Madame la Commissaire-enquétrice
Enquéte publique

Le 24 novembre 2025

Observations dans le cadre de I'enquéte publique relative au SCOT du Pays
de Brocéliande

Par remise a scot@pays-broceliande.bzh

Madame la Commissaire-enquétrice

E qualité de dirigeant de la SAS MONTFORT FORCE UNIE, exploitante le SUPER U situe
a MONFORT SUR MEU, je souhaite formuler les observations suivantes sur le
projet de SCOT. '

I. Présentation

Le SUPER U est situé dans une zone commerciale composée notamment de :

- ’'hypermarché SUPER U d’une surface de vente de 2.862 m?;

- un magasin a I'enseigne ESPACE U développant une surface de vente de
1.481 m?; '
- 5 autres cellules commerciales développant au total 406 m? ;

- un Drive (10 pistes) ;

- une station-service (6 pistes) ;

- un supermarché LIDL ;

- un magasin NORAUTO ;

- un magasin SPORT 2000 ;

- un magasin DISTRICENTER ;

- un magasin DARTY ;

- une salle de sport ORANGE BLEUE ;

- un magasin MR BRICOLAGE ;

- un opticien OPTICAL CENTER ;

- une jardinerie DELBARD ;

- un magasin ESPACE EMERAUDE ;

- un magasin DENIS MATERIAUX ;

- une société de pompes funebres.

Cet ensemble se trouve a 1 kilbmétre de la gare SNCF de Montfort-sur-Meu.



II. Observations sur le projet de SCOT.

Selon une classification défendue par les auteurs du SCOT, il est opéré une
discrimination entre les zones commerciales en périphérie (SIP) selon qu'elles sont
connectées ou déconnectées.

-« Les SIP connectés aux espaces d'habitat. Ce sont des secteurs localisés dans
le prolongement de I'enveloppe urbaine et en continuité des espaces d'habitat.
Ils peuvent accueillir de nouvelles constructions commerciales selon les
conditions développées dans le chapitre spécifigue ».

-« Les SIP déconnectés des espaces d'habitat qui sont des secteurs sans
continuité urbaine, ni fonctionnement et accessibilité en lien avec l'enveloppe
urbaine. I n‘est pas souhaité limplantation par création nouvelle de commerces
dans ces secteurs (renouvellement possible a isosurface commerciale) ».

1. La_zone commerciale de MONTFORT SUR MEU est classée a tort
comme SIP déconnecté.
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Au vu des critéres de distinction entre les SIP connectés-déconnectés, ce classement
doit &tre reconsidéré.

En effet, la zone commerciale de MONTFORT SUR MEU est clairement située dans la
zone urbaine : 4 Gt :

Terres arables
Prairies

. Zones agricoles
hétérogénes

Forét
Végétation arbustive

Zone humide
Cours d'eau




Cette zone commerciale est connectée a la gare, située a un kilometre et facilement -
accessible. ‘

En outre, elle présente les mémes caractéristiques que celle de PLELAN LE GRAND,
qui est pour sa part classée en SIP Connecté : :

Plélan-le-Grand
La Vallée du Cast

Position : Connectée

Densité batie : 16,5%

Qualité urbaine : site lisible
en entrée de ville avec de
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Comment justifier cette différence de traitement, alors que la zone de MONFORT SUR
MEU est plus dense (21%) que celle de PLELAN LE GRAND (16.5%) ? '

Ces deux zones commerciales sont directement connectées a des zones mixtes et des
zones pavillonnaires.



Elles répondent donc toutes deux au critére de SIP Connecté a savoir étre situé dans
« le prolongement de l'enveloppe urbaine et en continuité des espaces d'habitat ».

| Observation n°1 :

La zone commerCIaIe de Montfort sur-Meu doit étre classee comme SIP
connecteé,

2. Un gel de toutes les surfaces de vente au-dela de 400 m? a I'échelle
du SCOT '

- 2.1, Dans les SIP connectes, les extensions de surface de vente sont
réduites a une seule hypothése :

« Seuls les commerces de plus de 400 m? de surface de vente sont autorisés a
s’implanter dans un SIP connecté ».

Mais cette possibilité est en pratique totalement illusoire : car le perlmetre de ces SIP
ne peut pas étre étendu. -

~ En outre, dans les hypérmarchés existants, la surface de vente est plafonnée a 2500
m?: il ne peut donc se créer aucun hypermarche, y compris par extension d’un
supermarché. Les hypermarchés existants (qui exploitent par hypothese plus de 2500
m2) ne peuvent en aucune fagon s’agrandir.

Quant aux supermarchés (magasins d’une surface de vente supérieure & 400 m?) :
aucune extension n’est possible.

Observatlon n°2:

En conséquence dans les SIP connectés, tous les magasins de plus de 400
m?2 de surface de vente sont gelés : aucune creatlon ni extension n’est
possible.

Comment dans ces conditions pouvoir accueillir dans les SIP connectés des
commerces de 400m? de surface de vente ?




Le projet de ScoT ajoute une prescription en SIP connecté (chapitre 2.2 page 92) :

« Prescription :

Les opérateurs commerciaux libérant, par déplacement, une cellule
commerciale, doivent proposer une solution commerciale ou non commerciale
évitant /appar/t/on dune friche ».

En pratique, dans un ensemble commercial, le déplacement d'un local commercial vers -
un autre local commercial, serait donc soumis a une prescription, alors méme que ce
transfert ne nécessiterait aucune autorisation d‘urbanisme ni aucune autorisation
d’exploitation commerciale.

Observation n°3 H

Cette prescription ajoute donc au champ d’application de l'autorisation
d’exploitation commerciale (article L.752-1 du Code de commerce) ainsi
gu’aux conditions et critéeres posés par l'article L.752-6 du Code de
commerce. . B

De méme, en SIP connecté, le DAACL prévoit :

« Prescription : , :
Au regard de Ilimportance des espaces de stationnement déja
artificialisés sur les SIP, les implantations doivent étre réalisées sans
consommation fonciére ni artificialisation des sols ».

La loi Climat et Résilience, a certes posé un principe d‘interdiction de I'artificialisation
dans le cadre des AEC (premier alinéa du V de I'article L.752-6 du code de commerce :
« [‘autorisation d'exploitation commerciale ne peut étre délivrée pour une imp/antat/on
ou une extension qui engendrerait une artificialisation des sols, au sens du neuweme
alinéa de I'article L. 101-2-1 du code de I'urbanisme »).

Toutefois, le méme article prévoit des dérogations, a I'appréciation du Préfet et de la
CDAC et notamment : .

- 1° L'insertion de ce‘prOjvet, tel que défini a l'article L. 752-1, dans le secteur
d'intervention d'une opération de revitalisation de territoire ou dans un quartier
prioritaire de la politique de la ville ; :

- 2°L'insertion du projet dans une opération d'aménagement au sein d' un espace
déja urbanisé, afin de favoriser notamment la mixité fonctionnelle du secteur
concerné. :




En outre, aucune loi ne permet d'interdire a un projet d’équipement commercial de
consommer du foncier, la notion de « cornisommation fonciére » ne pouvant pas étre
confondue avec la consommation d'espace naturel, agricole ou forestier (ENAF).

L'article L.141-6 du Code de | urbanlsme encadre le DAACL du SCOT en ces termes et
limites :

« Le document dorientation et dobjectifs comprend un document
d'aménagement artisanal, commercial et logistique déterminant les conditions
d'implantation des équipements commerciaux qui, en raison de leur importance,
sont susceptibles d'avoir un impact significatif sur laménagement du territoire,
le commerce de centre-ville et le développement durable.

I/ détermine les condittions d'implantation des constructions commerciales et des
constructions logistiques commerciales en fonction de leur surface, de leur
impact sur lartificialisation des sols et de leur impact sur les équilibres
territoriaux, notamment au regard du déve/oppement du commerce de
proximité, de la fréquence d achat ou des flux générés par les personnes ou les
marchandises.

Ces condiitions privilégient la consommation économe de l'espace, notamment
en entrée de ville, par la compacité des formes baties, la protection des sols
naturels, agricoles et forestiers, l'utilisation prioritaire des surfaces vacantes et
des friches et ['optimisation des surfaces consacrées au stationnement.

Pour les éguipements commerciaux, ces conditions portent eégalement sur la
desserte de ces équipements par les transports collectifs et leur accessibilité aux
piétons et aux cycllstes ainsi que sur leur qualité environnementale,
architecturale et paysagére, notamment au regard de la performance
énergétigue et de la gestion des eaux ».

Il est ainsi fait uniquement référence a la consommation économe d'espace et a la
compacité des constructions. La consommation de foncier déja artificialisé ou urbanisé
n‘est pas interdite.

Observation n°4 :

‘Cette prescription durcit I'encadrement de I'artificialisation liée (article
L.752-6 du Code de commerce) et empiéte sur les pouvoirs de dérogation
dont disposent le Préfet et la CDAC; et l'interdiction de consommation
fonciére ne repose sur aucune définition Iégale.




Au demeurant, pourquoi le SCOT interdirait-il aux seuls équipements commerciaux de
« consommer du foncier », sans étendre cette interdiction aux projets de logistiques,
- aux équipements publics ou aux lotissements *habitation ?

2.2. Les avantages concédés a la logistique et au commerce digital

Car s'agissant de la logistique, le DAACL réserve de trés larges possibilités qui sont .
précisément rendues possibles par le gel des implantations commercuales I C'est ainsi
que le DAACL énonce : x

« 3.3. Implanter les entrepdts dans une logique de renouvellement urbain

La faible densité bétie et la limitation des implantations commerciales,
prévues dans le DAACL, permettent aux zones commerciales connectées
ou déconnectées d’accueillir des activités de logistique, au plus prés des
commerces quelles doivent desservir.

Prescription ;

A ce titre, limplantation des activités logistiques est orientee vers ces espaces,
" dans une logique de renouvellement urbain, selon les conditions suivantes :

e Les entrepdts quelle que soit leur taille peuvent S/mp/anter sur les zones

commerciales déconnectées.

e Les entrepdts de moins de 2 000 m?* peuvent ega/ement 5/mp/anter sur les

zones commerciales connectées ».

Ce deux poids deux mesures est particulierement troublant : les équipements
commerciaux ne devraient pas s'étendre, pour réduire la consommation fonciére, mais
les entrepdts de logistiques sont encourages as lmplanter a leur place dans les zones
commerc;ales !

Le DAACL autorise méme la création de nouvelles zones loglsthues sans considération
pour la consommation d’ espace

Faut-il comprendre que la consommation fonciere serait acceptable quand il s'agit de
logistique, et inacceptable pour du commerce physique ?

Faut-il rappeler que le principal concurrent du commerce physique est le commerce
digital, qui s’appuie précisément sur le déploiement de la logistique ? Comment le
commerce physique peut-il lutter s'il est discriminé dans ses possibilités d’extension de
modernisation, de transfert et de regroupement, alors que la logistique est facilitée ?




|
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2.3. Dans les SIP déconnectées, la régle est identique: aucune
extension de surface de vente n’est admise (y comprislles drives).

En outre, aucune nouvelle unité commerciale n'est autorisée. Pour permettre la
modernisation des équipements existants, « seules les extensions mesurées du

bétiment pour mise aux normes fixées par la Iégislation peuvent étre autorisées » (sans

création de la moindre surface de vente).

Il nest fait aucune distinction entre les surfaces de vente alimentaires (secteur 1) et
non-alimentaires (secteur 2) malgré une évasion commerciale massive et une offre

- insuffisante.

Les drives ne disposent d'aucun aménagement a cette interdiction.

Du fait de ces prescriptions maximalistes, le projet de SCOT comporte de réelles
contradictions.

Les Onentatlons et Prescriptions du DAACL paralssent contestables dés lors que le
Diagnostic commercial souligne :
o |'évasion commerciale et I'absence de saturation de l'offre commercuale
spécialement en jardinage-bricolage mais également dans I'alimentaire ;
o et un taux de vacance commerciale nettement inférieur a la moyenne.

Comment concilier ce gel des surfaces de vente et cette interdiction absolue de
nouvelles créations en perlpherle avec l'objectif revendiqué « Consolider /accés aux
services et équipements a léchelle despaces de vie de proximité et de poles
(connectés) » (Axe 1 du PAS, ex PADD) ?

La « consolidation » passe aussi par la modernisation des moyennes et grandes
surfaces, que le SCOT semble vouloir InVISlblllser et a terme effacer du paysage

commercial.

La seule solution permise en SIP connecté est la création d’une nouvelle unité
commerciale de plus de 400 m2,

Cette solution est particuliérement dommageable pour I'environnement ainsi que la

prévention des friches. En effet, c'est un encouragement a la multiplication des petites
unités commerciales plutét qu’au regroupement de surface de vente existantes ou
nouvelles « sous le méme toit » d’'un supermarché ou d’'un hypermarché. La compacité
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et la densification de I'offre commercnale existante n'est pas encouragee et est méme
interdite !

Plus encore, la solution du gel des surfaces supérieures a 400 m? en dehors des
centralités, se heurte au droit de I'Union et a I'arrét de principe de la Cour de justice
(24 mars 2011, Commission contre Royaume d’Espagne C-400-08).

En effet, une réglementation ne peut pas interdire limplantation de grands
établissements commerciaux en dehors des tissus urbains consolidés de certaines
municipalités, ni limiter Iimplantation des nouveaux hypermarchés aux circonscriptions
ol I'offre commerciale existante n'est pas considérée comme excessive, sans porter
une atteinte excessive a la liberté d’établissement. ,

Certes, des restrictions portant sur la localisation et la taille des grands établissements
commerciaux peuvent permettre d’atteindre les objectifs d'aménagement du temtonre
et de protection de I'environnement. :

~ Mais il appartient aux auteurs de la réglementation restrictive, d'exposer les raisons
pour lesquelles les restrictions qu'ils entendent imposer — et notamment I'interdiction
de tout hypermarché en dehors des centralités - seraient nécessaires en vue
d'atteindre les objectifs poursuivis. A défaut de circonstances locales spécifiques,
linterdiction dimplanter ou d'agrandir de grands équipements commerciaux en
périphérie et a I'échelle de tout le territoire du document d'urbanisme, porte une
atteinte excessive a la liberté d'établissement. : :

Or dans le pro;et de SCOT, I'effet cumulé des prescriptions applicables a toutes les SIP

revient a interdire purement et simplement — et sans aménagement - I' extension de la

surface de vente de tout équipement commercial existant, ce qui parait contestable au

regard du droit européen et de la jurisprudence. Cette réglementation excessivement
restrictive s'impose en outre dés 400 m? de surface de vente.

Or aucune circonstance locale particuliére ne vient justifier de telles restrictions, qui

“sont le propre du SCOT du Pays de Brocéliande, et qui ne se retrouvent pas dans les
territoires limitrophes avec une telle intensité et de telles conséquences pour l'apparelil
commercial existant.
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Le Diagnostic commercial constate :

« En moyenne, 71% des commerces traditionnels sont implantes au sein dun

- centre-ville ou centre—bourg sur le territoire. Un ratio qui apparait satisfaisant
au regard des moyennes idéalement visées en la matiere, situées aux alentours
des 60% a 70%.
e Cet indicateur témoigne ainsi d un bon niveau de maintien des centralités du
territoire face au phénomene de per/pherlsat/on de l'offre commerC/a/e » (Piece

3.3 page 15).

Le territoire du SCOT ne présente pas de vacances commerciales supérieures a la.
moyenne (tout au contraire) cependant qu'il subit une forte évasion commerciale :

dans le bricolage, le jardinage, I'équipement de la malson et les biens culturels et
loisirs, elle dépasse 50%, v0|re 80% ! :

Comment dans ce contexte conclure a une offre commerc;ale excessive ? (Diagnostic
commercial page 50 et sunvantes) ?

Comment répondre aux besoins LOCAUX des nouveaux habitants, compte-tenu de la
croissance démographique ?

Observation n°5 :

Des possibilités d'extension dowent étre aménagées pour permettre
I'amélioration de l'offre existante sur les secteurs connectés et non
connectés, pour le confort d’achat ainsi que Iadaptatlon de l'appareil
commeraal aux enjeux du commerce de demain.

Un nouveau plafond de 3500/4000 m?2 des surfaces du secteur 1 et 2500 m2
sur le secteur 2 est a envisager pour leur permettre de s adapter. Le
regroupement des batiments commerciaux doit étre encourage dans une
logique de sobriété fonciére et de compacité.

Comment permettre a I'offre commerciale de se moderniser et de lutter
contre le commerce digital, ni aucune nouvelle enseigne ne peut s'implanter
par création regroupement (?), et si aucun nouvel équipement n’est
autorisé a s’agrandir ?
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2.4. La délimitation des centralités a la parcelle

Le DAACL prévoit de Def“ nir les espaces de centrahte dans les PLU. Pour ce faire il
prescrit : .

« Les documents d'urbanisme doivent définir spatialement le(s) périmétre(s) de
centralité(s) identifiés dans le cadre du SCoT (cf page suivante), en les
délimitant a la parcelle sur leur réglement graphigue et traduisant ces régles de
priorisation des implantations commerciales ».

Observation n°6 :

Cette conception du DAACL revient a imposer aux auteurs des PLU une
délimitation a la parcelle des centralités. Les auteurs d'un SCOT ne tiennent
d’aucune dlsp05|tlon Ieglslatlve, le pouvoir d'imposer la délimitation des
centralités a un tel niveau de précision et de contrainte.

: _3_ La situation des drives et Ia notion incertaine de drive piéton

Les drives sont régis par les mémes interdictions que les équipements commerciaux,
a l'exception des drive-piéton. Le SCOT prévoit donc dinterdire la création et
I'extension des drives. :

La seule exception est réservée aux drives piétons. Mais cette notion n'est pas définie
ni encadrée, ce qui ouvre la porte a des abus et détournements comme plusieurs
contentieux lllustrent déja sur le territoire national.

Observation n°7 :

Des possibilités de création en mitoyenneté du commerce et d’extension
doivent étre aménagées pour permettre I'amélioration de I'offre en drive et
I'adaptation de I'appareil commercial existant aux nouveaux usages.

La notion de drive-piéton doit étre clairement définie et encadrée.
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Telles sont les observations que je vous remercie de bien vouloir analyser et annexer
a votre rapport.

Recevez, Madame la Commlssalre -enquétrice, I'expression de ma conSIderatlon la plus
respectueuse et dévouée.

Pour la SAS MONTFORT FORCE UNIE | |




