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UN DIAGNOSTIC URBAIN ET ECONOMIQUE

IDENTIFICATION DES POTENTIALITES DE CHAQUE ZONE
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> REUNION DE LANCEMENT - PROMENADE ELUS

> Enquéte de terrain / entretiens

> Expertise

> Programmation de chaque secteur
> Enjeux et Leviers

>COPILI_I2 MARS

> RESIDENCE SEPTEMBRE : « IMAGINONS LA SUITE »

> Table ouverte élus, techniciens et partenaires 2 AVRIL
> Table ouverte habitants et usagers 2 AVRIL

>COPIL2 + CONSEIL MUNICIPAL _ 6 MAI QU I3 MAIEN VISIO ?

> RESIDENCE DECEMBRE : <« LES PRIORITES »

> Table ouverte élus, techniciens et partenaires 28 MAIOU 4 JUIN

> COPIL 3 + CONSEIL MUNICIPAL + REUNION PUBLIQUE_ FIN JUIN DATE?



périmetre d’étude

cadres réglementaires

étude prospective Edern vision
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environnement et paysage
démographie

mobilités

habitat

activité économique, touristique
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promenade exploratoire
enquéte terrain

contexte réglementaire
rue du puits
rue des écoles

enjeux liés au contexte
premieres pistes de travail
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CONTEXTE D’ETUDE

> périmetre d’étude

> cadres réglementaires

> étude prospective Edern vision 2030
> environnement et paysage

> mobilités

> démographie

> habitat

> activité économique, touristique et
commerciale




01. CONTEXTE - PERIMETRE D’ETUDE

illustration: iciméme
sources : CCTP, imagerie aérienne 2023

ECHELLE A3 1:2500 Q;Q

ici méme scop, C2J conseil, GUAM, TUGEC

LES SECTEURS D’ETUDE

Deux Tlots au potentiel d’espace «signal» d’entrée et de sortie
d’hyper-bourg

>RUE DU PUITS D

- Périmetre opérationnel : 1234 + 1231 + 934 + 1459 + 876 +
1318

- Vocation a opération mixte (densification et requalification
des espaces publics, locaux commerciaux?)

>RUE DES EcOLES ()

- Périmetre opérationnel : 912 + 913 + 921 + 1584 + 1585

- Proximité d’équipements structurants (écoles, salle de sport)
- Programmation a définir

- Sol potentiellement pollué

> ENJEUX

- Actuellement les espaces publics du bourg s’orientent et
sarticulent au nord de la rue des écoles ainsi qu’autour de
I'église

- En travaillant sur la requalification des deux secteurs
opérationnels I'objectif est d’élargir le tissu urbain du coeur de
bourg et de promouvoir un dynamisme pour tout ce nouvel
ensemble.

> LEGENDE

Périmetres

opérationnel
Espaces
publics
verts
"¢’ e boisés
agricoles
Locaux
équipements

" commerces

. commerces en questionnement




01. CONTEXTE - ENVIRONNEMENT ET PAYSAGE

ENVIRONNEMENT NATUREL

Une commune avec du patrimoine naturel tres présent

> PATRIMOINE VEGETAL

- Haies bocageres nombreuses et a préserver en raison des
«services» environnementaux qu’elles apportent. En effet,
les haies bocageres sont des espaces de haute qualité pour la
biodiversité. En accueillant des especes d’oiseaux et en créant
des zones d’'ombre, elles permettent de limiter I'utilisation de
pesticides (ce qui est un avantage a proximité des habitations)
et favorisent une meilleure perméabilité des sols (et donc
facilitent I'infiltration des eaux de pluie).

- Arbres du bourg : les essences dans l'espace public sont
souvent des variétés décoratives exotiques qui pourraient
bénéficier d’'un espace désimperméabilisé autour de leur pied
(réduisant ainsi les risques de soulévement de I'enrobé). Dans
les zones privées, une belle diversité d’arbres remarquables,
notamment de nombreux chénes, est a préserver.

- Espaces paysagers, souvent restreints et situés a proximité
d’espaces destationnement. Cesespacessont bien entretenus,
avec des especes arbustives a fleurs.

> PATRIMOINE AGRICOLE

- De nombreuses terres agricoles en périphérie de bourg, avec
des parcelles de taille moyenne (élevage et culture), favorisant
la diversification des cultures et |'utilisation optimale des sols.
Celaencourage également|’épanouissement de la biodiversité
et renforce la résilience des territoires face aux changements
climatiques. De plus, ces configurations favorisent la mise en
place de petites exploitations, contribuant ainsi a promouvoir
I'emploi local.

> LEGENDE

Espaces
verts
[ J [ J . 7
_e e boisés
agricoles

) 1

\ . ' I 3 N B eau
illustration: ici méme . D f& E,CHELLE A3 1:5000 @

sources : imagerie aérienne, étude terrain
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01. CONTEXTE - ENVIRONNEMENT ET PAYSAGE

| ENVIRONNEMENT NATUREL

Une commune avec du patrimoine arboré riche a préserver

Haie bocagere, route de Lannien

Lotissement Haridon Lotissement Haridon Rue du Couvent

-

PI. Jean-Edern Hallier Rue des Ecoles

Route de Kerganaval . : . ‘ : ' Grande rue

ici méme scop, C2J conseil, GUAM, TUGEC




01. CONTEXTE - ENVIRONNEMENT ET PAYSAGE

. ‘ y”" ENVIRONNEMENT NATUREL
Topographie de la commune 'z,,% ¥ ) o )
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01. CONTEXTE - ENVIRONNEMENT ET PAYSAGE

ENVIRONNEMENT NATUREL

Tlots de chaleurs urbains

Potentiels d'ICUs sur Edern

Sileseffetsduréchauffementclimatiquesontvisiblesetquantifiables
au niveau mondial, on retrouve a I'échelle locale le phénoméne
d'llot de chaleur urbain (ICU). Ces ilots de chaleurs renforcent
d'avantage les phénomeénes d'augmentation des températures.

En ville et dans les espaces péri-urbain, on remarque l'influence
de l'aspect morphologiques des zones urbaines sur la création
de ces ICUs qui se traduisent par au augmentation locales des
températures en particulier pendant les périodes de canicule, tant
le jour que la nuit.

Pendant la journée, I'environnement urbain, avec son caractéere
fortement artificialisé, se réchauffe plus rapidement que les zones
périphériques et rurales plus végétalisées. La nuit, les matériaux
gui composent la ville libérent la chaleur accumulée pendant
la journée, ce qui est encore plus problématique dans les rues
étroites appelées "canyons" ou la chaleur reste piégée et a du mal
a se dissiper.

illustration: iciméme

sources : rayonnements infra-rouge, géoportail.gouv S C E QU I DY S F O N CTI O N N E

S LN - présence de zone a fort potentiel rayonnant au niveau des
zones fraiches ¢ > zoneschaudes parkings et zones industrielles
- Zones agricoles de monoculture ayant un pouvoir rayonnant
modéré
Formation des ilots de chaleurs urbains - Dans le bourg 3 typologies d’espaces sont principalement
responsable de la création d’ICU: les parkings, les cours
d’écoles et le cimetiere.

> ENJEUX
- Renaturation des sols et plantation d’arbres : générateurs de
Canyon urbain fraicheur

- Réflexion a avoir sur les revétements de bitume (modification
smempemeane A€ Matériaux, couleurs claires)

- Végétaliser les parkings
b etinge - Travailler la matérialité des espaces bétonnés pour rendre
les espaces perméables et moins rayonnant

SuptRETTE
ion e

1

+— Point d'eau

illustration: Fonctionnement des flots de chaleurs _ Iciméme

Création d'un canyon urbain
sources : d'aprés IAU (2010), Vivre en ville _ Catherine Dubois (2014) et EDIC (2014)

ici méme scop, C2J conseil, GUAM, TUGEC




01. CONTEXTE - ENVIRONNEMENT ET PAYSAGE

-

Vue aérienne 1950

ici méme scop, C2J conseil, GUAM, TUGEC

ENVIRONNEMENT ARCHITECTURAL

Evolution du bourg

> TRACE AVANT 1900

- Axe structurant de la commune toujours existant (D72)

- Tracé de la route de Ty Flean et route de Lannien visible

- Typologie de bourg rural caractéristique avec deux axes
routiers nord/sud et est/ouest organisé autour de I'église

- Ony retrouve quelques habitations a proximité de I'église et
des fermes aux alentours

> TRACE DE 1950
- Développement modéré d’habitations autour de l'axe
principal (d71)

> TRACE DEPUIS 1950

- Développement d’une peri-urbanisation sous forme de
lotissement pavillonnaire sous la forme de grandes maisons
individuelles construites en milieu de parcelles et avec un
accesdirectalarue. Cette urbanisation est tres consommatrice
d’espace (large voiries destinées aux voitures) ce qui explique
en partie I'extension rapide en trente ans.

10




01. CONTEXTE - ENVIRONNEMENT ET PAYSAGE

EDERN (Finistirs) — La bourg 1 ) t : ENVIRONNEMENT ARCHITECTU RAL

Evolution du bourg

>TRANSFORMATION DES ESPACES

-Architecture «typique» des maisons bretonnes de bourg :
toiture a deux pans, deux niveaux plus combles avec un décor
en pierre autour des fenétres.

- De larges espaces entre les batiments

>TRANSFORMATION DES ESPACES

- Le cimetiere a proximité directe de I'église a été déplacé
pour permettre la construction de batiments.

- La place de vie devant |'église a été transformée en parking.
- La chaussée a été modifié avec de larges espaces destinés
a la voiture et des trottoirs étroits pour donner acces aux
habitations.

EDERN (Finistire) — Le bourg

> ENJEUX

- Retrouver des espaces publics de rencontres qui ont été
délaissés au profit de parkings

S _ : o - Requalifiaction de cet axe traversant de la ville en redonnant
0 e - B | '= Nl 4 T e r de I'espace pour les piétons

' B . o 2 - Valoriser le cadre bati historique en rénovant les facades

11
ici méme scop, C2J conseil, GUAM, TUGEC




01. CONTEXTE - ENVIRONNEMENT ET PAYSAGE
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01. CONTEXTE - ENVIRONNEMENT ET PAYSAGE
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01. CONTEXTE - MOBILITES

\ Lignes QUB du secteur
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illustration: iciméme
sources : imagerie aérienne, site QUB, site de la ville Edern

ici méme scop, C2J conseil, GUAM, TUGEC

ACCES ROUTIERS

Des rapports fort avec Briec et |e territoire de Quimper

> AXES STRUCTURANTS

- D72 : Axe Reliant Chateauneuf-du-Faou - Briec - Quimper

- Piste cyclable bidirectionnelle reliant Briec

Présence d’un axe structurant historique en cceur de bourg
(D71) qui est tout de fois alléger par la présence d’une route
nationale (N164) desservant les deux grandes villes proches.
Les espaces publics sont largement dédiés a la circulation et
au stationnement automobiles.

> MAILLAGE DE TRANSPORTS EN COMMUNS

- Service QUB (Quimper Bretagne Occidentale) gratuit le
weekend et éligible a la prime transport (12E/mois)

Iigne17 Briec-Quimper

Iigne16 Landudal- Langolen -Edern -Birec -Landrévarzec -Quimper

- Service de transport scolaire + Service de transport a la
demande (méme tarification que le réseau classique) + Service
a la demande pour les PMR (HandiQUB)

> AUTRES SERVICES DE TRANSPORTS
- Location de vélo électrique : urbains, pliants, cargo, longtail,
classique sur des durées de 3,6 ou 12 mois

> CHEMINEMENTS DOUX
- Tour de bourg existant et en projet (pointillés)
- Bon maillage qui complémente les trottoirs de lotissements

Grand dynamisme dans le secteur pour proposer des
alternatives a l'utilisation de la voiture privée. Prise en
compte des publics fragiles

> ENJEUX

- Prise en compte des modes actifs plus large (liaisons douces
vers les hameaux et vers le terrain de sport rue de Lannien)

- Prolongement des pistes cyclables, élargissements de
trottoirs dans le bourg

- Rééquilibrage du partage des voiries et de I'espace public.

14




01. CONTEXTE - DEMOGRAPHIE

Edern : 2099 habitants en 2009 - 2 217 en 2021 Depuis 2009, la population qui progresse sur la commune est celles des « 15 — 29 ans », « 45-59
ans » et des « 60-74 ans ». En revanche, la part des « moins de 14 ans » et des « 30 — 44 ans »

Apres une baisse de population depuis les années 20, la population a cru régulierement depuis diminue

la fin des années 60. Entre 2009 et 2021, la commune a vu sa population progresser de 5,6%,
tandis que la population de I'EPCI augmentait de 3,7% (France métropolitaine : 4,9%). POP G2 - Population par grandes tranches d'ages
I 2000 2014 [ 2020

%
Commune d'Edern - Evolution du nombre CA Quimper Bretagne Occidentale - Evolution du
d'habitants depuis 2009 nombre d'habitants depuis 2009
2400 2201 2217 120 000 20 -
2099 97997 100 187 101591
2000 100 000
1600 80000 1
1200 60 000
200 40000 10 -
D 20000
0 0 2
2009 2014 2021 2009 2014 2021
a
0ai4 15429 30444 45359 60 &74 J5ans
ans dans ans ans dans ou +
Catégorie socio-professionnelle de la population de plus de 15 ans . . . ,
g P pep plus d En termes de Catégories Socio-Professionnelles, la commune d’Edern se démarque par :
30,0% 28.5%,7 29 . oo T . o :
= La part relativement limitée des retraités qui ne représentent que 23,4% de la population de
25,0% s plus de 15 ans sur la commune contre 27,2% en France et 28,5% sur I'EPCI.
20,0% P 158% ! 16.5%, e 15.9%  166% * Par rapport a la moyenne EPClI et a la moyenne France, légére sur-représentation des
15,0% \ 13,196 0% N agriculteurs exploitants, des artisans, commercants et chefs d’entreprise, des professions
intermédiaires, des employés et des ouvriers.
A 45%  3,5%
o \ 2ag 5% = La seule catégorie socio-professionnelles sous-représentée, par rapport a la moyenne EPCI et
>0% 2'3\%05% ;; l . I la moyenne France, est celle des « cadres et professions intellectuelles supérieures ».
0,0% .’— ey
Agriculteurs Artisans, Cadres, Professions Employés Ouvriers Retraités Autres sans Revenus
exploitants  Commergants, Professions intermédiaires activité
Chefs intellectuelles professionnelle La médiane du revenu disponible par unité de Consommation est de 23 250 euros a Edern, un
dentreprises:  Supfriewes niveau légérement supérieur a celui de Quimper Bretagne Occidentale (23 050 euros) et supérieur
mEdern ™ Quimper Bretagne Occidentale  ® France a la médiane francaise (22 400 euros).

15
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01. CONTEXTE - HABITAT / ETUDE DU MARCHE

CARACTERISTIQUES DE LA POPULATION EDERNOISE

Des migrations résidentielles en provenance et a destination du Finistére

Commune de { Commune de Nombre d’habitants Commune de Commune de Nombre d’habitants | Répartition des demandeurs de logements sociaux par
résidence en 2019 XY résidence en 2020 ayant déménagé résidence en 2019 )) résidence en 2020 | ayant emménagé a | tranche d’age a I’échelle du Finistere
d’Edern en 2020 Edern en 2020 Source : INSEE, 2020
Edern Quimper 29 Briec Edern 13 : "
Edern Briec 20 Chateaulin Edern 9 :
Edern Plouescat 15 Plozévet Edern 9
Edern Rosporden 15 Quimper Edern 9 ' . | -
Edern Saint-Quay-Portrieux 10 Le Faouét Edern 9 o F v & & & ¢ ¥ F
[tramche aps dem]
Edern Plobannalec-Lesconil 10 Telgruc-sur-Mer Edern 4 Cela permet d'avoir une indication de I'4ge moyen des personnes
. < < > emménageant ou souhaitant emménager sur la commune d’'Edern.
Edern Brest ° ELTJ):CS? Iﬁg@l&lazt(l)c;g ayant emmenage a Edern en 2020 Ce sont principalement des jeunes actifs (25 a 29 ans) et actifs (35 a 39
Ed Le Tampon 6 ' ’ ans), des ménages suite a une séparation ou au départ des enfants (45
ermn P a 54 ans) et des séniors (65 ans et +).
Edern Douarnenez > 1% o * Un vrai enjeu résiderait donc dans le logement des actifs d’un cote et
Edern Rennes 5 m Communes limitrophes des séniors de l'autre, ainsi que dans la production de plus petits
m QBO logements afin d’anticiper le desserrement des ménages.
Edern Carentan-les-Marais 5 W Finistere
Hors Finistére
Edern Merlevenez 5
Edern Plouzané 1

Flux de population ayant quitté Edern en 2020

Source : INSEE, 2020

B Communes limitrophes
m QBO
B Finistére

Hors Finistére

ici méme scop, C2J conseil, GUAM, TUGEC
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HABITAT / ETUDE DU MARCHE

CARACTERISTIQUES DU PARC DE LOGEMENTS EDERNOIS

Une croissance du hombre de logements
plus que proportionnelle a la croissance
démographique

logements en 2020

2500

6% »
2000
1500

9% »
1000
500

1968 1975 1982 1990 1999 2009 2014 2020

Population Logements

Evolution du nombre d’habitants et de logements a Edern entre
1968 et 2020
Données : INSEE. Traitement : GUAM

Une spécialisation du marché immobilier
dans les maisons individuelles qui se
renforce

()

Du parc en 2009 L Du parc en 2020

ﬂ Du parc en 2009 L Du parc en 2020

ici méme scop, C2J conseil, GUAM, TUGEC

Une grande majorité de propriétaires ; un
déficit d’offre locative

1%
16%

Propriétaires
Locataires
Logés gratuitement

83%

Résidences principales selon leur statut d’occupation (en %)
Données : INSEE. Traitement : GUAM

de logements sociaux

18 16
16

14
12

0

oON PO

Nombre de demandes en cours Nombre d'attributions

Nombre de demandes de logement social au 15 fév. 2024 et nombre d’attributions
en 2023
Données : demandelogement.fr. Traitement : GUAM




01. CONTEXTE - HABITAT / ETUDE DU MARCHE

CARACTERISTIQUES DU PARC DE LOGEMENTS EDERNOIS

Une prépondérance des grands logements
qui tend a se renforcer

700 +14%
611
500
400
00 5%
200 -34% 166 188
97 R
100 38
6 3 25 .
0 - [
1 piece 2.pieces ‘3.pieces. -4.pieces 5 pieces ou
................... p'us
2009 m 2020

Evolution de la taille des résidences principales entre 2009 et 2020
Données : INSEE. Traitement : GUAM

Une vacance résidentielle en hausse sur les
dernieres années mais une amélioration a la
faveur de la période post-COVID

100 92
90
80
70
60
50 +33%
40
30
20
10

77

2009 2014 2020

Evolution du nombre de logements vacants
Données : INSEE. Traitement : GUAM

4,4%
Vacance frictionnelle

m Vacance structurelle

Structure de la vacance résidentielle au 1¢ janv. 2020
Données : LOVAC. Traitement : GUAM

Une majorité de logements construits
entre 1971 et 1990

Avant 1919
De 1919 3 1945

De 1946 3 1970

De 1971 a 1990
De 1991 a 2005 159

De 2006 a 2017 174

Période d’achévement des résidences principales
construites avant 2018
Données : INSEE. Traitement : GUAM

Etiquettes énergétiques du bati
Source : particulier.gorenove.fr

B DPE classe A : =
B DPEclasse B !

DPE classe C

DPE classe D

DPE classa E

| DPE classe F

B DPEclasse G
M Donnee indisponible

& CpanEiroatias contiulors @ GRATO Siak . I
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01. CONTEXTE - HABITAT / ETUDE DU MARCHE

UNE SOUS-OCCUPATION STRUCTURELLE DU PARC DE LOGEMENTS ACCRUE PAR LA HAUSSE DES PETITS MENAGES

Une distorsion entre la taille des ménages et la taille des ...engendrant une importante sous-occupation des logements
logements...
A - Résidences principales par type de logement, nombre de piéces et taille du ménage en 2020
ﬁ ﬂ Données : INSEE. Traitement : GUAM
100%
1 personne 2 personnes 3 personnes 4 personnes 5 personnes 6 personnesou+ Ensemble
90% 1 piéce 2 0 0 0 0 0 2
80% 2 piéces 35 5 0 2 0 0 42
3 piéces 55 33 12 2 1 0 103
70% 4 pieces 67 58 32 24 4 1 186
60% 5 piéces 51 72 46 60 16 2 248
50% f pieces ou 45 107 44 79 31 14 319
0% 31% Ensemble 254 275 134 167 52 17 900
30% Sous-occupation trés accentuée (3 pieces de +)
20% Sous-occupation prononcée (2 pieces de +)
28% Sur-occupation

10%

69 /0 des résidences principales sont sous-occupées, dont :

0% 0%
Nb. de pieces Nb. de personnes

de manieére trés accentuée
1 2 3 H4 m5ou+

Comparaison entre la taille des logements et la taille des ménages )
Données : INSEE. Traitement : GUAM de maniére prononcée

Alors que seulement 13% des logements disposent d’entre 1 et 3 pieces, pres de 60% des
ménages comportent 1 ou 2 personnes. A contrario, pres de 70% des logements disposent l) Selon 'INSEE, un logement est sous-occupé lorsqu’il comporte un nombre de
de 5 pieces ou plus, tandis que seuls 27% des ménages sont composés de 4 personnes ou piéces habitables (hors la cuisine) supérieur de plus de deux au nombre de
plus. Cette tendance structurelle tend a se renforcer a l'aune du rétrécissement des personnes qui y ont effectivement leur résidence principale. On distingue

ménages du fait du vieilissement de la population et du desserrement des ménages néanmoins une sous-occupation modérée « si le nombre de piéces différe d’une

(évolutions sociales traduites par la hausse du célibat et des séparations), méme si ce . R Lz s R
) . o b ) : unité par rapport a la normale, prononcée si I'écart est de deux pieces, et tres
phénomene est moins important qu'a I'échelle de la CA Quimper Bretagne Occidentale . s
accentuée pour 3 pieces et plus. ».

(QBO), avec 2,43 personnes par menage a Edern contre 1,98 pour la QBO. Source : Chiffres clés du logement, édition 2022, Ministére de la transition écologique et de la cohésion des territoires
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01. CONTEXTE - HABITAT / ETUDE DU MARCHE

ETAT DU MARCHE IMMOBILIER RESIDENTIEL ANCIEN

Fourchettes de prix de vente appliqués sur le marché de I'ancien sur les communes d’Edern et

limitrophes
PRIX A LACQUISITION DANS L’ANCIEN Source : Immobilier.notaires, mars 2024. Valeurs moyennes sur les 24 dermiers mois.
Au = 2024 - meifleursagents. com _ : _ o |
= Prix moye Au sein du parc ancien, les prix de vente sont relativement attractifs sur la commune d’Edern par rapport a
i _ ceux appliqués sur les communes limitrophes, en particulier sur les communes de Briec et Landrévarzec. La
pfmumlt!é a Qulmper a une mﬂmmr;e directe sur 1es pnx i'mmnmllers - plus on se rapproche de

EVOLUTION DES PRIX IMMOBILIERS
2018-2024 - meilfeursagents.com

+ 20 % en 5 ans pour les appartements

+ 46 % en 5 ans pour les maisons

DISPONIBILITE A LA VENTE

Au 04032024

20 maisons
de 1451 €/m? SH & 3 244 €/m? SH

PRIX MOYEN A LA LOCATION PARC PRIVE

2023~ Ministre de Ia Transition écologique
ﬁ 8,2 €/m*/mois 9,1 €/m¥mois

DISPONIBILITE A LA LOCATION
Au (04.03.2024 _
2 maisons 0 appartement

de 7a9€/m?/ mois
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HABITAT / ETUDE DU MARCHE

ETAT DU MARCHE IMMOBILIER RESIDENTIEL NEUF

LEGENDE

Programmes neufs log. collectifs livrés
récemment

v Programmes log. collectifs en cours de
réalisation / commercialisation
‘ Terrains a batir

v Niveaux de prix de vente

Programmes 100% logements locatifs
sociaux

0 500 m

Programmes neufs sur les communes d’Edern et de Briec
Source : annonces immobilieres mars 2024 et entretiens.

Des prix de vente dans le neuf supérieurs d’environ 1000€ / m? SH aux prix
appligués dans le parc ancien. Les deux marchés ne se concurrencent pas,
I’acquisition dans I'ancien demeurant moins onéreuse et donc attractive.

Sur le marché du neuf, des maisons individuelles largement plus accessibles que les
logements collectifs. Ces biens s’adressent davantage aux ménages exogénes (par
ex. venant de Quimper) que locaux.

Cependant, un marché attractif par rapport a Quimper (prix médian 3840€ pour
appartements sur 12 derniers mois / pas d’offre neuve en maisons).

De I’habitat collectif aujourd’hui réservé au parc social sur Edern, mais apparition
d’une offre prochaine en accession sociale sur la commune d’Edern et en collectif
dans le parc libre sur la commune de Briec.

» Une opportunité d’introduire de I’habitat collectif sur la commune d’Edern dans le
parc libre a destination des ménages exogéenes et via des programmes en
accession sociale ou a destination d’investisseurs pour les ménages locaux.

LOTISSEMENT
LANGELIN POLE SANTE

EDERN PARK vv
TI AN TRAON ;

PROGRAMME NEXITY

ici méme scop, C2J conseil, GUAM, TUGEC

PROGRAMMES DE LOGEMENTS NEUFS - DETAILS
EDERN

OPERATION POLE SANTE / PHARMACIE / LOGEMENTS SOCIAUX
Opérateur : OPAC

Nombre de logements : 6 appartements

Programmation : logements locatifs sociaux (PLAI et PLUS)

Date prévisionnelle de livraison : 1°" trimestre 2024

Loyer moyen : 364 € / mois soit 6,6 € / m? / mois

PROGRAMME NEXITY CHEM. DE COAT LANNIEN

Opérateur : Nexity pour Finistere Habitat

Nombre de logements : 24 appartements + 13 maisons individuelles
groupées

Programmation : 21 PLUS, 13 PLAI, 3 PLS

Taille des logements : maisons : T4 et T5 / appartements : T2 et T3.
Date prévisionnelle de livraison : Non connue

Loyer moyen : Non connu

LOTISSEMENT DE LANGELIN

Opérateur : OPAC

Nombre de logements : 23 |lots pour maisons individuelles (programmation
non connue) + 2 macrolots pour PSLA et LLS en habitat individuel groupé
Taille moyenne des logements : non connue

Date prévisionnelle de livraison : non connue

Loyer et prix de vente moyens : non connus

MAISONS INDIVIDUELLES A CONSTRUIRE DANS LE DIFFUS
Opérateur : Maisons de I’Avenir

Nombre de logements recensés : une vingtaine de maisons a construire
Taille moyenne des logements : 85 m? SH

Prix de vente moyen : 2 880 € / m? SH

TERRAINS A BATIR
+ Lotissement communal Ti An Traon (Edern) : 11 lots, 73€ / m?
+ Lotissement Park Edern (Lamotte) : 28 lots, & partir de 72€ / m?



HABITAT / ETUDE DU MARCHE

ETAT DU MARCHE IMMOBILIER RESIDENTIEL NEUF

LEGENDE

Programmes neufs log. collectifs livrés
récemment

Programmes log. collectifs en cours de
réalisation / commercialisation

‘ Terrains a batir
v Niveaux de prix de vente

Programmes 100% logements locatifs

Programmes neufs sur les communes d’Edern et de Briec
Source : annonces immobilieres mars 2024 et entretiens.

Des prix de vente dans le neuf supérieurs d’environ 1000€ / m? SH aux prix
appligués dans le parc ancien. Les deux marchés ne se concurrencent pas,
I’acquisition dans I'ancien demeurant moins onéreuse et donc attractive.

« Sur le marché du neuf, des maisons individuelles largement plus accessibles que les
logements collectifs. Ces biens s’adressent davantage aux ménages exogénes (par
ex. venant de Quimper) que locaux.

+ Cependant, un marché attractif par rapport a Quimper (prix médian 3840€ pour
appartements sur 12 derniers mois / pas d’offre neuve en maisons).

De I’habitat collectif aujourd’hui réservé au parc social sur Edern, mais apparition
d’une offre prochaine en accession sociale sur la commune d’Edern et en collectif
dans le parc libre sur la commune de Briec.

sociaux » Une opportunité d’introduire de I’habitat collectif sur la commune d’Edern dans le
parc libre a destination des ménages exogéenes et via des programmes en
accession sociale ou a destination d’investisseurs pour les ménages locaux.
HESTIA vv
MATHURIN MEHEUT v
JARDINS DU
LES JARDINS PATRONAGE
CLAUDE MONET
0 500 m
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PROGRAMMES DE LOGEMENTS NEUFS - DETAILS
BRIEC

PROGRAMME JARDINS DU PATRONAGE
Opérateur : Aiguillon promotion

Nombre de logements : 40 appartements
Programmation : PSLA (répartition entre la part de libre et d’accession sociale
a la propriété non connue)

Taille des logements : du T2 au T4

Date prévisionnelle de livraison : 4° trimestre 2023
Prix de vente moyen :

3272€ / m? SH pour un T2

3008€ / m? SH pour un T3

PROGRAMME HESTIA

Opérateur : Polimmo Aménagement

Nombre de logements : 10 appartements
Programmation : accession libre

Taille des logements : du T2 au T4

Date prévisionnelle de livraison : 1°" trimestre 2026
Prix de vente moyen :

3779€ / m? SH pour un T2

3729€ / m? SH pour un T3

MAISONS INDIVIDUELLES A CONSTRUIRE DANS LE DIFFUS
Opérateurs : Maisons de I’Avenir, Trecobois, Trecobat

Nombre de logements recensés : 25 maisons a construire
Taille moyenne des logements : 90 m? SH

Prix de vente moyen : 2 860 € / m? SH

TERRAINS A BATIR

» Lotissement communal Les Jardins Claude Monet (Briec) : 23 lots, entre
338 et 507 m?, 73€ / m?

* Lotissement communal Mathurin Méheut (Briec) : 5 lots, entre 453 et 585
m?2, entre 85€ et 110€ / m?



01. CONTEXTE - HABITAT / ETUDE DU MARCHE

UNE OPPORTUNITE DE RENFORCEMENT DE L'OFFRE EN HABITAT SPECIFIQUE

e

- w = -5 Rty A z P e = 1
' Programmes spécifiques & destination des séniors et jeunes travailleurs

B > e ¥
[ ovhren |

5
| (P

-
T*.

¥

Maison ﬁ.ges & Vie
Colocation

Logement
intergénérationnel

20 logements
- , 17 L = = -

b TERAg
.'_, jh._,':"

Na ™ ¥ |
By 230

- Une offre limitée en logements spécifiques adressée aux séniors et
- ., aux jeunes travailleurs

Logements pour séniors autonomes

Maintien &
domicile

Pour les séniors : une offre limitée en programmes spécifigues dans les environs d'Edern. Les séniors en perte
d'autonomie doivent partir loin de la commune pour pouveir trouver une offre adaptée. Les séniors autonomes se
voient limités dans leur parcours résidentiel par une offre locative et en petits logements trés restreinte voire
inexistante sur la commune d'Edern.

Pour les jeunes actifs, méme probléme pour se loger du fait de |'offre restreinte en petits logements et en logements
sur le parc locatif privé comme social.

Pour I'habitat séniors, un enjeu aujourd’hui limité au vu de |a part de séniors dans la population mais une opportunité
d'anticiper la poursuite de la dynamigue de vieilissement & 'ceuvre sur la commune ainsi qu'au vu d'une sous-
occupation importante des grands logements, possiblement due & des ménages séniors réticents a quitter leur
logement histarique faute d'une offre de parcours résidentiel attractive et adaptée.
Une opportunité d’attirer les jeunes actifs travaillant sur Briec ou Quimper au vu des prix immabiliers en hausse sur
ces territoires ainsi qu'au vu d'une classe d'dge des 15-30 ans qui est en augmentation sur la commune.
Plusieurs opportunités :

- Développer du logement locatif social fléché A destination des personnes Agées et jeunes (mixité

intergénérationnelle fléchée),

* Développer un programme séniors ou intergénérationnel spécifique,
+ Dans tous les cas, une nécessité de développer le parc locatif libre et social ainsi que les plus
stk Ingamenils,

ici méme scop, C2J conseil, GUAM, TUGEC
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HABITAT / ETUDE DU MARCHE

ETAT DE SANTE GENERAL DU MARCHE IMMOBILIER EDERNOIS

|
K‘) FLUIDITE DU MARCHE

Delai de vente moyen

Volume des transactions ]

* Une forte atiractivité du marché edernois grace a des prix immobiliers plus bas
Taux de vacance == que sur les communs alentours, captant les ménages souhaitant demeurer
= proches de Quimper. Une attractivité renforcée par la crise de Covid-19.
= Une forte specialisation du marche dans la maison individuelle qui contraint les
parcours résidentiels sur la commune et encourage les ménages a chercher a
se loger sur d'autres communes afin de trouver des typologies qui leur
EQU|L|BRE DU MARCHE conviennent (appartement, logements plus petits, logements locatifs etc.)
* Un marché qui se tend progressivement : point de vigilance afin de garantir
I'acces a un logement aux ménages locaux ; toutefois, cela peut constituer une
opportunité pour développer de I'habitat collectif dans le parc libre (attractivite
e du marché pour les opérateurs au vu de la hausse des prix immobiliers).

=
" e

Equilibre quantité offre /
demande

Q0O

i
=

ACCESSIBILITE DU MARCHE

Marché accessible pour la
majorité des menages

Typologies de logements
adaptées aux besoins des e
menages
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01. CONTEXTE - HABITAT / ETUDE DU MARCHE

ACCESSIBILITE DU MARCHE

Capacité d’investissement des ménages locaux a I'acquisition dans le parc ancien

0,
ﬁd .
COUPLE AVEC FAMILLE ﬂ‘
ENFANTS MONOPARENTALE PERSONNE SEULE
| T2-50m? | T3-65m? | T4-80m* | T5-100m? T2.50m* | 73-65m? | T4-80m* [T5-100m? |
T2-50m? | T3-65m? | T4-80m? | T5-100 m? | o
D1
D2 D2
5 =)
D4 S — D3
D5 D4
D5
= De
D8 D7
D8
D9 D9

Données et hypothéses de calcul :

* Pour un revenu communal disponible médian
de 23 250 £ par unité de consommation
(INSEE, 2020)

= Apport de minimal pris en compte : 10% du
montant emprunté

* Prétsur 25 ans

* Taux d'intérét de 3,75%

* Frais de notaire compris

25
ici méme scop, C2J conseil, GUAM, TUGEC




01. CONTEXTE - HABITAT / ETUDE DU MARCHE

ACCESSIBILITE DU MARCHE

Capacité d'investissement des ménages locaux a I'acquisition dans le parc neuf
(uniquement pour les types de biens actuellement présents sur le marché, a savoir des maisons individuelles neuves)

&
® 0 J. .
i "
COUPLE AVEC FAMILLE
ENFANTS MONOPARENTALE PERSONNE SEULE
T2-50m? | T3-65m? | T4-80m? | T5-100m? | T2-50m? | T3-65m? | T4-80m? | T5-100m? | T2-50m? | T3-65m? ‘ T4-80m? | T5-100 m?
D1 D1
D2 5 D1
D3
™ D3 D2
D5 D4 D3
| D4
D6 - D5
D6
o = - s
D8 == et B D8
DS N 1 Ds —

Dunnees et hypotheéses de calcul :
Pour un revenu communal disponible médian
de 23 250 £ par unité de consommation
(INSEE, 2020)

* Apport de minimal pris en compte : 10% du
montant emprunté

* Prét sur 25 ans

= Taux d'intérét de 3,75%
Frais de notaire compris

26

ici méme scop, C2J conseil, GUAM, TUGEC




01. CONTEXTE - HABITAT / ETUDE DU MARCHE

ACCESSIBILITE DU MARCHE

Capacité d’investissement des ménages locaux a I'acquisition dans le parc neuf
(prospective : pour de I’habitat collectif en accession libre, pas encore présent sur le marché)

3

COUPLE AVEC
ENFANTS
T2-50m? | T3-65m? | T4-80m2 | T5-100m? |

/d

FAMILLE
MONOPARENTALE

D1

D2

D3

D4

D5

Données et hypothéses de calcul :

* Pour un revenu communal disponible médian
de 23 250 € par unité de consommation
(INSEE, 2020)

* Apport de minimal pris en compte : 10% du
montant emprunté

* Prétsur 25 ans
Taux d'intérét de 3,75%

Frais de notaire compris

D6

D7
D8

D9

T2-50m? |T3-65m?| T4-80m? | T5-100 m? |
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PERSONNE SEULE

D1

D2

D3

D4

D5

D6

D7

D8

D9

T2 - 50 m?

T3 -65m?

T4 - 80 m?

T5-100 m?
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01. CONTEXTE - HABITAT / ETUDE DU MARCHE

ACCESSIBILITE DU MARCHE

Capacité locative des ménages locaux

L )
ﬁ
COUPLE AVEC FAMILLE
ENFANTS MONOPARENTALE
. T2-50m? | T3-65m? | T4-80m? |T5-L1L080m2‘ . 1250 m? T3_Lf§mz T4_Lfgmz T5- 100 m?
D2
D3
D4
D5
D6
D7
D8
D9

Données et hypothéses de calcul :

* Pour un revenu communal disponible médian
de 23 250 € par unité de consommation
(INSEE, 2020)

ici méme scop, C2J conseil, GUAM, TUGEC
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01. CONTEXTE - ACTIVITES COMMERCIALES

ANALYSE URBAINE — LES NAVETTES DOMICILE - TRAVAIL

Le tableau ci-contre présente les flux quotidiens d’actifs émis et regus par Edern. L’analyse met en
évidence :

- Une capacité faible du territoire a retenir ses actifs sur place : seulement 124 actifs, soit 12% des

Flux quotidiens émis

Flux quotidiens recus
Actifs travaillant Actifs résidant
surune autre

commune

Actifsd'Edern
y travaillant

Actifsd'Edern
y travaillant

Total (flux
d'actifs)

Total (flux

. dans une autre
emplois)

commune

Ou vont travailler les actifs résidant a Edern ?

actifs d’Edern, travaillent sur la commune et 51,3% des emplois de la commune sont ainsi
occupés par un de ses habitants. Ces chiffres indiquent un potentiel d’évasion commerciale
importante lors des navettes domicile — travail.

- l’attrait d’Edern se fait principalement sur un territoire s’étendant entre Quimper et Gouézec.

- Le commerce de la ville ne peut compter que de fagon marginale sur I’apport de clientéle d’actifs
venant travailler sur la commune.

Communes de résidence des actifs travaillant sur

’ AY L . . Y
D’ou viennent les actifs travaillant a Edern ? lacommune
Principales destinations de lieu de travail -'ﬂ s A Communes Fl'u?( Part(en %)
' o =5 - X N quotidiens
| Guipavas . P o, A o
/ ; Commune quotidiens Pt (€ %) Po&__ Launay A Edern 124 57,9%
;‘“\. Plouzané P Quimper 311 30,5% g B o TV L Quimper 25 11,5%
ar e 75 . v o . 0
?f:__n_i 5 ’:-.'7'____ Briec 195 19,1% . Golbiec Brlec, . 15 7,1%
1/ ST LeFaou Edern 124 12,2% (B : ' Ergue-Gabeéric 5 2,4%
*;}"‘z» A _.—Pf’rdm;_é;;l-‘ b e Piehen  FianbundtEas Carhalx-Plougue Chateauneuf-du-Faou 57 5,6% = Concarneau 5 2,4%
B ont-de E&s- eyl P -
7 croaon S, — " Chateaulin 38 3,7% , S Pleuven 5 2,4%
W Din;a:u ﬁ —_— Pont-de-Buis-les-Quimerch 28 2.7% \zim(/ ~Landrévarzec Leuhan Landrévarzec 5 2.4%
\ e,
:L Lathey ' e Brest 20 1,9% 1 Port-Launay 5 2,3%
- Saint-Theis Douarnenez 15 1,5% : Rosporden 5 2.3%
/ " Saint-Evarzec 15 1,5% uengat 0
Landrévarzec ErgUé'Ga béric Leuhan 5 2,3%
SR, -, e Ergué-Gabéric 15 1,4%
ogannec 2/ Guengat 5 2,3%
[ o S Gourlizan Ergué-Gabéric o Rosporden 1 1,1% 2 ] o Gouézec 5 2,3%
Flux mluﬁﬂiens émis - &ri - — s
Coray 11 1,1% Pluguf“fan , °
5 0,
=l Moins de 10 ; B e Absparden Pleyben 10 1,0% o Rﬂspcrder] Pluguffan 5 2,2%
RES B e i La Forét-Fouesnant Bannalec Plogonnec 10 1,0% g i TN Total 214
Bl o20a30 ; A Plewen,  Concarneay Plonavez-du-Faou 10 1,0% : (J Pleuven ey Elux quotidiens recus
B o::0:s0 Porjblﬁbhé % . Pleuven 10 1,0% g *hc'k':.w—' --wu;’-ﬂconcarneau [—] 5
- toge ) bnaidl i . \ WA, . B s
L a 0i ¥ L 1]
v L - -t
: S ST B =
. . . s { y P
Concernant les flux sortants, sur les 1 019 actifs de la commune, 124 actifs travaillent a Edern et 895 = WP,
b3 ! 124
actifs quittent chaque jour Edern pour aller travailler sur une autre commune. lls représentent 88% des el 2 > ' =

actifs de la commune, ce qui est un taux élevé.

12% seulement des actifs d’Edern travaillent ainsi sur leur commune de résidence, ce qui est une part
faible.

Les actifs quittant leur commune de résidence se dirigent essentiellement vers Quimper (311 actifs,
30,5% des flux), devant Briec (195 actifs) puis Chateauneuf-du-Faou (57 actifs), Chateaulin (38 actifs)....
L'attraction se fait beaucoup plus vers Briec et Quimper que vers Chateaulin.

En ce qui concernent les flux entrants, Edern attire quotidiennement 214 actifs, dont 124 habitent la
commune (51,3%) et 227 viennent d’'une autre commune (58%). Plus d’un emploi sur 2 d’Edern est ainsi
occupé par un actif habitant la commune.

L’attrait est relativement homogeéne et est fonction de la distance et du poids de la commune. 25 actifs
viennent ainsi de Quimper, 14 de Briec, et 5 des autres communes d’un bassin d’emploi resserré autour
d’Edern.
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ACTIVITES COMMERCIALES

ANALYSE COMMERCIALE — 'ENVIRONNEMENT COMMERCIAL CONCURRENTIEL

CHATEAULIN
5156 habitants
18 minutes
Leclerc (3 654 m?), Intermarché (2 095 m?), Lidl
(990 m?), Bricomarché (1 940 m?), Jardi Leclerc
(2 734 m?), Malice bazar (999 m?2), Sport 2000
(999 m?)

EDERN
2 217 habitants :
6 petits commerces et services i
de proximité :

BRIEC
5 736 habitants
3 minutes
Intermarché (2 425 m?), U Express (460 m?),
Gamm Vert (1 558 m?2), Action (650 m?)

QUIMPER
63 473 habitants
18 minutes
Carrefour (9 159 m?), Leclerc (6 800 m?), Grand
Frais (1 000 m?2), Casino Hyper Frais (7 510 m?),
Monoprix, Casino (2 020 m?), Lidl (900 m?), Aldi
(815 m?), Biocoop, Netto (777 m? et 990 m?),
Espace Mode, Kiabi, La Halle, H&M, Gemo,
Boulanger, But, Conforama, Darty, Leroy Merlin,
Castorama, Brico Dép6t, Botanic, Animalis, JMT,
Decathlon, Intersport (2 mag), FNAC, Espace
culturel Leclerc, King Jouet, La Grande Récré,
B&M, Marché aux Affaires, Action, Stokomani,
Gifi
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Edern ne dispose que d'une offre commerciale de
proximité incompléte (pas de supérette ou d’épicerie)
et ne compte aucune moyenne surface commerciale
de plus de 300 m?.

La commune se situe a proximité immédiate de Briec
gui dispose d’un petit centre-ville attractif au regard
de la taille de la commune (services bancaires,
librairie, poissonnerie, marché, magasin de
chaussures,...) et d’'une petite offre en commerces de
plus de 300 m? Loffre est cependant limitée sur
certains secteurs (bricolage, loisirs, équipement de la
personne) du fait de la proximité de Quimper.

Au Nord, Chateaulin, de taille équivalente a Briec,
offre un choix un peu plus large en surfaces de plus de
300 m? : 3 grandes surfaces alimentaires, une offre en
bricolage, en sports,....

Au Sud, avec des temps d’acces de 15 a 20 minutes,
Quimper offre une tres vaste diversité d’activités
commerciales en centre-ville et en périphérie, avec
une palette tres complete de grandes enseignes en
périphérie sur tous les secteurs d’activité. A titre
d’exemple, en bricolage, 3 grands formats sont
présents, Leroy Merlin, Castorama et Brico Dépot.




ACTIVITES COMMERCIALES

ANALYSE COMMERCIALE — 'ORGANISATION SPATIALE DU COMMERCE EN CENTRALITE
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Aujourd’hui le commerce de centre-
bourg répond en grande partie aux
besoins de proximité de base. Quelques
manques ressentis supérette,
restauration

10 locaux commerciaux recensés dans la
centralité d’Edern, dont 7 en activité

1 vendeurs de primeurs tous les jeudis
apres-midi

Food trucks les mardi (pizza) et vendredi
(panini, burgers) midis et le jeudi soir
(traiteur)

Services a domicile : une coiffeuse, un
opticien

A cela s’ajoutent des locaux occupés par
des infirmiers et un médecin généraliste

Une activité positionnée sur I'axe de flux
routiers

Une activité déja assez concentrée, qui
va se resserrer avec la mise en service de
la maison meédicale, qui regroupera
professionnels de santé et pharmacie




01. CONTEXTE - ACTIVITES COMMERCIALES

ANALYSE COMMERCIALE — LES COMMERCANTS DU CENTRE BOURG

Reprise en octobre 2022 apres 3 ans de

5
Efermeturel I , I o &) Fonds de commerce en vente,
. _ i f . L.

e L?catlon, ocal 100 m“ avec les . i reprise en février 2024
ol réserves W ]

Terrasse 40 M? 4 — 8 Ny |

Travaille seule sauf les sois de concerts Medecm A \\\ N 1 g ¢

. . el 7 . \ ‘ x‘\_\ ~ | I
Projet d’activités tabac et Fdj ~

Salon de coiffure
Local en location

Agence immobiliere

~ Ouverture janvier 2022
B Gérant 48 ans
3 emplois + 2 alternants
i ¥ Activité positive
5 = Local 120 m? en location
. (rez-de-chaussée +
8 étage servant de

. | | ;
Concerts \\ ; & i o \\“‘*——ﬁ_;;_aj bureaux)
e — o — -
) . 5 '\ S e —— e Tt teeeaall
Pas de petite restauration \X //——\ //’fi;/@ e B el T —
T E l \ N \ i ‘@* N "“—-;____\_E;iﬂ-‘q_k""‘--,. .
l — I8 - 2\ ) A0 & ~5il Boulangerie
- / A “I g . . Ve Ve 3 3
Boucherle charcuterie traiteur PRARTET / g & & &\@ Activités annexes : épicerie (10% du CA), presse
P ~ O
Présent entre 2005 et 2020 > 3§des‘AnCIens Comba“afn &I & | (1%duCA)
| - 7 . .
dans le local adjacent (vacant ,;f fs “ — | | Départ retraite fin 2024
. RS B, — = . — — .
depuis) §\° N " RUE DES ECOLES - o 2 emplois
' Est propriétaire des murs du Q‘ |Il.' Projet pharmacie + . _J: | Vente de 'ensemble immobilier , commerce,
| local actuel le | | maison médicale |, 1] - logement a | ‘étage et logement annexe (environ
- ~ : - ! r [
46 ans T ®. %) - L 260m?)
6 emplois d @ 1 e s, ] 70% de la clientéle vient en voiture
\ Q
Clientéle en augmentation % 10 o vacght B Ecale Primaire
— % \ \ | I - Antoine de Saint-
] \ ™ = . ® \ r"'_‘l o . . 4 . 0
BTl % \ . s Projet maison médicale et pharmacie
- T 1| | A \ \ Va2
1| e’

Pharmacie

Local de 80 m2en location

3 emplois

Trés petit (30 m? pour la partie
accueil public)

Sur le nouveau local sera propriétaire
de 220 m? dont 110 m? d’accueil
clients

A terme, 1 emploi en plus

- pharmacie (transfert)
- cabinet infirmiers (transfert)
- attentes : dentiste

- médecin généraliste (transfert)

Local vacant rue des Ecoles
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DEMARCHE
PARTICIPATICE

> promenade exploratoire
> enquéte terrain



02. DEMARCHE PARTICIPATIVE - PROMENADE EXPLORATOIRE

LS _

o

Quel fraifel;ﬂe:’r du carrefour suite a Ja )
nouvelle opération (phatmacie-pole santé) Pyt

et les éfudes sur I'tlot rue dv Puits ?

Comment inciter les propriétaires des
batiments & réhabiliter levrs biens ? Quel est
le devenir de cet ancien rez-de-chaussée
commerciale avjourd'hui vacant et en face de

la future opération ?

1 |' /2§’ -
3 " [ 1

" Qquelle est |a capacité de cette parcelle |
propriété communale pour accveillir des
logements ? Que| lien avec |e site EPF ? -~

Quelle transformation de |a parcelle de
Pancien garnge qui se trouve en face de
I'école et en entrée de boul‘g ? |
19 o v ..: 'I’I \‘_
o 5 g -

| \[::_A'_:_:F_

— Quel devenir pour |a (=
~ maison a c8té de Pancien

. gire de jeu/)g ‘( /\)\
1) L‘]f i ,,/(7\/ o =i
" Périmeétre de ‘

l'étude

%_\'_“.‘; -

Quel devenir pour Jes deux
maisons a angle de |a rve dv _
Pvits et la Place de I’Einse ?

O

Comment insérer ces bdtiments de Jopement.
sociauvx auv sud de [’Tloet dans |a nouvelle
opération ? /|5 se frouvent entre deux

parcelles communales.

.

P St

Quels sont [es scénarios possibles suf le

périmétre EPF ? Quel devenir de la maison

existante ? Comment relier cette parcelle
avec les parcelles dv sud de I'Tlot ?

b

\\q_ﬂ_.

illustration: iciméme
sources : iciméme

Y
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REUNION DE LANCEMENT ET PROMENADE

Pour bien commencer

> BOURG DE EDERN

- Mixité souhaité dans la typologie de programmation

- Animation en rez-de-chaussées

- Création d'une centralité "ou le se croise, ou I'on se parle,
ou demain on pourra prendre le bus pour aller travailler a
Quimper"

- Les services / commerces doivent répondre aux besoins
quotidiens

- Déficit de T2 et T3 sur la commune, densification en petits
collectifs souhaitée

- Départementale est une fracture dans le bourg
véhicules par jours)

(3500

34




02. DEMARCHE PARTICIPATIVE - ENQUETE TERRAIN

Y 2

Al \\/fr/ il

Lattractivité de Ja commune est en partie dd a [\ d Les actifs et [es ménages modestes sont [es
vh prix de vente frés attractif : 150€~0.m-? L) acheteuvrs potentiels de la Zone.

Les ménages Jocaux font construire fandis que | - \\\% Les ménages jevnes vont recherchés des maisons

les ménages extérievrs renovent des [ogements \| individve|les tandis que |es couples de refraités

achefés & bas pris. sont de plus en plus inferessés par es

appartements (ils vont actuellement sur Briec)

A

j : Il manque une supérette, |es
gens vont sur Briec afors
que Edern a énormément de
potentiel

BV W

Ilot rve des Ecoles : pourrait étre traité
rapidement, car sevjement 2 propriétaires en
indivision. OPAC poutrait étre candidat pour

une opération de réhabilitation (de la maison 7).
Probléme de pollution de parage. Subvention

régienale qui Pourroif étre dé'pjoquée pout

répondre a |a poflufion. Enjev de polluvtion
pourrait étre un ar‘gumenf pour Ja mobilisation
de "EPFB. Mais cela l‘niou‘!‘eraif vn intfermédiaire
et donc des délais.

T e

[lot rue dv puifs : problématique dv foncier:
davunfoge de propriétaires, davantage de
parcelles. EPFB permetirait d’anticiper et de
% porter |e foncier sur |e Jong terme. Mutations

potentielles ventes a saisir sefon |es
-~ opportunités.
Réhabilitfation de maisons + construction neuve
(démolition de 'ensemble bati existant ?). Le
périmétre opérationne| est a inferroger.

Partenariat a nover avec des oPérnfeurs privés, a
I’instar de ce qui a été fait avec "OPAC. En outre,
vne part de l'ogemenf libre est envisagée mais un

programme I00% social| n’est pas exc|u.

L

Périmétre opérationnel
_ conventionné EPFB élargi

t

Arrére de |'Ifot: possiblité de créer des petits
collectifs a destination des jeunes actifs
(location/achat |e temps d’acheter une maison)
et des personnes agées

Les profils arrivant sur |a
commune en attente de petits
logements: jevnes actifs,

me’nages en séparation.

|1 11y avrait un intérét opérationne| et financier a mopiliser
) | '|| 'EPFB sut |e secteur rve des écofes (profo-aménagement,
| minoration fonciére) mais pour I"instant |a coflectivité ne
|| 'a pas évoqué et ne |e sovhaiterait pas.

. | EPFB pourra fournir des é/éments financiers concernant Je

| prote-aménagement (dépollution, démolition), alimenter un

S éventuel bilan d’aménagemen?rogramme.

acd el
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illustration: iciméme
sources : guam

ENTRETIENS SUR LES POTENTIELS LOGEMENTS

> MR MARC ANDRO conseiller municipal Quimper, président de I'OPAC

- Territoire attractif, nécessité de produire des logements

- Mobilisation des dents creuses et réhabilitations

- Logements collectifs seront dévellopés par des opérateurs
publics (les privés ont du mal a vendre dans la région, prix de
vente trop élévés), bailleurs sociaux interéssés

- Intergénérationel présent sur la commune peu attractif
(problématique d'ambiance / choc des modes de vies)

> MME SANDRINE BOURDEAU chargée d'étude a I'EPF de Bretagne

- Acquisition des parcelles F876, F1459, F1231 en étude

- Une dureté fonciere sur le secteur rue du puits apparente
du fait de la pluralité de propriétaires,maitrise fonciere bien
amorcée et des propriétaires vendeurs.

> MR ALAIN DECOURCHELLE ze vice président chargé de I'aménagement a
la mairie de Pluguffan

- Tension sur les logements sociaux: phénomene de
desserement des foyers et sous-occupation des logements
-Besoin de construction forte peu compatible avec les objectifs
ZAN (mobilisation de renouvellement urbain)

- Mise en place de BRS dans le territoire.

> MME FABIENNE CAHOUR responsable dévellopement OPAC

- 'OPAC pourrait mener des études pré-opérationnelles sur le
secteur rue des Ecoles, sans avoir forcément besoin de 'EPFB
sur ce secteur.

- Demande dans le parc social : 18 /ans en ler choix, 83/ans
en 3e choix (manque T2 et T3)

> MR LAURENT DANION conseillier immobilier Logéa
- Bien en vente sur Edern: maison individuelle
- Attractivité Post-Covid (littoraux, verdure)
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ENQUETE TERRAIN

ANALYSE COMMERCIALE — PAROLE DE COMMERCANTS

Note : Citations issues des entretiens réalisés en janvier 2024 auprés des commerg¢ants de la commune

Commerces et services manquants

« On attend un dentiste»

« Il manque des commerces, il faudrait un restaurant, une
supérette »

« Est-ce qu’il y aura un dentiste ?»

« On attend un dentiste »

« On a tout ce qu’il faut »

« Il manque une supérette »

« Il manque un restaurant qui apporte de la vie »

« Pas beaucoup de commerces, il manque une supérette de type
utile »

Le stationnement apres l'ouverture de la maison médicale

« Il n’y a pas de places de parking prévues sur le péle médical»

« Je crains le stationnement devant mon magasin apres l'ouverture
du pdéle médical alors qu’on a besoin de stationnement minute »

« On va étre tous tres concentrés, ca va étre compliqué pour se
garer »

« Il faudrait que les clients du bar aillent sur le parking de I'Eglise et
que le parking jaune soit agrandi »

« Aménager mieux et davantage de signalétique »

L'ouverture de la maison médicale

« Le pOle santé c’est bien, ¢a crée une dynamique»

« La maison médicale, c’est tres bien »

« La maison médicale, c’est un juste un rassemblement d’existants,
sauf s’il y a un dentiste »

Evasion commerciale
« Fuite vers Briec »
« Il faut prendre sa voiture pour faire des courses »

Accessibilité
« On ne serait pas la si on n‘avait pas la départementale »
« C’est un bourg de passage »

Vie de la commune

« Une cité dortoir, mais a 2 minutes d’activités culturelles et
sportives »

« Il manque peut-étre une féte communale, on n’en a plus »
« C’est pas mal, ca bouge »

ici méme scop, C2J conseil, GUAM, TUGEC



02. DEMARCHE PARTICIPATIVE - ENQUETE TERRAIN

ENTRETIENS AVEC LES HABITANTS

Qu'est-ce qui rend la commune attractive?

> CE QUI ATTIRE

- Offres de proximité

- Acces a pieds aisés et sécurisés

- Ambiance rurale conviviale

- Accessibilité / proximité a la campagne avoisinante

- Ancrage dans le territoire (proximité Briec, Quimper...)

Gestion de |a voiture avec
|la densification

Manque d’espaces verts [\
et de |ieux de
conwvivialité

> CE QU'IL FAUT AMELIORER
- Mangque d'identité / de continuité du bourg

A Y/ ! A " - Absence de "places" de vie
= < Aménagemenfs pour |es . . ., N\ s .
. /A , S lussEnts - Ambiance urbaine minérale a végétaliser
\ C\ o
|~ Commerces et services (bar, MV .
maison médicale, traiteur) zat
. *"’ Ambiance (proximité
' = E humaine)

Cheminements
piétons / chemin de
balade

Bourpe-rue sans

o PR it i P Batiments manquant
1 e d’entretien
. 'a\f?\\\‘@ ';',.' reprise de Ja boulangerie?
Sl - == A , 8 "
“;Fl 7 @L . ﬁo‘_ = La déplacer plus preche
i -\ de Péglise pour faire une )
Pas de Trop de voitures dans |e "W a place de viHuge ;&n
continuité | centre-bourg + vitesse A marchande? a
piétonne vers - . .
‘ Briec il , -

. 8

e

LE NOURE

-.-'_-— T
o i
illustration: icimeme
sources : icimeme el 37
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DIAGNOSTIC

> contexte réglementaire
> rue du puits
> rue des écoles



CONTEXTE REGLEMENTAIRE

Positionnement au regard de la réglementation en vigueur

PL

PL

H 2019-2024, approuvé le 7 décembre 2018 :

Edern est classée au rang 5 des communes de la QBO

Nombre de logements préconiseé : un objectif de 48 a 78 logements sur la commune d’Edern, soit 8 & 13 logements a produire
par an, dont 7% de logements locatifs sociaux.

Une densité minimale de 13 logements/ha sur la commune d’Edern.

Autres éléments de diagnostic : identification d’'un déficit de petits logements (T2 et T3), une durée de vacance résidentielle qui
est plus élevée que dans les autres communes de QBO, avec des durées de vacance autour de 6 ans, volonté de rénovation
de I'habitat existant a engager en paralléle d’'une production neuve.

U, approuvé le 27 avril 2021

Les 2 secteurs sont classés en zone Uha, correspondant au centre-bourg d’Edern, il cumule des fonctions d’habitat, de
commerce et d'artisanat, d’équipements collectifs et d'activités compatibles avec les usages du centre-bourg. Les 2 secteurs
sont également situés au sein d’'un secteur de centralité et de diversité commerciale.

Pas d’'OAP

Pas de servitudes

Positionnement au regard des attentes de la maitrise d’ouvrage et des partenaires de I’étude

CCTP DE LA PRESENTE ETUDE

Ru

e du Puits :

« une opération d’aménagement a vocation mixte, comprenant une part de logements locatifs sociaux, et des locaux visant a
accueillir du commerce et/ou du service dans l'idée de créer des RDC dits actifs dans le prolongement de la place centrale de
I'église et du centre-bourg. »

Diversification des formes et typologies de logements : petites typologies (T2, T3) pour prendre en compte le desserrement des
ménages, diversification des statuts d’occupation.

Taille de I'opération : « programme mixte en construction neuve 4 a 5 logements et un RDC actif local commercial pour épicerie ».

CONVENTION EPF

Sur le périmétre d’intervention de I'EPF, la convention opérationnelle integre les engagements suivants :
* 50% minimum de la surface de plancher en logement ;

* Densité minimale de 20 logements par hectare ;

* Dans la partie du programme consacrée au logement, 20% minimum de LLS de type PLUS-PLAI.

PROGRAMMES A PROXIMITE IMMEDIATE

Programme OPAC — commune (pdle santé).
* Densité de l'opération : 6 logements sociaux + 605 m2 SDP d’activités, soit 9 équivalents logements (70 m2 SDP = 1
logement), soit un total de 15 équivalent-logements sur un foncier de 1442 mz, ce qui correspond a une densité de 104
log/ha

ici méme scop, C2J conseil, GUAM, TUGEC

TRADUCTION PROGRAMMATIQUE :

Secteur rue du puits :

20 logements a I'hectare minimum (soit une opération de 4 a
6 logements minimum.)

Interroger I'acceptabilité de la densité avec une opération du
pole santé atteignant une densité équivalente a 104
logements a I'hectare (densité que I'on trouve sur I'opération
du péle santé a proximité immédiate du secteur).

Des logements petits a moyens (T2 a T4), une mixité
programmatique (logements locatifs sociaux, en accession
libre, en accession sociale etc.)

Un minimum de 20% de logements locatifs sociaux

Mixité programmatique avec 50% min. de SDP de logements

Secteur rue des écoles :

13 logements a I'hectare minimum si absence d’intervention
de 'EPFB.

Interroger la densité acceptable au vu de I'opération OPAC
récente.

Interroger la capacité d’introduire de I'habitat collectif libre
sur le marché édernois.



03. DIAGNOSTIC - RUE DU PUITS

Place de I'Eglise
1971 m?

Vue de I'Eglise St-Edern depuis la rue du Puits. Omniprésence de la
voiture. Espace minéral. Peu/pas de valorisation du monument.

s1nd np =Ny

Vue depuis la place Jean-Edern Hallier. Quel lien possible entre ces
deux espaces publics aujourd’hui occupés par du stationnement ?

Rue de Lannien

om 20m - |

Secteur de projet -
illustration: ici méme prol Privée St-Joseph

sources : terrain / PLU

ici méme scop, C2J conseil, GUAM, TUGEC

ENVIRONNEMENT URBAIN

> CONTEXTE

La place de I'Eglise d’Edern est un espace public central dans
le bourg. Ce lieu est cité par de nombreux habitants comme
le centre-bourg d’Edern, il est aujourd’hui pourtant dépourvu
d’un parvis qualitatif, d’'un lieu de rassemblement pour la
population.

La place de I'Eglise est la partie historique d’Edern avec son
tissuurbainde maisons deville mitoyennes. Quelle valorisation
possible avec ce morceau d’histoire ?

Aujourd’hui cet espace public réunit un certain nombre de
polarités commerciales : restaurant, traiteur et de services :
mairie, future maison médicale, pharmacie.

> CE QUI DYSFONCTIONNE
- Un espace public traversé par une route départementale
comptant jusqu’a 3000 véhicules/jour

- ambiance est percue comme étant tres routiere dd a la
forte présence de la voiture avec les stationnements. Espace

public majoritairement minéral

- Laccessibilité pour les piétons et les PMR est difficile, peu
d’espace de déambulation larges et en sécurité.

- Pas de dialogue avec les habitations environnantes.

- Absence de terrasses ou d’espace convivial pour les
commerces




03. DIAGNOSTIC - RUE DU PUITS

MOBILITE

Pasdirectementrelié aux grands axes de transports, Edern patit
de la traversée de son centre-bourg par la D72 permettant de
relier Briec a Chateauneuf-du-Faou.

A proximité immeédiate del'ilot de projet, cet axe passantdonne
aux espaces publics une identité liée a la voiture. En ce sens,
les espaces publics sont majoritaires dédiés au stationnement
des voitures.

42places

- & & N e > PIETONS
Grande rue (D72) : large voie départementale, 7,50m, avec une Les axes entourant I'llot du projet servent de voies d’accés
fréquentation importante d’environ 3000 véhicules/jour. Etat de la L, . . .
L chaussée correcte. pour des zones résidentielles : lotissements et hameaux. Sur
8 places . ces routes, les véhicules occupent une place prépondérante,

Place de I'Eglise _ __ . ., N . . .
reléguant les piétons a des trottoirs relativement étroits,

mesurant entre 0,90m et 1,40m. Notons l'absence de trottoir
a I'Est et au Sud de la rue du Puits. Dans le contexte d’un flot
visant a intensifier 'urbanisation, comment le piéton sera-t-il
intégré dans cet espace central du bourg, situé a proximité
immédiate des commerces et services ?

Egalement observé a proximité du site de projet des
Rue du Puits, faible largeur de trottoir voire absence totale. chemmeme.n'.cs pietons E)fIStantS ou a créer identifies dans
Revétement de voirie dégradé. la trame viaire et de déplacements doux du PLU. Une
valorisation de ces cheminements est-elle a envisager dans la
trame urbaine ?

Y

sund np Ny

> VELOS
Une absence totale de bandes cyclables ou de voies cyclables
est constatée autour du site du projet.

9 places
gitudinales

> VOITURES

Les véhicules sont omniprésentes dans |‘espace public
; ¥ . entre larges voiries, nombreux stationnements marqués ou
Rue de Lannien, large voirie : 7,20m. Axe permettant de se rendre sauvages. Lensemble des axes de circulations sont autour de

dans une zone de lotissement. Etat de la chaussée correcte. N . R
I'Tlot du Puits des axes a doubles sens.

Rue de Lannien @ lO
n

20m

o
3

/ Aéréer ‘ —* .

. ; 14 Axe principal D72
Secteur de projet ( ;} Cheminement piéton — !
illustration: ici mé Prel Trottoir 1,40m
rniustration: ici meme . .. .
sources : terrain / PLU E.Space’ de statlonrjement @ Passage pieton Trottoir 0,90m a1
signalé ou marqué

14 place
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03. DIAGNOSTIC - RUE DU PUITS

ENVIRONNEMENT ARCHITECTURAL

1. Tissu ancien

> Construction mitoyenne

> Usage habitat ou petit artisanat

> Caractéristiques architecturales : Toits en pentes
ponctués de chien-assis. Encadrement des portes
et des fenétres en pierre visibles. Facades enduites
voire peintes a I'époque contemporaine.

Place de I'Eglise

2. Tissu diffus

> Construction RDC+ combles
i > Usage d’habitation
> Maison individuelle type pavilonnaire
> Caractéristiques architecturales : Maison 4 pants,
toits en pentes avec ardoises et ponctués de chien- @ ﬂ ﬁ Ea
¥ assis. Présence d’encadrement des portes et/ou
. fenétres en pierre visibles ou repeintes.

\
II . ___ ;_ == - 'I 1
b ! | | | -____.-- 5 |
|I | l|- - | .. .. II. \
| - I _ B ' \ 3. Tissu collectif
|I E i e ] ] .'.I \

> Construction comprise entre R+1 et R+2

> Usage d’habitation

> Caractéristiques architecturales : Facade enduite,
voire peinte. Toits en pente et ardoises, parfois
ponctués de chien-assis. Absence d’entourage des
portes et fenétres.

synd np ony

B 1
d I|I
= y——

I .___.—"- -_____.-"'1- i
| B SN L ¢
| = b b
| L - Rue du puits :___.-' |
i 1 1
om - 20m r | |
— ] )

Noyau ancien Urbanisation a la parcelle Secteur de projet
Urbanisme traditionnel Diffus
illustration: dci méme Collectif - EqUipement
sources : PlucEdern Habitat groupé 42
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03. DIAGNOSTIC - RUE DU PUITS

@ : ENVIRONNEMENT NATUREL ET PAYSAGER

Sous-titre

> VEGETALISATION DE L'ESPACE PUBLIC

,v‘_r" | Les abords de l'ilot de la rue du Puits sont relativement peu
végétalisés. Sur la place de I'Eglise, quelques arbres, tels que
les Tulipiers de Virginie a la silhouette élancée, sont présents
@ sur l'espace public. Bien qu’ils délimitent visuellement
cet espace, ces arbres ne contribuent en aucune maniere
a I'amélioration de la trame verte en milieu urbain, a la
il - | promotion de la biodiversité (en raison de la faible diversité
d’espéces) ni a la lutte contre les Tlots de chaleur (en raison du

manque d’'ombre résultant de la forme des arbres).

@ > COEUR

Au cceur de I'llot et notamment sur le site du projet, il est
it o/ OV intéressant de constater que l'occupation du site est de 50%
voire plus occupé par une surface perméable. Cette surface
est aujourd’hui occupée par de la pelouse et un coeur arboré.
Il sera essentiel, si I'état sanitaire des sujets le permet, de
Les horizons proches ou lointains de I'flot de la rue du Puits sont . d’arb | ite d iot et d
occupés par des lignes boisées. On peut clairement observer la conserver un maximum darbres sur le site du projet € €

proximité de vastes zones boisées aux abords de la ville d’Edern. préserver son caractére perméable,
Néanmoins, depuis le coeur urbain, cette étendue végétale semble
étre tenue a distance, incapable de s’y infiltrer.

synd np Ny

Place de I'Eglise

Peu de valorisation de I'arbre
enville :

- Absence d’'un pied d’abre
végétalisé.

- Une forme de larbre qui
limite l'ombre et na pas
d’effet sur cet Tlot de chaleur.
- Peu de diversité dans la
palette végétale.

Ici I'arbre est utilisé comme
un objet de décor de I'espace
public.

Rue du puits

om " e
] F 1 |
Secteur de projet Pointdevue /M Pointdevue Surface
illustration: lciméme O Arbres exitants lointain — proche perméable
sources : Terrain

43
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03. DIAGNOSTIC - RUE DU PUITS

Secteur Rue du Puits

Périmetre opérationnel sous convention avec 'EPF Bretagne : 1414 m?
Périmétre opérationnel EPFB futur (périmétre opérationnel minimal) : 2225 m2

Périmétre élargi, prenant en compte la parcelle communale 1318 (perimetre
opéerationnel élargi) : 3082 m?2

Des négociations amiables en cours menées par 'EPFB aupres des 2 personnes
physiques proprietaires.

La déemolition totale du bati est envisagee mais reste a interroger dans le cadre de la
présente étude.

Parcelles en question pour intégration dans le périmetre de la future opération :
* Parcelles adéquates pour division fonciere : 1009 (369 m?2) et 1533 (798 m3).

Le degré de mutabilité fonciére des parcelles qui seront jugées comme « utiles » a
mobiliser afin de garantir la meilleure insertion urbaine du futur projet sera étudiée
plus finement en phase de définition des scénarios.

Une densité minimale déterminée par la convention opérationnelle avec I'EPFB de 20
logements a I'hectare sur le foncier conventionné avec lui.

» Périmétre opérationnel minimal : 2225 m?
» Périmétre opérationnel maximal envisagé : 3082 m?

TRADUCTION PROGRAMMATIQUE
SECTEUR RUE DU PUITS

Périmetre minimal : 2225 m?

* Nombre de logements potentiels : entre 4 logements (densité
de 20 log/ha) et 23 logements (densité de 104 log/ha).

*  SDP prévisionnelle logements : entre 260 et 1495 m2 SDP
(selon surface moyenne d'un logement de 65 m? SDP).

Périmeétre maximal : 3082 m?

* Nombre de logements potentiels : entre 6 logements (densité
de 20 log/ha) et 32 logements (densité de 104 log/ha).

*  SDP prévisionnelle logements : entre 390 et 2080 m2 SDP
(selon surface moyenne d'un logement de 65 m? SDP).

DIAGNOSTIC FONCIER

PROPRIETAIRES
B Commune d'Edern
I Finistére Habitat

Syndicat Intercommunal d'alimentation en eau
potable de Briec

B Personne physigue { LE DREAU
Personne physigue / STEPHAN
B Auires personnes physiques

NATURE JURIDIQUE DE LA PROPRIETE PAR UNITE
FONCIERE

Monopropriété
Indivision

G

LIE]

Perimétre de reflexion [/ insertion urbaine

D Périmétre opérationnel sous convention avec
I'EPF Bretagne

==
L1 Extension du périmétre opérationnel

prochainement sous convention avec 'EPF Bretagne

e Parcelles a interroger : intégration intéressants
dans périmétre de la future opération

3
RANP L

=g 1A ind

MNegociations ™
amiables en cours
avec 'EPFB
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03. DIAGNOSTIC - RUE DU PUITS - RESEAUX

“tan. : - »

LS ﬁ> —
NN N -

N y e \
...'.. BN : ~'§ = —y
....\ P,

"'si}‘ ==
’m

Légende des réseaux existants
(tracés issus des DTs, classe de précision B et C)

Réseau d'eaux pluviales existant -_— > -
Réseau d'eaux usées existant —_— > -
Réseau de refoulement existant R )

Réseau d'eau potable existant
Poteau/Borne incendie existant [ )
Réseau d'électricté HT existant — o E—

Réseau d'électricté HT aérien existant o e

Réseau d'électricité BT existant o ot W
Réseau d'électricité BT aérien existant I o e
Réseau d'Eclairage Public aérien existant e B

Réseau d'Eclairage Public souterrain existant s w s e s

Réseau Télécom aérien existant I Lo N TEL o B
Réseau Télécom souterrain existant I o N Lo I
Périmetre d'études - Rue du Puit .
Périmétre d'études - Rue des Ecoles .
Récolement des réseaux existants - Rue du Puit a5 |
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03. DIAGNOSTIC - RUE DU PUITS - RESEAUX

1104 | 1537 ———
Xyt

182
Légende des réseaux existants
(tracés issus des DTs, classe de précision B et C)

Réseau Télécom aérien existant I TEL-ox I TELox

Réseau Télécom souterrain existant I TELox N TEL-ox I

Périmetre d'études - Rue du Puit L BN |

Périmeétre d'études - Rue des Ecoles -

Récolement des réseaux Teléecom - Rue du Puit 46 |
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03. DIAGNOSTIC - RUE DU PUITS - RESEAUX
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Récolement des reseaux Eclairage Public - Rue du Puit

o !
l
l
l
o \l~ Y My I
To——
i

Légende des réseaux existants

), (tracés issus des DTs, classe de pré

cision B et C)

Réseau d'Eclairage Public aérien existant

Réseau d'Eclairage Public souterrain existant

Périmetre d'études - Rue du Puit

Périmetre d'études - Rue des Ecoles

I e N

N e
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03. DIAGNOSTIC - RUE DU PUITS - RESEAUX
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© Légende des réseaux existants
z (tracés issus des DTs, classe de précision B et C)
Réseau d'électricité BT existant I o I ot B
Réseau d'électricité BT aérien existant I o oo B
Périmetre d'études - Rue du Puit B
Périmetre d'études - Rue des Ecoles -
Recolement des réseaux BT - Rue du Pult 45 |
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03. DIAGNOSTIC - RUE DU PUITS - RESEAUX

TUSANON)

R B a—
"‘*ﬂ

199

Légende des réseaux existants

(tracés issus des DTs, classe de précision B et C)
) Réseau d'électricté HT existant E— o E—
. Réseau d'électricté HT aérien existant -
Périmétre d'études - Rue du Puit -
] i Périmeétre d'études - Rue des Ecoles .
Récolement des reseaux HT - Rue du Puit i |
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03. DIAGNOSTIC - RUE DU PUITS - RESEAUX

R B a—
"‘*ﬂ

199

399
Légende des réseaux existants
(tracés issus des DTs, classe de précision B et C)
Réseau d'eau potable existant — o E—
a
17
Poteau/Borne incendie existant [ ]
Périmetre d'études - Rue du Puit I
i Périmeétre d'études - Rue des Ecoles -
Réecolement des réseaux AEP - Rue du Puit 50 |
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03. DIAGNOSTIC - RUE DU PUITS - RESEAUX

TUSANON)

|

"\ 101
I

965 1011\

1002

G
S

R B a—
"‘*ﬂ

199

Légende des réseaux existants

(tracés issus des DTs, classe de précision B et C)
Réseau d'eaux usées existant —-_— > -
a
17
Réseau de refoulement existant N BN .
Périmetre d'études - Rue du Puit L BN |
i Périmetre d'études - Rue des Ecoles .

Récolement des réseaux EU - Rue du Puit
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03. DIAGNOSTIC - RUE DU PUITS - RESEAUX
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Légende des réseaux existants
(tracés issus des DTs, classe de précision B et C)
Réseau d'eaux pluviales existant -_— >
Périmetre d'études - Rue du Puit I
Périmetre d'études - Rue des Ecoles -
Récolement des réseaux EU - Rue du Puit 52 |
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03. DIAGNOSTIC - RUE DES ECOLES

ENVIRONNEMENT URBAIN

> CONTEXTE
Le projet est implanté sur une parcelle de 1458m2, qui

comprend une résidence et un ancien garage automobile.
Il occupe une position stratégique en tant que liaison entre

Espace public
deux éléments dynamiques de la ville d’Edern : I'école Saint-

—_ 3766 m?
Exupéry et I'espace André Angot.

Rue des écoles, face au site de projet
Parmi les espaces publics les plus notables a réaménager dans
Espace public le quartier, on trouve l'aire de stationnement de la rue de la
1318,'“_2. Libération et la zone engazonnée en face de la salle André
Angot. Quant a la rue des écoles est principalement dédiée a
la circulation, offrant peu d’espace pour le regroupement des

enfants

> CE QUI DYSFONCTIONNE
- Un espace public utilisé comme aire de stationnement

- Uambiance est percue comme étant tres routiere dii a la forte
présence de la voiture depuis l'aire de stationnement mais
également depuis la rue des écoles avec une large voirie et
'omniprésence de véhicules. Espace public majoritairement

Site de projet, ancien garage, rue des écoles

minéral

- Peu de valorisation de |'espace André Angot. Pas de parvis,
pas de visibilité depuis 'axe départemental D72 ou méme

depuis I'école St-Exupéry.

- Véritable ilot de chaleur, espace minéral, sol majoritairement

imperméable.

53

:-":1@:“___
@ .f¢
Ancien garage Espace André Ecole

Secteur de projet
Angot Saint-Exupéry

illustration: ici méme
sources : terrain / PLU
ici méme scop, C2J conseil, GUAM, TUGEC




03. DIAGNOSTIC - RUE DES ECOLES

MOBILITE

Directement relié a I'axe routier le plus fréquenté du bourg, la
D72, le site de projet de la rue des Ecoles pourrait étre un lieu
stratégique qui marque I'entrée dans le cceur du bourg.

i T

','|II IIIII’\,I'I I
(1] [V EIR
e

I 73 places

> PIETONS

Bien que la rue des écoles soit empruntée par un public
sensible, notamment les enfants de l'école Saint-Exupéry
située en face du site du projet, I'attention accordée a cet
aspect ainsi gu’aux piétons demeure relativement limitée.

Rue de |

Rue des écoles (D72) : large voie départementale, 9,16m, avec une Les trottoirs respectent unhe |argeur minimale de 1m40. mais
fréquentation importante d’environ 3000 véhicules/jour. Etat de la . . !
chaussée correcte. Possible conflits d’usage entre le passage des ils ne proposent pas un confort Optlmal pour les parents et
enfants, les cars scolaires et les véhicules, notamment aux horaires Ies enfants, soulignant notamment I’absence de parvis ou de
de pointe.

zone d’attente pour 'école.

En parallele, larueKerilis, quidessert divers équipements, offre
aux piétons des trottoirs d’'une largeur de 1m40. Cependant,
elle ne met pas en valeur les itinéraires piétons existants,
qui sont pourtant des axes intéressants de découverte du
territoire présent sur le site et mise en valeur dans le PLU.

> VELOS
Une absence totale de bandes cyclables ou de voies cyclables
est constatée autour du site du projet.

> VOITURES

Ici encore la voiture est omniprésente et tout est fait pour
le confort des automobilistes : large voirie, étendue de
stationnement, ... Ambiance minérale.

Rue Kerilis, voie double sens : 5,25m en direction du centre-bourg

Secteur de projet @ Cheminement piéton e Axe principal D72

illustration: iciméme i existant au PLU Trottoir 1,40m

sources : terrdin / PLU Espace de stationnement @ Passage piéton Trottoir 0,90m ”
signalé ou marqué
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03. DIAGNOSTIC - RUE DES ECOLES

ENVIRONNEMENT ARCHITECTURAL

1. Tissu historique

> Construction mitoyenne

> Usage habitat ou petit artisanat

> Caractéristiques architecturales :  Toits en
pentes ponctués de chien-assis. Encadrement
des portes et des fenétres en pierre souvent
encore visibles. Facades enduites voire peintes a
I’époque contemporain. Présence rue des écoles de
rénovations qualitatives

2. Tissu collectif / jumelé

> Construction RDC+ combles ou R+1+combles

> Usage d’habitation

> Maison individuelle jumelée sur parcelles
comprises entre 340m? et 475m?*

> Caractéristiques architecturales : Maison jumelée,
toits en pentes avec ardoises et ponctués de chien-
assis. Rénovation de facades récente : enduit et mur
de pierre décoratif.

3. Tissu diffus

|

(g

> Construction comprise entre RDC + combles ou
R+1+combles

> Usage d’habitation

> Caractéristiques architecturales : habitat type
pavillonnaire, maison 4 pants, toits en pentes avec
ardoises et ponctués de chien-assis. Présence
d’encadrement des portes et/ou fenétres en pierre
visibles ou repeintes.

/;_

Noyau ancien Urbanisation a la parcelle Secteur de projet
Urbanisme traditionnel Diffus

Collectif - Equipement Zone d’activité
Habitat groupé / Maisons
jumelees ici méme scop, C2J conseil, GUAM, TUGEC

illustration: dci méme
sources : PlucEdern
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03. DIAGNOSTIC - RUE DES ECOLES

Les horizons lointains de I'llot de la rue de la rue des écoles sont
occupés par des lignes boisées. On peut clairement observer la
proximité de vastes zones boisées aux abords de la ville d’Edern.
Néanmoins, depuis le cceur urbain, cette étendue végétale semble
étre tenue a distance, incapable de s’y infiltrer.

Surface

~ proche perméable

illustration: Ici méme
sources : Terrain

lointain

Secteur de projet @ Pointde vue /o Point de vue

. Arbres exitants

ici méme scop, C2J conseil, GUAM, TUGEC

ENVIRONNEMENT NATUREL ET PAYSAGER

> VEGETALISATION DE L'ESPACE PUBLIC

LUespace public souffre actuellement d’un manque flagrant
de végétalisation. En réalité, les zones engazonnées
observées résultent principalement des espaces délaissés par
I'infrastructure routiere ou des terrains non construits. Ces
espaces en herbe ont été aménagés pour pallier le vide laissé
parlesstructures en béton ou enrobé, mais malheureusement,
ils ne contribuent pas significativement a la biodiversité
du site ni a la mise en valeur d’'une trame verte au sein de
I'environnement urbain

> LE SITE

La végétalisation du site de projet est relativement peu
perceptible, celle-ci est limitée a la parcelle jardinée de la
maison d’habitation.
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03. DIAGNOSTIC - RUE DES ECOLES

DIAGNOSTIC FONCIER

PROPRIETAIRES

Secteur Rue des Ecoles

B Commune d'Edem

[ Personnes physigues privées | 3 proprigtaires en
indivision

Perimetre opérationnel pressenti : 1462 m? (parcelles 912, 913, 921 et 1584)

Les 2 propriétaires seraient vendeurs. e

|:I Périmétre opérationnel pressenti
Nature de I'occupation batie : ancien garage automobile, sans occupation,

thEﬁ“E”E'mEﬂt [][l”l_.lé' 0 Parcelles a interroger © integration intéressants

dans périmétre de la future opération

Alea pollution non connu. Lintervention de I'EPF Bretagne pourrait étre
intéressant a ce titre notamment pour bénéficier de la minoration fonciére.

La démolition totale du local d'activités est envisagee. En revanche, la maison
située sur la parcelle 912 pourrait étre conservée et réhabilitée dans le cadre

de la future opération.

Une densité minimale déterminée par le PLH de 13 logements a I'hectare.

» Périmétre opérationnel pressenti : 1462 m?

RUE DES ECOLES

TRADUCTION PROGRAMMATIQUE
SECTEUR RUE DU PUITS

Périmétre opérationnel pressenti : 1462 m?

* MNombre de logemenis potentiels : entre 2 logements
(densité de 13 log/ha) et 15 logements (densité de 104
log/ha)

* SDP préevisionnelle logements : entre 130 et 975 m? SDP
(selon surface moyenne d'un logement de 65 m# SDP).

57
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03. DIAGNOSTIC - RUE DU PUITS - RESEAUX
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Légende des réseaux existants
(tracés issus des DTs, classe de précision B et C)
Réseau d'eaux pluviales existant -_— > e
Réseau d'eaux usées existant -_— > -
Réseau de refoulement existant L]
Réseau d'eau potable existant
Poteau/Borne incendie existant o
Réseau d'électricté HT existant — o
Réseau d'électricté HT aérien existant I o e
Réseau d'électricité BT existant I o I ot B
Réseau d'électricité BT aérien existant I o e
Réseau d'Eclairage Public aérien existant e B
Réseau d'Eclairage Public souterrain existant s u s e s
Réseau Télécom aérien existant N TELox I TEL-ox I
Réseau Télécom souterrain existant I TELox I TEL<x I
Périmetre d'études - Rue du Puit B
Périmeétre d'études - Rue des Ecoles -

Récolement des reseaux existants - Rue des Ecoles 55
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03. DIAGNOSTIC - RUE DU PUITS - RESEAUX

nciens Caombattants

467

1470

i 1386 Res des Jonqgilles 1265

1252

31B
1387
858

1291
1292
1457

26
. B~ 1293 '
\ R

26

Légende des réseaux existants
(tracés issus des DTs, classe de précision B et C)
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03. DIAGNOSTIC - RUE DU PUITS - RESEAUX
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03. DIAGNOSTIC - RUE DU PUITS - RESEAUX
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03. DIAGNOSTIC - RUE DU PUITS - RESEAUX
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03. DIAGNOSTIC - RUE DU PUITS - RESEAUX

nciens Cambattants

1 386 Res des Jonggilles 1 265

' et AEp 218
— e AEP g7
y all == “i80

l M - ; Iy =

1078

1079

Légende des réseaux existants
(tracés issus des DTs, classe de précision B et C)
Réseau d'eau potable existant — - E—
Poteau/Borne incendie existant ®
- Périmétre d'études - Rue du Puit LB |
- % % — - Périmetre d'études - Rue des Ecoles _—— —
Récolement des réseaux existants - Rue des Ecoles (

ici méme scop, C2J conseil, GUAM, TUGEC




03. DIAGNOSTIC - RUE DU PUITS - RESEAUX
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03. DIAGNOSTIC - RUE DU PUITS - RESEAUX
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04.SYNTHESE - ANALYSE URBAINE A L'ECHELLE DU BOURG

-urf)}

Points forts

Points faibles

Paysage: ouverture au grand paysage, chemins de randonnées en
campagne, topographie

Espace public: projet d'aire de jeux intergénérationnelle en cours,
parvis de la médiatheque ayant une multiplicité d'usages

Paysage urbain: beau patrimoine architectural, prise en compte
de I'environement achitectural dans la nouvelle oppération rue du
puits/écoles

Paysage: traitement ornemental dans le bourg

Espace public: insuffisants, peu mis en valeur, non connecté au
tissu urbain (écarté, peu visible). Route départementale qui joue le
réle de frontiere

Paysage urbain: quelques facades a entretenir dans le centre-
bourg

Opportunités

Menaces

Paysage: reconnexion, travail sur la biodiversité dans le bourg
(especes a forte valeur environnementale)

Espace public: espaces aérés autour des équipements
(actuellement a vocation de parking) ayant la possibilité d’accueillir
d'autres usages, possibilité de cheminemennt confortable et
sécurisé en parallele de la départmentale Kerilis

Paysage urbain: Densification possibilité dans les dents creuses
existantes (proximité immédiate du bourg)

Paysage: Attention aux espéeces végétales (invasives, non adaptés
au changement climatique), gestion du foncier pour la continuité
des chemins de randonnées

Espace public: impact de la circulation au niveau de la rue des
écoles, gestion des modifications potentielles de stationnement
Paysage urbain: entretien des facades privées a la charge des
propriétaires, non respect de I'ambiance architecturale dans

les nouveux projets de construction (qualité architecturale des
nouveaux logements)

ici méme scop, C2J conseil, GUAM, TUGEC

67




04.SYNTHESE - ANALYSE COMMERCIALE A L'ECHELLE DU BOURG

Points forts Points faibles

» La situation démographique : hausse de la population, population active = La proximité de Briec et de Quimper et I'importance des flux domicile-travail vers ces
surreprésentée, revenus au-dessus de la moyenne destinations qui amenent a une forte évasion commerciale

= Un tissu de commerces et services incomplet : des attentes pour une supérette, de la

= Un tissu commercial presque complet pour répondre a des besoins de proximité ] .
bresq PIetp P P restauration, un dentiste

= Un tissu commercial déja bien resserré géographiquement et qui va encore se = Une commune qui peut étre caractérisée comme une commune dortoir du fait de
resserrer avec l'ouverture de la maison médicale I'importance des actifs travaillant a I'extérieur de la commune

= Des commergants qui bénéficient d’un fort apport de CA grace a la clientele de flux

" Le projet de maison médicale et les sites disponibles en centralité, formidables

" = La prochaine fermeture de la boulangerie
opportunités pour renforcer le coeur du bourg

= |'équilibre a trouver entre centralité apaisé, agréable a fréquenter, lieu de
sociabilisation, et lI'axe de flux nécessaire pour les commerces qui travaillent
beaucoup avec la clientele de passage

= |'importance des flux routiers : une opportunité pour les commerces et services
marchands. Mais un frein pour la création d’'une centralité apaisée.

ici méme scop, C2J conseil, GUAM, TUGEC




04.SYNTHESE - ANALYSE COMMERCIALE A L'ECHELLE DU BOURG

ANALYSE COMMERCIALE — ENJEUX

Passer d’un équipement commercial sur un AXE DE FLUX - Des activités sans regroupement sur un site unique, sans réelle centralité commerciale
Bar Boucherie Salon de coiffure Agence immobiliere
Pharmacie Boulangerie

A un équipement commercial de CENTRALITE - Des activités regroupées sur un identifié en tant que centralité commerciale, laissant davantage de place aux
modes doux, tout en conservant aux commerces un acces voitures (visibilité, parking)

: = Ausein d’'un espace central défini et resserré :
Restauration ———

Boucherie v’ Maintenir une offre en boulangerie

Salon de coiffure v'Créer une activité de type supérette ou
multiservices
A Boulangerie v’ Développer les services annexes au sein des

Food trucks
Supérette T —

Les 3 piliers d’une offre commerces existants (Animations - concerts,
de proximité ‘ réunions culturelles...- , paniers de légumes ou vente par

casiers, relais colis, tabac, PMU, FDJ, presse, dépot

Poste \ Marché pressing, reprographie,...)

) v Développer l'offre en  restauration
Pharmacie / (commerce sédentaire et/ou food trucks en
fin de semaine)
Bar PMU Fd;j .... i Agence immobiliere

v Maintenir une offre en parking suffisante
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04 SYNTHESE - PREMIERES PISTES DE TRAVAIL A L'ECHELLE DU BOURG




04 SYNTHESE - PREMIERES PISTES DE TRAVAIL A L'ECHELLE DU BOURG

REPENSER LA CENTRALITE DE VIE

QUEL CENTRE-BOURG POUR DEMAIN ?

- Réinterroger le périmetre du centre-bourg demain

- Revoir la qualité de I'espace public et les usages souhaités

- Encourager la création du coeur de bourg comme un lieu de vie

VALORISER LA CENTRALITE COMMERCIALE POUR INCLURE DANS LE BOURG PLUS DES ESPACES GENERATEURS DE RENCONTRE
- Donner a voir le bourg depuis la D72, valoriser I'image du bourg depuis la place de I'Eglise
- Accompagner I'élargissement de la centralité par une réflexion sur la Place Jean-Edern Hallier

REQUALIFIER LA COHABITATION DES DIFFERENTS MODES DE DEPLACEMENTS :

- Réaménager les rues pour répondre aux besoins piétons, et notamment des enfants nombreux dans le centre-bourg.

- Valoriser les entrées du coeur de bourg. Marquer le début du coeur de bourg en fonction du contexte en termes de batis, des
équipements et services en place sur les différents secteurs.

- Favoriser et faciliter les mobilités douces vers la centralité

PERMETTRE A TOUS D’HABITER LA CENTRALITE
- Encourager une mixité typologique, adaptée a une diversité de ménage et permettant les parcours résidentiels sur la commune

S'ORIENTER VERS UN COEUR DE BOURG RESILIENT FACE AU CHANGEMENT CLIMATIQUE ET FAVORABLE A LA SANTE

- Végétaliser la centralité et conforter des espaces publics végétalisés en coeur de bourg.

- Lutter contre les ilots de chaleur et les espaces imperméables

Végétaliser / renaturer les espaces publics, espaces de stationnements et cours d’école pour qualifier, ombrager et rendre perméables
ces espaces.

- Créer du lien avec le grand paysage et favoriser les continuités écologiques pour la valorisation de la trame verte et bleue

71
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ANALYSE HABITAT / MARCHE IMMOBILIER A L'ECHELLE DU SITE DE PROJET

SECTEUR RUE DU PUITS

PERIMETRE MINIMAL : opération entre 4 et 23 logements

Logements en accession

o £

1. Accession sociale a la propriété

2. Habitat spécifique séniors /
intergénérationnel

3. Accession libre classique

Logements locatifs sociaux

N

1. LLS fléchés séniors / jeunes actifs
2. LLS classiques

3. Habitat spécifique séniors /
intergénérationnel

PERIMETRE MAXIMAL : opération entre 6 et 32 logements

Logements en accession

o F M

1. Accession sociale a la propriété

2. Habitat spécifique séniors /
intergénérationnel

3. Accession libre classique

Logements locatifs sociaux

o ET

1. LLS fléchés séniors / jeunes actifs
2. LLS classiques

3. Habitat spécifique séniors /
intergénérationnel

Commerces / services
- 220 mz/((( AW} Env. 800
Min. SU m2 SU
1. Supérette

2. Boulangerie

3. Restauration

Commerces / services

- 270 m2 ((((A\’\ Env. 1100

suU m2su

1. Supérette
2. Boulangerie

3. Restauration

ici méme scop, C2J conseil, GUAM, TUGEC

ARBITRAGES A
PRENDRE

€A

Jauge de mixité
programmatique :
opération a dominante
résidentielle ou 50/50
logements / activités

Jauge habitat
spécifique
intergénérationnel /
séniors

Jauge
programmation
sociale : 20% min.
de LLS

Jauge formes d’habitat :
petits collectifs / mix
collectif et habitat groupé



ANALYSE HABITAT / MARCHE IMMOBILIER A L'ECHELLE DU SITE DE PROJET

SECTEUR

RUE DES ECOLES

PERIMETRE PRESSENTI : opération entre 2 et 15 logements

Jauge de densite

2 logts
(13 logts / ha)

FI™ 50

(104 logts / ha)

Jauge de mixité programmatique

100% // A\\ SPEIENIN
mixte a

résidentielle .
dominante

(habitat specifique ?) . )
residentielle
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Jauge de forme d’habitat

Petit collectif /((( AK

Habitat
individuel
groupé



ETUDE PREALABLE DE PROGRAMMATION ET D’AMENAGEMENT MULTISITE EN CENTRE-BOURG D'EDERN
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