Au cceur de ce projet, la préservation et la mise en valeur du patrimoine
paysager, naturel et rural, ingrédients indispensables au maintien de la qualite
du cadre de vie.

Seulptons ["avenir

Chateavbourg n’est pas vne commune comme les avtres. Traversée par la Vilaine,
une ligne de chemin de fer et [a RN 157, notre cité a toujours fait face a de nombrevx
défis pour se construire et se développer. Ces défis forment aujourd’hui une véritable
¢hance pour son développement. Située a 15 minvtes de Rennes et de Vitré [a ville de
Chateavbourg bénéficie pleinement de [‘attractivité de ces bassins d’emploi, Cependant.
Chateavbourg est elle-méme une véritable ville d’entreprenevrs. Comptabilisant plvs de 4
000 emplois sur Ia commune, les entreprises déja installées sur notre ferritoire tout
comme les nouvelles qui sovhaitent s’implanter, wméritent pleinement notre
accompagnement actif. Il est de notre devoir de faciliter les éehanges et les projets povr
eréer une dynamique globale de territoire.

En paralléle a ce développement économique, Chateavbourg doit faire face a un
avtre défi et de taille : accveillir de novveavx habitants dont beaveoup ne sont pas
originaires dv territoire. Pour révssir pleinement ce défi, novs devons développer les liens
sociavx et créer de novvelles formes de solidarité. Novs pouvons aujourd hui compter sur
un tissy associatif important et dynamique. Levrs mombrevx bénévoles muvrent av
quotidien pour animer notre ville: vne vraie ehance et vne véritable foree. Afin de
permetfre avx associations de s’exprimer complétement et sereinement. novs devons
anticiper ["adaptation des équipements associatifs, sportifs et culturels.

Les liens sociaux sont avssi favorisés par les lievx de rencontres et d’éehanges.
Notre centre-ville : voila notre priorité en matiére d’aménagement et d’embellissement.
lls améneront tout naturellement commerces et aetivités eulturelles. Conneetés avx
quartiers par les liaisons dovces, les pares publies et privés entourant le centre-ville
8'insecrivent av coevr de la cité. Un véritable povmon vert traversé par la Vilaine.
N’oublions pas que Chateavbourg se sitve av cavr d’une campagne marquée par Som
agrievlture et des espaces naturels remarquables : novs devons conserver les deux.

Pepuis quelques années, la culture et plus particvliérement la sculpture constifve un
vrai veeteur d’identité qui permet a Chateavhourg de se distinguer et de valoriser son
patrimoine bati de caractére. Notre ville veut surprendre, notre ville veut eréer, notre
Ville se veut ouverte sur le monde et résolvment tournée vers |'avenir,

M. Teddy REGNIER, Maire de Chateavbourg
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Ville de CHATEAUBOURG

PLAN LOCAL D’'URBANISME

Projet d’Aménagement et de
Développement Durables du

territoire communal
(P.A.D.D.)

Objectifs a I’horizon 2027

A travers son P.A.D.D., la ville de Chéateaubourg affiche
['ambition de développer son agglomération pour preserver
un environnement pour 'Homme et I'entreprise, valorisant
les dynamiques locales.

Une ville qui favorise le vivre ensemble, la qualite de son
cadre de vie appréciée par les Castelbourgeois et I'accueil
de nouveaux habitants en repondant aux objectifs :

- D’une urbanisation maitrisée pour encourager les pratiques
de proximite et de solidarite.

- D'un niveau d’equipements colleclifs et de services au
public pour le confort de tous au quotidien.

- De préservation des sites naturels et de la biodiversité.

Grace a un déeveloppement economique s'inscrivant dans
les spéecificites du territoire :

Consolider la mixité de I'habitat et des activités, notamment
commerciales, en centre-ville.

Assurer I'accueil et la visibilité des entreprises en zones
dédiées.
- Protéger I'espace agricole et les sieges d’exploitation en
quantifiant objectivement les besoins d'urbanisation.

Tout en proposant les services de telecommunication au
plus grand nombre, par une desserte equitable et optimisee
du territoire communal, dans la limite des moyens
disponibles.
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Chateaubourg : habiter la ville a la campagne Consolider le développement de I’activité industrielle et artisanale :

Parce qu’elle participe de I'histoire et de I'animation de la commune, qu’elle est une des
principales vitrines de la dynamique du territoire communautaire et qu'elle contribue a
I'environnement de travail apprécié par les entrepreneurs et les salariés.

Chateaubourg vise un developpement soutenable, qui accompagne les
dynamiques economiques et sociales, et conforte les liens de proximité et
d’ouverture de son territoire.

Chateaubourg est considéree par ses habitants comme « une petite ville, entre Rennes et Vitré ».

Il s'agit de conforter le développement des entreprises dans des zones dédiées,
fonctionnelles et paysageres :
- Permelire les extensions et constructions de batiments pour la modernisation

Desservie par un axe, routier et ferroviaire, majeur aux portes de la Bretagne, | des entreprises implantees.
elle affiche une dynamique démggraphique et éggnﬂquue lice a la ' » ... - RE‘,DGHG'!'E a la demande d’accueil dEﬂfFE,DHSES en zones communales
périurbanisation de sa capitale. Faisant partie de l'aire urbaine de Rennes, la ’ : 20 O FORET DE ) el communautaires.

facilitation des déplacements multimodaux constitue un enjeu central de son | S LA'CORBIERE" )="W8 - Veiller a la qualité des amenagements des emprises et voies
developpement durable. > : | publiques pour leurs meilleures fluidités et lisibilités.

- Favoriser la densification et la mutualisation d’espaces pour

Avant les « communes nouvelles », Chateaubourg est depuis inciter les échanges et limiter la consommation de foncier.

2014 la fusion de la commune du méme nom avec Saint-Melaine | P e . 'y / )
et Broons-sur-Vilaine. Elle est aujourd’hui la « petite ville centre » ol e - 148 _____ 4 VValoriser [e patﬁmgiﬂe bati rural :
d'un bassin de vie rural périurbain comprenant neuf communes. '- " .. N

Elle est aussi, au sein de la communauté d'agglomeération Vitré
Communaute, un « péle d'équilibre communautaire ».

'-'
........
.....
"B

" E s
............
------------

Pour répondre a la nécessité de maintenir des formes residentielles
_ _ diversifiees, en excluant toute implantation nouvelle a proximité des
o m—ttotues ; sieges d'exploitation agricole et afin d'éviter le mitage ou I'étalement
2 urbain :

- Autonser la densification mesurée du village de Broons-sur-Vilaine.

| - Permettre la réhabilitation des constructions existantes et leurs
extensions mesurees pour lamélioration de I'habitat en campagne.
- Interdire les constructions nouvelles en dehors de l'agglomération,
hors batiments a usage agricole.

Tout en poursuivant I'accueil de nouveaux habitants et de nouvelles p
entreprises, le projet entend maintenir le cadre de vie castelbourgeois |

, en lien avec les valeurs d'urbanite et de nature. Chateaubourg ‘.
souhaite ainsi consolider la mixité sociale et generationnelle,

préserver ses paysages harmonieux et promouvoir les usages '-
respectueux de la qualité de I'environnement.

Pour favoriser la rehabilitation du bati ancien notamment, des

édifices remarquables :

» - Envisager le changement de destination des batiments
de caractere.

Préserver I’environnement ef les paysages de nature :

Pour concourir a la sauvegarde de la biodiversité locale, conforter et
ameliorer les continuités écologiques et les espaces naturels, qu'ils

§
solent dimportance communale ou supra communale : e —a" 7 2 AN\ s - $ - Prévoir la diversification des usages et des
- La vallée de la Vilaine. : — | 7 £ 3 \\\\ e | g ' occupations des manoirs.
- Le vallon du ruisseau de la Vallée. ' N = e .. A N “q& _ _ .

. ‘tovallon dirfiiese st di Pont-tde-Piss - - S AN AL : b Yoy Ces orientations auront de multiples avantages :

- Maintenir l'outil de production agricole.

- Preéserver le bati et le mode de vie de la campagne.

- Favonser I'animation du centre-ville par la concentration du
projet de développement urbain.

- Le vallon du ruisseau des Pres-Blancs au ruisseau de la Vallée.
- La forét de la Corbiere. 4

Et les entités qui y participent :

- Les boisements et les haies. ~ SSSNEEE o 1) WL e\ o aALL SEA. BN I : N——
- Les zones humides et les plans d’eau, ainsi que leurs abords. 4 T At . 4 - Le projet communal préevoit I'offre de 850 logements

- Les grands parcs urbains. nouveaux environ, pour atteindre une population de
J I’ordre de 8 205 habitants a I’horizon 2027.
Protéger I'activité agricole : ?

: | » ~ U % .+ Orientations générales d’aménagement et d’urbanisme
Parce qu’elle produit et fagonne la qualite des sols et des Ay

........
L.
¥
-

paysages ruraux, favoriser une agriculture plurielle et durable, " o | Limite communale @  Secteurs d'extension de I'agglomération
parce qu’adaptable & des demandes ou des nécessités nouvelles, ~——]  Reéseau viaire L Zones dractivites
par une gestion économe des espaces agricoles. imama; Vol de chemin de fer P csveces cactvités & ubaniser

_ Espace agricole a préserver m Secteur d'équipements publics structurants

Centres-villes /LN Limite d'urbanisation ouest

Il s'agit de quantifier objectivement les besoins de surface a urbaniser en
conservant, a terme du projet, 80% de la surface communale comme

espaces agricoles et naturels. ‘# < = = Intention de contournement de I'aggicmération

Petit centre

' Axes connexes des centres anciens a requalifier
et a valonser

Trame Verte et Bleue

Cette orientation aura pour consequences de :
- Limiter I'extension de I'agglomeération.

Village de Broons-sur-\ilaine a densifier

Exiensionftransformation des systemes d'épuration

BxJe oo

- Respecter le principe de reciprocité des distances minimales d’implantation entre | 5 | :
bétfrf?enfs agﬁcnfeéj et tiers ’ g . Edifices remarquables & valoriser W~ Cours deau/ Plans d'eau
- Préserver les paysages ag.;fcmes ~— B S - | Secteurcommerclal de grandes surfaces 292095004 &aisons Gouces répertories
: e . L ’ ; Corridors écologiques a renforcer
- Veiller a l'insertion qualitative des constructions. PR -__,__ =
Espaces a urbaniser | Espace naturel de loisirs a amenager
- Secteurs a requalifier | .,-/‘ Vallée de la Vilaine & valoriser
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Nature et culture au cceur du centre-ville

Chateaubourg s’'est construite sur son
socle naturel, sur son relief et ses cours
d'eau. La prégnance des paysages de
nature est soulignée par les espaces
verts, les sentiers et les chemins, les
densités et les points de vue urbains.
Les castelbourgeois reconnaissent ainsi
la morphologie singuliere de leur ville ;
ils y distinguent chaque quartier, chaque
zone comme autant de paysages aux
« portes de la campagne ».

A image de la commune, le centre-ville
est ouvert et étendu. Aux croisements
de voies routieres, ferroviaires et
fluviales, sur les perspectives des parcs
et jardins jalonnant la Vilaine, il construit
sa modernité dans la conjugaison de
batis et dactivitées varies qui sy
concentrent.

La municipalité souhaite favoriser le lien
social et le bien-étre des habitants par la
valorisation de ces atouts :

- en confortant la diversite et Ia
proximite des equipements et des
activites, des commerces el de
services,

- en favorisant le rapprochement entre
emplois et main d'ceuvre au niveau
local,

- en creant des formes urbaines
innovantes porteuses de paysages et
de liens.

Orientations générales d’aménagement et d’urbanisme

i
]

‘O

T 200 300 a0 800

Chateaubourg renforce les qualités de son cadre de vie par la préservation de son aménité et la densification de
I'agglomération. Elle affirme son réle de pole de rayonnement, notamment en facilitant les mobilités quotidiennes.

Diversifier les modes de déplacements :

Reéduire les flux automobiles dans I'agglomération ; en particulier dans la rue de
Paris (RD 857), depuis I'échangeur de la route nationale 157.

Envisager la mutualisation et le maintien des aires de stationnement dans
I'agglomeration ; selon les pratiques quotidiennes.

Développer l'usage des transports collectifs existants par le renforcement ou
I'aménagement des espaces multimodaux multimodaux), notamment au niveau de
la gare de Chateaubourg et des stations des navettes communautaires.

Inciter aux déplacements piétons et cyclistes au sein de |'agglomeération, en
complétant le maillage des cheminements doux entre les quartiers et en creant des
voies nouvelles en sites propres, notamment en lien avec les vallons.

ﬂ Secteurs d'extension de I'agglomération
I Zones dactivités
WP Espaces dactivités a urbaniser
Secteur d'équipements publics structurants

IS0 Limite d'urbanisation ouest
< === Intention de contournement de I'agglomération

'i Axes connexes des centres anciens a requalifier
Village de Broons-sur-Vilaine & densifier =~ elavalonser

Trame Verte et Bleue

\:.-u Cours d'eau / Plans d'eau

Chemins de randonnées
et liaisons douces répertoriés

B corridors écologiques & renforcer

) oh  Limite communale

Réseau viaire

{

Espace agricole a préserver

| -,
¢ Centres-villes
<
VoS
O
%

Petit centre

Extension/transformation des systemes d'épuration

Edifices remarquables a valoriser

.' Secteur commercial de grandes surfaces

Espace urbanise
l\“ Espaces a urbaniser ’ | Espace naturel de loisirs & aménager
- Secteurs a requalifier f-"' . Vallée de la Vilaine a valonser

Nota : les commentaires et recommandations inclus dans l'analyse de l'état initial de
l'environnement illustrée au rapport de presentation devront étre pris en comple par le reglement.

Maitriser I'apport de population par un
nombre suffisant de nouveaux logements :

Prevoir environ 850 logements supplémentaires, soit

I'accueill de pres de 1 222 nouveaux habitants a I'horizon

2027.

Pour répondre a une demande diversifiee, prévoir une

répartition de I'ordre de :

- 70 % en logements individuels ou individuels groupes,
dont certains a usage locatff,

- 30 % en logements collectifs et/ou intermédiaires.

Pour favoriser une mixité sociale et générationnelle :

- Atteindre 25 a 30 % de logements sociaux, locatifs ou en
accession aidee, dans les nouveaux programmes de
construction.

- Prévoir une offre résidentielle adaptée pour les personnes
agées et/ou personnes a mobilité réduite.

Veiller a I'éeconomie des sols et au
renouvellement urbain :

Prioriser le deéveloppement de [I'habitat et des zones

d'activites dans la ville, en y favorisant l'offre nouvelle :

- 54 % en extension,

- 46 % en densification des espaces interstitiels et par la
requalification d’'espaces déja batis.

Peérenniser la proximité des commerces et
des services :

Favoriser le maintien et I'accueil d’activités tertiaires.

Encourager les projets mixtes (habitat / activite) dans le
centre-ville et les limiter dans les zones dediees.

Préserver les facades commerciales implantées sur rue
dans I'hyper centre.

Permettre le développement eéconomique de la zone
commerciale de La Bretonniére.

Requalifier la friche industrielle rue Fabien Burel.

Conforter les espaces de rencontres et les
dynamiques de lien social et de solidaritée :

Développer une offre diversifiee et accessible, a destination

de public spécifique, par :

- La realisation de la maison de l'enfance et de la
mediatheque.

- L'augmentation de la capacite d’hébergement pour
personnes agees.

- L'aménagement d'espaces pour les activites de pleine
nature.

- L'adaptation des equipements
etablissements d'enseignement.

- L'accueil d’'un nouvel équipement
communautaire.

sportifs et des
de dimension
Poursuivre la création des liaisons douces entre les

equipements, les espaces verts publics et les quartiers
résidentiels.

&
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Ville de Chateaubourg - Elaboration du Plan Local d’Urbanisme

Les dynamiques du développement de Chateaubourg

« Chateaubourg fait partie d’une petite unité urbaine (Chateaubourg et Saint-Didier), du
bassin de vie de Chateaubourg (9 communes), de Vitre Communaute (46 communes), de ’aire
urbaine de Rennes (190 communes) et du pole de rayonnement du Pays de Vitre (63 communes).

« Avec 6513 habitants en 2013, Chateaubourg constitue un petit pole periurbain au sein de
l’aire urbaine de Rennes. Elle compte 3762 emplois repartis parmi 617 etablissements, consti-
tuant le deuxiéme pole d’emplois de Vitré Communauté.

« Du fait de sa localisation, la commune bénéficie depuis le début des années 2000 du deve-
loppement périurbain des grandes aires urbaines de Rennes en premier lieu et, dans une moindre
mesure, de Vitré. Elle s’inscrit dans la dynamique peériurbaine observee pour les communes
situées de 30 a 40 kilometres autour de Rennes.

« Ainsi, la population castelbourgeoise croit et se diversifie. Elle est également caractérisée
par sa jeunesse. Cependant, malgre un indice de concentration de ’emploi, de 117,7, et un taux
d’actifs important (de 81 %), seuls un peu plus de 26 % des actifs travaillent dans leur commune
de residence.

‘ Communes du bassin de Vie de Chateaubourg (INSEE 2012) |

‘ Brécé I Domagné* Saint-Didier*

‘ Chancé | Louvigné-de-Bais™ Saint-Jean-sur-Vilaine* ”

‘ Chateaubourg™® I Marpire* Servon-sur-Vilaine \

* . commune appartenant egalement a Vitreé Communauté

Enjeux :

La distinction de la petite ville au
sein de [’aire urbaine de Rennes

L’affirmation de Chateaubourg en
tant que pole d’équilibre au sein du
territoire communautaire

Recommandations :

Renforcer la proximité des equipe-
ments, commerces et services

Diversifier |’offre de logements

dans une complémentarité a
[’echelle communautaire

Bassin de vie de Chateaubourg T
et aires urbaines
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COTES D'ARMOR
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MORBIHAN

LOIRE ATLANTIQUE

g 285 65 75 MW 125 15 175 M

~RENNES ¥ Chateaubourg s Vitre MAYENNE

MAINE ET LOIRE

Légende

Reéseau viaire primaire

Réseau viaire secondaire

Commune

Communauté de communes ou d'agglomeération

Espaces des grandes aires urbaines

Grandes aires urbaines
- Grands pdles (au moins 10 000 emplois)
- Couronnes de grands pdles

: Communes multipofarisées des grandes aires
urbaines
Aires moyennes
Pdles moyens (de 5000 & moins de 10000 empiois)
Petites aires
Petits péles (de 1500 & moins de 5000 amplois)
! Autres communes multipolarisées

Communes isclées, hors influence des pbles

Aires urbaines

- Aire urbaine de Fougéres
W Aire urbaine de Rennes

"W Aire urbaine de Vitré

I Aire urbaine de Redon

" Aire urbaine de Saint-Malo

EEeb! Aire urbaine de Dol-de-Bretagne
ZEEE Aire urbaine de Saint-Méen-lo-Grand

Aire urbaine de Saint-Brice en Coglés
ﬂ]]]]]- Aire urbaine de Dinard

m Aire urbaine de La Geurche de Bretagne

BN 5:ssin de vie de Chateaubourg

Mairie de Chateaubourg - Groupement : K.urbain, B.E. I.D.E.A.L., P-M Martin, SET Environnement, SAFEGE

* Le bassin de vie est le plus petit territoire sur lequel les habi-
tants ont acces a la fois aux équipements et a 'emploi ; déefini
par UINSEE afin de faciliter la compréhension de la structuration
du territoire metropolitain et de mieux qualifier ('espace a domi-
nante rurale.

CHATEAUBOURG

SAINT-MELAINE/BROCMNS-SUR-VILAINE



Ville de Chateaubourg - Elaboration du Plan Local d’Urbanisme

Le tissu économique local

Les entreprises castelbourgeoise

« Chateaubourg compte 617 etablissements actifs au 31 decembre 2014, soit 9 % des etablis-
sements de la communauté d’agglomeration de Vitre.

« 3 932 emplois y sont recenses en 2015, representant 11 % des emplois de la communaute
d’agglomeération. En 2013, l'indice de concentration de ’emploi est de 118 pour la ville-centre
(97 pour la communaute d’agglomeération et 102 pour ['aire urbaine et le departement).

« L’offre d’emploi a Chateaubourg se distingue par la prédominance des emplois ouvriers et
dans le domaine de l’industrie, la bonne représentation des professions intermediaires. Le
secteur tertiaire observe une faible part relative. Les secteurs de |’agriculture et de la construc-
tion sont également sous-représentes.

« Les activités des cing plus grands employeurs ont trait aux machines et produits pour
l’agriculture, a la transformation ou au conditionnement de ses produits.

« Le territoire est caractérise par la dispersion des entreprises (56 % d’entre elles se
trouvent en dehors des zones dédiées), mais aussi par la concentration de l’emploi dans les zones
d’activités qui se trouvent au sud et sur [’axe principal d’entrée dans ’agglomération. Il affiche
ainsi la dynamique économique du territoire communal et communautaire.

« L'attractivité du territoire se mesure entre autres par le fait que 71 % des emplois castel-
bourgeois sont pourvus par des actifs qui viennent de U’extérieur.

Le bassin d’emplois

Enjeux :

Le cout, financier, temporel,
ecologique, du transport

Les disparites entre emplois offerts
et profil de la main-d’oeuvre locale

Recommandations :

Maintenir une offre d’accueil pour
de nouvelles entreprises

Renforcer les connexions

des entreprises a [’environnement
de Chateaubourg

Privilégier ’equilibre territorial du
developpement economique a
[’echelle communautaire

Répartition de la population active selon les professions par
catégories socio-professionnelles en 2013

Agnculleurs
exploitants
s
o - SO N N~ schefs « Chateaubourg compte 3 398 actifs

enreprise  en 2013. Aussi, la population active est
surrepresentée (52%). 81 % des personnes
de 15 a 64 ans sont actifs. Elle progresse
de +12 % au cours des 5 dernieres annees.

« A linverse des emplois sur la
Cadres commune, les ouvriers sont sous-represen-
< professions  t€S @ Chateaubourg. Les entrepreneurs (y

~ intellectuelle  cOmpris agricoles) le sont aussi. Les cadres
s eux sont surrepresentes par rapport a

> _1|
Eflhjllﬂllilﬂ! - 1
distingue par la progression de la part des ;- | B W F&i ll_

supéneures  |’3ire urbaine.

« Entre 2008 et 2013, la commune se

« En 2013, 74 % des actifs de Chateaubourg quittent quotidiennement la ville pour travailler
en dehors, principalement sur les zones d’emplois de Rennes, caractérisées par une economie
tertiarisee, et sur le pays de Vitre, caracterise par son activité industrielle.

L’agriculture

« Chateaubourg compte 32 exploitations en 2016, 44 exploitants et co-exploitants. Ces
chiffres sont en diminution par rapport aux chiffres du recensement 2010 par ’AGRESTE.

« La production est essentiellement laitiere (48 %), et d’élevage. La multiplication des certi-
fications marque une démarche de qualite.

« Les terres agricoles sont dediees aux fourrages et superficies toujours en herbe, puis a la
production de céréales. 39 % de la superficie communale est déediée a ’agriculture.

« Les formes individuelles d’entreprise se maintiennent.

« L’'activite agricole est peu diversifiee au-dela des types d’élevage. Il existe peu de circuits
courts et d’accueil du public « a la ferme ».

« Cependant, les exploitants agricoles qualifient de périurbaine ’agriculture a Chateau-
bourg. Ils la caractérisent par le contexte urbain de Chateaubourg, une économie principalement
industrielle et un espace agricole reduit grignote. Le parcellaire agricole disperse multiplie les
tensions des usages sur les voies de circulation. L'organisation du travail est désormais adaptée au
voisinage de néo-ruraux. Le marché potentiel que ces derniers representent est insuffisamment
considere.
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Mairie de Chateaubourg - Groupement : K.urbain, B.E. I.D.E.A.L., P-M Martin, SET Environnement, SAFEGE

O Chatsaubourg sl professions intermédiaires et des cadres,

O Vitré Communauté la reduction des entrepreneurs, ainsi que

OAure urbaine de Rennes par la légere progression des employes Enjeux :
 ODépartement de (llie-ot-Vilaine alors que la PCS diminue par ailleurs.

La poursuite de [’agrandissement et
du regroupement des exploitations
agricoles.

Les voies comme des espaces de
frottements.

La proximite du consommateur

Recommandations :

Eviter le mitage de [’espace
agricole

Permettre les echanges parcellaires

Favoriser les espaces de rencontres
et d’echanges entre producteurs et

consommateurs

CHATEAUBOURG

SAINT-MELAINE/BROCMNS-SUR-VILAIMNE
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Les perceptions et appréciations de la commune
par ses habitants

Un diagnostic participatif

» La réflexion pour ’élaboration du diagnostic du territoire a été largement Cuncertee Une
commission spécifique, constituee par des elus et techniciens de la municipalite, s’est reguliere-
ment reunie.

« Quatre reunions de travail proposees aux habitants, cependant une faible partlmpatmn
en particulier des populations attendues malgre des invitations persnnnahsees qui peut s’expli-
quer par la sollicitation simultanee des habitants sur plusieurs projets d’ urbanisme.

« La participation des habitants a ete diversifiee (sexe, age, ancienneté de résidence) et
plus importante parmi les chefs d’exploitation agricole.

« Trois entretiens complementaires ont ete realises aupres d’acteurs du territoire.

+ Les Personnes Publiques Associees et |’entretien d’un representant de la communaute de
communes ont enrichi cette reflexion.

Ensemble de Part de la
Theme de la réunion Population attendue la population Participants population
cibléee ciblee
: : S i Ensemble des habitants ;
yhred Ehatea;.riaﬂ:;;g; LapeaL poie familles, anciens et nouveaux 2614 17 1%
2 résidents
Devenirs des ESFECES naturels ou Exploitants agricoles 31 29 39%
agricoles
Les dynamigues economiques du Commercants, artisans,
o 214 12 6%
territoire entrepreneurs,
L’action et ['animation sociale a -
Chateaubourg Responsables associatifs 73 15 21%
Presentation du diaenostic et du PADD :
£ Ensemble des habitants
(dont exposition)
Total 2614 73 3%

Sa localisation comme principal motif de choix d’habiter a Chateaubourg

« Chateaubourg est située a U’est de la ville de Rennes, entre Rennes et Vitré, elle couvre un
bassin de vie elargi.

« Les habitants retiennent ainsi la proximité des principales voies de communication et du
lieu de travail, la singularité d’un cadre de vie et une distance aux deux poles urbains qui
expliquent le develnppement du pole intermediaire, la diversite et la proximite des equipements
et activites, commerces et services.

L’importance de la maison individuelle

« Les habitants considerent également ['attrait d’une maison particuliére avec terrain dans
leur choix d’installation a Chateaubourg.

« La demeure apparait comme un refuge, ou le confort intérieur, l’espace et la distance du
voisinage sont déterminants.

La petite ville a la campagne

« Les reperes du relief et de la riviere ont conditionné une configuration urbaine singuliere,
considéerée par les habitants.

* La penétration de la campagne dans ’agglomeration est soulignee par les espaces verts
amenages (ou non) et les chemins liants.

« Plusieurs voies, a la fois, coupent et lient ’agglomeration : rue de Paris, riviere de la
Vilaine, la voie de chemin de fer.

Un manque de visibilité du centre-ville

« La circulation marque ’espace central de |’agglomération. Aussi, [’unite du centre-ville est
etendue et composee.

« Les habitants mettent en avant des edifices symboliques et des parcs, egalement lieux de
rassemblements.

La construction du lien social de proximité

« La pregnance de ’histoire de ces trois bourgs anciens et de clivages sociaux est rapportee
par les habitants rencontres.

« lls constatent un certain isolement de personnes autour d’eux.
« Ils estiment la dynamique et l’investissement associatifs pour tisser du lien social.
« Ils revendiquent une démarche volontaire pour le maintien de commerces de proximitée.

Les enjeux de développement percus

 Les habitants rencontres apprécient les dynamiques demographiques et économiques de
Chateaubourg. Ils parlent de la jeunesse de la population et des entreprises.

« Considérant une petite ville a la campagne, ils se préoccupent du maintien de la qualite de
leur cadre de vie, notamment face au developpement de contraintes urbaines, comme l'intensifi-
cation de la circulation automobile.

« Ils expriment des valeurs a la fois d’urbanité et de nature. Ils abordent le maintien du lien
social, considerant les espaces et les temps de rencontres et d’ echanges en particulier dans un
cnntexte de mobilité quotidienne. Ils rnarquent la valorisation de ’environnement naturel a se
poursuivre, conduit par la Vilaine, vecteur de l'identite et du cadre de vie des Castelbourgeois. Le
patrimoine semble en construction : le patrimoine bati est meconnu tandis que se dessine une
valorisation artistique contemporaine de ’environnement de la cite.

Mairie de Chateaubourg - Groupement : K.urbain, B.E. .D.E.A.L., P-M Martin, SET Environnement, SAFEGE

Enjeux :

La distinction de Chateaubourg au
sein de [’aire urbaine de Rennes

La poursuite d’un developpement
urbain considerant un certain repli
campagnard

Le lien social et [’unite communale

Recommandations :

Valoriser le patrimoine bati, qui
distingue deja le secteur aux Portes
de la Bretagne

Maintenir la valorisation des
elements de nature dans [’extension
et le renouvellement urbain

Poursuivre le maillage de voies
douces et multiplier les espaces
potentiels de rencontres

Valoriser le long de la Vilaine

&
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Les paysages percus de Chateaubourg

« ’analyse des paysages permet de mieux comprendre la facon dont les habitants regardent
et comprennent leur environnement. Elle eclaire sur ’influence de cet environnement sur leurs
actions.

« « Chateaubourg se situe sur le fleuve de la Vilaine et sur la route de Rennes a Vitré. Ony
compte 1000 communiants. Son territoire, pays couvert, produit du froment, du seigle, du ble
noir, de I’avoine, des fruits et du foin de qualité. On y voit des landes, beaucoup de hameaux et
de maisons nobles » (dictionnaire de Bretagne OGEE, 1780). Les images de Chateaubourg restent
celles des bords de la Vilaine, ou predomine la présence de ’eau et de la végétation.

o Chateaubourg fait partie de 'unité paysagere « Rennes et ses environs » (Atlas des
paysages de ’llle-et-Vilaine). Elle participe de la ville-archipel de Rennes, caractérisée par une
densité urbaine dans le contexte agronaturel (ici le long de la vallée de la Vilaine, doublee par la
RN 157). De Rennes a Chateaubourg, le fleuve federe les centres urbains, dont I’implantation se
trouve plutot en rive nord, sur le coteau ensoleillé. L’appréhension claire de la silhouette urbaine
est liée a son encrage au site, souligné par les espaces de détente et de déplacements doux, les
horizons de nature, apprehension de la silhouette urbaine. La signature bocagere marque
l’espace agricole. La limite nord-est constituée par la masse boisée de la forét de la Corbiére
(Espace Naturel Sensible du Département). Un chapelet d’activités industrielles et commerciales
donne un paysage d’entree de ville etale de faible qualite.

« Aussi, les habitants ont une description essentiellement spatiale et geographique, a partir
des eléments de nature, de leur commune. Ils apprécient un paysage fonctionnel et parcouru, en
particulier a travers l’importance qu’ils donnent aux espaces et voies qui en offre une contempla-
tion quotidienne. Les plus agés en ont une approche plus sensible, tandis que la plupart en appre-
cient des qualites esthétiques ou environnementales.

« Six unites paysageres sont identifiees :
- Chateaubourg, la ville-campagne
- Saint-Melaine, la zone commerciale et résidentielle récente
- Broons, le village a la campagne
- La forét de La Corbiere, Espace Naturel Sensible
- Les zones industrielles

- Un espace agricole

Enjeux :

La densification urbaine

La continuite des paysages de

nature

La distanciation de [’environnement

agricole

L’harmonie du paysage
castelbourgeois

Recommandations :

Affirmer la lisibilité du socle

naturel

Maintenir [’articulation entre
espaces denses et laches dans
[’extension et le renouvellement

urbain

Poursuivre le maillage de voies

douces

F—— == = =

Organisation du paysa
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Le logement et les caractéristiques démographiques

Le logement RN i g
« Chateaubourg compte pres de 2952 logements en nov. 2016, correspond a 8 % des loge- o B '_‘_"“*'.T?-“"-f 5

ments du territoire communautaire.

« Le rythme des constructions s’est maintenu au-dessus de 3 % par an au cours des 5 der-
nieres décennies, a l’exception des annees 80. Il décélere entre 2008 et 2016 a 2,4 %. Le nombre
moyen de constructions annuelles est de +66 logements par an en moyenne entre 1999 et 2008,
+61 entre 2009 et nov. 2016 (il est superieur de 10 aux orientations du PLU 2008).

 Le parc de logements est relativement récent : 79 % des

logements construits apreés 1970, prés de la moitié depuis 1991. Variation annuelle moyenne du nombre de logements
e 72 % sont des maisons en 2013. L'offre de collectifs pro- e
gresse ; ils representent 65 % des constructions entre 2006 et San P -
2010, et 30 % entre 2013 et 2016. Les logements sont encore P al S
gra n ds ) , 3 0% . .J_.-‘ . 'H_H ,.-' - .h"'-m
« Il existe une relative tension entre ’offre et la demande | © . '
de logements. 95 % des logements sont en résidence principale | -
en 2013, la vacance ne represente que 4 %. 20%
e 66 % des meénages sont propriétaires. Le locatif privé est 3

relativement important alors que le locatif social est sous-repre-
sente. La part du locatif augmente.

Tl'l" X |

« L'amenagement des menages est relativement recent. 60

% sont installes depuis moins de 10 ans dans leur logement actuel 0.5%
en 2013 (30 % depuis moins de 5 ans). La mobilite residentielle se
fait en dehors de la commune ; aussi 70 % des ménages nouvelle- Y% T less. 1978 1975. 1982 19821900 | 1990 - 1969 1998 . 2008
ment installés dans leur logement en 2013 viennent d’une autre ~ = Chineaubouty 2.6% 3.5% 28% 3.3% 36%
commune. = =Vré¢ Communauteé 1.4% 2.4% 1.7% 1.8% 24%
MAre Urbarne de Rernes 10% 2.3% 2.0% 2.3% 1.9%
=&~ Départiement de MNike-et-Viaine 7 4% Z.2% 1.7% 1.8% 1.8%

La composition des ménages

« Chateaubourg compte 2614 meénages en 2013. Leur nombre a eté multiplie par 2 depuis
1990, soit 4 % par an.

« Ces menages sont constitués en moyenne de 2,5 personnes en 2013 ; contre 2,3 pour le
departement.

« 70 % des menages sont des familles. La plupart des menages sont des couples avec
enfant(s).

La dynamique démographique

« Chateaubourg compte 6 513 habitants en 2013, 7003 sont estimeés en 2016. Comme concer-
nant le logement, ils representent 8 % de la population communautaire.

« La densité de population est importante : 228 habitants par km2.

 La croissance demographique est relativement stable apres [’acceleration observee entre
1975 et 1982. Une nouvelle dynamique apparait sur la période récente (comme le montre le gra-
phique ci-contre).

Evolution de la population de Chateaubourg durant les 50 derniéres années
LA - ?‘El i 1R s
2.6%
MR A {
'\ 6513 e
i ”
) , 5886 A%
f 21% =
| T | o8
[N }‘gxr_r
6% 4056
o] 3526 | -~
| 2937
bimay ® ﬁu
19408 1974 198) 1990 19493 J008 2013 [vhimation 2018
|bave PLU 2008}
B nombwe Jhabvitants =2 Taun de <roissanc e anfrec| Yo
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Les déeplacements

« Les habitants apprecient des infrastructures multimodales ; I’echangeur et la voie express
Rennes-Paris pour les déplacements en voiture, la presence de la gare comme une offre de trans-
ports collectifs, une offre de stationnement suffisante dans l’agglomeération et le developpement

de cheminements pietons securises et paysagers.

« Malgre tout, les deplacements se font essentiellement en voiture. 93 % des menages en

possedent au moins une.

« Si les habitants valorisent la praticite des deplacements, ceux-ci sont bien souvent contra-

riés. Les flux automobiles concentrés sont source de dysfonctionnement

: la circulation pendu-

laire que ne peut absorber ’agglomeration de long de U'axe principal (de |’échangeur depuis
Rennes a la rue de Paris), les voies de circulation comme espaces partages sont les principaux
lieux des tensions d’usages, enfin le temps consacre a la mobilite croit. S’ils considerent le « pri-
vilege » de pouvoir limiter les déplacements en voiture, les habitants ont des difficultes a adopter
des modes alternatifs de deplacements ; les espaces principalement monofonctionnels multi-
plient la nécessité de deplacements et les liaisons intermodales sont encore insuffisantes. Les
habitants apparaissent impatients de voir se realiser le projet de voie de contournement, tout en

refusant qu’il passe devant chez eux.

_9*

Enjeux :

L’economie des déplacements
individuels

La reduction des flux automobiles

dans le centre de [’agglomeération

La preference de modes alternatifs
de deplacements

Recommandations :

Promouvoir les espaces
multimodaux et les transports
collectifs

Prioriser les deplacements doux
au sein de [’'agglomeération

Scenographier les parcours
dans la cite
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La trame «verte et bleue»

Les composantes de la Trame Verte et Bleue

Le territoire communal s’insere dans une forte matrice agricole et se situe en bordure d’un site naturel
boisé. La Trame Verte est composée des abords des cours d’eau (dont beaucoup de zones humides, boisées ou

non), des haies bocageres et des espaces « naturels » péeriurbains.

La Trame bleue est composée des cours d’eau présents sur la commune, notamment la Vilaine, le ruisseau

de la Vallée et le ruisseau du Pont de Pierre. Eﬂ_} eux .
La carte de synthése met en évidence : La preservation de la surface
- Les Zones Sources de Biodiversité (« ZSB »). agricole comme outil de production
-La matrice, tantét agricole, tantét urbaine (« espace agricole » et « espace bati »). et habitat de nombreuses ESPéCES
- Les corridors ecologiques terrestres les plus probablement fonctionnels (« Haies liees aux ZSB »). inféadées aux milieux ouverts.
- Les corridors écologiques aquatiques (dont les cours d’eau et leurs zones humides associées).
La trame verte et bleue de Chateaubourg comporte une diversité de milieux importante sur le territoire; Le maintien des lineaires boisés
connectes entre eux par quelques corridors majeurs (vallees des cours d'eau). Cette trame est renforcee par nourrissant la biodiversite et la

plusieurs activités intégrées a la vie de la commune : élevage extensif au nord favorisant le maintien de nom-
breuses prairies et haies, activite de randonnee sur tout le territoire communal, cheminements pietonniers et
espaces de detentes dans le bourg.

Il convient donc d'intégrer au maximum ces corridors dans le développement de la commune, si possible Recommandations :

Distinguer les espaces ne
nécessitant pas de batiment pour
leur exploitation, ou dont

en augmentant leur continuité. Les fonctionnalités qu'ils assurent peuvent encore étre accrues : lutte contre
les inondations et le ruissellement, augmentation du patrimoine naturel et paysager de la commune, etc.

Les zones sources de biodiversité locale [’environnement immédiat ne
" ’ [ ] L] ,
1) L'espace naturel du Bois de Chevré au nord de la commune. Grand boisement comportant un intérét favorise pas | 'mpla_"tﬂ tion d’une
pour la biodiversité. construction.

2) La Vallee de la Vilaine en amont de Chateaubourg : Ensemble composé du cours d'eau et boisements et

zones humides associées. Preserver et r enforcer les
3) La Vallée de la Vilaine en aval de Chateaubourg : Ensemble compose du cours d'eau et boisements et continuites écofogl'ques le long du
zones humides associees. Cet espace est moins etendu apres le passage de la Vilaine dans ['agglomeération. reseau hydragraphfque

4) Le Vallon du ruisseau de la Vallée :

5) Le Vallon du ruisseau du Pont de Pierre en amont du moulin :

6) Le Vallon du ruisseau du Pont de Pierre en aval de Broons-sur-Vilaine
7) Le Vallon du ruisseau des Pres Blancs au ruisseau de la Vallee

structure des sols.
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Ville de Chateaubourg - Elaboration du Plan Local d’Urbanisme

La typologie des formes urbaines

Les analyses urbaines et architecturales conduisent a ’identification des quartiers selon les
caracteristiques qui les composent et particularisent.

% }"q.-" | SO T Pu——

Enjeux :

La définition des emprises au sol
doit permettre la densification des
espaces déja batis.

[y S——

Preserver une silhouette urbaine
harmonieuse.

La mixite des fonctions au sein des
quartiers residentiels.

Recommandations :

= Combiner [’application des articles
BS sur les implantations, les hauteurs
= et les emprises au sol de fait des
constructions.
R Veiller a [’aspect exterieur des
projets, notamment sur le dessin
Le centre-ville est delimite au centre de l’agglomeration, de part et d’autre de La Vilaine, des toitures, la proportion des
et integre la Gare. ouvertures, ou le choix des teintes.

Les quartiers residentiels, aux caracteristiques morphologiques bien differentes, gravitent
principalement au nord de ’agglomeration et pour les plus recents au sud de la Gare. Les equipe-
ments publics ponctuent et lient ’ensemble de ces quartiers.
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Dans la partie sud, les zones d’activites sont nettement identifiables et marquent les entrees
de ville, notamment depuis la RN 157. Il est aussi releve la présence d’une friche industrielle le
long de la rue de Rennes (RD 857).
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