le sujet de I'agriculture urbaine, approuvé par certaines remarques, une attention particuliere
sera donnée a la constitution des espaces publics qui seront destinés a cet usage. De méme, la mise
en place d’un lieu d’échange et de rencontre au sein du projet, ciblé sur les batiments conservés
de I'ancienne usine des eaux, pourra faire 'objet d’'une préfiguration pendant la constitution du
projet de la Houssaye.

4.2.3 Ouverture a l'urbanisation du secteur :

Certaines remarques, plutot minoritaires, ont souhaité questionner I'ouverture a I'urbanisation du
secteur, notamment au regard d’une partie du site situé en extension urbaine, sur des terres
agricoles. Ces remarques questionnent ainsi le principe de favoriser le renouvellement urbain au
profit de I'extension. D’autres au contraire, ont pu questionner sur le fait de ne pas construire
jusgu’au lieu-dit de la Ville Besnard.

A ce titre, I'avis négatif de la CDPENAF est évoqué sur I'étude de compensation agricole.

Enfin, certaines remarques ont questionné la concordance des procédures entre la ZAC et la
révision du PLU, cette derniere n’étant pas encore finalisée.

Réponse apportée par la Ville de Saint-Malo :

Le projet de la Houssaye s’inscrit dans la démarche globale des projets de la Ville de Saint-Malo,
dont la traduction réglementaire sera appliquée a travers le futur PLU en cours de révision.

A ce titre, le futur PLU doit permettre I'application locale du Programme Local de I'Habitat (PLH)
2023-2028, porté par Saint-Malo Agglomération, et approuvé le 28 septembre 2023 par le Conseil
communautaire. Le PLH porte I'ambition de la construction de prés de 3 180 logements sur la
commune de Saint-Malo, représentant prés de 500 logements par an. Cette production correspond
a prés de 63% de la production totale du PLH (5 200 logements).

Afin d’appliquer cette ambition dans le prochain PLU, la Ville de Saint-Malo s’est appuyée sur les
conditions de la loi Climat et Résilience, en favorisant au maximum le renouvellement urbain. Ainsi,
plus de 80% de la production de logements du prochain PLU sera réalisée en renouvellement
urbain, sous la forme d’opérations globales d’aménagement (ZAC et permis d’aménager),
d’orientations d’aménagement et de programmation (OAP), ainsi que sous la forme d’une
densification douce et diffuse du tissu urbain existant. Certaines opérations sont déja ciblées pour
porter une partie de ces logements, a I'image de la ZAC du Général de Gaulle, qui prévoit pres de
800 logements en continuité du quartier de la Découverte.

Si une majorité de la production de logements sera située en renouvellement urbain, une partie
minoritaire, de I'ordre de 20%, devra s’inscrire en extension urbaine, dans les conditions de la loi
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Climat et Résilience, au regard de la consommation des espaces naturels, agricoles, et forestiers,
entre 2011 et 2021. A ce titre, 77 ha ont été consommés en extension urbaine sur la période 2011-
2021. Dans le cadre des échanges a I'échelle des SCOT, I’enveloppe prévisionnelle allouée a la Ville
de Saint-Malo est de pres de 46 ha (-40% de 77 ha consommés), intégrant notamment le secteur
de la Houssaye. Cette base permet de cadrer réglementairement I'extension urbaine de la Ville de
Saint-Malo, et de cibler les secteurs les plus adéquats au regard des études urbaines prospectives
menées ces dernieres années, sur la base du Projet Urbain Stratégique Saint-Malo 2030.

Le secteur de la Houssaye est a ce titre cohérent pour un projet urbain. Il participe a la dynamique
urbaine d’entrée de ville, en lien direct avec le secteur d’études supérieures (IUT, ENSM, Lycée
Florence Arthaud...), et de fait, avec la nécessité d’intégrer les services d’une population étudiante
(résidences étudiantes...). Il tisse des liens également avec le secteur de la zone commerciale du
centre Leclerc, en permettant des acces facilités vers les commerces et les services. Enfin, le projet
s’intégre avec I'ensemble des quartiers limitrophes, et notamment le dernier en date, le quartier
de Bonne Rencontre. Situé au nord du projet de la Houssaye, celui-ci développe une densité de 31
logements/ha, intégrant des logements collectifs, intermédiaires et individuels. De méme, le
quartier de la Fontaine aux Pélerins, au sud, développe une programmation collective et
individuelle.

En termes de réduction de la consommation fonciére, le secteur de la Houssaye a intégré
différentes étapes en phase de conception. Dans un premier temps, le secteur d’études portait
jusqu’a la rue de la Ville Besnard, sur un périmetre de pres de 15 ha. Une premiere phase de
réduction fonciere a été menée pour sortir une emprise de prés de 4 ha du secteur de projet. Le
projet a également fait I'objet d’'une étude de programmation pour optimiser la consommation
fonciere des flots constructibles. Pour cela, les logements seront majoritairement réalisés sous la
forme de collectifs et d’intermédiaires. Le projet urbain s’inscrit, d’autre part, sur des emprises
pour partie déja constructibles, et notamment I'ancienne usine de traitement des eaux, ou encore
les logements présents sur site a proximité des chateaux d’eau. Enfin, le projet intégre une forte
dimension d’agriculture urbaine au sein méme de l'espace public futur. Cela aura pour
conséquence de garantir une proportion importante de pleine terre conservée sur le projet, et de
favoriser les corridors écologiques par une dimension nourriciére (oiseaux, mammiféres, insectes).

En termes d’impacts agricoles, une étude spécifique a été menée, en lien avec les propriétaires
fonciers, ainsi qu’avec les exploitants agricoles en place. A l'issue de cette étude, la CDPENAF a émis
un avis défavorable sur le projet, au regard notamment du cadre agricole d’'une partie des terres
consommeées par le projet. De plus, certains compléments d’études sont souhaités sur des mesures
compensatoires. Ainsi, la Ville de Saint-Malo réalisera une étude complémentaire pour présenter
de nouveau le dossier en CDPENAF, dans le souhait d’une intégration de I'ensemble des parties
prenantes au projet, et particulierement du monde agricole.

La mise en ceuvre du projet de la Houssaye s’appuie ainsi sur le respect des ambitions du PLH, du
PLU actuel ainsi que du futur document d’urbanisme. Au regard de I'enveloppe prévisionnelle
allouée a la Ville de Saint-Malo pour ses conditions d'extension urbaine, le projet de la Houssaye
s’inscrit également dans le respect de la loi Climat et Résilience.
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Au regard de cette approche globale, la procédure de la révision du PLU cadre le cap a prendre en
compte pour le territoire. A ce titre, la ZAC de la Houssaye s’inscrit dans ce cadre, qu’il s’agisse de
sa localisation au regard de I'enveloppe prévisionnelle allouée pour I'extension urbaine, et des
études stratégiques initiales, ainsi que de la programmation familiale. Les deux procédures peuvent
ainsi avancer simultanément, dans la mesure ol les ambitions et les objectifs de modification de
création de la ZAC de la Houssaye s’inscrivent pleinement dans la lignée du futur PLU.

La dénomination actuelle du zonage du PLU pour le secteur de la ZAC, en 2AU, est compatible avec
I'ambition de la création de la ZAC. Sa mise en ceuvre nécessitera I'approbation de la révision du
PLU en cours, pour adapter le zonage et le reglement associé. De plus, la Ville de Saint-Malo a
souhaité développer une Orientation d’Aménagement et de Programmation (OAP) pour cadrer le
développement du quartier au regard de I'entrée de ville, notamment en lien avec le secteur
commercial. La compatibilité calendaire de la constitution de la ZAC et de la révision du PLU,
permettra d’aboutir a la formalisation d’un projet dont les premiers travaux devraient débuter au
2eme semestre 2026.

5 Syntheése finale:

Les observations exprimées par les parties prenantes ont majoritairement porté sur les questions
de la circulation et des mobilités, sur le cadre environnemental, sur I'intégration du projet dans son
environnement immédiat, ainsi que sur ses conditions de réalisation au regard d’un nécessaire
renouvellement urbain de la ville.

Les réponses formulées par la Ville de Saint-Malo se sont donc attachées a prendre en compte ces
remarques, et a déterminer I'impact de leur prise en compte sur le projet présenté au sein du
dossier de modification de création.

A l'issue de la concertation, et au regard des observations diverses formulées, le bilan de la
concertation n’est pas de nature a remettre en cause les orientations générales du dossier de
modification de création de ZAC.

Cependant, la concertation entreprise a permis de recueillir la pluralité des expressions des
habitants, et notamment les craintes et attentes pour la bonne insertion du projet dans son
environnement.

La Ville de Saint-Malo prend ainsi acte des conclusions de la présente concertation.

6 Annexes:

- Présentation de la réunion publique du 13/12/2022

- Présentation de la réunion publique du 12/02/2024
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ZAC de La Houssaye
Ville de Saint-Malo (35)

Saint-malo

REUNION PUBLIQUE
12 février 2024

Dossier de création de ZAC
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OBJECTIFS ET ENJEUX DE LA ZAC
Délibération du CM de Saint Malo du 4 Avril 2019

- Concevoir le projet daménagement comme une nouvelle polarité d’entrée de ville, comme un lieu de vie a l'interface de
difféerentes entités urbaines et paysagéeres (campus etudiant, logements individuels en lotissement, commerces de proximité et de
polarité urbaine, frange agricole).

- Traiter finement la relation entre espace agricole et paysager, et espace urbain, cela par un plan masse et une programmation
graduels en termes d’épannelage, et respectueux du site.

- Privilégier les continuités des trames vertes et bleues vers les quartiers environnants.

- Promouvoir la mixité programmatique du projet en associant différentes fonctions urbaines : logements, commerces, tertiaires,
activités eéconomiques.

- Poursuivre une politique en faveur de la mixité sociale.
- Favoriser les cheminements pietons et les modes doux, par la qualité de 'aménagement des espaces publics.

- Inscrire I'évolution du quartier dans la réflexion a I'échelle de la ville et de I'agglomération en matiere de déplacement urbain.

- Développer une démarche associant la Ville de Saint-Malo et la population pour assurer 'émergence d’un projet qui prenne
en compte les regards croises ;

- Informer le public au sujet de I'évolution de la ZAC de la Houssaye ;
- Permettre une meilleure compréhension du contexte, des enjeux urbains et commerciaux et des objectifs visés par ce projet ;

- Offrir au public les moyens de s’approprier le projet et de s’exprimer a son sujet.
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Planning

13/12/2022
Juillet 2022 Réunion publique
Balade urbaine fondamentaux

1ER SEM 2024
Approbation du
dossier de création

Octobre 2022 : Définition Plan guide +
Semaine intensive Réalisation de I’étude d’impact
de concertation
(urbanistes paysagqistes + BET Environnement )



DOSSIER DE CREATION

Présentation du dossier de création au public

et mise a disposition en ligne (2 mois) sur le site Ville de Saint-Malo
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Evolution du périmetre de 'opération 2019 Périmétre d’étude = 25 hectares
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Créer un nouveau quartier

Avec son identité, son fonctionnement et qui compléte 'urbanisation.
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Concertation

ZAC DE LA HOUSSAYE // Phase Concertation - diagnostic //

Ballade urbaine

6 juillet 2022

SECTEUR 01 #

RESTITUTION DES PAROLES D’HABITANTS ....

[ Thématique BIODIVERSITE

Préservation des commerces de proximité
de Saintideuc

Pas d'augmentation de la ZA

rop de votures et pas diesprit de quartier
créer plus despaces verts
créer plus despaces piétons

eréer plus despaces cycles

Transformation de la ZA:

en esplanade ouverte,
en " place de village ",
esprit guinguette

ZAveilissante++ 4

Plus de commerces de proximité :
Pelites restaurations,
-++boulangerie,

produits locaux, type Biocoop,
distributeurs, agences bancaires
tabac presse,

Facilter lacces  la pharmacie

SECTEUR 02 #

Sur fexistant :

Conservation des maisons anciennes au rond-point
des francais libres

| Thématique AGRICULTURE URBAINE.

Facilter laccés pharmacie
Facilter I accés au Leclerc drive

Sorte de a grande suface Jardnand dangereuse
et satureé

Sur rond-point : circulations douces inexistartes -
dangereux pour piétons et vélos -sécurisation ++++

Fermer la Rue du Colonel Armand

[ Thématique ENERGIE / CLIMAT.

Créer une séparation entre les lotissements et la ZA

Réduire la vitesse sur rond-point

Ronckpoint A repenser complatement (ne pas
.. oublier piétons et cycles)+-
> Revoir entrée SaintMalo - Parking relas (pour
désengorger Saint-Malo)
> Parking Navette vers centre Saint-Malo +

++ Aire covoiturage

Zone humide reconnue
maintien de bassins, mares

Création dun parc, jardin d'agrément

Création d'espaces naturels et despaces de
biodiversité a renforcer

Créer des espaces verts ombragés

Lotssement  Grand Clos e fonds deparcees
mides en hiver

Prévoir zone tampon entre lotissement du Grand _
Clos etlaZAC

Constat sur existant
Diminution des espéces sur le site

Usage ntempesi do produis do
ges

Usine polluée

Faire revenir les espéces pour plus de
biodiversité

Pas de surfaces imperméables

Penser zone comme un jardin ,
une promenade, lieu de sport

> Zone Ludique pour les familles.

Structures loisirs pour ados

Parcours pour enfants

Parcours santé

[ Thématique MOBILITES /DEPLACEMENTS

Beaucoup de critiques sur la fagade arriére du
, Jardiand

Végétalisation fagade & préconiser

1 La voiture en ville
e s 2 Congestion / solutions de décongestion
s s 3 Traverser le quartier
4 Mobilités du quotidien / Mobilités touristiques]

SECTEUR 03 #

Données ABF : conservation de 2 batiments
existants : la Salle de pompage et le logement
gardien

Programmations évoquées.
++++Maison de quartier
++batiment associatif de convivialité non
commercial
++bar tabac presse
++banque
boulangerie++

+Atelier de petites réparations,
++++Académie darts plastiques, \

+++++espace jeunes, créche, garderie,
++Commerce de proximité

++Maison médicale,

++Petites restaurations,
+batiment pépiniére avec stockage matériel,
stockage outis,

lieu de sport, de théétre, de danse,

++petite bibliotheque,

Penser e secteur de La Houssaye comme
Te prolongement de Bonne rencontre
Création d'un lieu de vie

SECTEUR 05 #

e feunes acs, suctre spot s Cy o
Park, terrain basket

Traitement Bocager entre secteur urbanisé et
une ferme agricole.

Conservation Ferme: logement /agriculture & conserver +-
Favorser | agriclure b de proximi, roduts ocaux M
circuits courts, ++ plus de vergers, des jardins partagés

Antenne : étude sur la nocivié des ondes sur la santé

Réservoirs enterrés désaffectés:

Usage de désherbant - destruction des pieds.
dorchidées sauvages sur le toit enherbé.

Programmation possible de ces ouvrages
hauteur -espaces jeux de palets bretons.
ferme souterraine (type champignonniére)

. Thématique PRATIQUES URBAINES & CENTRALITES

A - Centralités urbaines et appropriation des espaces publics
B - Centralités et pratiques en extérieur

C - Temporalité(s) et vie de quartier

D - Mixité sociale et co-living

.Thématique HABITATS & FORMES URBAINES
E - Habitats individuels et formes urbaines
F - Habitat individuel , espaces extérieurs et intimité
G - Densité et verticalité
H - Densité batie et densité végétale
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ID DU QUARTIER

«Champétre» & Paysan avec Biodiversité Grands Espaces Verts et Ouverts
Prairies

Bcp d’espaces Verts traités Vergers  Bosquets

De maniére NATURELLE & LOCALE
Bocage stratifié

Gestion Simple

NON a «I’Ornemental» AGRICULTURE URBAINE

BIODIVERSITE Mix Habitat et Agriculture

Au sein du quartier

Jardins partagés

Les ZH au Coeur du Projet .
Vergers : lieux de rencontre

ZH traversées
par les mobilités douces SOCIABILITE & LIEUX DE VIE

Se retrouver entre habitants

Faire du lien

1 AGRICULTEUR
..... des habitants

1 AMAP
& 1 EPICERIE SOLIDAIRE

Le - d’infiltration possible

Conservation de mares

Noues Maitrise potager

pour Gestion Dynamique Pour TOUS !

LES CULTURES :
Maraichages

Apicultures
Produire & consommer In situ Fleurs coupées ...

1 modéle économique ?
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EN SECURITE PRIORISER LE PIETON

S/ la VOITURE

TRAVERSER LE QUARTIER , un enjeu majeur
SANS CONGESTIONNER

réappropriation des places et des rues
Par les piétons & les enfants

NOUVEAU QUARTIER Modes doux continus

a 30 KM /H Voie vélo en site propre
TC en site propre

Parkings souterrains
1 seule voie de QUALITE

Py Atelier #2 Parking déportes de I’habitat
CONVIVIALE MOBILITES
PENSER UNE VRAIE
’ o PK RELAIS
C'est 'amenag ement_ . . Non a la prolongation du barreau d’ENTREE DE
qui fait ralentir: VILLE
Non a I'omniprésence de la voiture +
PEM

Gabarit voir réduit . _
Non a la vitesse

Places sur 'axe Limiter les linéaires de voiries

Non au stationnement sauvage

Sécuriser la RD et le rond-point
Sorties écoles + Retour plage = Heure de pointe

Plantations d’arbres

Effet plateau
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GRANDS LOGEMENTS

DENSITE BATIE FAVILIAUX R+3 MAX
+ type T5
DENSITE VEGETALE dans petits collectifs R+2 +C

Il faut penser en collectifs

Type d’esp. publics :

0 0000000000000 0000000 OCOGEOSG®OG®OG®OO® OV
sUn Tiers lieux
un lieu de vie majeur

Avec services
f@
Pabd.
N,

«Petits collectifs» et «intermédiaires»

Habitat «Caméléon»

intégré a la nature

L A
ey i ’
/ﬂﬂ/ﬁ“&\&‘\
) PIERRE +BOIS +COULEUR I W Nt
Habitats «vertueux» : _ e sl
Identité malouine 3
... a définir ‘i '
Autonomes :
Bioclimatiques .. a inventer &l
Traversants QUARTIER OUVERT :
Passifs . ) «on acceuille dans le VERT ! »
Peu consommateurs Residences seniors
Zéro consommateurs Avec services partagés Pas une 1 seule centralité
Producteurs d’énergie o _oooc«
Utiliser I'eau 1 opération d’habitat participatif Plusieurs Espaces verts attractifs

Grande terrasse . R
Grande maison étudiants

Trés lumineux JARDINS PARTAGES
Penser ’'ombre
o _ ) SPORT & NATURE
Materiaux bio-sources Penser le micro logement
En surélévation JEUX & NATURE
En extension ART & NATURE
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SYNTHESE INVARIANTS DU PROJET
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Développement d’un quartier
& limite de I’aire urbaine
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Modes doux
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Identité agricole Gestion de I'eau

Biodiversité
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ESQUISSE ET CONCEPT
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jeux

Concept et enj
Equipe apm & GLAZ

Jooooo)
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ESQUISSE




TRAMES : VERTE / BLEUE / AGRICOLE
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La trame bocageére
& corridors écologiques

- Talus bocager/ Arbres de grandes taille
- Haie bocageére arbustive
- Bosquets

- Arbre de grande taille isolé

local
VRAIES

MESSICOLES
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La trame bocagere

Cheminer en limite de lisiére boisée
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La trame bleue dans le projet urbain

- Respecter de la topographie naturelle

3 / ] (‘
Noue de transit ‘.-

- Noues de transit et espaces de rétention _—

b‘l

- Fils d’eau minéraux

- La zone humide : Prairie naturelle, mares, lieu de
rencontre et de découverte, espace traversé
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Projet pluvial - Réféerences
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Les ZH, un espace majeur
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- Reméandrement du ruisseau , mares...
- Préservation des zones humides et renaturation
- Usages de détente et de loisirs
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Les ZH, un espace majeur
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Penser un projet global : Prairie humide et cours d’eau
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Zones Humides et Pédagogie
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PROJET AGRICOLE:
La maille cultivée
en cceur de quartier
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Jardins partagés ?

._:’i.',%;«.'_l‘_';’cppaturage ?

L

e

_#—Sillon permacole

//ZAC DE LA HOUSSAVE (35) / Equipe apm & GLAZ Agriculture urbaine: Habitants ... Agriculteurs

Atelier philippe madec (mandataire) / GLAZ Architectes / Aires Paysages /ECR /IAO Senn/
Cercia / Mobhilis / Caradeux Consultants / Forgeoux




Les mails jardinés - Sillons permacoles
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TRAMES VIAIRES ET MODES DOUX
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Réseau viaire existant

// ZAC DE LA HOUSSAYE (35) / Equipe apm & GLAZ
Atelier philippe madec (mandataire) / GLAZ Architectes / Aires Paysages/ECR /IAO Senn/
Cercia / Mobhilis / Caradeux Consultants / Forgeoux

& . ]
3310V/)

3%PL W

=t y
\ M1
! f

: ) 15200 v/) |8
= 2,7%PL

o aes ,1“[:

3610 V/J
2,9% PL



ojet

y

éseau viaire pr

R

lon

t

ﬂ Créa

10N

X Suppress

tation vitesse

Imi

G L

Equipe apm & GLAZ

Atelier philippe madec (mandataire) / GLAZ Architectes / Aires Paysages/ECR /IAO Senn/

Cercia / Mobhilis / Caradeux Consultants / Forgeoux

// ZAC DE LA HOUSSAYE (35) /




AXE PRIMAIRE : La Rabine

Chemin bocage

Voirie
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AXE PRIMAIRE : La Rabine et ses places

- Matrice de sol favorisant la transversalité

- Espace sécurise, chicane, passage de courtoisie

4m
Place - Espace traversé, pratiqué Voirie Fil d’eau Lieu de pause

29m
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LIEUX D’ INTENSITE ET ESPACES FEDERATEURS
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Le maillage d’espace public

| Les places et placettes
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Lieux d’intensité

| Le pole multimodal et aire de covoiturage
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Lieux d’intensité

| Tiers lieu de quartier
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Lieux d’intensité

| Les zones humides
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Densite d

e logements et Programmation
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BONNE RENCONTRE
2012-2020
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environ 1980
5,6 hectares
73 logements

13 logts / ha
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22 logts / ha

- i Y

Rappel SCoT :
42 logts/ha sur I'ensemble de la ville
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Formes urbaines et typologies grands logements

 Logements collectifs (LC) <« Logements intermédiaires (LI)

i
LOGEMENT

it
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Forme urbaine : maisons de ville et logements intermédiaires

P5#] Densité végétale et

| porosité des ilots privés

Maisons individuelles accolées ou logements
intermédiaires a proximité des prairies, mail cultivé,

venelles ou zones humides
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Forme urbaine et agriculture
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Programmation Prévisionnelle

e environ 315 logements sur I’ensemble de la ZAC

55 % en libre
15 % en LLS (locatif Social)
30 % en BRS (Bail réel solidaire )

e un équipement de quartier + services en RDC
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Planning
1er SEM. 2026

| 13/12/2022 Premiers travaux
Juillet 2022 Réunion publique de viabilisation
Ballade urbaine fondamentaux

1ER SEM 2024
Approbation du
dossier de création

Ter SEM 2025
Dossier de réalisation

Octobre 2022 : Définition Plan guide +
Semaine intensive Réalisation de I'étude d’impact
de concertation
(urbanistes paysagistes + BET Environnement )
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DOSSIER DE CREATION

Présentation du dossier de création au public

et mise a disposition en ligne (2 mois) sur le site Ville de Saint-Malo
piece 04 piece 05

Etude
d’impact

piece 01 piece 02 piece 03
Régime
TA

Plan de
situation

Périmetre
de ZAC

Rapport de
présentation

Etat initial du site Rapport d’étude d’impact

environnemental

Taxe a la charge des
constructeurs =
Programme prévisionnel
Et ses annexes
Mesures ERC

Voies publiques
+

réseaux pulbics
+

Les espaces verts
+
Les stationnements
au sein du périmeétre

Parti-pris d’aménagement
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ZAC = Zone d’aménagement
concertee

OAP = Orientations d’aménagements
et de programmation

Inscrit au PLU en cours de modification
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Renforcer la cohérence des projets d’aménagement sur les secteurs a urbaniser

dont la collectivité n’a pas la maitrise fonciére.
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TEMPS D’ECHANGES

MERCI DE VOTRE ATTENTION
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ZAC de La Houssaye
Ville de Saint-Malo (35)

REUNION PUBLIQUE

Restitution de la concertation publique
13 Décembre 2022

VILLE DE

Saint-malo

%
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M. LE MAIRE

Gilles LURTON



OBJECTIFS ET ENJEUX DE LA ZAC
Délibération du CM de Saint Malo du 4 Avril 2019

- Concevoir le projet daménagement comme une nouvelle polarité d’entrée de ville, comme un lieu de vie a l'interface de
différentes entités urbaines et paysagéres (campus étudiant, logements individuels en lotissement, commerces de proximité et de
polarité urbaine, frange agricole).

- Traiter finement la relation entre espace agricole et paysager, et espace urbain, cela par un plan masse et une
programmation graduels en termes d’épannelage, et respectueux du site.

- Privilégier les continuites des trames vertes et bleues vers les quartiers environnants.

- Promouvoir la mixité programmatique du projet en associant différentes fonctions urbaines : logements, commerces,
tertiaires, activités économiques.

- Poursuivre une politique en faveur de la mixité sociale.
- Favoriser les cheminements piéetons et les modes doux, par la qualité de 'aménagement des espaces publics.

- Inscrire I'évolution du quartier dans la réflexion a I'échelle de la ville et de I'agglomération en matiere de déplacement urbain.

- Développer une démarche associant la Ville de Saint-Malo et la population pour assurer 'émergence d’un projet qui
prenne en compte les regards croises ;

- Informer le public au sujet de I'évolution de la ZAC de la Houssaye ;
- Permettre une meilleure compréhension du contexte, des enjeux urbains et commerciaux et des objectifs visés par ce projet ;

- Offrir au public les moyens de s’approprier le projet et de s’exprimer a son sujet.
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SOMMAIRE

# - Compte rendu de la concertation d’octobre 2022 :
Balade urbaine du 6 Juillet 2022
#1 - Atelier Environnement - 3 Octobre
#2 - Atelier Mobilités - 6 Octobre
#3 - Atelier Espaces publics et Habitats - 7 Octobre

# - Fondamentaux du projet issus de la concertation

# - Temps d’echange
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- == == Renouvellement urbain
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ITINERAIRE Solads s
DIAGNOSTIC MARCHANT

RESTITUTION DES PAROLES D’HABITANTS ....

SECTEUR 01 #

Sur Fexistant :

Conservation des maisons anciennes au fond-point
des frangais ibres

Facilier acces pharmacie

Préservation des commerces de proximité

de Saint-Ideuc *

Facilter I accés au Leclerc drive

Sortie de la grande surface Jardinand dangereuse

Pas d'augmentation de la ZA etsaturée

Sur rond-point : circulations douces inexistantes -

trop de voiures et pas desprit de quartier
dangereux pour piétons et velos -sécurisation ++++

créer plus despaces verts
créer plus despaces piétons

créer plus deespaces cycles Fermer la Rue du Colonel Armand

Transformation de la ZA: . ;
Créer une séparation entre les lotissements et la ZA

en esplanade ouverte,
en " place de village ",
esprit quinguette

Réduire Ia vitesse sur rond-point
ZA vieillissante++

Rond-point & repenser complétement (ne pas

oublier pidtons et cycles)+-++

” Revoir entrée Saint:Malo - Parking relais (pour
désengorger Saint-Malo)

Plus de commerces de proximité :
Petites restaurations,
+++boulangerie,

produits locaux, type Biocoop,
distributeurs, agences bancaires
tabac presse,

Facilter Faccés & la pharmacie » Parking Navette vers centre Saint-Malo +

++ Aire covoiturage

SECTEUR 02 #

Penser zone comme un jardin ,
une promenade, lieu de sport

Zone humide reconnue
maintien de bassins, mares

Zone Ludique pour les familles

Structures loisirs pour ados

Création dun parc, jardin d'agrément
Parcours pour enfants

Création despaces naturels et d'espaces de X
biodiversité a renforcer Parcours santé

Créer des espaces verts ombragés

Beaucoup de criiques sur la fagade arriére du
Jardiland

Lotissement du Grand Clos : les fonds de parcelles >

umides en hiver

—~—
Végétalisation facade & préconiser

Prévoir zone tampon entre lotissement du Grand

Clos etla ZAC
Restauration des vergers disparus
Constat sur existant Nichoirs, Ecopaturage, Ruches,
Diminution des especes sur le site Jardins partagés,

Usage intempestif de produits de
désherbages

Usine polluée

Faire revenir les espéces pour plus de
biodiversité

Pas de surfaces imperméables.

SECTEUR 03 #

Données ABF : conservation de 2 batiments
existants : a Salle de pompage et le logement
pompag ot Traitement Bocager enre secteur urbanisé et
une ferme agricole

Programmations évoquées
++++Maison de quartier
++batiment associati de convivalité non Conservation Ferme: logement agriclure & conserver ++
ommercial Favoriser I agriulture bio de proximité, rodut locaw et
++bar tabac presse s courts, ++ plus de vergers, des ardins partagés
nque
boulangeries+
+Atelier de peties réparaions,

Lieadime o e N —

+++++espace jeunes, créche, garderie,
++Commerce de proximité .
++Maison médicale,

Antenne : 6tude sur la nocivié des ondes sur la santé

++Peites restaurations,
+batiment pépiniére avec stockage matériel,
stockage outils,

lieu de sport, de théétre, de danse,

+petite bibliotheque,

Réservoirs enterrés désaffectés:

Usage de désherbant - destruction des pieds
dorchidées sauvages s le (oit enherbé
Penser e secteur de La Houssaye comme
Te prolongement de Bonne rencontre
réation dun lieu de vie

Programmaion possible de ces ouvrages

placette en hauteur -espaces jeux de palets bretons

ferme souterraine (type champignonniere)

Atirer jeunes ados, structure sport ados, City
Park, terrain basket

SECTEUR 05 #

Modification récente de la circulation au nord

du site entre Bonne rencontre et le hameau de
la Ville Besnard

nombreux retours négatifs des riverains sur les
nouvelles conditions de circulation.

Tous les flux de Rothéneuf renvoyeés vers

Saint-Ideuc et Bonne Rencontre (rue Gesril du

Papeu et rue Roger Mette)

Chemin vicinal : cheminement doux uniquement
(raitement bocager) pour certains - piste cyclable
our dautres ; ceinturer le site par une piste
cyclable ; favoriser les pistes cyclables vers les
plages
Lieu paysager a préserver

Plus de maisons
Plus dimmeubles bas (petits
immeubles

Plus de places de parking visiteurs 1 remarque sur rouviir fancienne route devenue
Trop de vitesse en bordure Route Vierge de Grace piste cyclable et la rue de la vile Besnard - axe nord
Il manque des espaces verts dans Bonne Besoin daménagement et de contrdle de vitesse

Rencontre ++

Sud & questionner - privilégier circulation
périphérique -

42

R+3 MAX Priorité & la réalisation de 'axe nord sud +++
Limitation vitesse de cetle voie car zone urbaine +++

Revoir la RD car trop de

nuisances :

+++Ralentissement RD

> Chantier verts - tri déchets

. pour ifs pe ‘Séparation des pistes cyclables des voies voitures 4
loyers Valoriser modes doux

Connecter les quartiers & pied - Assurer la qualité

+Ralentisseur avant et aprés
Ia Ville Besnard ,
++ proposition de rond-point
rue Ville Besnard ou bretelle
de sortie
sur RD : Incompatibilté
piétons Avoitures, car pas de

Préservations vues et intimité:
Immeubles trop proches des maisons
op petis jardins

Habitats écologiques des surfaces marchables ( dito revétement sol rottoir
k existant pour piéton du quartier Bonne rencontre ) proed
Contraintes urbaines & revoir ;pas d'autorisations sur ,. (avec panneaux photovoltaiques, P Gérer passage fimitation vitesse 30/50
chauffe eau solaire , récupération des pods
Bonne Rencontre pour installation de PV et chauffe o) b
eau solaire (en raison du secteur ABF) lourds et
campings cars

Revoir réseat MAT, proposition d'un
Tramway
Revoir lentrée de saint-malo sur rond point
> (moins de vitesse)
Proposition parking relais (désengorger Saint-Malo)

Petits immeubles bois/ habitats partagés
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RESTITUTION DES PAROLES DES HABITANTS ......

S E CT E U R 0 1 # HHYTTLL1IIVIILL//99777 1470777777 7077777/70777 717777771 7/7/7777 17707777

Sur l'existant :

Conservation des maisons anciennes au rond-point
des francais libres

Faciliter I'accés pharmacie

Préservation des commerces de proximité
de Saint-ldeuc

Faciliter I' acces au Leclerc drive

Sortie de la grande surface Jardinand dangereuse
Pas d'augmentation de la ZA et saturée
Sur rond-point : circulations douces inexistantes -

trop de voitures et pas d'esprit de quartier : XISle
dangereux pour piétons et vélos -sécurisation ++++

créer plus d'espaces verts
créer plus d'espaces piétons . la Rue du Colonel A q
créer plus d'espaces cycles ermeria Rue au Lolonel Arman

Transformation de la ZA: , , . :
Créer une separation entre les lotissements et la ZA
en esplanade ouverte,
en " place de village ",

esprit guinguette

Réduire la vitesse sur rond-point
ZA vieillissante++

Rond-point a repenser complétement (ne pas
oublier piétons et cycles)+++

Revoir entrée Saint-Malo - Parking relais (pour
désengorger Saint-Malo)

Plus de commerces de proximité :
Petites restaurations,
+++boulangerie,

produits locaux, type Biocoop, <
distributeurs, agences bancaires
tabac presse,

Faciliter I'accés a la pharmacie Parking Navette vers centre Saint-Malo +

++ Aire covoiturage
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SECTEUR 02 #H ..oy

Penser zone comme un jardin ,
une promenade, lieu de sport

Zone humide reconnue
maintien de bassins, mares

Zone Ludique pour les familles
Structures loisirs pour ados

Création d'un parc, jardin d'agrément
Parcours pour enfants
Création d'espaces naturels et d'espaces de )

biodiversité a renforcer Parcours santé

Créer des espaces verts ombragés

Beaucoup de critiques sur la facade arriere du

Lotissement du Grand Clos : les fonds de parcelles Jardiland

humides en hiver

—~

Végétalisation facade a préconiser

Prévoir zone tampon entre lotissement du Grand
Clos et la ZAC

Restauration des vergers disparus
Nichoirs, Ecopaturage, Ruches,
Jardins partagés,

Constat sur existant :
Diminution des especes sur le site

Usage intempestif de produits de
désherbages

Usine polluée

Faire revenir les especes pour plus de
biodiversité

Pas de surfaces imperméables
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SECTEUR 03 # ..oy

Données ABF : conservation de 2 batiments
existants : la Salle de pompage et le logement

gardien Traitement Bocager entre secteur urbanisé et

une ferme agricole

Programmations évoquées
++++Maison de quartier
++batiment associatif de convivialité non Conservation Ferme: logement /agriculture a conserver ++

commercial Favoriser |' agriculture bio de proximité, produits locaux et
++bar tabac presse circuits courts, ++ plus de vergers, des jardins partagés
++banque

boulangerie++

+Atelier de petites réparations,
++++Académie d'arts plastiques, \
+++++espace jeunes, creche, garderie,
++Commerce de proximité ,
++Maison médicale,
+++Aire de jeux ,
++Terrain de boules,
++Petites restaurations,
+batiment pépiniére avec stockage matériel,
stockage outils,

lieu de sport, de théatre, de danse,
++petite bibliotheque,

Antenne : étude sur la nocivité des ondes sur la santé

Réservoirs enterrés désaffectés:

Usage de désherbant - destruction des pieds
d'orchidées sauvages sur le toit enherbe

Penser le secteur de La Houssaye comme
le prolongement de Bonne rencontre :
Création d'un lieu de vie

Programmation possible de ces ouvrages :
placette en hauteur -espaces jeux de palets bretons
ferme souterraine (type champignonniére)

Attirer jeunes ados, structure sport ados, City
Park , terrain basket

// ZAC DE LA HOUSSAYE (35) // Equipe apm & GLAZ Contacts

Atelier philippe madec (mandataire) / GLAZ Architectes / Aires Paysages / marie. hertig@glaz-architectes.com // 06 03 13 35 71
ECR /IAO Senn / Cercia / Mobhilis / Caradeux Consultants / Forgeoux madec@madec.net /10148 04 34 47




SECTEVUR 04 # ...y

Plus de maisons

Plus d'immeubles bas (petits
immeubles)

Plus de places de parking visiteurs

Il manque des espaces verts dans Bonne
Rencontre ++

R+2
R+3 MAX

Chantier verts - tri déchets

l Penser des habitats pour jeunes actifs petits
loyers

Habltats écologiques
(avec panneaux photovoltaiques,
chauffe eau solaire , récupération
eau)

Préservations vues et intimité:
Immeubles trop proches des maisons
Trop petits jardins

Contraintes urbaines a revoir :pas d'autorisations sur
Bonne Rencontre pour installation de PV et chauffe
eau solaire (en raison du secteur ABF)

Petits immeubles bois/ habitats partagés
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SECTEUR 05 # ..oy

Modification récente de la circulation au nord

du site entre Bonne rencontre et le hameau de L . )
Chemin vicinal : cheminement doux uniquement

i | . . .
~laVille Besnard 2 (traitement bocager) pour certains - piste cyclable
nombreux retours négatifs des riverains sur les pour d'autres ; ceinturer le site par une piste
nouvelles conditions de circulation. cyclable ; favoriser les pistes cyclables vers les
Tous les flux de Rothéneuf renvoyés vers plages
Saint-ldeuc et Bonne Rencontre (rue Gesril du Li o
Papeu et rue Roger Mette) I€U paysager a preserver

1 remarque sur rouvrir l'ancienne route devenue
piste cyclable et la rue de la ville Besnard - axe nord
sud a questionner - privilégier circulation
périphérique -

Trop de vitesse en bordure Route Vierge de Grace
Besoin d'aménagement et de contrble de vitesse

Priorité a la réalisation de I'axe nord sud +++
Limitation vitesse de cette voie car zone urbaine +++

Revoir la RD car trop de
nuisances :
+++Ralentissement RD
+Ralentisseur avant et aprés

la Ville Besnard ,
++ proposition de rond-point

rue Ville Besnard ou bretelle
de sortie

sur RD : Incompatibilité
piétons /voitures, car pas de

Sécurisation des modes doux
Séparation des pistes cyclables des voies voitures <
Valoriser modes doux

Connecter les quartiers a pied - Assurer la qualité

des surfaces marchables ( dito revétement sol trottoir
existant pour piéton du quartier Bonne rencontre ) Gérer passage +++++ limitation vitesse 30/50
des poids
lourds et
Revoir réseau MAT, proposition d'un campings cars
Tramway

Revoir I'entrée de saint-malo sur rond point

(moins de vitesse)

Proposition parking relais (désengorger Saint-Malo)
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| Thématique BIODIVERSITE

" Thematique AGRICULTURE URBAINE.

.| Thématique ENERGIE / CLIMAT.
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Atelier #2
MOBILITES

Thématique MOBILITES /DEPLACEMENTS

1 La voiture en ville
2 Congestion / solutions de décongestion

3 Traverser le quartier
4 Mobilités du quotidien / Mobilités touristiques

// ZAC DE LA HOUSSAYE (35) // Equipe apm & GLAZ
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" Thématique PRATIQUES URBAINES & CENTRALITES

A - Centralités urbaines et appropriation des espaces publics
B - Centralités et pratiques en extérieur

C - Temporalité(s) et vie de quartier

D - Mixité sociale et co-living

" Thématique HABITATS & FORMES URBAINES
E - Habitats individuels et formes urbaines

F - Habitat individuel , espaces extérieurs et intimité
G - Densité et verticalité

H - Densité batie et densité végétale
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| Thématique BIODIVERSITE

" Thematique AGRICULTURE URBAINE.

.| Thématique ENERGIE / CLIMAT.
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Atelier #2
MOBILITES

Thématique MOBILITES /DEPLACEMENTS

1 La voiture en ville
2 Congestion / solutions de décongestion

3 Traverser le quartier
4 Mobilités du quotidien / Mobilités touristiques
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Traverser le quartier

// ZAC DE LA HOUSSAYE (35) // Equ:pe apm & GLAZ Contacts
Atelier philippe madec (mandataire ) / GLAZ Architectes / Aires Paysages / marie. hertig@glaz-architectes.com // 06 03 13 35 71
ECR /IAO Senn / Cercia / Mobhilis / Caradeux Consultants / Forgeoux madec@madec.net /70148 04 34 47




2#

O

1% - I

g A SIS VOITURE

\J -

Q/) o @ / _@__

g / “EN <7 e QAT T lbm\
- ELU st Uhingn]) leaUEUF&E X )
e . 9 \---_..._-—-” \:PEHH’]E)Z)E/
£ :
g : CWS%UEN(R:
o E4 beoo + L Seconiskrion Je v it Seswand
Q = + |E R Toonisriaues £k Av Quanrien
3 J l M&ZIK s et ues Fox exmmres s L €D
% 3| vibeel o Seoariov L Fu PAPIDES 4 R)
o s £ QUATTERL D€ L+ HOBSWIE 2. 1

l

> < Lo 1E Lk ForAiNe A0 PHgRing
© + Woir Peniptetiqe = Virege |
=
// ZAC DE LA HOUSSAYE (35) // Equipe apm & GLAZ oo | Contacts
R e e e e/ Caragae Conautiants s roraoony > e 0434 47




" Thématique PRATIQUES URBAINES & CENTRALITES

A - Centralités urbaines et appropriation des espaces publics
B - Centralités et pratiques en extérieur

C - Temporalité(s) et vie de quartier

D - Mixité sociale et co-living

" Thématique HABITATS & FORMES URBAINES
E - Habitats individuels et formes urbaines

F - Habitat individuel , espaces extérieurs et intimité
G - Densité et verticalité

H - Densité batie et densité végétale
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FONDAMENTAUX
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FONDAMENTAUX

[+~ 7 oy .
\ &“" [ 5 ;

7NN PERMANENCEDU. -
A52 YO CHEMIN VICINAL

Développement d’un
quartier et limite de
I’aire urbaine

Limite urbaine

Développement d’un quartier
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TRAME VERTE / BLEUE ET AGRICOLE
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FONDAMENTAUX - un site d’interface

Légende

Terres agricoles
—— Cours d'eau SAGE Rance Frémur
. Inventaire zones humides SAGE Rance Fri
] Inventaire communal des zones humides
[ Espaces verts en zones U ou A

Zonage PLU

BN

Surface en eau

[ Périmétre ZAC La Houssaye
[_] Limites communales
ign:Foret_IFN35_2008_region
W Espaces forestiers

0 1 2 3 4 km

// ZAC DE LA HOUSSAYE (35) // Equipe apm & GLAZ

Atelier philippe madec (mandataire) / GLAZ Architectes / Aires Paysages /
ECR /1AO Senn / Cercia / Mobhilis / Caradeux Consultants / Forgeoux

Contacts
marie.hertig@glaz-architectes.com // 06 03 13 35 71
madec@madec.net // 0148 04 34 47




Liens a renforcer vers des sites naturels remarquables
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R g pture de
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Une trame verte multi-directionnelle mais contrainte

¥

i

Parcelles a acquérir[ =4
Cheminement a créer /—~__

Extension de la Vallé¢ | Verte

Principales ruptures de continuité écologique
SRCE Bretagne

Continuité écologique et coupure d’'urbanisation

Continuités écologiques

@ Ruptures de continuités a aménager
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Trames vertes : Définir des corridors écologiques et des lieux de biodiversité
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Corridor écologique en lisiére

Réintroduire un maillage de vergers et de
bocages

Intégrer le maraichage et I’agriculture urbaine
dans le site
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PAYSAGE - Existant

Les haies, espaces publics, et aménagements
paysagers

* Les haies bocagéres reconstituées de Bonne Rencontre, la zone

humide reconstituée

* Les haies privatives de La Ville Besnard

» La promenade du Lotissement des Camélias, et le Square du lotis-

sement du Gué

« La zone humide au nord de Jardiland et la haie bocagére Rue du
Colonel Armand

* Les aménagements paysagers du rond-point des Francais Libres et

les franges paysageéres de I'lUT

// ZAC DE LA HOUSSAYE (35) / Equipe apm & GLAZ
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PAYSAGE - Les espaces fédérateurs

Les chemins de lisiere et vergers

» Les continuités territoriales
* Le bocage - les lisiéres en interface de I'existant
* Les lisiéres supports de connexions douces

2 [ b~
L LIS P
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PAYSAGE - Les espaces fédérateurs

Continuité Nord/Sud - Transversalités

» Les seuils paysagers de franchissement, qualifier les passages
« Transversalité - Parvis des équipements, espace pacifié

e QP -
A gy ke

{5 e o O v
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PAYSAGE - Les seuils

Entrée de ville / de quartier

* Rond Point Carré
« Tampons d’entrée de ville
» Accroche au rond point des francais libres
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FONDAMENTAUX

TRAME PAYSAGERE &
MODES DOUX

SUPPORT DES MODES DOUX
Cycles et piétons

* Les coutures des corridors paysagers :
Les chemins de lisiere et vergers

* Les coutures du contexte paysager
proche (Les haies, espaces publics, et
ameénagements paysagers existants) :
Le mail, les transversalités

* Les nouveaux seuils de la ville :
Les places, rond-point et aménagements paysagers d’entrée
de ville, de quartier

Atelier philippe madec (mandataire) / GLAZ Architectes / Aires Paysages/ECR /IAO Senn/
Cercia / Mobhilis / Caradeux Consultants / Forgeoux
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FONDAMENTAUX

.\ﬁ &

4

Ligne de créte

|
\

GESTION DE L’EAU

Structurer les exutoires
Qualité de ’eau ruisselée

Paysage support de collecte
des eaux pluviales

Préserver les Zones Humides
des contaminations

Désimperméabilisation &
mutualisation des ouvrages
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PAYSAGE - Les espaces fédérateurs A ZONE HUMIDE :un espace majeur

LA ZONE HUMIDE et la gestion de I'eau - Remembrement du ruisseau , mares...

- Préservation des zones humides et renaturation
- Usages de détente et de loisirs

La gestion des eaux pluviales

Espaces de rétention , noues, fils d’eau
Qualification de la trame publique

Jardin d’eau, espace naturel, perméabilité du sol
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Zone humide en coeur de quartier
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PAYSAGE - Les espaces fédérateurs

Les coeurs maraichers - Agriculture urbaine

La trame publique
Les espaces satellites, qualité paysagere des coeurs d’ilots
Cceeur d’ilots cultivés, lieux de rencontre

Eco-paturage?

—
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L

FONDAMENTAUX

PROTECTION

3

IDENTITE AGRICOLE

PROTECTION :
Hameau et Terre agricoles

UN PROJET Agricole ? :
Jardin familiaux
Permaculture

Agriculture urbaine :
En coeur d’ilot
de type : Jardins solidaires

// ZAC DE LA HOUSSAYE (35) / Equipe apm & GLAZ
Atelier philippe madec (mandataire) / GLAZ Architectes / Aires Paysages/ECR /IAO Senn/
Cercia / Mobhilis / Caradeux Consultants / Forgeoux




FONDAMENTAUX

BIODIVERSITE

® Agriculture urbaine en cceur de quartier
et les sols les plus qualitatifs

®* Améliorer la fonctionnalité des zones humides

®* Planter en limites / les contours pour mettre la route a

distance et protéger les constructions et espaces publics
des rayonnements solaires en été

7%

®* Préserver et renforcer les continuité écologique
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MOBILITES
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ACCESSIBILITE

Voies Existantes

CONSTAT :

* Forte augmentation des flux touristiques sur les rues :

Départementale
Ville Besnard

> Gestion des flux estivaux
> Retour plage + touristes

FLUX ESTIVAUX :

* Quelles solutions pour le transit de ces flux ?
D’autre scénarios ?

 Faut-il laisser I’accés aux touristes aux plages en
voiture ?
> CONGESTION LITTORAL

« Comment stopper la voiture en entrée de ville ?
> PEM + Transport en commun

// ZAC DE LA HOUSSAYE (35) / Equipe apm & GLAZ
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Analyse état des lieux

' ETE 2019

CRITERES a prendre en compte :

e Ambiance urbaines
e Vitesse
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Flux et Type de trafic

* Transport en commun

* Géographie - Vents o4 ‘
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Continuités écologiques
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e Continuités territoriales + 20%
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FONDAMENTAUX

AXE NORD-SUD

Axe Nord-Sud

PUP - Rond point carré

Seuils d’entrée de ville

Quelles nature de voies ?

Axe de desserte / Axe de quartier
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FONDAMENTAUX

TRAME PAYSAGERE
SUPPORT DES MODES DOUX

Cycles et pietons

* Les coutures des corridors paysagers :
Les chemins de lisiere et vergers

* Les coutures du contexte paysager
proche (Les haies, espaces publics, et
ameénagements paysagers existants) :
Le mail, les transversalités

* Les nouveaux seuils de la ville :
Les places, rond-point et aménagements paysagers d’entrée
de ville, de quartier

Atelier philippe madec (mandataire) / GLAZ Architectes / Aires Paysages/ECR /IAO Senn/
Cercia / Mobhilis / Caradeux Consultants / Forgeoux
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PEM : Péle d’Echange Multimodal

| Le pole multimodal et aire de covoiturage

Le PEM de la Houssaye : une opportunité d'entrée

de ville et de lien entre les territoires

(acces aux transports modaux pour les populations

urbaines et rurales )

e Auto partage
e Transports modaux (VAE)

 TC + Navette gratuite + Livraisons

> 1 grand équipement de quartier

// ZAC DE LA HOUSSAYE (35) / Equipe apm & GLAZ
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FONDAMENTAUX -t

30 occurrences

20 pccurrences

AIR, BRUIT et NUISANCES

» «Zones calmes» / des espaces de ressourcement

* Adapter les formes urbaines a la topographie pour profiter de
la pente comme obstacle au bruit

» Barriéres végétales

e Favoriser ’écoulement des masses d’air

e Concevoir la future route en fonction des réduction de
nuisances sonores

| | | l l} Vent de NNE - Concentrations polluants importantes

111 |> Emissions polluantes - RD355

- Secteur classe au bruit

Favoriser les réductions de nuisances sonores
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ESPACES PUBLICS & HABITATS
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Densité de logements et Programmation

BONNE RENCONTRE HOUSSAYE

2012-2020 : 9,5 hectares

8,1 hectares _
254 logements N environ 290/320 logements

31 logts / ha oy 1 pour 31 logts / ha
X NN\ ~~ | % avec plus grande proportion
S d’espaces verts

' e
MELIAS
environ 1980

73 logements
13 logts / ha

FONTAINE AUX PELERINS
= 2000
6,4 hectares

145 logements
22 logts / ha

i

Rappel SCoT :
42 logts/ha sur 'ensemble de la ville
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Forme urbaine : maisons de ville et logements intermédiaires

¥ Densité végétale et

| porosité des ilots privés

||
l "|||n
Jhsis

Maisons individuelles accolées ou logements
intermédiaires a proximité des prairies, mail cultivé,

venelles ou zones humides
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Formes urbaines et typologies grands logements

 Logements collectifs (LC) < Logements intermédiaires (LI)  Maisons individuelles (Ml)

i
LOGEMENT|?

o
AL

L

:
[

T T T T T

2010 GO g
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Forme urbaine et agriculture

T
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L’ECO-VILLAGE DES NOES A VAL-DE-REUIL - atelierphilippemadec
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Forme urbaine et agriculture

/I MAIL JARDINE en cceur d’ilots résidentiels
jardins collectifs et partageés

L S—

| b e 7] hﬂ-'f?f-q'l. =

Ny

Eco-quartier, ile de la Marne - Richez Associés Aréﬁit.e(-:tes

~ A
I T A1 Ve e i T 0 e
I/l Densité végétale et

porosité des ilots privés

3. p ﬁ N

Eco-village de Noisy-Le-Grand / Oyapock architectes
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Lieux d’intensité Zone Humide en cceur de quartier

Pépiniere agricole ?
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Planning

2025
| 13/12/2022 Premiers travaux
Juillet 2022 Réunion publique de viabilisation

Balade urbaine fondamentaux

ETE 2023
Approbation du
dossier de création

ETE 2024
Dossier de réalisation

Octobre 2022 : En cours :
Semaine intensive Concertation
de concertation
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MERCI DE VOTRE ATTENTION

TEMPS D’ECHANGES
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