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GLOSSAIRE

ABI : Atlas de la Blodiversité

Ae : Autorité environnementale

ANC : Assainissement Non Collectif

CDPENAF : Commission Départementale de Préservations des Espaces Naturels, Agricoles et
Forestiers

DDTM : Direction Départementale des Territoires et de la Mer
DOO : Document d’'Orientations et d'Objectifs

EBC : Espace Boisé Classé

EIE : Etat initial de I'environnement

ENAF : Espaces Naturels, Agricoles et Forestiers

ENR : ENergies Renouvelables

EPCI : Etablissement Public de Coopération Intercommunale
ERC : Eviter, Réduire, Compenser

GES : Gaz a Effet de Serre

ICPE : Installation Classée Pour I'Environnement

INAO : Institut National des Appellations d'Origine

LTM : Lamballe Terre & Mer

MRAe : Mission Régionale d’Autorité environnementale

OAP : Orientations d’Aménagement et d'Orientation

PADD : Projet d’/Aménagement et de Développement Durable
PCAET : Plan Climat-Air-Energie

PETR : Pole d’Equilibre Territorial et Rural

PGRI : Plan de Gestion des Risques Inondation

PLH : Programme Local de I'Habitat

PLU : Plan Local de I'Urbanisme

PLUi : Plan Local de I'Urbanisme intercommunal

PPA : Personnes Publiques Associées

SAGE : Schéma d'’Aménagement et de Gestion des Eaux

SAU : Surface Agricole Utile

SCoT : Schéma de COhérence Territoriale

SDAGE : Schéma Directeur d'’Aménagement et de Gestion des Eaux
SRADDET : Schéma Régional d'Aménagement, de Développement Durable et d'Egalité des
Territoires

SUP : Servitudes d'Utilité Publique

TVB : Trame Verte et Bleue

ZAC : Zone d’Aménagement Concerté

ZAE : Zone d'Activités Economiques

ZPPA : Zone de Protection de Présomption Arcvhéologique
ZPS : Zones de Protection Spéciale

ZSC : Zones Spéciales de Conservation
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I - GENERALITES :

Située dans le département des Cotes d’Armor, Saint-Alban est une commune rétro-littorale de 30,5
km2, limitrophe de Pléneuf-Val-André. Membre de la communauté d'agglomération de Lamballe Terre
et Mer (LTM), elle est aussi située dans l'aire d’influence de I'agglomération de Saint-Brieuc, a 25 km a
I'ouest.

Le centre historique surplombe la vallée de la Flora, petit fleuve cotier. L'urbanisation s’est développée
a l'ouest de ce centre, principalement le long des axes routiers. Ces dernieéres années, les
constructions successives de lotissements ont créé une enclave agricole d’environ 8 ha. La proximité
du bourg avec le port de Dahouét, situé a 3 km, rend la commune attractive.

Par délibération du 27 mai 2019, la révision du PLU a été prescrit par la commune, ainsi que la
définition des objectifs poursuivis et les modalités de la concertation.

Ainsi, I'élaboration du Plan Local d’'Urbanisme vise a construire un projet commun, intégrer les lois
cadres des dix dernieres années et harmoniser les regles d’urbanisme sur tout le territoire. Le PLU est
un document de planification a I'échelle communale ou intercommunale, créé par la loi Solidarité et
Renouvellement Urbain (SRU) du 12 décembre 2000, et modifié par diverses lois concernant
I'urbanisme, I'aménagement, le logement et I'environnement.

L'élaboration du Plan Local d'Urbanisme (PLU) doit prendre en compte plusieurs documents cadres
d'échelle supérieure, notamment :

>  SRADDET : Schéma Régional d’Aménagement, de Développement Durable et d’Egalité des
Territoires, modifié le 17/04/2024,

>  SDAGE : Schéma directeur d'aménagement et de gestion des eaux Loire-Bretagne 2016-2021,
»  PGRI : Plan de Gestion des Risques Inondation du bassin Loire-Bretagne 2022-2027,
»  Schéma régional des carrieres approuvé le 30/01/2020,

> Plan Départemental de I'Habitat et Plan Départemental d’Action pour le Logement et
I'Hébergement des Personnes Défavorisées (2017-2022), ainsi que le schéma départemental d'accueil
des gens du voyage (2019-2025),

>  SAGE : Schéma d’'aménagement et de gestion des eaux de la Baie de Saint-Brieuc,
>  SCoT : Schéma de Cohérence Territoriale du Pays de Saint-Brieuc, approuvé le 07/02/2025,
>  PLH : Programme Local d’'Habitat pour la période 2020-2025,

»  PCAET : Plan Climat-Air-Energie Territorial de Lamballe Terre & Mer, approuvé le 09/07/2024.
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Ces documents sont essentiels pour assurer la compatibilité et la prise en compte des différentes
dimensions de I'aménagement du territoire dans le PLU.

La présente enquéte publique constitue une procédure permettant la participation du public a
I'’élaboration de la décision qui conduira la commune de Saint-Alban a approuver le projet
d’élaboration du PLU présenté a I'enquéte éventuellement modifié pour tenir compte des avis des
PPA, des observations et avis formulés dans le cadre de I'enquéte publique et des conclusions du
commissaire enquéteur.

L'objet de cette enquéte publique, d'une durée de 31 jours, est de permettre au public :

v' de disposer d'informations complétes a travers un dossier conforme aux exigences
légales,

v de bénéficier d'un délai de 31 jours afin de pouvoir participer a I'enquéte publique en
formulant ses observations et propositions sur les différents supports mis a sa disposition
(courrier, registre papier, courriels, registre numérique),

v de pouvoir rencontrer le commissaire-enquéteur au cours des cing permanences prévues
afin que celui-ci permette au public une approche plus simplifiée du dossier et de faciliter le
recueil des contributions.

Cette enquéte se déroule dans le cadre Iégislatif et réglementaire suivant:

# le Code Général des Collectivités Territoriales,

+ le Code de I'Urbanisme et notamment ses articles L 153-19, L.153-54 a L.153-59 ainsi que
les articles R 153-8 et suivants du méme code,

+ le Code de I'Environnement et notamment ses articles L 123-1 a L.123-18, ainsi que les
articles R 123-1 et suivants du méme code.

La commune de Saint-Alban, par délibération du 27 mai 2019, a décidé de prescrire la révision de
son Plan Local d'Urbanisme (PLU) sur I'ensemble du territoire communal, conformément aux articles
L 151-1 et suivants du Code de I'Urbanisme et R. 151-1 et suivants du Code de I'Urbanisme. Le
Projet d'’Aménagement et de Développement Durable (PADD) a été débattu le 9 décembre 2024. La
commune a, par délibération du 21 juillet 2025, approuvé le bilan de la concertation et arrété le
projet de PLU.

Dossier n° E250192/35 Premiére Partie : Rapport du Commissaire enquéteur Page 6 / 44



Plérin .I 5 i
.. 7 e (BRI
" ]

= ST BRIEUG, e AP
/ff Langueux 3

A0 8 YHimiac ., ;
. Ploufr i{.jdl.l IIEJlleux - finia o,

T N ,
i oi-Julier - ~ I A
i ; : i, Lamballe AR b
Plédran ; L [Tty | \»

La commune de Saint-Alban a fixé, dans le cadre du projet de PLU présenté a I'enquéte publique, les
objectifs suivants, reposant sur trois grandes orientations stratégiques :

> Axe 1 : Préserver le patrimoine naturel et paysager de Saint-Alban

Cet axe vise a protéger les richesses naturelles et culturelles.

« Protection Ecologique : I prévoit d'identifier et de conforter le réseau écologique (Trame
Verte et Bleue) en protégeant les fonds de vallées, les cours d'eau (I'Islet, la Flora) et les
boisements.

e Zones Humides et Bocage : Toute destruction de zone humide est proscrite, sauf
compensation stricte en dernier recours, conformément au SAGE Baie de Saint-Brieuc. Il s'agit
également de préserver et favoriser la restauration du maillage bocager et des foréts
(notamment le bois de Coron).

» Patrimoine Bati et Nature en Ville : Le PADD vise a préserver l'identité architecturale du
centre-bourg (usage de la pierre, végétalisation) et du bati remarquable, tout en intégrant
I'accueil de la biodiversité dans les futures opérations d'aménagement (par exemple, par des
espaces verts productifs et une gestion intégrée des eaux pluviales).

> Axe 2 : Maitriser l'urbanisation par I'optimisation de I'’enveloppe urbaine

Cet axe concerne la stratégie fonciere, démographique et le logement.

» Croissance Démographique : Le projet vise a accompagner une croissance annuelle de
+1,40 % sur la prochaine décennie, pour atteindre 2 805 habitants a I'horizon 2035.

* Logement et Renouvellement Urbain (RU) : Il est prévu de construire environ 166
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logements d'ici 2035. L'objectif est de produire 30 % de ces logements en renouvellement
urbain (densification ou changement de destination), afin de permettre un parcours résidentiel
diversifié et assurer une mixité sociale.

» Sobriété Fonciére : Pour respecter les objectifs de la Loi Climat et Résilience (ZAN), la
commune prévoit de limiter la consommation d’espace a vocation d’habitat a 7,20 hectares
maximum d’ici 2035, soit un rythme quatre fois moindre que la période de référence
précédente. L'urbanisation doit étre proscrite en dehors de I'espace aggloméré du bourg, en
respectant une densité moyenne de 22 logements a I’hectare pour les nouvelles opérations.

> Axe 3 : Développer I'activité économique et la transition écologique

Cet axe englobe le développement économique, agricole et la gestion des ressources.

e Agriculture : Le PADD vise a protéger le territoire agricole (qui représente 69,6 % de la
superficie totale) en confortant les exploitations, en conservant les terres autour de
I'agglomération, et en gérant la cohabitation avec I'habitat non agricole. Il permet également le
développement d'activités en zones A et N via les STECAL.

o« Commerce et Artisanat : affirmer la centralité commerciale du bourg (Le Poirier),
faciliter I'implantation de commerces et services, et maintenir les commerces de proximité.

« Transition Ecologique et Energie : Le projet prévoit d'assurer une gestion durable de
I'eau (préservation des cours d’eau, gestion alternative et renforcement de l'infiltration des
eaux pluviales a la parcelle). Il vise également a limiter les consommations d’énergie, favoriser
la réhabilitation de I'habitat ancien et encourager les énergies renouvelables, en compatibilité
avec le PCAET.

o Déplacements : La stratégie inclut la réduction et la limitation des déplacements en
favorisant les circulations douces

Le dossier présenté a I'enquéte publique comprend:

> Un registre d’enquéte publique paraphé et coté par le commissaire-enquéteur,

> Larrété municipal du 23 octobre 2025 régissant la présente enquéte publique,

> Les pieces administratives comprenant la délibération du conseil municipal en date du 27
mai 2019 prescrivant la révision de son Plan Local d'Urbanisme (PLU), la délibération du
conseil municipal en date du 9 décembre 2024 concernant le Projet d'’Aménagement et
de Développement Durable (PADD), la délibération du conseil municipal en date du 21
juillet 2025 approuvant le bilan de la concertation et arrétant le projet de PLU,
Le bilan de la concertation sur 10 pages,
> Les avis des PPA, précédés de la note en réponse de la commune, au nombre de 15, sur
environ 65 pages,
Le rapport de présentation sur environ 300 pages,
» Le PADD sur 10 pages,

Y

Y
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> Les OAP sectorielles et thématiques sur 67 pages,

> Le reglement écrit du PLU sur 154 pages,

> Le réglement graphique,

> Les annexes du PLU : déchets ménagers, classement sonores des infrastructures, zones
de présomption de prescription archéologique (ZPPA), petit patrimoine protégé,
batiments pouvant faire I'objet d'un changement de destination, atlas de la biodiversité
intercommunale-cartographie de St Alban, dossier CDPENAF-STECAL, diagnostic zones
humides, Liste des servitudes d’utilité publique, plan des SUP, le tout sur environ 150

pages,

Il s'agit donc d’un dossier relativement conséquent d’environ 900 pages. Le dossier est cependant
accessible au plus grand nombre, notamment en ce qui concerne le PADD et les OAP au travers des
nombreuses illustrations et d'une simplicité de rédaction. Il est cependant dommage que le résumé
non technique ne bénéficie pas d'une présentation séparée, ce qui aurait permis au public de
s'approprier plus facilement le dossier sans étre rebuté par 'imposant rapport de présentation.

Aussi, il est possible de considérer, au regard du dossier présenté, et sans préjuger du contenu de
fond, que la commune de Saint-Alban a produit un dossier complet et fourni au public les éléments
nécessaires a la compréhension de I'élaboration du PLU.

I - ORGANISATION DE L’'ENQUETE :

Le 25 juillet puis le 6 aolit 2025, la commune de Saint-Alban a sollicité le tribunal administratif de
Rennes afin qu'il procede a la désignation d'un commissaire enquéteur pour conduire I'enquéte
publique relative a I'élaboration de son PLU. J'ai été désigné a cet effet par Madame THALABARD,
conseillere déléguée du tribunal administratif de Rennes, par décision n°® E250192/35 du 25 aolit
2025.

Je suis entré en contact avec les services de la commune de Saint-Alban en vue d’organiser les
modalités de I'enquéte. La durée de l'enquéte a été fixée a 31 jours consécutifs, du lundi 17
novembre 2025 a 8 h 30 au mercredi 17 décembre 2025 a 17 h 15, avec les dates et heures de
permanence. Les modalités de publicité ont également été définies afin de respecter la législation.

J'ai échangé par courriel et téléphone avec madame GLATRE, secrétaire générale de la commune de
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Saint-Alban, ainsi qu’avec madame Nathalie Beauvy, maire de St Alban, afin de définir certaines
modalités de I'enquéte (permanences, dossier, mesures de publicité, etc...) préalablement a l'arrété
municipal du 23 octobre 2025, mais également tout au long de I'enquéte afin que celle-ci se déroule
dans les meilleures conditions.

J'ai rencontré madame Nathalie Beauvy, maire de Saint-Alban, ainsi que madame Magalie HOUZE,
1°¢adjointe, le lundi 13 octobre 2025 afin qu’elles me présentent le dossier et son contexte.

J'ai visité les lieux a plusieurs reprises :

e Le lundi 13 octobre 2025, suite @ ma rencontre avec les élus de la commune, afin de me
familiariser avec le territoire de la commune;

o Le lundi 17 novembre 2025 aprés ma permanence, afin de vérifier certains points soulevés par
I'examen du dossier;

o Le vendredi 12 décembre 2025 avant ma permanence, afin de vérifier certains points soulevés par
le public suite aux premiéres permanences;

¢ Le lundi 22 décembre 2025 avant la remise du proces-verbal de synthése.

Suite @ mes échanges avec la secrétaire générale de la commune de Saint-Alban, elle m'a transmis
par courriel un projet d'arrété, et, a la suite de mes remarques, Madame le Maire de Saint-Alban a
pris l'arrété municipal prescrivant I'ouverture de I'enquéte le 23 octobre 2025.

En outre, cette enquéte a également été précédée d’'un avis d’information publié dans deux journaux
locaux : le vendredi 31 octobre 2025 pour Ouest-France et Le Télégramme, soit dans le délai imparti
avant le début de lI'enquéte. Celui-ci a de nouveau été publié dans les huit premiers jours de
l'enquéte, a savoir le samedi 22 novembre 2025 pour Ouest-France et pour Le Télégramme,
conformément a la réglementation.

II-7-1 Sur les panneaux municipaux :

Lors de mes diverses visites, j'ai pu constater que I'affichage de I'avis d’enquéte publique mentionnant
I'arrété municipal du 23 octobre 2025 était régulierement fait, et ainsi, I'information du public a été
assurée par affichage sur les panneaux d'informations municipales de la mairie de Saint-Alban. La
commune avait donc procédé a I'affichage en tout état de cause quinze jours au moins avant le début
de I'enquéte.
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II-7-2 Sur les panneaux réglementaires :

En outre, j'ai pu constater a l'occasion de mes permanences que l'affichage sur le terrain de l'avis
d’enquéte publique mentionnant I'arrété préfectoral du 23 octobre 2025 était effectué conformément
a la réglementation, a savoir en de nombreux points stratégiques de la commune de Saint-Alban, et
sur des supports a méme de résister aux intempéries.
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Cette enquéte a fait I'objet d'une information dans le bulletin municipal de la mairie de Saint-Alban de
novembre 2025, en indiquant clairement en page 2 l'objet de I'enquéte ainsi que les dates des
permanences.

Par ailleurs, un article du Télégramme en date du 8 novembre 2025 a permis d’accentuer la publicité
de I'enquéte publique.
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III - DEROULEMENT DE L'ENQUETE :

L'enquéte publique préalable a la révision du PLU sur le territoire de la commune de Saint-Alban s’est
déroulée a la mairie de Saint-Alban du 17 novembre au 17 décembre 2025 sur une durée de 31 jours.
La vaste salle ou se tenait les permanences se situait a I'étage et n’est pas accessible aux personnes a
mobilité réduite. Il était cependant possible de recevoir lesdites personnes dans un espace au rez-de-
chaussée. Par ailleurs, la mairie de Saint-Alban est facilement accessible aux personnes a mobilité
réduite ce qui permettait a tous les publics de pouvoir me rencontrer.

En application de l'article 6 de I'arrété municipal du 15 février 2025, je me suis rendu a la Mairie de
Saint-Alban le lundi 17 novembre 2025, de 8h30 a 12h00 (pour permettre aux personnes entrées
avant 11h30 de pouvoir s’exprimer), le mardi 25 novembre 2025, de 9h00 a 12h00, le samedi 6
décembre 2025, de 9h00 a 12h15 (pour permettre aux personnes entrées avant 12h00 de pouvoir
s'exprimer), le vendredi 12 décembre 2025, de 14h00 a 17h15 (pour permettre aux personnes entrées
avant 17h00 de pouvoir s'exprimer), et le mercredi 17 décembre 2025, de 14h15 a 17h15.

Le registre d’enquéte coté et paraphé par mes soins a été ouvert le 17 novembre 2025 a 8 h 30 et
mis a la disposition du public pendant toute la durée de I'enquéte selon les heures d'ouvertures
habituelles de la mairie, comme indiqué a l'article 5 de I'arrété municipal du 23 octobre 2025.

Par ailleurs, le public pouvait adresser ses observations et propositions :

— sur un registre dématérialisé a I'adresse . Attps.//www.registre-dematerialise.fr/6837 ;

— sur le registre papier, composés de feuillets non mobiles, cotés et paraphés par le
commissaire enquéteur, dans le lieu d'enquéte ;

— par courriel, avec demande d‘accusé de réception : enquéte-publigue-6837@registre-
dematerialise. fr

— par courrier, a I'attention de Monsieur le commissaire enquéteur Mairie de Saint-Alban
19 rue de I'Eglise, 22400 Saint-Alban.

En outre, le dossier était consultable en mairie de Saint-Alban aux heures habituelles d’ouverture et les
documents étaient disponibles a la photographie.
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Il n'y a eu aucun incident au cours de cette enquéte qui s'est déroulée dans un climat optimal, méme
si certaines personnes ont fait preuve d'une certaine virulence eu égard a certains changements de
situation. Il est a noter la trés grande disponibilité et la grande qualité d'accueil du personnel de de la
commune de Saint-Alban dans son ensemble afin que l'enquéte se déroule dans les meilleures
conditions matérielles et dans un excellent climat de convivialité. Chacun a pu exprimer son point de
vue quel qu'il soit sans entrave et en pouvant accéder a toutes les pieces souhaitées.

Comme prévu a l'article 7 de I'arrété municipal du 23 octobre 2025, j'ai procédé a la cloture du
registre le mercredi 17 décembre 2025 a 17 h 15, dont j'ai pu disposer des la fin de l'enquéte
publique.

Aussi, et conformément a l'article 7 de l'arrété du 23 octobre 2025, jai remis a Madame le Maire de
Saint-Alban le procés-verbal de synthese, et ce dans les huit jours suivant la fin de I'enquéte, afin de
lui faire part des observations recueillies au cours de I'enquéte et consignées ci-apres. Ce proces-
verbal remis en main propre le lundi 22 décembre 2025 n'est pas détaillé ici puisqu'il est joint au
présent rapport.

Compte-tenu de la période des fétes et du nombre important de sujets abordés, Madame le Maire de
Saint-Alban a souhaité disposer d'un délai supplémentaire de 15 jours afin d’apporter des réponses au
proces-verbal de synthése. Aussi, j'ai adressé une demande de prorogation de délai pour la remise de
mon rapport et des conclusions le 5 janvier 2026, demande acceptée le 8 janvier 2026 par Madame le
Maire de Saint-Alban (ces documents figurent en annexes)

J'ai recu le mémoire en réponse de la commune de Saint-Alban le mercredi 21 janvier 2026 par
courriel, soit dans le délai imparti, et il répond de fagon circonstanciée et détaillée aux remarques
formulées dans le procés-verbal de synthése. Ce mémoire en réponse, divisé en quatre parties, n'est
pas détaillé ici puisqu'il constitue une piéce jointe au présent rapport d’enquéte publique.

Conformément a I'article 8 de I'arrété municipal du 23 octobre 2025, je me suis rendu dans les locaux
de la Mairie de Saint-Alban le 3 février 2026 (pour des raisons d’agenda) afin de remettre en main
propre le registre d'enquéte et les documents annexés, I'exemplaire du dossier mis a disposition au
siege de I'enquéte, le rapport d'enquéte publique et les documents annexés, ainsi que les conclusions
motivées relatives a la présente enquéte publique.
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Conformément a l'article 8 de I'arrété municipal du 23 octobre 2025, une copie du rapport et des
conclusions motivées seront tenues a la disposition du public pendant un an a la mairie de Saint-
Alban, aux jours et heures habituels d’ouverture.

IV- CONTENU DES PIECES DU DOSSIER SOUMIS A L’ENQUETE
PUBLIQUE- SYNTHESE :

Le rapport de présentation est un document volumineux de 505 pages, comportant notamment le
résumé non technique et contenant les éléments succinctement résumés ci-apres.

IV-1-1 Introduction et contexte :

La commune de Saint-Alban s'étend sur 3 043 hectares et comptait 2 185 habitants au ler
janvier 2020. Elle occupe une position stratégique a proximité du littoral (4 km des plages de
Pléneuf-Val-André) et des plles de Saint-Brieuc et Lamballe. Elle constitue une véritable « plaque
tournante » routiére vers le port de Dahouét et les stations balnéaires d'Erquy et du Val-André.

Le PLU est un document de planification prospective pour les 10 a 15 ans a venir. La révision
actuelle poursuit plusieurs objectifs majeurs :

* Mise en compatibilité : Intégrer les documents supra-communaux comme le SCoT du Pays de
Saint-Brieuc, le SDAGE Loire-Bretagne et le SAGE de la Baie de Saint-Brieuc.

e Sobriété fonciere : Adopter une approche économe de l'espace (en lien avec les nouvelles
dispositions |égislatives comme la loi Climat et Résilience) en favorisant la densification et le
renouvellement urbain.

* Enjeux environnementaux : Protéger la biodiversité, réduire les consommations énergétiques et
s'adapter au changement climatique.

* Mixité sociale : Permettre un parcours résidentiel diversifié et intergénérationnel.

Le dossier se compose de plusieurs pieces obligatoires et complémentaires : le rapport de
présentation qui contient le diagnostic et I'état initial de I'environnement, le PADD qui est la piece
politique définissant les orientations générales, les OAP qui précisent les intentions d'aménagement
sur des secteurs spécifiques, le reglement (écrit et graphique) qui fixe les régles de construction par
zone (U, AU, A, N), et enfin les annexes qui regroupent les servitudes et les informations techniques
sur les réseaux.

La commune a mis en ceuvre un dispositif pour associer la population tout au long du projet par le
biais de réunions publiques, d‘ateliers thématiques et une information continue (registre
d'observations, panneaux d'exposition en mairie et articles dans le bulletin municipal), qui ont permis
de recueillir les avis des habitants.
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Le PLU est soumis a une évaluation environnementale pour analyser l'incidence du projet sur le
territoire. Cette démarche doit exposer les conséquences sur les zones naturelles, justifier les choix
d'aménagement au regard de la protection de I'environnement et définir des mesures pour éviter,
réduire et compenser (ERC) les impacts dommageables. Des indicateurs de suivi sont également
mis en place pour évaluer les résultats de I'application du plan aprés son approbation.

IV-1-2 Etat initial de I'environnement :

L'état initial de I'environnement de la commune de Saint-Alban, détaillé dans le Tome 1 du rapport de
présentation, met en évidence un territoire marqué par sa proximité littorale, une forte empreinte
agricole et des enjeux importants liés a la qualité de I'eau et a la préservation de la biodiversité.

La commune repose sur un vaste plateau incliné vers la mer, entaillé par la vallée de la Flora. La
géologie est marquée par des intrusions granitiques dures qui ont contraint le tracé mouvementé de
cette vallée. Le climat est de type océanique doux et humide. Les projections a I'horizon 2050
prévoient une augmentation des températures moyennes (jusqu'a +2,5°C en été) et une hausse du
risque de vagues de chaleur et de feux de végétation. Le réseau hydrographique est dense, dominé
par la Flora. Cependant, I'état écologique des masses d'eau est préoccupant : la Flora est classée
en "mauvais état" (pollutions au phosphore et pesticides), tandis que I'Islet et le Gouéssant sont
en état "médiocre".

Le territoire est majoritairement agricole. Les espaces boisés sont rares (10 % du territoire), le
principal massif étant le bois de Coron au sud-ouest, bien que sa naturalité soit jugée faible car il
s'agit d'une plantation artificielle. En ce qui concerne la faune et la flore, 872 especes ont été
recensées, dont 18 espéces menacées et 73 espéces protégées (comme la Salamandre
tachetée ou I'Engoulevent d'Europe). Linfluence marine est visible via la présence d'oiseaux cotiers
et de truites de mer. La commune compte 567 hectares de zones humides, principalement en
fond de vallée et en téte de bassin versant. Le maillage bocager est bien présent avec une densité
de 67 métres de haies par hectare, conforme a la moyenne bretonne.

La Trame Verte et Bleue (TVB) communale s'articule autour de réservoirs de biodiversité majeurs
identifiés aux échelles régionale et locale : le bois de Coron (réservoir régional pour les milieux
boisés) et la vallée de la Flora et son réseau hydrographique.

Les axes routiers (RD786 et RD791) et le parc éolien au sud constituent les principaux points de
fragmentation pour la circulation des espéces.

En ce qui concerne I'assainissement, le réseau collectif est raccordé a la station de Pléneuf-Val-André,
qui dispose d'une marge de capacité suffisante (chargée a 60 %). En revanche, 55 % des 528
installations d'assainissement non collectif sont non conformes, dont 216 présentent un
impact sanitaire ou environnemental.

La consommation électrique est majoritairement résidentielle. La commune produit de I'énergie
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renouvelable via un parc de 5 éoliennes (dont 3 sur son sol) et est en cours de raccordement au
parc éolien marin de la baie.

Pour ce qui est des risques naturels, Saint-Alban est exposée aux tempétes, aux remontées de
nappes et au retrait-gonflement des argiles (aléa moyen prés des cours d'eau). Elle est classée en
catégorie 3 pour le potentiel radon (risque élevé lié au sous-sol granitique).

Il n'y a pas de site Seveso, mais 18 installations classées (ICPE) et 6 sites potentiellement pollués
(anciennes décharges ou garages) ont été répertoriés.

Les principales nuisances sonores proviennent du trafic routier sur les RD 786 et RD 791.
L'agriculture est la source principale des émissions d'ammoniac.

IV-1-3 Contexte paysager :

Le contexte paysager de Saint-Alban est marqué par un relief de plateau s’inclinant vers la mer et une
identité forte résultant du modelage physique, agricole et historique du territoire. Le paysage
communal se structure autour de quatre grandes unités paysageres :
e La Vallée de la Flora : Cest un petit fleuve cotier qui s'encaisse profondément dans le
plateau (environ 40 m de dénivelé). Elle présente des séquences variées : une partie aval «
sauvage » et boisée, et une partie amont sur le plateau ou elle se ramifie en affluents plus
discrets accompagnés de fontaines et lavoirs. Depuis 1950, le paysage de la vallée s'est refermé
en raison de I'abandon du paturage sur les coteaux au profit des boisements.
e Le Plateau Cultivé : Il s'agit d'un paysage de polyculture et d'élevage trés ouvert. Les
remembrements successifs ont agrandi le parcellaire et altéré le maillage bocager d'origine. Les
horizons y jouent un r6le de repere majeur, avec des éléments verticaux comme le bourg
perché, les lisieres du bois de Coron ou le parc éolien qui dessinent les contours du territoire.
» Le Bois de Coron : Situé sur les points hauts, il couvre environ 400 hectares. Composé
majoritairement de coniféeres, il présente une silhouette sombre caractéristique qui marque le
grand paysage et sert de « chateau d'eau » naturel.
e Le Plateau Belvédeére : Situé au nord-ouest du bourg, ce petit plateau est incliné vers la
Manche. Bien que similaire au plateau cultivé par sa vocation agricole, il s'en distingue par ses
relations visuelles directes avec le littoral et le port de Dahouét.

En ce qui concerne le paysage urbain et architectural, trois éléments peuvent étre ressortis :

* Un bourg « perché » : Le centre historique de Saint-Alban est implanté sur un promontoire
naturel, un éperon formé par une boucle de la Flora. Cette position offre des vues
panoramiques et des cadrages sur la campagne environnante depuis la place de I'église.

e Structure végétale identitaire : Le paysage du bourg est qualifié par des arbres isolés
séculaires (notamment le bindme chéne et granit autour de I'église), le parc de la Ville Séran et
des haies bocageres préservées dans les lotissements.

e Les Hameaux : Le territoire est parsemé de hameaux historiques (Saint-Jacques, La Ville
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Cochard, Les Rigaudais) qui présentent des typologies variées (en grappe, rue ou complexe) et
témoignent d'une dispersion ancienne sur le plateau.

Le document souligne plusieurs points de vigilance pour I'avenir du paysage de Saint-Alban :

L'impact visuel de I'urbanisation récente (comme le secteur du Clos de la Loge) est jugé parfois fort,
nécessitant une meilleure intégration dans le paysage ouvert.

Dans un paysage trés ouvert, la plantation de haies est encouragée pour retrouver des fonctions
écologiques (brise-vent, gestion hydraulique) et créer de la profondeur visuelle.

Certains secteurs, comme les zones d'activités (Le Poirier, Les Croix Roses), présentent un caractere
trés routier qui nécessite une requalification paysagere (alignements batis, plantations).

Le paysage est ponctué par un petit patrimoine lié a I'eau (puits, lavoirs) et a I'histoire religieuse
(croix, chapelles) qu'il convient de valoriser.

IV-1-4 Organisation du territoire :

La partie du rapport de présentation consacrée a I'organisation du territoire de Saint-Alban détaille
la structure urbaine, les équipements disponibles, les capacités de stationnement et les modes de
déplacement au sein de la commune.

Le territoire se compose d'un bourg principal situé au nord-ouest et d'un habitat dispersé sous
forme de hameaux historiques (Saint-Jacques, La Ville Cochard, Les Rigaudais) et d'urbanisation
linéaire. L'organisation spatiale est dictée par un plateau incliné vers la mer, entaillé par la vallée de
la Flora. On distingue cing unités : le plateau belvédére, le plateau cultivé, la vallée de la Flora, le
bois de Coron et le bourg.

La commune dispose d'un niveau d'équipement jugé satisfaisant avec des effectifs scolaires stables.
Les infrastructures principales incluent : I'école publique Francois Levavasseur et 'école privée Saint
Guillaume; la mairie (avec agence postale), une bibliotheque, une cybercommune, une salle des fétes
et le complexe sportif René Rouget.

La municipalité prévoit la réhabilitation de la salle des fétes et des terrains de sport.

On dénombre prés de 200 places de parking dans un rayon de 500 meétres autour de I'église. Des
bornes de recharge électrique sont disponibles, notamment au parking du Lidl et a la salle des fétes.
La commune est structurée par deux axes majeurs : la D786 (axe littoral important) et la D791, qui
se rejoignent au rond-point du Poirier, véritable vitrine économique de la commune. Le service
Distribus (Lamballe Terre et Mer) assure des liaisons quotidiennes vers Lamballe-Armor, Pléneuf-Val-
André et Erquy, ainsi que le transport scolaire. La gare TGV de Lamballe est située a environ 14
minutes. Malgré I'offre de transport, la voiture individuelle reste ultra-dominante, utilisée par 89,6
% des actifs pour se rendre au travail.
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La synthése des enjeux souligne plusieurs points critiques pour I'avenir :
e Habitat : La commune doit répondre a un manque de logements pour les jeunes et les
actifs en augmentant I'offre locative tout en limitant I'étalement urbain par la densification.
« Economie : L'activité commerciale est actuellement concentrée au Poirier, ce qui nécessite
des efforts pour maintenir et améliorer la vie commerciale dans le centre-bourg ancien.
» Mobilités douces : Un enjeu majeur est de développer le réseau de pistes cyclables et la
signalétique des modes doux pour offrir une alternative réelle a la voiture

IV-1-5 Diagnostic socio-économique :

Le diagnostic socio-économique de Saint-Alban, détaillé dans le rapport de présentation, met en
évidence une commune dynamique, marquée par une attractivité migratoire forte, un parc de
logements a dominante pavillonnaire et une activité agricole qui se restructure.

Aprés une période de dépopulation dans les années 90, la croissance est repartie a la hausse deés
1999. En 2019, la commune comptait 2 176 habitants. Cette croissance est portée par un solde
migratoire trés favorable (6eme rang de l'agglomération), bien que le solde naturel tende a se
détériorer. La population vieillit de maniere marquée, avec 34,8 % d'habitants de plus de 60 ans.
On observe un « creux » important chez les 20-29 ans (12,5 %), qui quittent souvent la commune
pour leurs études ou leur premier emploi. La taille moyenne des ménages diminue, passant de 3,3
personnes en 1975 a 2,3 en 2019. Les ménages de 1 ou 2 personnes représentent désormais plus de
la moitié des foyers.

En 2019, la commune comptait 1 234 logements, un chiffre en augmentation constante. Le parc est
composé a 94,1 % de maisons individuelles. On dénombre environ 78 % de résidences
principales et 16,5 % de résidences secondaires. Le taux de vacance est faible (4,6 % a 5,5
%), ce qui est inférieur au seuil de rotation normal, témoignant d'une forte tension ou d'une bonne
occupation du parc. La commune se distingue par une proportion trés élevée de propriétaires (81,3
%).

L'économie locale est diversifiée. Le secteur « Commerce, transports et services divers » est
prépondérant, représentant 35,3 % des établissements. Viennent ensuite I'administration publique,
la santé et Il'action sociale (23,5 %), suivis de la construction (17,6 %). L'activité commerciale et
artisanale est principalement concentrée autour du pole du Poirier et des Croix Roses. Saint-Alban
compte environ 950 actifs de 15 a 64 ans. L'indicateur de concentration d'emploi est de 59,9 %, ce
qui signifie que la commune offre environ 60 emplois pour 100 actifs résidents.

Le nombre d'exploitations est en baisse, passant de 46 en 2010 a 36 en 2020 (-21 %). Parallélement,

la surface agricole utilisée (SAU) a augmenté pour atteindre 2 117 hectares, signe d'un
agrandissement et d'un regroupement des exploitations (moyenne de 58,8 ha par ferme). La
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production est majoritairement orientée vers les granivores (porcs et volailles), ainsi que vers les
bovins lait et viande.

Labellisée « Station Verte », la commune propose une offre variée mais principalement axée sur le
plein air : gites, chambres d'h6tes et campings (dont le domaine des Jonquilles et des aires
naturelles). Malgré sa proximité avec le littoral (3 km de Dahouét), le potentiel d'hébergement reste a
développer.

IV-1-6 Synthese des enjeux :

La synthese des enjeux du Plan Local d'Urbanisme (PLU) de Saint-Alban s'articule autour de quatre
piliers majeurs identifiés dans le diagnostic territorial :

1. Enjeux Environnementaux : Préserver et Restaurer

L'objectif central est de conforter la Trame Verte et Bleue en protégeant les réservoirs de
biodiversité (Bois de Coron, vallée de la Flora, I'Islet) et les zones humides, situées principalement
en fond de vallée.

La masse d'eau de la Flora est en « mauvais état », ce qui impose une gestion durable des eaux
pluviales et une limitation de I'imperméabilisation des sols.

Bien que la station d'épuration dispose de marges, le taux d'assainissement individuel non conforme
reste élevé, nécessitant de privilégier le raccordement collectif.

2. Enjeux de Paysage et de Patrimoine : Identité et Vues

La commune doit composer avec son relief de plateau « ondulé » et ses relations visuelles avec le
littoral. Il est crucial de préserver les vues sur le grand paysage depuis le bourg historique et de
soigner les franges urbaines en covisibilité avec la mer. La synthése souligne la nécessité de
valoriser le petit patrimoine (puits, croix) et de permettre le changement de destination des
batiments agricoles d'intérét patrimonial pour éviter leur dégradation. Les entrées de bourg,
actuellement jugées trop « routieres », doivent étre requalifiées pour améliorer l'image de la
commune.

3. Enjeux d'Organisation du Territoire : Habitat et Economie

La commune fait face a une raréfaction du foncier tout en devant répondre a des besoins croissants.
 Habitat : L'enjeu est de produire environ 166 logements d'ici 2035 (soit 17/an) en privilégiant
la densification (30 % de renouvellement urbain) pour limiter I'étalement. II manque particulierement
de petits logements locatifs pour les jeunes actifs.

« Economiie : Le dynamisme commercial est concentré au secteur du Poirier, ce qui crée un enjeu
de maintien de la vie commerciale dans le centre-bourg.

» Mobilité : La voiture reste prédominante (utilisée par 89,6 % des actifs), rendant nécessaire le
développement des pistes cyclables et des liaisons douces.
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4. Enjeux Socio-démographiques : Vieillissement et Attractivité

Saint-Alban est une commune attractive mais confrontée a des mutations structurelles. La population
vieillit (34,8 % de plus de 60 ans) et l'indice de jeunesse est faible. La taille moyenne des ménages
diminue, ce qui augmente le besoin en logements méme a population constante. Il existe une
demande forte pour des structures d'accueil pour seniors et des équipements de loisirs pour les
jeunes.

En somme, la synthése des enjeux appelle a un développement maitrisé, ou la croissance
démographique (+1,40 % par an) doit se faire au prix d'une sobriété fonciére accrue
(réduction de 82 % de la consommation d'espace par rapport a la décennie précédente).

IV-1-7 Justification des choix retenus :

Cette partie explique la cohérence du projet de Plan Local d'Urbanisme (PLU) avec les enjeux du
territoire, les lois nationales et les documents de planification supérieurs.

En ce qui concerne la justification du scénario de développement (PADD), la commune a choisi un
scénario de croissance démographique de +1,40 % par an a I'horizon 2035. Ce choix est justifié
par un compromis entre les tendances réelles constatées par I'INSEE (+0,48 % entre 2015 et 2021)
et les objectifs plus ambitieux des documents supra-communaux (SCoT et PLH).

De ce scénario découle la nécessité de créer 166 nouveaux logements d'ici 2035.

Cependant, la commune s'engage a réduire la consommation d'espaces naturels, agricoles et
forestiers (ENAF) de 82 % par rapport a la décennie précédente (2011-2021), mais également de
procéder a une densification, car 30 % de la production de logements se fera par le renouvellement
urbain (dents creuses et changements de destination), limitant ainsi I'extension urbaine a environ
7,30 hectares.

En ce qui concerne la justification du dispositif réglementaire et du zonage, le reglement a été
simplifié pour favoriser la densification tout en protégeant les identités locales.

En zones urbaines, le zonage distingue le centre-bourg dense (UA), les secteurs résidentiels (UB), et
les zones d'activités (UY). Une zone de centralité commerciale (UBc) est créée pour conforter le
secteur du Poirier.

Les zones agricoles (A) et naturelles (N) sont striccement protégées pour préserver le potentiel
agronomique et biologique. Le secteur Ai est ainsi "sanctuarisé" contre toute urbanisation.

Trois secteurs de taille et de capacité d'accueil limitées (AY1, AY2, AL) sont créés pour des besoins
spécifiques (stockage artisanal et habitat Iéger de loisir sous conditions strictes).

Le PLU utilise des outils graphiques pour protéger le cadre de vie et I'environnement :

o Espaces Boisés Classés (EBC) : Environ 402 hectares sont protégés, interdisant tout
changement d'affectation.

e Arbres remarquables : 85 arbres isolés sont identifiés et protégés par une zone
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d'inconstructibilité correspondant a leur houppier.

e Patrimoine bati : 156 batiments d'intérét patrimonial et 48 éléments du petit patrimoine
(puits, croix) sont protégés pour leur valeur historique et architecturale.

e Commerce : Des linéaires commerciaux sont imposés en rez-de-chaussée dans le centre-
bourg pour empécher la transformation des commerces en logements.

En ce qui concerne la justification des OAP, il y a en premier lieu des OAP Sectorielles sur trois
secteurs (Chemin Romain, Rue de la Gare, Rue de la Ville Es Cotard). Ils ont été choisis pour leur
situation stratégique en "dent creuse" ou en continuité du bourg. Ils imposent une densité moyenne
de 22 logements a I'hectare.

Un échéancier (court, moyen, long terme) est instauré pour adapter le développement a la capacité
des réseaux, notamment I'assainissement.

En second lieu, les OAP Thématique (TVB), désormais obligatoires, définissent les actions pour
préserver et restaurer les continuités écologiques (haies, zones humides, trame bleue).

IV-1-8 Les documents supra-communaux :

Cette partie détaille la maniére dont le Plan Local d'Urbanisme (PLU) de Saint-Alban s'articule avec les
regles et orientations définies a des échelles territoriales supérieures. Le PLU doit respecter une
hiérarchie des normes, impliquant des rapports de « compatibilité » ou de « prise en compte »
avec ces documents.

Le SCoT du Pays de Saint-Brieuc est le document pivot de planification stratégique a I'échelle de
I'agglomération. Le PLU a été élaboré en compatibilité avec le SCoT approuvé en 2015 et prend en
compte la version révisée approuvée en février 2025. Celui-cil impose une priorité au
renouvellement urbain (densification des centres-bourgs) et a la sobriété fonciére. Il définit
également les zones de biodiversité a protéger et encadre le développement commercial pour éviter
la fragilisation des centres-villes.

Le Plan Local de I'Habitat (PLH) de Lamballe Terre et Mer 2019/2025 fixe les objectifs de
production de logements pour répondre aux besoins de la population. Le PLU doit permettre la
création de 166 nouveaux logements a I'horizon 2035 (soit environ 17 par an). Bien que non
soumise a l'article 55 de la loi SRU, la commune prévoit la production de 16 logements aidés pour
favoriser le parcours résidentiel des jeunes actifs et des familles.

En ce qui concerne la gestion de I'eau (SDAGE et SAGE), le PLU doit étre compatible avec les
schémas directeurs de gestion de I'eau pour garantir la qualité de la ressource et des milieux
aquatiques.

Le SDAGE Loire-Bretagne fixe les orientations pour atteindre le « bon état » des masses d'eau. Le
PLU y répond par une gestion intégrée des eaux pluviales a la parcelle et la protection des zones
humides.
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Le SAGE Baie de Saint-Brieuc, plus local, impose l'inventaire et la protection stricte des zones
humides et des tétes de bassin versant. Le PLU integre ces inventaires et interdit toute destruction
de ces milieux.

Le Schéma Régional de Cohérence Ecologique (SRCE), désormais intégré au SRADDET Bretagne,
définit la Trame Verte et Bleue régionale. Sur le territoire de la commune de Saint-Alban, le bois
de Coron est identifié comme un réservoir de biodiversité majeur.

Le PLU doit également préserver les corridors écologiques (comme la vallée de la Flora) et réduire
les fragmentations causées par les infrastructures routieres (RD 786 et RD 791).

Enfin, le document justifie sa conformité avec les grandes lois récentes :

e Loi Climat et Résilience (2021), qui impose la trajectoire du Zéro Artificialisation Nette
(ZAN), obligeant la commune a réduire de 82 % sa consommation fonciére par rapport a la
décennie précédente.

» Lois ENE et ALUR, qui renforcent les exigences en matiere de performance énergétique, de
densification urbaine et de lutte contre I'étalement

IV-1-9 Impacts potentiels et séquence ERC :

La partie du rapport de présentation consacrée aux impacts potentiels et a la séquence ERC
(Eviter, Réduire, Compenser) expose la démarche méthodologique visant a garantir que le projet de
PLU de Saint-Alban a le moindre impact environnemental possible,.

La séquence ERC est un outil réglementaire intégré a I'évaluation environnementale,. Elle s'applique
a deux échelles : a I'échelle globale au travers des orientations du PADD, le zonage et le
reglement ; a I'échelle opérationnelle pour chaque secteur de projet (OAP) et via I'OAP
thématique. Le reglement stipule que pour chaque projet, la priorité est d'éviter les impacts ; si ce
n'est pas possible, de les réduire, et en dernier recours, de compenser les dommages résiduels.*

Le document détaille également les incidences potentielles pour chaque composante de
I'environnement :

-En ce qui concerne les milieux naturels et la biodiversité, I'urbanisation peut entrainer le
dérangement des especes ou la fragmentation des habitats. Aussi, le PLU protége les réservoirs de
biodiversité (Bois de Coron) et les corridors (haies, vallées),. Il impose des regles de
compensation en cas de destruction de haies et interdit la plantation d'especes envahissantes.

-En ce qui concerne la ressource en eau et milieux aquatiques, le risque majeur est la
dégradation de la qualité de I'eau (phosphore, nitrates) et la destruction des zones humides.C'est
pourquoi les 567 hectares de zones humides sont strictement protégés. Par ailleurs, le
reglement impose une gestion des eaux pluviales a la source pour limiter le ruissellement et
I'imperméabilisation.

-En ce qui concerne la topographie et les sols, les terrassements peuvent modifier le relief et
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favoriser I'érosion. Aussi, les exhaussements et affouillements sont interdits en zone N et en zones
humides. La consommation d'espace est réduite de 82 % par rapport a la décennie précédente pour
préserver les sols agricoles et naturels.

-En ce qui concerne le volet Air, Energie et Climat, l'urbanisation peut augmenter la
consommation énergétique et les émissions de gaz a effet de serre. C'est pourquoi le PLU encourage
la réhabilitation thermique, les énergies renouvelables et le stockage de carbone via le maintien de la
trame verte.

Pour I'évaluation des trois secteurs de projet d'extension urbaine (Chemin Romain, Rue de la Gare,
Rue de la Ville Es Cotard), la séquence ERC a permis d'affiner les projets :

o Evitement : les zones humides situées & proximité des secteurs d'OAP ont été
systématiquement exclues des périmétres constructibles pour éviter tout impact.

¢ Réduction : Les OAP imposent des densités minimales (22 log/ha) pour limiter I'emprise
fonciere et prescrivent la conservation des arbres et haies existants.

o Compensation : Des plantations de nouvelles haies sont prévues pour renforcer les continuités
écologiques la ou elles sont fragiles.

Afin de vérifier I'efficacité de ces mesures, le PLU définit des indicateurs de suivi (surface de zone
N, longueur de haies plantées, taux de conformité de l'assainissement, etc.) qui devront étre
analysés au plus tard 6 ans apres I'approbation du plan.

IV-1-10 Notice d’incidences Natura 2000 :

La notice d'incidences Natura 2000, intégrée au Tome 2 du rapport de présentation, conclut que les
incidences de I'application du projet de PLU sur I'environnement sont considérées comme nulles.

Bien que le territoire communal de Saint-Alban ne comprenne aucun site Natura 2000 sur son
propre périmeétre, il existe quatre sites protégés (2 Zones Spéciales de Conservation - ZSC et 2 Zones
de Protection Spéciale - ZPS) situés dans un rayon de 10 km autour de la commune. Ces sites
concernent principalement la Baie de Saint-Brieuc.

La notice expose plusieurs raisons pour lesquelles le document d'urbanisme n'est pas susceptible
d'affecter ces zones protégées :

- Le PLU instaure des mesures strictes pour le maintien de la Trame Verte et Bleue (TVB), telles
que la protection des zones humides, des cours d'eau et de leur zone de mobilité, ainsi que le
classement en Espaces Boisés Classés (EBC). Ces mesures ont une influence positive sur les
écosystemes environnants.

- Compte tenu de la distance par rapport aux zones Natura 2000 et de la performance de la station
d'épuration (dont les rejets sont conformes), I'impact sur la connectivité hydrographique est jugé tres
faible. De plus, les zones humides de la commune jouent un role épuratoire important pour les eaux
s'écoulant vers la baie.
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- Les nouveaux secteurs ouverts a l'urbanisation (zones AU) ont été sélectionnés sur des espaces
dépourvus de sensibilité écologique forte, évitant ainsi tout dérangement des especes ou
fragmentation des habitats d'intérét patrimonial.

Ainsi, en s'appuyant sur l'interdiction globale de porter atteinte aux milieux aquatiques et sur I'absence
de zones Natura 2000 directement concernées par le zonage, le rapport indiqgue que le PLU est
compatible avec la préservation de ces sites européens.

IV-1-11 Indicateurs de suivi du PLU :

La mise en place d'indicateurs de suivi est une obligation légale (Article R151-3 du code de
I'urbanisme) visant a évaluer I'application du PLU et ses effets réels sur I'environnement. Ces outils
permettent d'identifier précocement des impacts négatifs imprévus afin d'envisager des mesures
correctives.

Les indicateurs retenus par la commune sont classés par thématiques majeures :

1. Milieux naturels et biodiversité

Cette thématique vise a vérifier si le patrimoine naturel est réellement préservé par le zonage et les
protections graphiques : suivi de la surface totale classée en zone naturelle (N) et de la part des
Espaces Boisés Classés (EBC) sur le territoire, mesure du linéaire de haies protégées au titre de la
Loi Paysage et, parallelement, la longueur des haies nouvellement plantées, suivi de la surface de
zones humides inventoriées et comptabilisation de celles impactées par des projets d'urbanisme,
évaluation de la part des surfaces végétales dans les nouveaux quartiers par rapport aux surfaces
imperméabilisées.

2. Gestion de la ressource en eau

Les sources soulignent I'importance de la qualité de I'eau et de la performance des infrastructures :
état écologique et chimique des masses d'eau (données SDAGE), taux de conformité des bilans de
la station d'épuration (STEP) et taux de mise en conformité des installations d'Assainissement Non
Collectif (ANC), évolution du volume d'eau consommé par habitant, suivi du taux moyen d'espaces de
pleine terre dans les projets (via les dossiers de permis de construire).

3. Transition écologique et santé

Ces indicateurs mesurent I'adhésion du territoire aux enjeux climatiques et sanitaires : nombre de
kilométres de pistes cyclables créés et nombre de demandes d'installation de dispositifs d'énergies
renouvelables (ENR), quantité de déchets municipaux générés par habitant et taux de valorisation
des déchets ménagers, recensement des arrétés de catastrophe naturelle liés aux inondations ou
remontées de nappe, évolution de la Surface Agricole Utile (SAU) pour s'assurer du maintien de
I'activité.

Conformément a la loi, une analyse globale des résultats doit étre réalisée au plus tard 6 ans apres
I'approbation du PLU. Si un indicateur présente un résultat inquiétant avant cette échéance, la
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commune peut engager des actions préventives ou correctives immédiates. Il faut préciser ici que
le suivi repose sur une collaboration entre les services municipaux, l'intercommunalité (Lamballe Terre
et Mer) et des organismes externes comme le SDAGE ou les services de I'Etat

IV-1-12 Résumé non technique :

Le résumé non technique reprend I'ensemble des éléments évoqués ci-avant dans une présentation
synthétique et n'a donc pas vocation a étre détaillé ici.

Le Projet d’Aménagement et de Développement Durables (PADD) de Saint-Alban, débattu en conseil
municipal le 09/12/2024, est la piece maitresse du Plan Local d’'Urbanisme (PLU) qui formule les
grandes orientations d'un urbanisme de projet. Il définit les orientations générales des politiques
d'aménagement, d'équipement, d’'urbanisme, de protection des espaces naturels, ainsi que les
objectifs chiffrés de modération de la consommation de I'espace et de lutte contre I'étalement urbain.
Le PADD s'inscrit dans une perspective de développement durable intégrant les principes du Grenelle
de I'Environnement et de la Loi Climat et Résilience (visant le Zéro Artificialisation Nette — ZAN — a
terme). Le PADD de Saint-Alban, comme brieévement évoqué au début du présent rapport, s'articule
autour de trois grandes orientations d'ici 2035 :

Axe 1 : Préserver le patrimoine naturel et paysager de Saint-Alban

Cet axe détaille les orientations relatives a la mise en valeur et a la protection du patrimoine urbain et
naturel, en favorisant une urbanisation propice a I'accueil de la biodiversité :

Protection des Milieux Naturels et de la Biodiversité

e Trame Verte et Bleue (TVB) : Identifier et conforter le réseau écologique de Saint-Alban en
protégeant les réservoirs de biodiversité (notamment le Bois de Coron) et en renforcant les
corridors écologiques.

* Protection de I'eau : Préserver les fonds de vallées, les cours d'eau, les zones humides et les tétes
de bassin versant conformément au SAGE Baie de Saint-Brieuc. Toute destruction de zone humide
est proscrite ; en dernier recours, une compensation stricte est requise.

« Vallée de la Flora : Préserver la géographie de la vallée de la Flora en omettant tout projet de
développement urbain sur ses rives. Valoriser la vallée comme lieu de promenade et continuité
écologique entre le Bois de Coron et le port de Dahouét.

* Bocage : Préserver et favoriser la restauration du maillage bocager et forestier qui sert de support
et de corridor a la biodiversité.

Patrimoine Bati et Nature en Ville

o Patrimoine Bati : Préserver l'identité architecturale du centre-bourg (utilisation de la pierre) et du
bati naturel et historique (manoirs, chapelles, petits patrimoines remarquables) tout en permettant les
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innovations améliorant la performance énergétique des batiments.

« Biodiversité Urbaine : Intégrer la trame bocagere dans les futurs projets, favoriser des essences
végétales adaptées au climat local, et maintenir/restaurer les lisiéres urbaines.

» Gestion de I'Eau : Mettre en place une gestion intégrée des eaux pluviales (GIEP) pour
permettre une meilleure infiltration et préserver les fonctionnalités des sols.

Axe 2 : Maitriser I'urbanisation par I'optimisation de I’enveloppe urbaine

Cet axe présente la stratégie de développement de la commune concernant la croissance
démographique, la gestion du foncier, et le logement :

Croissance Démographique et Sobriété Fonciére

» Croissance Maitrisée : poursuivre I'accueil de nouvelles populations en anticipant une croissance
annuelle de +1,40% pour atteindre 2 805 habitants a I'horizon 2035.

¢ Production de Logements : construire environ 166 logements d’ici 2035 (soit 17 par an en
moyenne).

» Objectif ZAN : dans le respect de la Loi Climat et Résilience, la commune s'engage a limiter la
consommation d’espace a vocation d’habitat a un maximum de 7,20 hectares d'ici 2035, soit un
rythme quatre fois moindre que la période précédente (2011-2021).

o Lutte contre I'Etalement : proscrire I'urbanisation en dehors de I'espace aggloméré du
bourg pour localiser les nouvelles constructions a proximité des services.

* Densité et RU : poursuivre l'urbanisation au sein de l'enveloppe urbaine (dents creuses et
renouvellement urbain). Le PADD prévoit que 30% des logements seront produits en
renouvellement urbain (densification ou changement de destination). Les nouvelles opérations
devront respecter une densité moyenne de 22 logements a I’hectare.

Habitat et Cadre Urbain

 Mixité : Développer une politique de mixité sociale et de mixité de I'habitat en renforcant le parc
locatif (incluant des logements a vocation sociale) et en diversifiant les typologies (maisons en
bande, logements intermédiaires, collectifs).

 Tracé Urbain : Affirmer le tracé historique rayonnant du bourg. Créer des coupures vertes liées a
la TVB pour équilibrer le tissu urbain. Définir un tracé urbain structuré par des rues pour éviter les
voies en raquette ou en impasse dans les nouveaux projets.

o Espaces Publics : Développer des espaces publics attractifs et conforter/améliorer les
cheminements piétonniers.

Axe 3 : Développer l'activité économique et la transition écologique

Ce troisieme axe présente les orientations en matiere de développement économique et durable :
Economie et Agriculture

o Agriculture : Protéger le territoire agricole (qui représente 69,6% de la superficie communale).
Conforter les exploitations agricoles en conservant les terres agricoles autour de I'agglomération
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et en gérant la cohabitation avec I'habitat non agricole. Soutenir la diversification des activités
agricoles (vente directe, accueil a la ferme).

o Commerce et Artisanat : Affirmer la centralité commerciale du bourg au Poirier. Maintenir
les commerces de proximité et favoriser la mixité fonctionnelle dans les parcs d’activités.

Transition Ecologique et Energie

e Gestion de I'Eau : Assurer une gestion durable de l'eau en préservant la qualité des eaux
superficielles (Flora, Islet). Renforcer la gestion durable des eaux pluviales en favorisant l'infiltration et
un traitement naturel (par noues, lagunes).

« Energie et Climat : Etre compatible avec le Plan Climat Air Energie Territorial (PCAET). Réduire les
consommations d’énergie, favoriser la réhabilitation de I'habitat ancien et des équipements
publics, et encourager le recours aux énergies renouvelables.

» Vulnérabilité et Nuisances : Lutter contre la pollution des sols et intégrer les problématiques des
nuisances sonores et olfactives. Interdire le développement d’'infrastructures dans les
continuités écologiques.

Mobilité et Tourisme

o Déplacements : Réduire et limiter les déplacements sur I'ensemble du territoire, notamment en
favorisant les circulations douces (liaisons douces).

e Tourisme : Mettre en valeur les liaisons douces pour la randonnée et favoriser un tourisme
durable (préservation des milieux naturels, qualité des eaux de baignade).

Deux types d'Orientations d’Aménagement et de Programmation ont été mises en place :

> Les OAP « sectorielles » portent sur des périmetres localisés sur le bourg et les villages,
essentiellement a vocation résidentielle ;

> Les OAP « thématiques » portent sur des themes-clés. Elles peuvent concerner tout ou partie du
territoire communal.

Les OAP Sectorielles définissent les conditions d'aménagement de secteurs spécifiques pour
garantir une qualité architecturale, urbaine et paysageére.

Trois secteurs clés sont identifiés a Saint-Alban :

¢ Chemin Romain (4,17 ha) : Ce projet prévoit environ 92 logements (dont 18 sociaux). Il met
I'accent sur la préservation de la trame bocagere, la protection des zones humides (bandes tampons
de 10 a 20 meétres) et la création de merlons plantés pour atténuer les nuisances sonores de la zone
d'activités voisine.

* Rue de la Gare (0,74 ha) : Prévu pour 16 logements, ce secteur privilégie une "rue partagée"
et des habitats groupés en strates pour optimiser la géométrie de la parcelle.

* Rue de la Ville Es Cotard (0,34 ha) : Ce petit secteur accueillera 7 logements sous forme de
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maisons groupées orientées au sud, avec une attention particuliere portée a la facade paysagere face
a la route départementale.

Certains principes communs a tous les secteurs : une densité moyenne de 22 logements a
I'hectare est imposée pour limiter la consommation de terres agricoles, les constructions doivent
viser la performance énergétique (conception bioclimatique, compacité des volumes) et intégrer une
gestion des eaux pluviales a la source (noues, bassins tampons), le développement de liaisons
douces (piétonnes et cyclables) et la connexion avec le bourg sont prioritaires pour éviter les
quartiers en impasse.

L'OAP Thématique : La Trame Verte et Bleue (TVB), définit les actions nécessaires pour
maintenir les continuités écologiques indispensables au cycle de vie des espéces.

Elle s'articule autour de quatre grandes orientations :

* Protéger les réservoirs de biodiversité : Focus sur le Bois de Coron et la vallée de la Flora.
Elle préconise également la lutte contre les especes exotiques envahissantes (comme I'herbe de la
Pampa ou le ragondin).

« Valoriser la Trame Bleue : Protection des 36 km de cours d'eau (bande d'inconstructibilité de 5m)
et des 357 hectares de zones humides. Les aménagements doivent y étre perméables et
minimaux.

o Renforcer la Trame Verte : Gestion durable des foréts (création d'llots de sénescence) et
protection rigoureuse du bocage. Toute destruction de haie doit donner lieu a une compensation.
 Intégrer la biodiversité dans le bourg : Utilisation d'essences locales dans les espaces publics,
création de lisiéres urbaines (espaces tampons entre ville et campagne) et préservation de la
Trame Noire en limitant la pollution lumineuse nocturne pour protéger la faune (chauves-souris
notamment).

Il est important de préciser ici que ces OAP sont opposables aux tiers, ce qui signifie que toutes les
autorisations d’urbanisme doivent étre compatibles avec leurs orientations. Elles permettent ainsi de
passer d'un simple découpage de parcelles a un véritable projet urbain cohérent

La rédaction du reglement écrit du PLU de Saint-Alban repose sur des principes de simplification et de
mise en cohérence avec les objectifs de sobriété fonciere et de protection environnementale définis
dans le PADD.

Les principes clés retenus pour rédiger le réglement écrit sont les suivants :

> La spécialisation fonctionnelle par zones

Le reglement s'articule autour d'un découpage précis du territoire pour organiser la cohabitation des
usages :
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e Zones Urbaines (U) : Elles sont différenciées pour préserver l'identité de chaque quartier. On
trouve la zone UA (cceur de bourg dense), la zone UB (vocation d'habitat plus aérée) et la zone
UY dédiée aux activités économiques.

e Centralité commerciale (UBc) : Un principe fort a été de créer une zone spécifique pour le
secteur du Poirier afin de conforter son réle commercial tout en encadrant son développement.

e Zones a Urbaniser (1AUb) : Elles sont strictement délimitées pour répondre aux besoins de
logements tout en restant en continuité de I'enveloppe urbaine existante.

> La préservation rigoureuse des espaces non batis

Pour répondre a l'objectif de réduction de 82 % de la consommation fonciere, le reglement
sanctuarise les espaces périphériques :

» Zone Agricole (A) : Protege le potentiel agronomique, avec des secteurs spécifiques comme la
zone Ai (inconstructible).

e Zone Naturelle (N) : Protege les réservoirs de biodiversité et les paysages, incluant des secteurs
forestiers (Nf) ou de loisirs (Nt).

> La protection du patrimoine bati et végétal

Le réglement écrit traduit graphiquement des prescriptions de protection précises (articles L.151-19
et L.151-23 du Code de I'Urbanisme) :

o Patrimoine architectural : Identification de 156 batiments d'intérét et du petit patrimoine
(puits, croix) dont les travaux sont strictement encadrés pour en préserver |'aspect historique.

» Patrimoine végétal : Le réglement protége 85 arbres remarquables et impose la conservation
ou la création de haies bocagéres, signalées comme éléments de paysage a protéger.

» Espaces Boisés Classés (EBC) : Des secteurs de boisements sont sanctuarisés, interdisant tout
défrichement.

> La gestion environnementale et les lisieres

Le reglement intégre des principes de protection des milieux fragiles :

* Protection de I'eau : Instauration de marges de recul impératives le long des cours d'eau et
identification des zones humides ol toute construction est interdite.

» Recul par rapport aux axes : Des marges de recul spécifiques sont imposées le long des routes
départementales (catégories 3 et 4) pour des raisons de sécurité et de paysage.

> Le maintien du dynamisme commercial

Un principe de mixité fonctionnelle est retenu pour le centre-bourg : le reglement impose le maintien
des commerces en rez-de-chaussée dans certains secteurs du bourg pour éviter leur transformation
en logements et ainsi préserver I'animation de la centralité historique.
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Cette partie est composée de :
v La liste des servitudes,
Les annexes sanitaires « Déchets Ménagers »,
Le classement sonore des infrastructures de transports terrestres,
Les zones de présomption de prescription archéologique,
Le petit patrimoine protégé au titre de l'article L.151-23 du Code de I'Urbanisme,
v Les batiments pouvant faire l'objet d'un changement de destination au titre de I'article
L.151-11 du Code de I'Urbanisme,
v L'atlas de la biodiversité intercommunale de Lamballe Terre et mer, avec latlas
cartographique de Saint-Alban,
v Le dossier CDPENAF-STECAL,
v Le diagnostic des zones humides,
v La liste des Servitudes d'Utilité Publique,
v Le plan des SUP accessibles en ligne.

S X X

IV-6-1 Avis de I'ARS :
Cet avis a été émis le ler septembre 2025, concerne I'examen du projet de révision du Plan Local
d'Urbanisme (PLU) de Saint-Alban.

L'ARS note que les enjeux en matiére d'urbanisme favorable a la santé semblent avoir été
globalement intégrés dans le projet de révision du PLU.

Toutefois, elle formule plusieurs observations importantes, notamment en lien avec la gestion des
risques et des nuisances susceptibles d'affecter la santé humaine :

Protection contre les Rayonnements Lf/ectromagnéz‘/ques (Lignes a Tres Haute Tension) :

L’ARS recommande de ne pas construire de batiment a usage d’habitation dans une bande de 100
meétres de part et d’autre des lignes de transport d’électricité a trés haute tension. La commune de
Saint-Alban est concernée par des lignes a haute tension supérieures ou égales a 50 000 volts,
notamment les liaisons souterraines 225 kV N°1 et N°2 Baie de Saint-Brieuc — Doberie.

Gestion des Nuisances Agricoles :

L’ARS rappelle que les futures opérations de développement (habitat et équipements communaux)
et les extensions des batiments agricoles doivent prévoir de maintenir des distances pour que les
nuisances générées par les batiments agricoles ou les élevages ne soient pas contenues. Il convient
de veiller a ce que les distances de réciprocité entre les batiments d'élevage et les habitations tierces
soient respectées.
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Sites et Sols Potentiellement Pollués :

Six sites potentiellement pollués sont recensés sur le territoire communal d’aprées la base de données
BASIAS. L'ARS insiste sur le fait que I'urbanisation ou tout changement d'usage sur ces sites devra
s'accompagner d'une recherche d'éventuelles pollutions et, le cas échéant, de la mise en ceuvre de
mesures de gestion de la pollution pour garantir la sécurité, la santé publique et la compatibilité avec
les usages projetés.

Utilisation des Pesticides :

L'ARS souligne que I'utilisation des eaux pluviales et des eaux usées impropres a la consommation
humaine doit étre cadrée par la réglementation en vigueur.

De plus, concernant I'utilisation des produits phytopharmaceutiques (pesticides) en zone agricole, les
regles d'utilisation doivent étre appliquées, notamment en ce qui concerne les distances minimales a
respecter vis-a-vis des zones d'habitation et des établissements recevant du public sensible (écoles,
hopitaux, etc.) pour prévenir les risques sanitaires.

IV-6-2 Avis de la Région Bretagne :

Cet avis a été émis le 9 octobre 2025. Il reste trés général et se borne a rappeler le contexte
réglementaire. Le Conseil Régional a adopté la modification du Schéma Régional d’Aménagement, de
Développement Durable et d’Egalité des Territoires (SRADDET) Bretagne le 14 février 2024.

Ce SRADDET modifié integre les évolutions attendues par la loi concernant I'aménagement, les
stratégies d'habitat, la gestion du trait de cote, la lutte contre le déreglement climatique et le
renforcement de la résilience.

Il décline les trajectoires de réduction de l'artificialisation en fonction des spécificités et des besoins
des territoires et identifie et affecte des seuils en hectares pour la consommation maximale de
foncier, qui doivent étre déclinés dans les SCoT (Schéma de Cohérence Territoriale). Ces SCoT
doivent ensuite en dériver les trajectoires de réduction pour les documents d'urbanisme locaux
(PLU/PLU).

La Région rappelle a la commune de Saint-Alban que, dans le cadre de cette seconde phase de
territorialisation, la commune doit anticiper et prendre en compte les conséquences du changement
induit par la loi et se déclarant compatible, notamment en procédant a des ajustements a
I'urbanisation. La réduction de la consommation fonciere est une trajectoire non-optionnelle et non-
obligatoire. Toute consommation fonciére effective réalisée depuis aolt 2021, méme si elle était
programmée antérieurement, doit désormais se gérer selon les enveloppes régionales,
intercommunales et communales.
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IV-6-3 Avis de RTE :
Cet avis a été émis le 22 aolt 2025 et informe la commune de la présence de :

-la liaison aérienne 63 kV n°1 Doberie-Erquy
-les liaisons souterraines 225kV n°1 et n°2 Baie de St Brieuc-Doberie

Cet avis précise les servitudes afférentes dont le projet doit tenir compte dans son réglement
graphique et littéral.

IV-6-4 Avis de I'INAO:

L'avis, émis par la Délégation Territoriale Ouest a Nantes, daté du 22 octobre 2025, et apres
vérification et analyse, a conclu qu'aucun opérateur n'est identifié en production pour es signes de
qualité suivants sur la commune :

-Appellations d'Origine Contrélée (AOC) : « Eau-de-Vie de Cidre de Bretagne » et « Pommeau de
Bretagne », -Indications Géographiques Protégées (IGP) / Indications Géographiques (IG) : « Whisky
de Bretagne », « Cidre de Bretagne », « Farine de blé noir de Bretagne », « Paté de campagne
Breton » et « Volailles de Bretagne ».

Par conséquent, I'INAO n‘a pas d‘autre remarque a formuler sur ce projet, car celui-ci na pas
d'incidence directe sur les AOC et IGP concernées.

IV-6-5 Avis de NATRAN :
Cet avis a été émis le 29 juillet 2025 et indique que le territoire de Saint-Alban n'est actuellement
pas concerné par un ouvrage de transport de gaz haute pression exploité par ses services.

Par conséquent, Natran indique n'avoir pas d'observation a formuler concernant le projet de
PLU.

IV-6-6 Avis de la CDPENAF :

Cet avis a été émis le 6 novembre 2025, et se divise en deux parties principales : I'encadrement
réglementaire général et la délimitation des Secteurs de Taille et de Capacité d’Accueil Limitées
(STECAL).

1. Avis sur le Réglement (Extensions et Annexes)

La Commission a considéré que les dispositions du projet précisent les zones d'implantation, les
conditions de hauteur, et I'emprise des extensions et annexes. Ces dispositions permettent d'assurer
leur insertion dans I'environnement et leur compatibilité avec le maintien du caractére naturel,
agricole ou forestier de la zone.

Elle considere toutefois que la rédaction proposée ne traite pas la notion de réciprocité et que
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le nombre d'annexes n'est pas encadré.
Aussi, la CDPENAF émet, a l'unanimité, un avis favorable sous réserve que la notion de
réciprocité soit ajoutée et que le nombre d'annexes soit encadré dans le reglement du PLU.

2. Avis sur la Délimitation des STECAL

La CDPENAF a étudié la délimitation de trois STECAL (Ay1, Ay2 et AL). Ces secteurs permettent
l'insertion d'aménagements dans I'environnement tout en maintenant le caractere naturel, agricole
ou forestier des zones concernées.

e STECAL Ay1 : Avis favorable (avec une abstention) a la délimitation.

e STECAL Ay2 : Avis favorable a I'unanimité a la délimitation.

e STECAL AL : Avis défavorable a I'unanimité a la délimitation. Ce refus est motivé par I'absence
de construction existante dans le secteur AL et par une superficie jugée trop importante par
rapport aux besoins identifiés.

IV-6-7 Avis de la DRAC:

Cet avis en date du 17 septembre 2025 précise que seules les informations issues des arrétés de
ZPPA (zones de présomption de prescription archéologique) officiellement publiés doivent étre prises
en compte. Ces données sont disponibles sur la plateforme GéoBretagne et correspondent a I'état
actuel de la Carte archéologique nationale, susceptible d’évoluer et de faire l'objet de nouveaux
arrétés.

L'arrété de ZPPA (texte, cartes et listes) doit étre intégré au rapport de présentation ou en annexe du
PLU, tandis que les dispositions réglementaires correspondantes doivent figurer dans le reglement
écrit.

Le document rappelle les obligations prévues par le code du patrimoine : les travaux et projets
susceptibles d'affecter le patrimoine archéologique, notamment ceux situés en ZPPA, sont soumis a
des mesures de détection, de conservation ou d’étude scientifique et concernent notamment les
permis de construire, d'aménager, de démolir et les ZAC.

En dehors des ZPPA, certaines opérations importantes (ZAC ou lotissements de plus de 3 hectares,
travaux soumis a étude d'impact, travaux sur monuments historiques, etc.) sont également
concernées par ces obligations.

Enfin, certains travaux de grande ampleur (affouillements, nivellements, plantations, arrachages,
retenues d'eau dépassant des seuils de surface et de profondeur) doivent faire l'objet d'une
déclaration préalable auprés du préfet de région lorsqu’ils ne sont pas soumis a une autre
autorisation ou a une étude d’impact.

IV-6-8 Avis du syndicat mixte de la Baie de Saint-Brieuc :

Cet avis, émis le 17 octobre 2025 est un avis favorable sous réserve de I'apport de modifications
nécessaires pour atteindre les objectifs du SCoT (Schéma de Cohérence Territoriale).

Les réserves concernent principalement la nécessité d'apporter des modifications visant a atteindre
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les objectifs de sobriété fonciere, de maitrise des implantations commerciales et de
protection de la ressource en eau.

En ce qui concerne le Développement Résidentiel et Sobriété Fonciére (Axe 1 du SCoT) le
Syndicat mixte reléve les points suivants :

eLe projet de PLU fait référence a la moyenne de croissance démographique indiquée dans le SCoT
de 2015 et non pas aux objectifs du SCoT en vigueur (2025). Le taux de croissance
démographique retenu par Saint-Alban est jugé trop élevé et déséquilibré par rapport a I'objectif de
0,4 % fixé par le SCoT pour le secteur littoral Est (hors pdles).

eLe projet affiche un taux de renouvellement urbain de 24 %, ce qui est inférieur aux objectifs
du SCoT (qui sont entre 40 % et 60 %). Le PLU doit étre justifié sur son écart par rapport aux
objectifs de RU.

eLa densité de 22 logements par hectare appliquée aux trois secteurs ouverts a I'urbanisation est
jugée faible par rapport aux objectifs du SCoT, qui préconise une densité moyenne supérieure
(environ 26 logts/ha).

eLe projet privilégie le renouvellement urbain sans consommation fonciére. Cependant, |'urbanisation
des dents creuses faites sur des Espaces Naturels, Agricoles, Forestiers (ENAF) (environ 7,6 ha) doit
étre justifiée ou révisée.

Pour ce qui est des Centralités et Economie (Axes 2 et 3), le Syndicat Mixte émet des
réserves sur la cohérence du zonage commercial

eLe PLU identifie une zone UA qui s'apparente a une centralité, mais le SCoT n'identifie qu'une seule
centralité commerciale (la zone UBC) correspondant au centre-bourg.

eLes régles de la zone UBC ne répondent pas aux objectifs du SCoT, notamment concernant
I'implantation de commerces et de services.

eLe rapport de présentation ne justifie pas le choix des trois ZAE situées dans |'enveloppe urbaine.
Toute consommation d'ENAF pour ces projets d'activités doit étre justifiée.

Enfin, sur le volet Ressources et Environnement (Axes 9 et 8), des réserves sont émises sur
les sujets suivants :

eLe rapport de présentation ne justifie pas les capacités épuratoires actuelles et futures de la
station d'épuration (STEP). Il est nécessaire de justifier les besoins en eau potable.

eBien que I'OAP thématique TVB soit trés développée, il est impératif de rappeler explicitement
dans le réglement que la destruction de zone humide est interdite et non seulement
interdisable. Il est nécessaire d'intégrer une bande d'inconstructibilité aux abords des zones
humides.

eLe reglement doit interdire toutes les installations photovoltaiques (au sol) et les éoliennes
terrestres dans les continuités écologiques.

En résumé, l'avis du Syndicat Mixte est favorable sous conditions strictes, exigeant de Saint-

Alban de revoir ses objectifs chiffrés (démographie et RU) pour garantir la compatibilité avec le
SCoT, et de renforcer les mesures réglementaires de protection des milieux naturels et de I'eau.
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IV-6-9 Avis de la Chambre des Métiers 22 :

Cet avis favorable a été émis le 25 juillet 2025, et la Chambre n'a pas d’observations
particuliéres a formuler.

IV-6-10 Avis de la Chambre d’Agriculture :

La Chambre d'agriculture, par avis en date du 21 octobre 2025, ne peut pas formuler un avis
favorable sur le projet en I'état actuel, car elle le juge incompatible avec le Schéma de Cohérence
Territoriale (SCoT) du Pays de Saint-Brieuc, approuvé en février 2025 et opposable, et releve
d'importants manques de justification technique.

Les principales réserves et observations formulées par la Chambre d'agriculture sont les suivantes :

- L'ensemble du projet d’accueil de population et de production de logements est jugé en
décalage significatif avec les orientations supra-communales :

eLe PLU repose sur une hypothése de croissance annuelle de 1,4 %, présentée comme un
compromis. La Chambre juge ce choix "réglementairement discutable et techniquement
insuffisamment justifié", car le SCoT en vigueur fixe un objectif de croissance de seulement 0,4 %
par an pour le territoire. Les justifications avancées (foncier disponible, rattrapage post-Covid)
relevent de choix locaux et non d’'une démonstration objective du besoin démographique.

eLa prévision de construction de 166 logements pour résidences principales a Saint-Alban sur la
période 2025-2035 absorberait presque la totalité de la capacité de construction (estimée a 175
logements pour la méme période) allouée par le SCoT a I'ensemble du secteur littoral Est (hors
poles). Le document ne justifie pas le respect de I'enveloppe globale de construction définie par le
SCoT.

eLe taux de production de logements en renouvellement urbain (environ 30 %) est jugé non
compatible avec le SCoT, qui fixe un objectif minimal de 40 % jusqu’'en 2031, puis 60 % a
partir de cette date. De plus, le dossier ne précise ni la méthode, ni les critéres utilisés pour estimer
le potentiel de densification et de mutation des espaces batis.

Un tel écart par rapport aux préconisations du SCoT entrainerait une surconsommation significative
du foncier agricole a I'échelle du territoire et irait a I'encontre des objectifs nationaux et régionaux de
sobriété fonciere (ZAN).

> Le PLU indiqgue une consommation d'espaces de 1,30 hectare depuis 2021. La
Chambre demande des précisions quant aux modalités de calcul et aux sources de données (par
exemple, recensement des permis de construire) pour justifier cette évaluation avec des
éléments factuels et vérifiables.

- La Chambre d'agriculture demande de revoir plusieurs points réglementaires qui ne
tiennent pas compte de la réalité du terrain et du cadre Iégal :

eLa Chambre s'oppose a l'imposition systématique d'une replantation en cas de destruction de
haie dans le réglement du PLU. Elle estime que l'obligation de compensation doit étre étudiée au
cas par cas, justifiée, et que les mesures doivent étre adaptées pour respecter le
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fonctionnement des exploitations agricoles. Elle juge que l'inscription d'une compensation
systématique dans un réglement n'est pas légale selon le Code de I'urbanisme.

eLe réglement doit étre réécrit pour permettre la création de logements dans des batiments repérés,
en se conformant a l'article L.111-3 du Code rural (qui prévoit des dérogations a l'interdiction de
changement de destination) et en signalant I'obligation de l'avis de la CDPENAF.

eLa typologie de STECAL AL est remise en question, car le STECAL doit en principe permettre le
maintien et le développement limité d'une activité déja existante, nécessitant l'existence de
batiments sur I'emprise.

eLes zonages NL mis en place pour le camping semblent bien plus larges que les périmeétres
réels de l'installation. La Chambre demande de réduire ce classement a la surface actuelle des
équipements pour éviter une consommation excessive de surfaces agricoles et naturelles.

IV-6-11 Avis de la DDTM des C6tes d’Armor :
La Direction départementale des territoires et de la mer a émis un avis favorable sous réserves
en date du 26 octobre 2025.

Les principales observations porte sur les sujets suivants :

Cohérence Territoriale et Sobriété Fonciéere

La DDTM insiste sur les manquements du PLU concernant les objectifs de sobriété fonciére du
Schéma de Cohérence Territoriale (SCoT) :

eLe taux de croissance démographique retenu par la commune (1,4 %) est jugé fortement
divergent et la justification est considérée comme insuffisante par rapport a l'objectif de 0,4 %
fixé par le SCoT.

eLe taux de production de logements en renouvellement urbain (30 %) est jugé insuffisant par
rapport aux objectifs fixés par le SCoT (40 % puis 60 %). La DDTM demande d'ajuster le projet pour
garantir la sobriété fonciére.

Protection de I'Environnement et de la Biodiversité

Des réserves importantes sont émises pour renforcer la protection des milieux naturels :

eLe PLU doit garantir la protection effective des zones humides. La DDTM demande que le
reglement intégre explicitement une clause d’interdiction de destruction des zones humides et
I'instauration d'une bande de recul de 10 metres aux abords de celles-ci, ainsi que des milieux
aquatiques,.

oL'Orientation d’Aménagement et de Programmation (OAP) relative a la TVB est jugée
insuffisamment précise et prescriptive.

eLe reglement doit étre plus contraignant pour garantir l'infiltration des eaux pluviales a la
parcelle.

Risques et Santé

La DDTM souligne la nécessité de prendre en compte les risques sanitaires et environnementaux :
eLe dossier doit analyser l'incidence des 216 installations d'ANC non conformes (présentant un
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risque sanitaire) et identifier les mesures nécessaires pour leur résorption, afin de garantir la qualité
de la ressource en eau.

eLa commune étant classée en zone a potentiel radon significatif (niveau 3), la DDTM demande que
le reglement impose des techniques constructives adaptées pour limiter I'exposition de la
population.

Urbanisme et Paysage

eLes hauteurs maximales autorisées (15 m en zone UE et 18 m en zone UY) sont jugées excessives
au vu du contexte de Saint-Alban et doivent étre revues a la baisse ou justifiées plus précisément.
eLe zonage doit s'assurer de ne pas géner I'exploitation des carrieres.

IV-6-12 Avis de la communauté d'agglomération Lamballe Terre et Mer :

La communauté d'agglomération de Lamballe Terre & Mer émet, en date du 25 septembre 2025, un
avis favorable sous réserves.

Les réserves de LTM portent principalement sur la nécessité d'adapter les documents d'urbanisme
pour respecter la stratégie fonciere du Schéma de Cohérence Territoriale (SCoT) et pour affiner la
réglementation sur le commerce et I'environnement.

Sur I'Habitat et Stratégie Fonciére (Sobriété et ZAN), LTM salue l'objectif de recentrer
I'urbanisation sur le bourg et de ne pas étendre le centre-bourg. Toutefois, la production de
logements, bien que basée sur la densification, reste faible au regard des attentes du SCoT :
eLe projet prévoit un taux de logements produits en densification des enveloppes urbaines (sans
consommation fonciére) a 30 %. Ce taux est inférieur aux attentes du SCoT, qui estiment que le
RU doit étre de 40 % pour 2021-2031 et 60 % pour 2031-2041.

eLe projet prévoit une densité de 22 logements/ha sur toutes les OAP (Orientations
d'’Aménagement et de Programmation). LTM suggere que cette densité devrait étre augmentée
pour se conformer aux orientations du SCoT.

e|'échéancier des OAP (2025-2028) prévoit la consommation de 54 % des logements et de 79 %
de l'enveloppe fonciére en 3 ans. LTM estime que cet échéancier ne permet pas d'assurer le
renouvellement urbain au méme rythme que I'extension.

oL'offre de logements proposée dans les OAP ne semble pas couvrir I'ensemble des parcours
résidentiels de la population, notamment les petits ménages et les personnes agées.

*LTM note que le taux de croissance démographique retenu doit étre justifié par rapport aux
tendances passées et doit rester dans les enveloppes du SCoT et de la Stratégie Fonciére de
LTM.

Pour le sujet du Commerce et du Tourisme, LTM demande des ajustements pour garantir la
vitalité du centre-bourg et encadrer le développement commercial :

eLe projet prévoit des implantations commerciales en zones UA et UBC. LTM souligne un risque de
dilution progressive de la centralité historique de la commune si le changement de destination des
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commerces existants du centre-bourg est rendu possible.

eUne incohérence est a rectifier dans le reglement concernant l'installation d'« activités de service
avec accueil d'une clientéle ». La destination « Restauration », autorisée en SIP déconnecté
(Secteur d'Implantation Préférentiel), devrait également étre en cohérence avec les
prescriptions du SCoT.

¢ TM demande de justifier le contour des secteurs NL et UY (parcelle YB21), notamment pour
réduire les emprises constructibles.

En ce qui concerne I'Environnement et la Biodiversité, LTM a relevé plusieurs points a
améliorer dans la prise en compte des milieux naturels :

eLe reglement du PLU doit étre ajusté pour garantir une prise en compte et une protection
effective des zones humides. Une distance minimale de 2 métres de recul doit étre adoptée
aux abords des ZH et des milieux aquatiques, en complément des mesures déja prévues par le SAGE
Baie de Saint-Brieuc.

oIl est prescrit dans le réglement que "Toutes nouvelles constructions, annexes ou extensions" sont
interdites dans la marge de recul des EBC, en application de l'article L.151-23 du Code de
I'Urbanisme.

eLes installations photovoltaiques et éoliennes terrestres doivent étre interdites dans les espaces
composant la trame verte et bleue du SCoT (réservoirs de biodiversité, espaces de perméabilité,
trame aquatique et humide).

eBien que la gestion des eaux pluviales soit intégrée, LTM précise que le reglement utilise des
formulations vagues (ex : "les aménagements réalisés sur un terrain devront étre de celle sorte qu'ils
garantiront I'évacuation des eaux pluviales..."). LTM recommande l'infiltration des eaux pluviales
sur la parcelle si le terrain s'y préte.

Enfin, LTM formule aussi des remarques d'ordre légal et technique :

*LTM conseille de ne pas faire figurer au reglement les regles du code de I'urbanisme relatives a la
cristallisation des droits.

eLe lexique des définitions (cours d'eau, toiture-terrasse, etc.) doit étre revu pour plus de clarté.

eLes clotures des terrains d’habitation ne doivent pas créer une impression de hauteur excessive
par rapport au patrimoine existant.

IV-6-13 Avis de la DGAC :

Cet avis daté du 5 septembre 2025 a pour objectif d'assurer la bonne prise en compte des
servitudes aéronautiques dans le document d'urbanisme local.

La DGAC demande a la commune de Saint-Alban de fournir les informations et modifications
suivantes :

-La commune doit modifier le service gestionnaire de la Servitude T7 (modification du service
gestionnaire) pour l'adresser a la DGAC / Service National d'Ingénierie Aéroportuaire, Département
Ouest-zone aéroportuaire CS 14321 — 44343 Bouguenais Cedex.
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-Le dossier de PLU présente un oubli de la servitude T7 sur ses plans.

IV-6-14 Avis de la MRAe :

La MRAeg, dans son avis du 6 novembre 2025, recommande de reprendre le projet de révision
du PLU et son évaluation environnementale. L'Autorité environnementale (Ae) estime qu'en
I'état, le projet ne garantit pas que les mesures choisies limitent suffisamment les incidences sur
I'environnement et ne semble pas répondre aux orientations du PADD.

L'Ae souligne un décalage majeur entre le projet de PLU et les objectifs du Schéma de Cohérence
Territoriale (SCoT) du Pays de Saint-Brieuc :

o Hypothése Démographique Non Compatible : Le projet se fonde sur une croissance
démographique de +1,40 % par an jusqu'en 2035, alors que le SCoT vise un Taux de Croissance
Annuel Moyen (TCAM) de seulement +0,40 % pour les communes de ce secteur. L'Ae recommande
de définir des hypothéses démographiques compatibles avec le SCoT en vigueur.

e Renouvellement Urbain Insuffisant : Seulement 30 % des 166 logements prévus sont
produits en renouvellement urbain. Ce taux est en décalage majeur avec les objectifs fixés par le
SCoT (40 % pour 2021-2031 et 60 % pour 2031-2041).

o Urbanisation a Reporter : L'urbanisation du secteur agricole enclavé, notamment I'OAP 1 «
Champ Romain » (4,2 ha), doit étre reportée. Des études complémentaires sont nécessaires pour
justifier la nécessité d’urbaniser ce secteur et pour s’assurer de la prise en compte suffisante des
enjeux environnementaux.

e Densité : La densité moyenne de 22 logements/ha est jugée faible et ne répond pas aux
besoins identifiés, notamment en petits logements, ni aux objectifs de mixité sociale du PADD.

Par ailleurs, I’Ae formule plusieurs critiques méthodologiques.

Le dossier ne présente aucun projet d’'aménagement alternatif permettant de comparer et de
justifier que le scénario retenu est optimal au regard des incidences potentielles sur I'environnement.
En outre, la portée des mesures ERC est jugée limitée car elles sont peu prescriptives. L'Ae rappelle
que I'évitement des impacts doit étre une priorité au stade de la planification, ce qui n'a pas été le
cas, notamment concernant les zones humides.

De plus, I'état initial de I'environnement doit étre actualisé et approfondi. Il n'y a eu aucun
inventaire faune/flore sur les secteurs de projet, et les investigations sur les zones humides sont
incompléetes, notamment pour les OAP 2 et 3.

Enfin, de nombreuses erreurs ou incohérences nuisent a la compréhension, telles que la
référence a des versions obsoletes du SCoT, du PLH, ou du SDAGE.

La MRAe insiste également sur le renforcement des mesures de protection :

eLa préservation des Zones Humides n‘est pas garantie. Elles doivent bénéficier d'un zonage
spécifique (ex : Nzh) et elle recommande de mettre en place des espaces tampons ou lisiéres a
proximité des ZH et des boisements pour préserver leurs fonctionnalités écologiques.
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eLa commune doit démontrer que la gestion des eaux pluviales est compatible avec I'atteinte du
bon état des masses d’eau d’ici 2027. De plus, le dossier n'analyse pas l'incidence potentielle
des 216 installations d'assainissement non collectif non conformes (avec risque sanitaire).
eLe volet « déplacements » est insuffisamment développé, alors que 90 % des actifs utilisent
un véhicule motorisé individuel pour le domicile-travail. Une étude détaillée est nécessaire pour
favoriser les modes actifs.

eLe PLU doit prendre en compte I'exposition de la population aux pesticides prés des terres
agricoles et recommander des techniques constructives spécifiques pour réduire la migration du
radon, la commune étant classée en zone a risque potentiel significatif.

En résumé, la MRAe exige que Saint-Alban revoie sa stratégie d'aménagement pour se
conformer aux exigences chiffrées du SCoT et renforce la rigueur de son évaluation
environnementale en intégrant des mesures de protection plus prescriptives.

IV-6-15 Avis du CNPF:

Par courrier daté du 23 octobre 2025, le CNPF émet un avis favorable sur le projet arrété du PLU,
tout en invitant la commune a prendre en compte ses observations techniques.

Les remarques techniques du CNPF portent principalement sur la gestion des boisements, visant a
éviter les redondances ou les contraintes inutiles par rapport au Code forestier :

1. Adaptation du Réglement Littéral

Le CNPF demande que le reglement du PLU soit modifié pour garantir la continuité des activités
forestieres durables :

oIl est demandé de mentionner explicitement que les coupes et abattages d'arbres effectués
conformément au programme des coupes et travaux dans les bois et foréts disposant d'un
Document de Gestion Durable (DGD), tels qu'un Plan Simple de Gestion (PSG), un Code des
Bonnes Pratiques Sylvicoles (CBPS) ou un Reéglement Type de Gestion (RTG), sont dispensés de
déclaration préalable.

«Cette clarification est nécessaire lorsque des éléments paysagers sont protégés au titre de l'article L
151-23 du Code de I'Urbanisme (Loi paysage).

2. Remarques sur le Classement Graphique (EBC)

Le CNPF critique I'étendue du classement en Espaces Boisés Classés (EBC — article L113-1 du Code
de I'Urbanisme) :

ePlusieurs parcelles classées en EBC, notamment dans la forét de Coron et le bois de Bienassis,
font déja I'objet d'un Plan Simple de Gestion (PSG), ce qui assure la mise en ceuvre d'une
gestion durable.

eLe CRPF préconise de limiter le classement en EBC aux bois et foréts de surface inférieure a
un hectare et ne disposant pas de Document de Gestion Durable (PSG, CBPS, RTG).

e Ce classement ne devrait étre appliqué aux grands boisements gérés durablement que s'ils
présentent des enjeux majeurs spécifiques, comme la biodiversité, le paysage ou le risque lié a la
pression d’urbanisation.
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Le CNPF rappelle que certaines dispositions du Code forestier visent déja a protéger les bois et
foréts, notamment en soumettant a autorisation préfectorale les coupes importantes et en
interdisant le défrichement des entités boisées de plus de 2,5 hectares (seuil en cours de révision).

V- ANALYSE DES OBSERVATIONS :

L'enquéte publique a permis de recueillir 125 contributions réalisées comme suit :

- 15 sur registre papier ;

- 15 par courrier ;

- 10 par courriel intégrés au registre électronique;

- 70 sur le registre électronique ;

- 15 observations orales retenues, c'est a dire non suivie d'un dépot sur I'un des
supports proposés ;

- 25 personnes sont intervenues afin de vérifier des points de détails sans formuler
d'observations particuliéres (vérification de zonage, de changement de destination,
etc...)

- deux doublons sont a relever : @79 et @80, @66 et SAC13.

Au regard du projet présenté et de son importance pour les dix prochaines années, la participation
du public a été tres satisfaisante. En outre, il est a noter qu'il y a eu une forte fréquentation du site
numérique avec pas moins de 2 904 visiteurs uniques, dont 53,5 % ont téléchargé au moins un
document (soit 1506 visiteurs). Ainsi, 3 616 documents ont été téléchargés sur le site du registre
numérique, essentiellement l'avis d'enquéte publique et I'arrété y afférent, le reglement graphique,
mais également les OAP sectorielles et le rapport de présentation. En outre, la concertation engagée
en amont (articles, exposition, réunions publiques, ateliers, forums) a permis une bonne information
du public sur le projet présenté. Aussi, le choix de faire cinqg permanences était adapté a la situation
et notamment la tenue d’'une permanence un samedi matin qui a rencontré un franc succes (31
visiteurs). Au total, j'ai recu 97 personnes au cours des cing permanences.

Les observations recueillies au cours de l'enquéte ont été émises dans leur majorité par des
personnes a titre personnel. Cependant, divers acteurs économiques, essentiellement des détenteurs
de terrains ou de batiments, se sont également manifestés pour exprimer leur point de vue. Il est a
noter qu’aucune association de quelque nature que ce soit n'a émis d’observation. En outre, il est
notable de signaler qu’une seule et méme personne a émis 53 observations.
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Les sujets abordés par les contributions sont les suivants :

Etant entendu qu‘une contribution

Sujet Nombre d’observations
Généralités 25
Changement de zonage/STECAL 49
Changement de destination 5
Consommation fonciere 3
Nbre de logements et densité au regard du 10
scénario démographique retenu
Commerces 3
Environnement, eau et paysage 18
Réglement 16
Ajustement divers/OAP 11

peut aborder plusieurs sujets.

L'ensemble des observations est consultable dans le document annexé ci-aprés ou figure un résumé
de chaque contribution. Il est précisé ici que pour les contributions les plus importantes, il a été fait

usage de lintelligence artificielle (a l'aide d'un logiciel fermé et sans utilisation de données

personnelles) assortie d'une relecture par I'auteur afin de produire un résumé fidéle dans un espace

temps restreint pour la remise du

proces-verbal de synthése.

Mes conclusions et avis sur le projet de révision du PLU de la commune de Saint-Alban sont
détaillés dans une présentation distincte.

Fait et signé le 31 janvier 2026
Le Commissaire Enquéteur

Jean-Baptiste GAILLIEGUE

PJ : Dossier d'enquéte publique, registre et ses pieces annexées
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Liste des annexes
Annexe n° 1 : Proces-verbal de Synthese
Annexe n° 2 : Mémoire en réponse au commissaire enquéteur
Annexe n° 3 : Mémoire en réponse aux Personnes Publiques Associées
Annexe n° 4 : Mémoire en réponse a la MRAe

Annexe n° 5: Tableau des contributions intégrant les réponses de la
commune et I'avis du commissaire enquéteur
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ANNEXE N° 1 : PROCES VERBAL DE SYNTHESE
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DEPARTEMENT DES COTES D’ARMOR

COMMUNE DE SAINT-ALBAN

| ENQUETE PUBLIQUE |

Pour la révision du Plan Local d’Urbanisme (PLU)

PROCES-VERBAL DE SYNTHESE

Enquéte du 17 novembre au 17 décembre 2025
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L'enquéte publique citée en objet s'est déroulée du 17 novembre au 17 décembre 2025 sur une durée de 31
jours. Elle a donné lieu a cing permanences tenues par mes soins a la mairie de Saint-Alban, qui se sont
déroulées comme suit :

e Le lundi 17 novembre 2025, de 8h30 a 12h00 (pour permettre aux personnes entrées avant 11h30 de
pouvoir s'exprimer),

e Le mardi 25 novembre 2025, de 9h00 a 12h00,

e Le samedi 6 décembre 2025, de 9n00 a 12h15 (pour permettre aux personnes entrées avant 12h00 de
pouvoir s'exprimer),

e Le vendredi 12 décembre 2025, de 14h00 a 17h15 (pour permettre aux personnes entrées avant 17h00
de pouvoir s'exprimer),

e Le mercredi 17 décembre 2025, de 14h15 a 17h15,

Jai recu 95 personnes au cours de ces cing permanences, plus un entretien téléphonique avec 2 personnes,
soit un total de 97 personnes ayant participé directement aux permanences.

Présentation succincte du projet .

Située dans le département des Cotes d’Armor, Saint-Alban est une commune rétro-littorale de 30,5 kmz2,
limitrophe de Pléneuf-Val-André. Membre de la communauté d’agglomération de Lamballe Terre et Mer (LTM),
elle est aussi située dans l'aire d'influence de I'agglomération de Saint-Brieuc, a 25 km a l'ouest.

Le centre historique surplombe la vallée de la Flora, petit fleuve cotier. L'urbanisation s’est développée a 'ouest
de ce centre, principalement le long des axes routiers. Ces dernieres années, les constructions successives de
lotissements ont créé une enclave agricole d’environ 8 ha. La proximité du bourg avec le port de Dahouét, situé
a 3 km, rend la commune attractive.
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Depuis les années 2000, la commune connait une croissance démographique importante, principalement liée au
solde migratoire. La population s’éléve a 2 376 habitants en 2022. Entre 2016 et 2022, le taux de croissance
démographique annuel moyen (TCAM) atteint + 1,7 %, en légere progression par rapport a la période
précédente (+ 1,4 % entre 2011 et 2016). Cette augmentation est due uniquement a I'accueil de nouveaux
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habitants sur le territoire, le solde naturel étant nul. La population est vieillissante avec 34,8 % des habitants
qui ont plus de 60 ans.

En 2022, Saint-Alban compte 1 305 logements, quasi exclusivement constitués de maisons individuelles (97 %).
La part des résidences secondaires atteint prés de 15 % et celle des logements vacants est de 4,4 %.

Entre 2011 et 2020, la consommation des espaces naturels, agricoles et forestiers (dits « ENAF ») sur la
commune est estimée selon le MOSf a 27,8 ha, dont environ 14,6 ha pour I'habitat, 8,4 ha pour les activités et
commerces et 3,7 ha pour les équipements3.

La commune de Saint-Alban a fixé, dans le cadre du projet de PLU présenté a I'enquéte publique, les objectifs
suivants, reposant sur trois grandes orientations stratégiques :

> Axe 1: Préserver le Patrimoine Naturel et Paysager de Saint-Alban

Cet axe vise a protéger les richesses naturelles et culturelles.

« Protection Ecologique : Il prévoit d'identifier et de conforter le réseau écologique (Trame Verte et Bleue)
en protégeant les fonds de vallées, les cours d'eau (I'Islet, la Flora) et les boisements.

e Zones Humides et Bocage : Toute destruction de zone humide est proscrite, sauf compensation stricte en
dernier recours, conformément au SAGE Baie de Saint Brieuc. Il s'agit également de préserver et favoriser la
restauration du maillage bocager et des foréts (notamment le bois de Coron).

» Patrimoine Bati et Nature en Ville : Le PADD vise a préserver lidentité architecturale du centre-bourg
(usage de la pierre, végétalisation) et du bati remarquable, tout en intégrant I'accueil de la biodiversité dans les
futures opérations d'aménagement (par exemple, par des espaces verts productifs et une gestion intégrée des
eaux pluviales).

> Axe 2 : Maitriser I'Urbanisation par I'Optimisation de I'Enveloppe Urbaine

Cet axe concerne la stratégie fonciere, démographique et le logement.

 Croissance Démographique : Le projet vise a accompagner une croissance annuelle de +1,40 % sur la
prochaine décennie, pour atteindre 2 805 habitants a I'horizon 2035.

* Logement et Renouvellement Urbain (RU) : Il est prévu de construire environ 166 logements d'ici
2035. L'objectif est de produire 30 % de ces logements en renouvellement urbain (densification ou
changement de destination), afin de permettre un parcours résidentiel diversifié et assurer une mixité sociale.

« Sobriété Fonciére : Pour respecter les objectifs de la Loi Climat et Résilience (ZAN), la commune prévoit de
limiter la consommation d’espace a vocation d’habitat a 7,20 hectares maximum d‘ici 2035, soit un rythme
quatre fois moindre que la période de référence précédente. L'urbanisation doit étre proscrite en dehors de
I'espace aggloméré du bourg, en respectant une densité moyenne de 22 logements a I’hectare pour les
nouvelles opérations.

> Axe 3 : Développer I'Activité Economique et la Transition Ecologique

Cet axe englobe le développement économique, agricole et la gestion des ressources.

e Agriculture : Le PADD vise a protéger le territoire agricole (qui représente 69,6 % de la superficie
totale) en confortant les exploitations, en conservant les terres autour de l'agglomération, et en gérant la
cohabitation avec I'habitat non agricole. II permet également le développement d'activités en zones A et N via
les STECAL.

e Commerce et Artisanat : Il faut affirmer la centralité commerciale du bourg (Le Poirier), faciliter
I'implantation de commerces et services, et maintenir les commerces de proximité.

 Transition Ecologique et Energie : Le projet prévoit d'assurer une gestion durable de l'eau
(préservation des cours d'eau, gestion alternative et renforcement de l'infiltration des eaux pluviales a la
parcelle). Il vise également a limiter les consommations d’énergie, favoriser la réhabilitation de I'habitat ancien
et encourager les énergies renouvelables, en compatibilité avec le PCAET.
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o Déplacements : La stratégie inclut la réduction et la limitation des déplacements en favorisant les
circulations douces

I. Traitement des observations

L'enquéte publique a permis de recueillir 125 contributions réalisées comme suit :
- 15 sur registre papier ;
- 15 par courrier ;
- 10 par courriel intégrés au registre électronique;
- 70 sur le registre électronique ;
- 15 observations orales retenues, c’est a dire non suivie d’'un dép6t sur I'un des supports proposés ;
- 25 personnes sont intervenues afin de vérifier des points de détails sans formuler d’observations
particuliéres (vérification de zonage, de changement de destination, etc...)
- deux doublons sont a relever : @79 et @80, @66 et SAC13.

La nomenclature retenue classe les observations du public comme suit :

- Le lieu est identifié par
o @ pour les observations dématérialisées
o SA pour les observations réalisées au siege de I'enquéte, a la mairie de Saint-Alban

- Le mode de dépét est identifié par :

R pour Registre papier

O pour orale

C pour Courrier

aucun signe pour le registre dématérialisé

o

o

(0]

- Un numéro est conféré par ordre chronologique d’observation déposée a I'enquéte.

Au regard du projet présenté et de son importance pour les dix prochaines années, la participation du public a
été trés satisfaisante. En outre, il est a noter qu'il y a eu une forte fréquentation du site numérique avec pas
moins de 2 904 visiteurs uniques, dont 53,5 % ont téléchargé au moins un document (soit 1506 visiteurs).
Ainsi, 3 616 documents ont été téléchargés sur le site du registre numérique, essentiellement I'avis d’enquéte
publique et l'arrété y afférent, le réglement graphique, mais également les OAP sectorielles et le rapport de
présentation En outre, la concertation engagée en amont (articles, exposition, réunions publiques, ateliers,
forums) a permis une bonne information du public sur le projet présenté. Aussi, le choix de faire cing
permanences était adapté a la situation et notamment la tenue d’'une permanence un samedi matin qui a
rencontré un franc succeés (31 visiteurs).

Les observations recueillies au cours de I'enquéte ont été émises dans leur majorité par des personnes a titre
personnel. Cependant, divers acteurs économiques, essentiellement des détenteurs de terrains ou de
batiments, se sont également manifestés pour exprimer leur point de vue. Il est a noter qu‘aucune association
de quelque nature que ce soit n'a émis d'observation. En outre, il est notable de signaler qu’une seule et méme
personne a émis 53 observations, démontrant qu’elle avait étudié en profondeur le dossier, mais ces
observations auraient gagné a étre regroupées afin d'étre plus lisibles par le commissaire-enquéteur, plutot que
d’expliquer a ce dernier la décision qu'il devait prendre.

Les observations du public sont exposées dans la partie III du présent Procés-Verbal de synthése
et sont résumées dans le tableau des observations joint en annexe du présent document.

Le Commissaire Enquéteur encourage la commune de Saint-Alban a apporter des éléments de
réponse aux observations du public, en particulier lorsqu’elles sont porteuses de propositions.
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Il. Les avis des personnes publiques associées (PPA) :

II.1 Avis de I'ARS :
Cet avis a été émis le ler septembre 2025, concerne I'examen du projet de révision du Plan Local d'Urbanisme
(PLU) de Saint-Alban.
L'ARS note que les enjeux en matiére d'urbanisme favorable a la santé semblent avoir été globalement intégrés
dans le projet de révision du PLU.
Toutefois, elle formule plusieurs observations importantes, hotamment en lien avec la gestion des risques et
des nuisances susceptibles d'affecter la santé humaine :

Protection contre les Rayonnements Electromagnétiques (Lignes & Trés Haute Tension) :

L'’ARS recommande de ne pas construire de batiment a usage d’habitation dans une bande de 100 métres de
part et d'autre des lignes de transport d’électricité a trés haute tension. La commune de Saint-Alban est
concernée par des lignes a haute tension supérieures ou égales a 50 000 volts, notamment les liaisons
souterraines 225 kV N°1 et N°2 Baie de Saint-Brieuc — Doberie.

Gestion des Nuisances Agricoles :

L'ARS rappelle que les futures opérations de développement (habitat et équipements communaux) et les
extensions des batiments agricoles doivent prévoir de maintenir des distances pour que les nuisances générées
par les batiments agricoles ou les élevages ne soient pas contenues. Il convient de veiller a ce que les distances
de réciprocité entre les batiments d'élevage et les habitations tierces soient respectées.

Sites et Sols Potentiellement Pollués :

Six sites potentiellement pollués sont recensés sur le territoire communal d’apres la base de données BASIAS.
L'ARS insiste sur le fait que l'urbanisation ou tout changement d'usage sur ces sites devra s'accompagner d'une
recherche d'éventuelles pollutions et, le cas échéant, de la mise en ceuvre de mesures de gestion de la pollution
pour garantir la sécurité, la santé publique et la compatibilité avec les usages projetés.

Utilisation des Pesticides

L'ARS souligne que l'utilisation des eaux pluviales et des eaux usées impropres a la consommation humaine doit
étre cadrée par la réglementation en vigueur.

De plus, concernant I'utilisation des produits phytopharmaceutiques (pesticides) en zone agricole, les regles
d'utilisation doivent étre appliquées, notamment en ce qui concerne les distances minimales a respecter vis-a-
vis des zones d'habitation et des établissements recevant du public sensible (écoles, hopitaux, etc.) pour
prévenir les risques sanitaires.

L'ARS a également noté que les plans des réseaux d'alimentation en eau et d'assainissement collectif et non
collectif ne sont pas annexés au PLU et que la production d'eau potable n'est pas détaillée, ce qui concerne la
conformité réglementaire.

I1.2 Avis de la Région Bretagne :
Cet avis a été émis le 9 octobre 2025. Il reste trés général et se borne a rappeler le contexte réglementaire. Le
Conseil Régional a adopté la modification du Schéma Régional d’Aménagement, de Développement Durable et
d’Egalité des Territoires (SRADDET) Bretagne le 14 février 2024.
Ce SRADDET modifié intégre les évolutions attendues par la loi concernant I'aménagement, les stratégies
d'habitat, la gestion du trait de coOte, la lutte contre le déréglement climatique et le renforcement de la
résilience.
Il décline les trajectoires de réduction de l'artificialisation en fonction des spécificités et des besoins des
territoires et identifie et affecte des seuils en hectares pour la consommation maximale de foncier, qui doivent
étre déclinés dans les SCoT (Schéma de Cohérence Territoriale). Ces SCoT doivent ensuite en dériver les
trajectoires de réduction pour les documents d'urbanisme locaux (PLU/PLUI).
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La Région rappelle a la commune de Saint-Alban que, dans le cadre de cette seconde phase de territorialisation,
la commune doit anticiper et prendre en compte les conséquences du changement induit par la loi et se
déclarant compatible, notamment en procédant a des ajustements a l'urbanisation. La réduction de la
consommation fonciére est une trajectoire non-optionnelle et non-obligatoire. Toute consommation fonciere
effective réalisée depuis ao(it 2021, méme si elle était programmée antérieurement, doit désormais se gérer
selon les enveloppes régionales, intercommunales et communales.

I1.3 Avis de RTE :
Cet avis a été émis le 22 ao(t 2025 et informe la commune de la présence de :
-la liaison aérienne 63 kV n°1 Doberie-Erquy
-les liaisons souterraines 225kV n°1 et n°2 Baie de St Brieuc-Doberie

Cet avis précise les servitudes afférentes dont le projet doit tenir compte dans son reglement graphique et
littéral.

I1.4 Avis de NATRAN :

Cet avis a été émis le 29 juillet 2025 et indique que le territoire de Saint-Alban n'est actuellement pas
concerné par un ouvrage de transport de gaz haute pression exploité par ses services.

Par conséquent, Natran indique n'avoir pas d'observation a formuler concernant le projet de PLU.

I1.5 Avis de la DGAC :

Cet avis daté du 5 septembre 2025 a pour objectif d'assurer la bonne prise en compte des servitudes
aéronautiques dans le document d'urbanisme local.

La DGAC demande a la commune de Saint-Alban de fournir les informations et modifications suivantes :

-La commune doit modifier le service gestionnaire de la Servitude T7 (modification du service gestionnaire)
pour l'adresser a la DGAC / Service National d'Ingénierie Aéroportuaire, Département Ouest-zone aéroportuaire
CS 14321 — 44343 Bouguenais Cedex.

-Le dossier de PLU présente un oubli de la servitude T7 sur ses plans.

I1.6 Avis de la CDPENAF :

Cet avis a été émis le 6 novembre 2025, et se divise en deux parties principales : l'encadrement
réglementaire général et la délimitation des Secteurs de Taille et de Capacité d’Accueil Limitées (STECAL).

1. Avis sur le Réglement (Extensions et Annexes)

La Commission a considéré que les dispositions du projet précisent les zones d'implantation, les conditions de
hauteur, et I'emprise des extensions et annexes. Ces dispositions permettent d'assurer leur insertion dans
I'environnement et leur compatibilité avec le maintien du caractére naturel, agricole ou forestier de la zone.

Elle considere toutefois que la rédaction proposée ne traite pas la notion de réciprocité et que le nombre
d'annexes n'est pas encadré.

Aussi, la CDPENAF émet, a I'unanimité, un avis favorable sous réserve que la notion de réciprocité soit
ajoutée et que le nombre d'annexes soit encadré dans le réglement du PLU.

2. Avis sur la Délimitation des STECAL
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La CDPENAF a étudié la délimitation de trois STECAL (Ayl, Ay2 et AL). Ces secteurs permettent l'insertion
d'aménagements dans I'environnement tout en maintenant le caractére naturel, agricole ou forestier des zones
concernées.

o STECAL Ay1 : Avis favorable (avec une abstention) a la délimitation.

o STECAL Ay2 : Avis favorable a |'unanimité a la délimitation.

o STECAL AL : Avis défavorable a I'unanimité a la délimitation. Ce refus est motivé par I'absence de
construction existante dans le secteur AL et par une superficie jugée trop importante par rapport aux
besoins identifiés.

I1.7 Avis de la DRAC :

Cet avis en date du 17 septembre 2025 précise que seules les informations issues des arrétés de ZPPA (zones
de présomption de prescription archéologique) officiellement publiés doivent étre prises en compte. Ces
données sont disponibles sur la plateforme GéoBretagne et correspondent a I'état actuel de la Carte
archéologique nationale, susceptible d’évoluer et de faire 'objet de nouveaux arrétés.

L'arrété de ZPPA (texte, cartes et listes) doit étre intégré au rapport de présentation ou en annexe du PLU,
tandis que les dispositions réglementaires correspondantes doivent figurer dans le reglement écrit.

Le document rappelle les obligations prévues par le code du patrimoine : les travaux et projets susceptibles
d'affecter le patrimoine archéologique, notamment ceux situés en ZPPA, sont soumis a des mesures de
détection, de conservation ou d'étude scientifique et concernent notamment les permis de construire,
d’aménager, de démolir et les ZAC.

En dehors des ZPPA, certaines opérations importantes (ZAC ou lotissements de plus de 3 hectares, travaux
soumis a étude dimpact, travaux sur monuments historiques, etc.) sont également concernées par ces
obligations.

Enfin, certains travaux de grande ampleur (affouillements, nivellements, plantations, arrachages, retenues d’eau
dépassant des seuils de surface et de profondeur) doivent faire I'objet d’'une déclaration préalable aupres du
préfet de région lorsqu’ils ne sont pas soumis a une autre autorisation ou a une étude d'impact.

I1.8 Avis du Syndicat Mixte de la Baie de Saint-Brieuc :

Cet avis, émis le 17 octobre 2025 est un avis favorable sous réserve de I'apport de modifications nécessaires
pour atteindre les objectifs du SCoT (Schéma de Cohérence Territoriale).

Les réserves concernent principalement la nécessité d'apporter des modifications visant a atteindre les objectifs
de sobriété fonciére, de maitrise des implantations commerciales et de protection de la ressource
en eau.

En ce qui concerne le Développement Résidentiel et Sobriété Fonciére (Axe 1 du SCoT) le Syndicat
mixte reléve les points suivants :

eLe projet de PLU fait référence a la moyenne de croissance démographique indiquée dans le SCoT de 2015 et
non pas aux objectifs du SCoT en vigueur (2025). Le taux de croissance démographique retenu par Saint-
Alban est jugé trop élevé et déséquilibré par rapport a l'objectif de 0,4 % fixé par le SCoT pour le secteur
littoral Est (hors poles).

eLe projet affiche un taux de renouvellement urbain de 24 %, ce qui est inférieur aux objectifs du SCoT
(qui sont entre 40 % et 60 %). Le PLU doit étre justifié sur son écart par rapport aux objectifs de RU.

eLa densité de 22 logements par hectare appliquée aux trois secteurs ouverts a |'urbanisation est jugée
faible par rapport aux objectifs du SCoT, qui préconise une densité moyenne supérieure (environ 26 logts/ha).
eLe projet privilégie le renouvellement urbain sans consommation fonciére. Cependant, I'urbanisation des dents
creuses faites sur des Espaces Naturels, Agricoles, Forestiers (ENAF) (environ 7,6 ha) doit étre justifiée ou
révisee.
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Pour ce qui est des Centralités et Economie (Axes 2 et 3), le Syndicat Mixte émet des réserves sur la
cohérence du zonage commercial

eLe PLU identifie une zone UA qui s'apparente a une centralité, mais le SCoT n'identifie qu'une seule
centralité commerciale (la zone UBC) correspondant au centre-bourg.

eLes regles de la zone UBC ne répondent pas aux objectifs du SCoT, notamment concernant I'implantation de
commerces et de services.

eLe rapport de présentation ne justifie pas le choix des trois ZAE situées dans |'enveloppe urbaine. Toute
consommation d'ENAF pour ces projets d'activités doit étre justifiée.

Enfin, sur le volet Ressources et Environnement (Axes 9 et 8), des réserves sont émises sur les sujets
suivants :

eLe rapport de présentation ne justifie pas les capacités épuratoires actuelles et futures de la station
d'épuration (STEP). Il est nécessaire de justifier les besoins en eau potable.

eBien que I'OAP thématique TVB soit treés développée, il est impératif de rappeler explicitement dans le
réeglement que la destruction de zone humide est interdite et non seulement interdisable. Il est
nécessaire d'intégrer une bande d'inconstructibilité aux abords des zones humides.

eLe reglement doit interdire toutes les installations photovoltaiques (au sol) et les éoliennes terrestres
dans les continuités écologiques.

En résumé, l'avis du Syndicat Mixte est favorable sous conditions strictes, exigeant de Saint-Alban de
revoir ses objectifs chiffrés (démographie et RU) pour garantir la compatibilité avec le SCoT, et de
renforcer les mesures réglementaires de protection des milieux naturels et de I'eau

I1.9 Avis de la Chambre des Métiers 22 :

Cet avis favorable a été émis le 25 juillet 2025, et la Chambre n'a pas d’observations particuliéres a
formuler.

I1.10 Avis de la Chambre d’Agriculture :
La Chambre d'agriculture, par avis en date du 21 octobre 2025, ne peut pas formuler un avis favorable sur
le projet en I'état actuel, car elle le juge incompatible avec le Schéma de Cohérence Territoriale (SCoT) du Pays
de Saint-Brieuc, approuvé en février 2025 et opposable, et releve d'importants manques de justification
technique.
Les principales réserves et observations formulées par la Chambre d'agriculture sont les suivantes :
- L'ensemble du projet d'accueil de population et de production de logements est jugé en décalage
significatif avec les orientations supra-communales :
eLe PLU repose sur une hypothése de croissance annuelle de 1,4 %, présentée comme un compromis. La
Chambre juge ce choix "réglementairement discutable et techniquement insuffisamment justifié", car le SCoT
en vigueur fixe un objectif de croissance de seulement 0,4 % par an pour le territoire. Les justifications
avancées (foncier disponible, rattrapage post-Covid) relevent de choix locaux et non d’une démonstration
objective du besoin démographique.
eLa prévision de construction de 166 logements pour résidences principales a Saint-Alban sur la période
2025-2035 absorberait presque la totalité de la capacité de construction (estimée a 175 logements pour la
méme période) allouée par le SCoT a I'ensemble du secteur littoral Est (hors poles). Le document ne justifie pas
le respect de I'enveloppe globale de construction définie par le SCoT.
eLe taux de production de logements en renouvellement urbain (environ 30 %) est jugé non compatible
avec le SCoT, qui fixe un objectif minimal de 40 % jusqu’en 2031, puis 60 % a partir de cette date. De
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plus, le dossier ne précise ni la méthode, ni les critéres utilisés pour estimer le potentiel de densification et de
mutation des espaces batis.

Un tel écart par rapport aux préconisations du SCoT entrainerait une surconsommation significative du foncier
agricole a I'échelle du territoire et irait a I'encontre des objectifs nationaux et régionaux de sobriété fonciere
(ZAN).

- Le PLU indique une consommation d’espaces de 1,30 hectare depuis 2021. La Chambre demande
des précisions quant aux modalités de calcul et aux sources de données (par exemple, recensement des permis
de construire) pour justifier cette évaluation avec des éléments factuels et vérifiables.

- La Chambre d'agriculture demande de revoir plusieurs points réglementaires qui ne tiennent pas compte
de la réalité du terrain et du cadre légal :

eLa Chambre s'oppose a l'imposition systématique d'une replantation en cas de destruction de haie dans
le reglement du PLU. Elle estime que I'obligation de compensation doit étre étudiée au cas par cas, justifiée,
et que les mesures doivent étre adaptées pour respecter le fonctionnement des exploitations agricoles.
Elle juge que l'inscription d'une compensation systématique dans un reglement n'est pas légale selon le Code de
['urbanisme.

eLe réglement doit étre réécrit pour permettre la création de logements dans des batiments repérés, en se
conformant a l'article L.111-3 du Code rural (qui prévoit des dérogations a l'interdiction de changement de
destination) et en signalant I'obligation de I'avis de la