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Les coordonnées du maitre d'ouvrage :

Commune de Piré-Chancé

Monsieur Dominique DENIEUL, Maire
8 Rue de Vitré, 35150 Piré-Chancé
Tél. 0299 44 41 54

E-mail : mairie@pire-chance.bzh

Objet de la procédure :

La

modification n°3 du PLU a pour objet d’ouvrir a I'urbanisation deux zones classées a urbaniser a moyen long

terme (2AUh en 1AU).
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RESUME NON TECHNIQUE

Contexte:

Le 2 mai 2022, la commune de Piré-Chancé a engagé la modification n°3 de son plan local d'urbanisme (PLU).
Cette procédure a pour objet de poursuivre la mise en ceuvre du projet du plan local d'urbanisme, validé le
26/01/2015 et ainsi d'ouvrir a I'urbanisation deux secteurs qui étaient classés en zone 2AUh (zone a urbaniser a
vocation principale d'accueil de logements a moyen long-terme) en zone 1AUh, a urbaniser a court terme.

Objet de I'étude :

Ainsi, deux zones situées en limite Nord-Ouest et Sud-Ouest de I'agglomération sont ouvertes a 'urbanisation.
Pour assurer la mise en ceuvre d'un projet cohérent et intégrer des objectifs contemporains de limitation de la
consommation de l'espace, de préservation du patrimoine naturel et de lutte contre le réchauffement climatique,
les orientations d’aménagement et de programmation ont fait 'objet d’'adaptations. Les piéces modifiées /
adaptées du PLU sont les suivantes :

= Le plan de zonage;
» Les orientations d'aménagement et de programmation ;
» Lereglement littéral de la zone 1AUh.

Situation des extraits de plan

[ Icommune de Piré-Chancé

z\/Limite entre les communes historiques de Piré-
sur-Seiche et Chancé

PLU de la commune déléguée de Piré-sur-Seiche
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Extraits du zonage initial Extraits du zonage modifié

{ ol

1 *l'.||l4lll

Le détail des adaptations apportées aux OAP et au reglement littéral figurent pages 28 et suivantes de la
présente notice.

Les incidences de la mise en ceuvre du projet sur I'environnement

Voici une premiére approche pour évaluer les incidences de la mise en ceuvre du projet sur I'environnement

basée sur une analyse thématique succincte. Des mesures compensatoires sont définies dans le cas ou des
incidences négatives significatives ont persisté.

Les thématiques Incidences potentielles attendues Mesures E (évitement), R (Réduction),
ou C (compensation) et prescriptions

proposées
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Milieux naturels et Augmentation de I'imperméabilisation /
biodiversité des sols du fait de 'aménagement des
deux zones.
Espaces agricoles Pour le secteur Nord, I'espace C : les surfaces étaient classées en
consommé représente 1,37% des terres | zone 2AUh. La collectivité a informé
Consommation fonciére | exploitées par le GAEC de la Ruaudiére. | les propriétaires en amont de la mise

en ceuvre du projet. L'ouverture a
I'urbanisation de ce secteur est sans
impact sur l'activité économique et
3,25 ha seront consommés par fonctionnelle agricole.
I'aménagement de ces deux zones.

Pour le secteur Sud, le terrain n'est pas
cultivé.

C :la consommation fonciéere
observée répond aux objectifs de
limitation de la consommation

d'espace.
Eau (cours d'eau, eau Secteur nord, il est envisagé une gestion | E: la gestion des EP a la parcelle
potable, eaux usées, des eaux de pluies (EP) a la parcelle. participera a I'absorption sur site de
eaux pluviales) . cette eau.
P Secteur sud, en plus de la gestion des EP
a la parcelle, une étude de remise en C: il est envisagé une amélioration
état d'un cours d'eau qui a fait I'objet de la qualité environnementale du
d'un busage est en cours. site avec la réhabilitation du cours
d'eau.
Climat, air, énergie Développement du réseau dédié aux R : ces mesures participeront a la
mobilités douces. lutte contre les émissions de GES et a
i . D o la limitation de la consommation
Intégration d'objectifs visant la limitation d'énergie
de la consommation d'énergie par les '
logements (implantations et orientation).
Cadre de vie, paysage et | Préservation du patrimoine naturel E : la commune souhaite améliorer la
patrimoine existant (haie) et renforcement de la qualité de ses franges urbaines.

trame verte .
Pour le secteur Sud, la proximité du

Proximité du cceur de bourg doté de cceur de bourg favorisera le recours
services et de commerces. aux mobilités douces.

Risques naturels et Sans objet /

technologiques

Nuisances sonores Le secteur Sud est bordé par la RD777, C : les plantations identifiées au
génératrice de nuisances sonores schéma d'aménagement ont pour

objectifs de faire écran et limiter les
nuisances sonores.

Déchets L'augmentation du nombre de C : la gestion des déchets sera
logements générera une augmentation assurée par le syndicat qui a la
de la production de déchets. La capacité d'absorber ces
réalisation des chantiers (viabilisation augmentations.

des zones et construction des
logements) sera aussi sources de
déchets.
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A- NOTICE
1- Contexte

La commune de Piré-sur-Seiche, commune déléguée de Piré-Chancé est dotée d’un Plan Local d’Urbanisme
(PLU) approuvé le 26/01/2015. Depuis, la commune a effectué deux procédure de modification du PLU :

= |a premiere modification a été approuvée le 19/12/2016 et avait pour objet des adaptations du
reglement littéral ;

= |a seconde modification a été approuvée le 17/12/2018 et avait pour objet 'adaptation des
emplacements réservés et des adaptations des OAP attachées a la programmation de la mise en ceuvre
de la ZAC.

La commune a fait part de la nécessité de procéder a I'ouverture a I‘urbanisation de nouvelles zones. En effet,
un inventaire des gisements fonciers situés au sein de I'enveloppe urbaine a été effectué. Aprés analyse, il
s'aveére que ces espaces sont en partis mobilisables mais ne répondent pas aux besoins identifiés par la
commune pour poursuivre son développement jusqu’au terme de 'application de son PLU estimé a 2026.

La commune souhaite donc procéder a 'ouverture a l'urbanisation de deux zones actuellement identifiées en
secteur a urbaniser a moyen/long terme 2AUh.

La commune a intégré a la présente réflexion les objectifs des documents supra-communaux en vigueur,
notamment en matiére de densité et de production de logements « aidés » : le SCoT du Pays de Vitré, approuvé
le 15 février 2018 et du programme local de I’habitat, élaboré en septembre a I'échelle du Pays de Chateaugiron
Communauté.

La présente procédure nécessite une adaptation des pieces constitutives du PLU suivantes :

- L'adaptation du reglement littéral de Piré-Chancé, avec I'ajout d’une section visant a réglementer la
zone 1AUh, afin de permettre la mise en ceuvre d’un projet d’aménagement respectueux des
documents supra-communaux en vigueur ou en cours de définition ;

- Lamise ajour du plan de zonage ;

- La définition de deux orientations d’aménagement et de programmation (OAP) pour chacune des zones
ouvertes a l'urbanisation.

Le Plan Local d’Urbanisme initial de la commune déléguée Piré-sur-Seiche a été approuvé le 26/01/2015 et
modifié le 19/12/2016. Les objectifs définis au Projet d’Aménagement et de Développement Durables :

Thématiques Objectifs Compatibilité des projets

1- Modérer la Lutter contre le mitage et limiter la|Lla densification sera accompagnée d’un
consommation consommation d’espace habitat et d’'un cadre de vie de qualité,
d’espace et lutter Eviter I'étalement urbain notamment par I'aménagement
contre I'étalement Favoriser le renouvellement urbain et |d’espaces collectifs non dédiés a la
urbain revitaliser le centre bourg voiture.

Préserver 'identité communale
Préserver et valoriser le cadre de vie

2- Assurer un Un logement pour tous L’'aménagement d’ensemble permettra la
développement Assurer la diversité des fonctions urbaines | mixité de l'offre de logements sur le
équilibré et Assurer une offre d’équipements et de | territoire de la commune.

harmonieux du bourg | services
Assurer le développement des activités
physiques et sportives
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3- Favoriser les
modes de transports
alternatifs a la voiture

Renforcer les déplacements doux et les
cheminements piétonniers
Favoriser les modes de
collectifs

Maitriser les déplacements
Anticiper I'évolution de la trame des voies
de desserte

Limiter les conflits d’usage et assurer une
cohérence dans les déplacements

transports

L’'aménagement d’ensemble permettra
une perméabilité pour les déplacements
en modes doux entre les quartiers
résidentiels qui le bordent.

4- Valoriser les
entrées de ville

Maintenir les structures paysageres
identitaires
Qualifier les entrées sur les axes
principaux

Garantir la qualité paysagere des espaces
urbanisés et des entrées de ville
Conserver des perspectives sur I'église et
son rocher

Les structures végétales identifiées
seront intégrées a I'aménagement
d’ensemble.

5- Maitriser I'énergie
et le développement
des communications
numériques

Contenir les besoins énergétiques
Participer a la réduction des émissions de
gaz a effet de serre

Produire de I'énergie renouvelable
Prendre en compte les communications
numériques

Les constructions principales devront se
positionner de facon a permettre une
utilisation optimum de la lumiére
naturelle et de I'énergie solaire

6-Le développement
économique

Reconnaitre I'existence du parc d’activités
du BALLON et du parc d’activités de la ZA
du Prée

Reconnaitre le développement
économique au Sud du bourg (activité
située au Patis de Piré) et permettre son
développement

Affirmer le développement économique
agricole et assurer sa pérennité

Sans objet

7-Le développement
des activités
touristiques

Développer I'activité de tourisme culturel
et de formation artistique

Développer |'activité de tourisme loisirs
Développer des chemins de randonnées
Développer des activités équestre de
loisirs

Sans objet

Ainsi, I'objet de la présente procédure de modification est compatible avec les objectifs du PADD du PLU initial
de la commune déléguée Piré-sur Seiche, applicable sur le territoire de la commune de Piré-Chancé.

De plus, la procédure de « modification de droit commun » est utilisée car le projet de modification envisagé
entre dans le cadre du L.153-36 du code de I'urbanisme : « Sous réserve des cas ou une révision s'impose en
application de l'article L. 153-31, le plan local d'urbanisme est modifié lorsque ['établissement public de
coopération intercommunale ou la commune décide de modifier le réglement, les orientations d'aménagement

et de programmation ou le programme d'orientations et d'actions.»

Nous sommes ici dans le cas de I'ouverture a 'urbanisation de deux zones 2AUh, dédiée a I'habitat, pour
lesquelles il est envisagée une adaptation du reglement littéral et des OAP.
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1.1- La compatibilité du projet avec le SCoT! du Pays de Rennes

Voici des extraits du DOO du SCoT du Pays de Rennes, approuvé le 22/10/2019, que le projet de modification

du PLU de la commune déléguée de Piré-sur-Seiche, a intégré :

Thématiques

Objectifs

Transcription sur Piré-Chancé

1- U'organisation
de I'armature
urbaine

Une armature urbaine au service de la
ville archipel

Péle de proximité ou est attendu une densité
de 20 a 25 log./ha

Les principes de calcul de la densité sont les
suivants : la densité est calculée sur la base
de périmetre de I'opération duquel sont
déduits :

— |les espaces rendus inconstructibles pour
des raisons physiques ou du fait de
prescriptions ou de servitudes
administratives,

—I'emprise des équipements, des espaces
naturels et agricoles, des ouvrages de
réseaux et d’infrastructure, dont I'usage
dépasse les besoins de |'opération ou du
quartier

2- Les principes
paysagers de la
ville archipel

La protection du cadre
environnemental et paysager des
communes

Valoriser et maintenir des alternances
ville/campagne

Gérer durablement le paysage des
axes majeurs et des entrées de la ville
archipel

Valoriser le patrimoine bati des
bourgs et villes du Pays

Développer une offre partagée de
loisirs verts, touristique et
patrimoniale

Préserver les équilibres et conserver la
ruralité du territoire

Préserver et valoriser I'identité du territoire :
le patrimoine naturel et paysager, le
patrimoine bati

Développer I'offre de services en quantité et
en qualité pour répondre aux besoins des
habitants d’une part, hiérarchiser et polariser
I'offre pour ne pas diluer les fonction sur
I'ensemble du territoire.

3- La préservation
des espaces agro-
naturels

Conforter durablement la place de
I'agriculture dans le territoire

Préserver durablement des sites
agricoles et forestiers grace aux
périmétres des Champs urbains

Permettre le développement de I'agriculture

Permettre I'implantation d’activités et
d’entreprises et préserver le cadre naturel et
agricole et la qualité des sites et des milieux

Favoriser un territoire rural dynamique pour
assurer le maintien des emplois de proximité

4- Biodiversité et
capital
environnemental

Préserver et conforter la grande
armature écologique du Pays de
Rennes : la trame verte et bleue

Favoriser une fonctionnalité
écologique dans les secteurs qui

Préserver les éléments de la trame verte et
bleue

Assurer le bon fonctionnement des
continuités écologiques

1 Schéma de Cohérence Territoriale
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assurent un role de connexion entre
les grands milieux naturels

Préserver ou restaurer la perméabilité
biologique des zones urbanisées et
des infrastructures

Conserver et valoriser les réservoirs de
biodiversité

5- Limiter la
consommation des
espaces agro-
naturels

Maitriser I'extension de |'urbanisation
en affichant des objectifs chiffrés
Favoriser une utilisation rationnelle des
espaces urbanisés

Densifier les espaces

Optimiser I'espace du foncier

Réduire la consommation d’espace agricoles,
naturels et forestiers

6- L'optimisation
des déplacements

Organiser l'urbanisation autour des
réseaux de transport en commun
Donner la priorité a l'organisation des

transports en commun performants

Optimiser la gestion des voiries
existantes
Développer une politique de

stationnement économe en espace et
articulée aux dessertes en transports en
commun et modes actifs

Garantir la cohérence d’un maillage
piétonnier et cycle articulé aux réseaux
des proximités

Assurer la qualité et la sécurité du réseau routier
Renforcer les modes de communication
Développer un réseau de modes doux

7- Vers un territoire
« bas carbone »

Promouvoir I'efficacité énergétique

Agir sur |'organisation du territoire pour
réduire  l'impact énergétique du
transport

Développer des formes urbaines et des
logements moins énergivores

Produire en mobilisant les énergies
renouvelables locales

S’adapter au changement climatique en
anticipant et atténuant ses effets
Equiper et aménager le territoire de
facon sobre et responsable

Préserver |'environnement, veiller a développer
une gestion harmonieuse

Permettre la mise en ceuvre de projets ayant
recours aux énergies renouvelables

8- La préservation
des ressources et la
prévention des
risques

Préserver les ressources
Prévenir les risques
Le traitement des déchets

Prendre en compte et maitriser les risques

9- L'organisation de
I'offre de
logements

Assurer une production de logements
suffisante sur le territoire

Diversifier la production de logements
sur le territoire

Favoriser le développement du
proximité et renforcer sa centralité
Conserver une mixité sociale et
intergénérationnelle

Favoriser une offre de logements équilibrée
Améliorer le parc de logements existant

pble de

Le projet de modification n°3 du PLU est compatible avec les objectifs du SCoT du Pays de Rennes.
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1.2- La compatibilité du projet avec le PLH du Pays de Chateaugiron communauté

Piré-Chancé est comprise dans le périmetre du Pays de Chateaugiron Communauté qui est doté d’un
programme local de I’habitat (PLH) adopté en septembre 2018, et défini pour la période 2018-2023.

Les cing orientations du PLH de la Communauté de communes :

Encourager la construction de logements abordables.

Mettre en ceuvre une politique fonciere et encourager le renouvellement urbain.
Répondre aux besoins spécifiques.

Des logements performants et économes en énergie

Renforcer le réle de la communauté de communes dans I'animation et le suivi du PLH.

vk wNeE

Le scénario retenu prévoit une diminution de la taille des ménages au rythme identique a celui observé
entre 1999 et 2012, soit une estimation de 2,4 personnes par ménage en 2022. Prés de 30% de logements
construits ne permettront uniquement la stabilisation de la population, notamment en raison du
desserrement des ménages. Une réduction de la programmation pourrait ainsi mettre en difficulté certains
équipements scolaires et péri-scolaires par un effet de creux démographique.

La commune nouvelle de Piré-Chancé est identifiée « pole de proximité ». Les objectifs de production de
logements ont été établis sur la base des communes « historiques » de la Communauté de communes. Ainsi,
le PLU actuellement applicable ne traitant que de la commune délégué de Piré-sur-Seiche, voici les objectifs
du PLH:

Piré-sur-Seiche Objectifs annuels Objectifs sur la durée du PLH
Production de logements 30 180

Logements aidés - 12

Accession libre - 168

Densité minimale - 20 logements/hectare

Ce sont les objectifs de ce tableaux qui sont retranscrits aux orientations d’aménagements et de
programmation des deux zones ouvertes a l'urbanisation afin d’assurer la compatibilité de la présente
procédure avec le PLH du Pays de Chateaugiron communauté.
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2- L’étude des capacités de densification :

Le code de l'urbanisme prévoit, a l'article L.153-38 que : « Lorsque le projet de modification porte sur
l'ouverture a l'urbanisation d'une zone, une délibération motivée de I'organe délibérant de I'établissement
public compétent ou du conseil municipal justifie |'utilité de cette ouverture au regard des capacités
d'urbanisation encore inexploitées dans les zones déja urbanisées et la faisabilité opérationnelle d'un projet
dans ces zones. »

La délibération motivant la mise en ceuvre de la modification du PLU pour I'ouverture a I'urbanisation des deux
zones 2AUh est jointe en annexe au présent document.

Une identification des gisements fonciers et des zones a urbaniser a court terme a été effectuée

Carte 1 — Identification des gisements fonciers (cabinet URBA et informations communales)
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Voici la liste des critéres ayant permis la réalisation de cet inventaire :

Critére 1 - Compris dans le périmétre de 500 meétres (coeur de bourg) (1) / en dehors des 500 métres (0)
Critére 2 - Division parcellaire aisée (1)/division difficile (0)

Critére 3 - Accessibilité aisée (1) / difficile voire impossible (0)

Critére 4 - Terrain viabilisé (1) / terrain a viabiliser (0)

Critére 5 - Equipement publics (0) - autres espaces (1)

Critére 6 - Risque ou patrimoine naturel a préserver (0)/non concerné (1)

10
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COMMUNE DE PIRE-CHANCE MODIFICATION N°3 DU PLAN LOCAL D’URBANISME

3- Objet de la modification
3.1- Le Plan Local d'Urbanisme applicable :

Les projets d’ouverture a I'urbanisation des deux zones 2AUh sont situés :

- Enlimite Nord-Ouest de I'agglomération, est bordé, plus excentrée constitue le prolongement de la zone
UZ1 (ZAC de Bellevue) et une zone de transition avec la zone A (agricole)
- Enlimite Sud-Ouest de I'agglomération, en continuité du lotissement de Hamelinieres, et bordé
- Au Nord par de la zone UC : zone urbaine comprenant le centre traditionnel de
I'agglomération
- AVEst par de la zone UE : zone urbaine comprenant les extensions résidentielles de
I'agglomération
- AuSud par de la zone NPL : espace naturel pouvant recevoir, sous réserve d’intégration
dans I'environnement, des installations sportives ou de loisirs nécessitant peu de
superstructures d’accompagnement
- Al'Quest par de la zone A

Les deux périmetres noirs identifiés sur I'extrait du plan de zonage du PLU de Piré-sur-Seiche mettent en
évidence la distance entre le coeur de bourg et les zones ouvertes a I'urbanisation. En effet, les déplacements
piétonniers peuvent étre privilégiés au recours a la voiture lorsque la distance a parcourir ne dépasse pas 500
metres pour les personnes a mobilité « normale » et 300 metres pour les personnes a mobilité réduite
(personnes agés, jeunes enfants ou personnes handicapées).

La commune a retenu I'ouverture des deux zones 2AUh les plus proches de la centralité, en comparaison a la
zone 2AUh située en limite Nord-Est.

Ces deux secteurs sont proches des équipements et des commerces de proximité du coeur de bourg qui
compte : boulangerie-patisserie, boucherie, salons de coiffure, créperie, restaurant, Proxi, Tabac-journaux-
presse...

| ==1

Extrait du plan de zonage de Piré-sur-Seiche
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COMMUNE DE PIRE-CHANCE

MODIFICATION N°3 DU PLAN LOCAL D’URBANISME

wesn Haies classées au titre du L 1301

mee Hajes repérées au titre du L 123-1.57°
PRESCRIFTION LINEAIRE

—— PDIPR

—— Cours d eau inventorié

PRESCRIPTION SURFACIQUE

Emplacement réservé

[ Espace Boisé Classé a protéger au fitre du L 130-1
m Marge 100 m station épuration

L1 Marge de recul des RD classées

U PPRI

Secteur soumis aux risques dinondation
ZOMNE URBA

1AL (secteur durbanisation ultérieure- reprenant les caracténstiques du centre)
u 1AUZT (secteur durbanisation ultérieure / moyen terme - maitrisé sous la forme de ZAC)
n 1AUZE (secteur durbanisation ultérieure / moyen terme - maitrisé sous la forme de ZAC)
D 1ALZ Y (secteur durbanisation ultérieure / moven temme - maitrisé sous la forme de ZAC)
[ 24U (secteur durbanisation ultérieur - non affecté)
) 2AUh (secteur drurbanisation ultérieure | long terme - vocation principale habitat)
n 2AUZ (secteur durbanisation ultérieure [ long terme - maitrisé sous |a forme de ZAC)
| A (zone agricole)
[0 Am (secteur agricole mixte)
[ APjsecteur agricole particulier)

D NP (secteur naturel paysager)

I NPH (secteur naturel de tourisme - complément de la zone UT)
[T NP2 [secteur naturel de fourisme)

[ UAjal fsecteur dactivités)

L UAB)T {secteur dactivités - ZA du Ballon)

[0 UA{b)2 (secteur dactivités - ZA du Ballon)

D JA(b)3 (secteur d'activités - A du Ballon)

D UAip] (secteur d'activités - ZA du Pré)

[0 Uctissu relatif au centre traditionnel)

[0 Ui tissu relatif au centre traditionnel - RDC commercial)

.3 UCr (secteur de renowvellement urbain)

[0 UE (tissu résiclentiel)

D UL (zone urbaine de |oisirs)

_ UT(secteur touristique)

D UZ1 {secteur urbanisé sous la forme de ZAC- réglement spécifique)
D 172 (secteur urbanisé sous la forme de ZAC- réglement spécifique)
] uz3 (secteur urbanisé sous la forme de ZAC- réglement spécifique)
[ NPL

| Milieux Naturels dlintéréts Feologigue (MNIE)

[ Zones humides

Périmétre info

[] Vaie de contournement du bourg (tracé dintention & titre dinformation)

Voici la situation des équipements et services proposés a |'échelle de I'agglomération.
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COMMUNE DE PIRE-CHANCE MODIFICATION N°3 DU PLAN LOCAL D’ URBANISME

3.2- Le contexte démographique et la production de logements

Il ne figure pas d’objectifs chiffrés au PADD? du PLU applicable. C'est donc sur la base des objectifs chiffrés du
PLH que le présent projet repose. Ainsi, il est envisagé pour la période 2018-2023 un objectif de production
annuelle de 30 logements.

NB : Les données INSEE, étudiées ci-apres, traitent de la commune nouvelle de Piré-Chancé. Chancé étant un
bourg plus modeste qui comptabilisait en 1999, 246 habitants et Piré-sur-Seiche 1876 habitants, les évolutions,
dans le cadre de la présente procédure, peuvent étre appréciées et justifiées par les données de la commune
nouvelle.

Période 2008-2013 2013-2019
Gain annuel de la population (en habitants) 40 58
Production annuelle de logements (en valeurs

20 30
absolues).

Une croissance démographique positive ces derniéres années.

Piré-Chancé connait une évolution trés positive de sa population depuis 1990. Sur la période 2013-2019, alors
que la croissance moyenne du département s’éléve a 0,9%/an, elle est de 2% a Piré-Chancé |

Sa croissance démographique est liée a 'installation de nouveaux habitants sur le territoire et au solde naturel
positif. Cela met en évidence I'attractivité de la commune.

Solde naturel = différence entre le
nombre de naissances et le nombre de
2,5 déceés enregistrés au cours d'une

1,8 2 période.

’ 1’64
1,5 feccartiac = diffd
1 - Solde des entrées-sorties = différence

entre le nombre de personnes entrées
sur un territoire donné et le nombre

Variation annuelle de la population (en %)

1,2 . .
0,5 o 11 11 de personnes qui en sont sorties, au
0 ! cours de la période considérée. Il est
19903 1999 1999 3 2008 2008 32013 201332019 obtenu par différence entre la

variation totale de la population au
cours de la période considérée et le
solde naturel.

I due au solde apparent des entrées sortiesen %
due au solde naturel en %

= \/ariation annuelle moyenne de la population en %

La répartition par classe

Evolution de la répartition de la population de Piré-Chancé (en %) d’age de la population

30

- 256254247 25,425,124,4 évolue peu. Avec tout de
20,6 ~ .
20 17,5 18 meme une augmentatlon
15,515,414'?
15 o 106131 de la part des 45-59 ans.
10 I ’ I 2356 45
. \
; I (] |
Daldams 1548 29ans 30a44ans 453 59 ans 60a74ans 75 ans ou+

2008 m2013 m2018

2 Projet d’aménagement et de développement durables.
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Une production de logements répondant aux besoins attachés a une forte mobilité.

L'INSEE recommande un taux de 6% de
logements vacants pour le marché de
I'immobilier ne fonctionne pas a flux tendu.

A Piré-Chancé, ce taux se maintien a 7,5% en
moyenne depuis 2008. Cela montre que la
commune connait une légere surproduction
de logements.

Entre 2013 et 2019, la commune a produit en
moyenne 30 logements par an et observait
une augmentation de 58 habitants par an.

Malgré cette production de logements, Piré-
Chancé a connu un ralentissement du
renouvellement de sa population sur la
derniére période.

Malgré tout, le graphique ci-contre montre un
certain dynamisme du «roulement des
habitants » dans les logements.

Evolution récente (2019-2022) :

1500
1000
500
755
0
1999

Evolution du parc de logements

10,0
7,6 7,5 '
i 71 [ 07 ] 8,0
==

/7] 60
40

o) oo 1166
2,0
0,0

2008 2013 2019

I Logements vacants

I Résidences secondaires et logements occasionnels

Résidences principales

Taux de logements vacants (en %)

Ancienneté d'emménagement des ménages en

Depuis moins de 2 ans

mDe2a4dans

mDe53a9ans
De 10 a 19 ans

mDe 20329 ans

m 30 ans ou plus

2019 (en %)

Voici un tableau croisant les objectifs du PLH et des logements et opérations réalisées a Piré Chancé :

/

Objectifs du PLH pour Piré-

sur-Seiche

Réalisé a Piré-sur-Seiche

Densité a atteindre pour les opérations
nouvelles a vocation d’habitat

20 logements/ha

20 logements/ha

Production annuelle de logements

32 logements entre 2011 et 2020

2018 et 2023

30 30 logements entre 2016 et 2020
Production globale sur la durée du PLH Réalisé sur la période 2018-2020 = 89
de 2018 a 2023 180 logements
20 entre 2020 et 2022
Soit 109 logements
Production de logements aidés entre 19 14

Ainsi pour respecter les objectifs des documents supra-communaux applicable et répondre aux besoins locaux,
la commune doit procéder a I'ouverture a I'urbansiation des deux secteurs 2AUh.
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La typologie des logements :

La commune propose essentiellement des
logements de grande taille et cette tendance
s’accentue jusqu’a ce jour. En 2019, 73% des
logements comptent 4 pieces ou plus.

Répartition des résidences principales selon leur
taille

100%
80%

La part des logements «HLM loué vide » est
maintenue sur la période 2008 — 2019, a
2,8%.

60%

40%

20%

A

La production de logements, a lavenir,
devrait proposer plus de mixité pour
proposer un parcours résidentiel qui
assurent une offre de logements pour tous.

0%
2008 2013 2019

1 piece M2 piéces M3 piéces M4 pigces M5 piéces ou plus

En effet, au cours de la vie, une personne pourra répondre aux profils suivants : Jeune décohabitant vivant seul
(15-24 ans), jeune actif vivant seul (25-39 ans), actif en couple, famille avec jeunes enfants, famille
monoparentale et personne vivant seule. Il est donc nécessaire d’envisager une offre de logements diversifiées :
en taille et en équipement connexe (petit jardin, opération avec aire de jeux, potager...).

Dans cet exemple, ce ménage aura besoin
de 11 logements différents pour réaliser
son parcours :

Studio T2 )
iocatit preee locatd peivé Tin :
y & ]

- o

T3 T4
locat! social BHCCRSSION locat! privée
& la proprided
Chambre
Foyer joune travaillour

Chambre
CROUS
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3.3- Le contexte environnemental

3.3.1 - Données générales

Le patrimoine naturel protégé :

\ o

Domloup o 7\0557—\\!4«—‘

o

St-Aubin-des- ©

' Etrelles

o r T— Mﬂl—gwl’leﬂ
Chéteaugir?no St-Aubip-du- Louvigné-de-Bai |
ur-  °Nouvoitou d% Vergéalo
3 \
Armel »_,SC‘Che i Bais St-Germain-du-Pinel
) c
Domalain
o
Gennes

Loeies, i
it
©._LaGuerche-de-
Robert

Brie
o
Le ﬂm&a
La Couyére ' Ste-Colombe
] o o

Coésmes©

[ ZNIEFF de type 1

- ZNIEFF de type 2
- Zone NATURA 2000 (directive habitat)
Zone NATURA 2000 (directive oiseaux)

Le secteur d’études ne présente pas
de patrimoine naturel d’'intérét.
L'élément de patrimoine naturel le
plus proche, faisant I'objet d’une
protection est :

1/ La zone naturelle d'intérét
écologique floristique et faunistique
(ZNIEFF) de type 1, correspondant au
Bois de Gervis (ID 530009068) située
a 8 km de I'agglomération de Piré.

2/ ZNIEFF de type 1, de I'étang de
Marcillé-Robert  (ID  530005975)
située a 10 km des limites
communales de Piré-Chancé.

3/ ZNIEFF de type 2, la forét de la
Guerche (ID : 530006459) située a 16
km de I'agglomération.

La zone NATURA 2000 la plus proche
est le complexe forestier Rennes-
Liffré-Chevré, Etang et lande d'Ouée,
forét de Haute Séve (Id : FR5300025)
situé a 19 km.

La mise en ceuvre du projet d’aménagement n’aura donc pas d’impact sur cet espace naturel.

Pour information, par décision de la MRAe en date du 3 décembre 2013, le PLU de Piré-sur-Seiche a été exonéré
de la production d’une évaluation environnementale. Cette décision est jointe en annexe a la présente étude.

Le patrimoine bati inventorié :

[[__] Présomption de présence de patrimoine archéologique
Source : http://atlas.patrimoines.culture.fr/

Les deux secteurs ce sont concernés :

Ni par la présence de patrimoine
bati protégé au titre des
Monuments historiques,

Ni par la présence de patrimoine
archéologique.
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e

Les franges urbaines de I'agglomération de Piré :

Les franges urbaines de la ZAC de Bellevue (limites Nord Est a Ouest de |'agglomération, provoquent une

certaine banalisation du paysage.

Sud de 'agglomération de Piré

L’agglomération, sur tout son
pourtour, mériterait un
traitement des franges afin de :

=  Marquer l'identité rurale de
Piré-Chancé ;

= Atténuer la rupture entre
espace rural et bati;

=  Améliorer les continuités
écologiques ;

= Recréer une trame bocagere
qui a disparue sur toute la
limite Nord de
I'agglomération.

Les formes, volumes, teintes, des constructions contemporaines participent a cette banalisation du paysage
alors qu’il est possible de réinterpréter les marqueurs de la construction traditionnelle dans la conception d’une

construction contemporaine :

La forme des constructions traditionnelles : La forme des constructions « contemporaines » en
= Teintes foncées rupture avec l'identité locale :
=  Matériaux foncés : pierre, brique, ardoise, = Teintes claires
bois naturel = Volumétries hétéroclites
= Toitures a deux ou quatre pans de 35 a 45°, = Toitures variées : 2 pans, mono-pente,

avec des toiture mono-pente ou terrasse
pour les corps de batiment secondaire ;

=  Volume simple composé d’un rez-de-
chaussée, d’un étage droit et de combles
aménageables ;

= Habitations mitoyennes

= Front bati

toiture terrasse, toiture en pointe de
diamant...
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3.3.2 Le secteur de la franche Nord-Ouest

La qualité paysagére et environnementale dus site :

Situé en frange urbaine Nord-Ouest de 'agglomération, le secteur est nu, exsangue de tout « patrimoine
naturel ». Pourtant, d’apres la photographie aérienne de 1965, cet espace comportait un verger et une trame
bocagere lache.

2- Vue de la zone depuis la rue de Belle Ile en Mer.

Photographie aérienne
de 1965 / géoportail

Dans le cadre de I'aménagement de la zone, il conviendra de recréer une trame verte de maniére que
I'opération a venir présente une meilleure insertion paysagere et participe a la recréation de continuités
écologiques.

81é tendre L'usage actuel des sols :

B Mais grain et ensilage , S | . llai
Orss D’apres le registre parcellaire
Autres céréales raphique de 2020, les
Colza
Tournesol parcelles  étaient  utilisées

. Autre oléagineux ..

B Prosaginens comme prairies permanentes

B Plantesa fibres ou temporaires.

B semences
Gel (surface gelée sans production)

Gel industriel N . .

- b Il est & noter qu’en limite sud

B Rz de la zone, un site

I Légumineuses & grains , . . .

B Fourrage d’exploitation  agricole en
Estives et landes e / .

Praliies permanantes activité et pérenne existe. La
Erhiriss theporaires zone sera donc grevée d'une

B vergers R

B Vignes surface ou trouvera place un

B Fruitacoque

8 B oiiviers espace vert commun.
| B Autres cultures industrieties L’objectif est de conserver un

.~ Légumes ou fleurs PN

B Canneasucre périmetre de 100m entre les

B Arboriculture N .

B oiwvers premiéres constructions et le
oL ol site d’exploitation agricole.
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Zone constructible Nord-ouest 3 vocation d’habitations La réduction de la surface
Surface de la zone 1,40 ha agricole aura peu voire pas
Nom du site | Gaec de la Rouaudiere | d'impact sur le
d’exploitation affecté (Moulins 35) fonctionnement
Age de I'exploitant / économique de ce GAEC.
SAU de I'exploitation 17 ha a Piré, 102 ha au

total
% de la SAU 1,37%
N° section et parcelles ZY 92p et 94p
Distance au siége + 10km
Zonage du PLU initial 2AUhA

L’environnement bati :

Les franges urbaines n’ont pas fait I'objet d’un
traitement particulier. La rupture entre 'espace
rural et I'espace bati est abrupte. L'identité du
bourg a été effacée, mais peut étre retrouvée
pour enrayé ce phénomene de banalisation du

paysage.

Les constructions réalisées : la ZAC de Bellevue
est composée d’un tissu pavillonnaire dense, ou
la typologie des constructions est variée
volumes, toiture terrasse, a deux pans, mono-
pente. Les teintes sont majoritairement claires
avec des « éléments de décors» foncé ou
colorés.

Le traitement des espaces communs : il est de
qualité, méme si les essences retenues sont en
ruptures avec le caractére rural de Piré-Chancé.
Les habitants ce sont par endroit approprié
I'espace public, une pratique a encourager du
moment ol elle ne génére pas de troubles.

Exemples d'habitations qui bordent la zone d'études sur le c6té Est

La rue de Belle Ile en Mer, au Sud Au Sud, un jardin partagé fait face a la Pannier de basket entre
du site parcelle du projet espace public et privé
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L'acceés la zone :

Deux amorces de voies débouchent
sur la zone d’étude : les allées de
Houat (1) et de Hoedic (2).

Il est souhaitable d’assurer une
perméabilité entre les « quartiers »
" Allée de Houat et de réfléchir a une desserte qui
‘ limite I'imperméabilisation des sols.

Les mobilités douces sont aussi
prises en compte dans le cadre de Ia
définition du schéma
d’aménagement de la zone.

Le schéma d’aménagement proposé :

Au PLU initial figure un schéma d’aménagement pour la zone 2AUh, défini en 2016. Il est proposé de retravailler
ce schéma dans le but de limiter la consommation de I'espace par la voirie et les espaces communs.

Le schéma d’aménagement de I'OAP Le schéma d’aménagement de 'OAP modifiée :
initiale :

[::: Zone d'étude et surface constructible

@ Voie mixte *
Placette en revétement perméable*

Vue sur 'espace rural*

. Hypothése d'implantation des constructions*

Plantations a réaliser, composées de strates
arbustives et de quelques arbres : composer
une trame verte interne et en frange de
I'opération *
© © Recréer un verger en entrée d'opération, un
© rappel de I'histoire de la commune?

{ * Tracés et emprises figurant a titre indicatif a ce
stade de I'étude

Voies de dessertes intermes (3 tire informati- acé non figs)

Programmation :

Chemins piétonniers oulet cyces (3 tre informatif- racé non fié)
Situati Sect Surfa Densitéde 20
oo  Structure vigétale a maintenir etou compléter ou réaliser (3 tire informati- raos non figé) ftuation ecteur urtace log./ha
Possibilité de percées pour le passage de voies ou chemins piétonniers
o Nord-ouest 1AUNh1 13960 m? 28 log.
W Espace vert & créer (4 titre informatif- tracé non figé) minimum
Possibilité de percées pour le passage de voies ou chemins piétonniers
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3.3.3- Le secteur de la franche Sud-ouest

La qualité paysagére et environnementale du site :

Le secteur Sud-Ouest présente une légeére pente
orientée plein Sud.

Deux chénes mériteraient d’étre préservés et
intégrés a 'aménagement de la zone.

La commune a été remembrée dans les années 1970,
a l'occasion duquel un ruisseau a fait 'objet d’un
busage. La commune souhaite aujourd’hui rétablir ce
cours d’eau pour des raisons environnementales et
d’amélioration de la régulation des eaux pluviales a
I’échelle du bassin versant.

Blé tendre
B Mais grain et ensilage
Orge
Autres céréales
Colza
Tournesol
Autre oléagineux
" Protéagineux
B Plantes a fibres
B semences
Gel (surface gelée sans production)
I Gelindustriel
Autres gels
Riz
Légumineuses a grains
Fourrage
Estives et landes
Prairies permanentes
Prairies temporaires
Vergers
Vignes
Fruit a coque
Oliviers
Autres cultures industrielles
Légumes ou fleurs
Canne a sucre
Arboriculture
Divers
Non disponible

D’aprés le registre
parcellaire graphique de
2020, la parcelle était
cultivée, en blé tendre.

Toutefois, en attente de la
réalisation du projet
d’aménagement, la parcelle
n’est plus cultivée.

i}
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Zone constructible Sud-ouest a vocation d’habitation

Surface de la zone

1,886 ha

Nom du site d’exploitation
affecté

Pas d'exploitant - Le
propriétaire, assure |'entretien
du terrain (fauche)

Age de 'exploitant /

SAU de I'exploitation /

% de la SAU 0

N° section et parcelles AB301p, 748p, 303, 917 et
75038p

Distance au siege /

Zonage du PLU initial

2AUh (2,01 ha)

Le projet est sans impact sur I'activité économique agricole.

L’environnement bati :

La derniere opération, rue
Hamelinieres  présentent des
constructions aux  volumes
traditionnels et une meilleurs
insertion dans le grand paysage.

L'entrée d’agglomération, avec sa
perspective sur le clocher de
I'église, mérite une attention
particuliere.

Les espaces communs et des
limites entre |'espace privé et
'espace  public  sont  tres
qualitatifs. Il serait souhaitable
que les aménagements réalisés a
I’avenir s’en inspirent.
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L'acceés a la zone :

Une amorce a été conservée, dans le prolongement
de la rue de Hamelinieres. Toutefois, il parait
opportun d’assurer une continuité pour les
déplacements actifs et d’envisager un
fonctionnement de I'opération future

Les objectifs poursuivis seront les suivants :

1. Ne pas augmenter les flux de véhicules rue
de Hameliniéres afin de préserver la
tranquillité des habitants du quartier ;

2. Créer un ou plusieurs accés sur le chemin
communal bordant I’Ouest du site qui
permet de relier la RD777 (route de Janzé) ?

3. Prévoir I'élargissement du chemin
communal ou envisager simplement une
zone de croisement des véhicules pour
préserver son profil

4. Envisager un chemin de promenade couplé
a une continuité écologique a I'image de la
liaison piétonne longeant la RD777 a la Rue
Creuse?

Et de limiter au maximum les emprises de la

voirie afin de limiter la consommation d’espace

et les surfaces artificialisées.
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Le schéma d’aménagement proposé :

Au PLU initial figure un schéma d’aménagement pour la zone 2AUh, défini en 2016. Il est proposé de retravailler
ce schéma dans le but de limiter la consommation de I'espace par la voirie et les espaces communs.

Le schéma d’aménagement de 'OAP Le schéma d’aménagement de I'OAP modifiée :

initiale : B=s > " it

;"} Zone d'étude et surface constructible
el @I \oic mixte
| = P Liaison douce et accés des riverains

[:] Placette verte, espace vert commun, aire
de loisirs

Placette en revétement perméable

A

Rétablissement du cours d'eau et zone
tampon du cours d’eau

- Gestion des EP noue et contre talus

M Plantations a réaliser de type arbustif +
quelques arbres

Arbres existants a conserver (sous réserve

Hypothése d’'implantation des
constructions

= Voies de dessertes intemes ( titre informatif - tracé non figé)

Hypothése d’'implantation d’un petit
collectif

Connection visuelle

w0 agglomération/espace rural
Structure végétale & maintenir etiou compléter ou réaliser (4 titre informat- : - 5 : 41 v Liaison piétonne en site propre

000 mmv:sémmm pamgedevommdmi\(spiemws Les tracés et emprises figurent'a it indicatif 4 ce stade de I'étude,

Chemins piétonnies ouletcydies (4 tre informat - racé non fie)

le présent schéma pourra faire I‘objet d’adaptations en fonetiomdes

W Espace vet crber ( tive ifomat- racé non igé) re;sdultlalti dde I'étulde d’i?ent;fica::i;m du tracé originel du cours d’eau
P I “ ! mfhmwamﬂsw 0 p‘ . et @e I'etuae sur la gestion aes

Programmation :

Situation Secteur Surface Densitéde 20
log./ha
Sud-ouest 1AUh2 18470 m? 37 log. minimum
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4-Modifications apportées sur le plan local
d’urbanisme

Le projet d’ouverture a l'urbanisation de deux zones identifiées en 2AUh nécessite d’apporter des
adaptations :

- au plan de zonage du PLU initial de la commune déléguée Piré-sur-Seiche

- au reglement littéral

- aux Orientations d’Aménagement et de Programmation

4.1- Modification apportée au plan de zonage

Situation des extraits de plan

[ ICommune de Piré-Chancé

¢vLimite entre les communes historiques de Piré-
sur-Seiche et Chancé

PLU de lacommune déléguée de Piré-sur-Seiche

Extraits du zonage initial | Extraits du zonage modifié
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Justifications
Les deux zones 2AUh situées respectivement en limite Sud-Ouest et Nord-Ouest sont reclassées en zones a

urbaniser 1AUh1 et 1AU2.
La commune a souhaité distinguer les deux secteurs car la zone Nord est implantée dans le prolongement

de la ZAC de Bellevue et la zone Sud est accolée au cceur de bourg et en co-visibillité avec le clocher de

I'église.
La zone Nord présente moins d’enjeux environnementaux et paysagers que la zone Sud.

Au reglement littéral, les exigences en matiére d’aspect et de volumes des constructions sont donc plus

fortes pour le secteur Sud que pour le secteur Nord.
La nomenclature, 1 et 2, donne aussi une information sur la programmation de I'aménagement des deux

zones puisque le secteur Nord sera aménagé avant le secteur Sud.
De plus, pour le secteur Sud, les marges de recul inconstructibles définies par intégration du reglement de
voirie départementale au plan de zonage du PLU de Piré-sur-Seiche, sont supprimées de la zone 1AUh2. En
effet, I'objectif est de privilégier I'optimisation des espaces ouverts a I'urbanisation et la préservation du
patrimoine naturel plutot que de créer des délaissés en limite de la route départementale, en entrée
d’agglomération.

Le conseil municipal, au moment de 'approbation de la présente procédure prendra une délibération
complémentaire relative a la non prise en compte du reglement de voirie départementale pour la zone

1AUR2.
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4.2- Modification apportée au reglement littéral

La commune a choisi de prendre pour base reglementaire la zone 1AUc du PLU applicable et de I'adapter pour
les deux secteurs ouverts a I'urbanisation Nord-Ouest et Sud-Ouest. En effet, le réglement de la zone 1AUc
correspond aux espaces a caractére naturel destinés a étre ouverts a I'urbanisation. Il s’agit d’'une zone qui
reconnait un secteur en mutation qui s’inscrit comme le complément de la zone UC en y intégrant les principes
de renouvellement urbain et de densification. Toutefois, afin d’adapter les regles définies en 2015 aux principes
de 2022 (gestion alternative des eaux pluviales, adaptations des aménagements et constructions aux
réchauffement climatiques...), un réglement propre aux zones 1AUh a été défini.

Réglement de la zone 1AUh Justification

CARACTERISTIQUES GENERALES DE LA ZONE 1AUh Voici les justifications des
adaptations apportées au
reglement de la zone 1AUc
dans le cadre de la définition

du reglement de la zone
Il convient d'y éviter les constructions anarchiques et d'y encourager la | 1AUh :

création d'opérations d'ensemble permettant un développement rationnel et
harmonieux de ['urbanisation.

Lazone 1AUh est une est une zone a caractére naturel destinée a étre ouverte
al'urbanisation. Il s’agit d’une zone pré-affectée, destinée a I'accueil d’habitat
— commerce — activités compatibles a I’habitat.

Si l'urbanisation de la zone s'effectue par une succession d'opérations
chacune d'elles devra étre concues de maniére a ne pas enclaver les terrains
non urbanisés.

SECTION 1 - NATURE DE L'OCCUPATION ET DE L'UTILISATION DU SOLI

ARTICLE 1AUh 1 - OCCUPATIONS ET UTILISATIONS DU SOL INTERDITES

Dispositions communes G I'ensemble des zones 1AUh, concernant les types
d’occupation ou d’utilisation des sols interdits :

Sont interdits : Les travaux, les constructions, utilisations du sol autres que
ceux prévus a l'article 2 de la zone 1AUN

1AUh 1.1 - Marges de reculement : Sans objet
1AUh 1.2 - Secteurs soumis au risque d'inondation : Sans objet
1AUh 1.3- Zones humides :

Rappel : la police de I'eau s’applique sur toutes les zones humides et les cours
d’eau y compris ceux qui n’auraient pas été recensés.

ARTICLE 1AUh 2 - OCCUPATIONS ET UTILISATIONS DU SOL SOUMIS A
CONDITIONS PARTICULIERES

1AUh 2.1 - Marges de reculement : Sans objet

1AUh 2.2 - Secteurs soumis au risque d'inondation : Sans objet

Dispositions communes a I'ensemble des zones 1AUh, concernant les types
d’occupation ou d’utilisation des sols admis :

1AUA 2.3 - Dans les zones 1AUh :
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Dispositions générales :
Les constructions, a usage principal d’habitation.

Les constructions ou travaux a usage d’activité, autres que celles
mentionnées a l'alinéa précédent des lors qu’elles sont compatibles avec le
milieu environnant.

Les extensions de constructions existantes.
Les changements de destination.

Les installations et équipements techniques nécessaires au fonctionnement
des services publics ou des établissements d’intérét collectif (assainissement,
eau potable, électricité, télécommunication, gaz...) pour lesquels les regles
des articles 5,6, 7, 8,9, 10, 12, 13 et 14 du reglement ne s’appliquent pas.

Les constructions, ouvrages ou travaux relatifs aux équipements techniques
lies aux différents réseaux, voiries et stationnement dés lors que toute
disposition est prévue pour leur insertion paysagére, notamment concernant
I'utilisation de masque végétal ou d"habillage spécifique en harmonie avec le
paysage environnant.

Les affouillements et exhaussements de sols a condition qu'ils soient rendus
nécessaires pour la réalisation d'une opération autorisée dans la zone, a la
défense incendie ou a la régulation des eaux pluviales.

Les dépl6ts de matériaux temporaires liés aux travaux de construction ou
d’aménagement autorisés dans la zone.

La reconstruction des batiments détruits a la suite d'un sinistre, nonobstant
les dispositions des articles 3 a 15, sous réserves des emprises et des volumes
initiaux.

Dispositions spécifique pour I'ensemble des zones 1AUh :

L’'aménagement de ces zones devra tenir compte des principes énoncés dans
les orientations d’aménagement et de programmation (schémas a respecter
dans l'esprit) et des dispositions particulieres qui s’y rattachent, afin de
favoriser le renouvellement urbain et la densification urbaine.

Sauf dispositions spécifiques mentionnées au document des orientations
d’aménagement et de programmation, 'urbanisation des zones 1AUh :

= devra privilégier les opérations d’ensemble type permis d’aménager
ou permis de construire groupés, afin d’éviter la construction d’une
seule construction par zone.

= |es constructions sont autorisées a condition d’étre intégrées dans
une réflexion d’ensemble qui reprend les principes énoncés au
document des orientations d’aménagement et de programmation.

= ['urbanisation de la zone pourra s’effectuer en plusieurs opérations,
a condition de ne pas compromettre I'acces ultérieur au reste de la
zone non batie et de reprendre les principes énoncés au document
des orientations d’aménagement et de programmation.

SECTION Il - CONDITIONS D'OCCUPATION DU SOL
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ARTICLE 1AUh 3 - ACCES ET VOIRIE

1AUAh 3.1 — Accés

Tout terrain enclavé, ne disposant pas d’acces sur une voie publique ou
privée, est inconstructible sauf si le propriétaire produit une servitude de
passage suffisante, instituée par acte authentique ou par voie judiciaire en
application de I'article 682 du Code Civil.

Le permis de construire peut étre refusé ou subordonné au respect de
prescriptions spéciales si les acceés présentent un risque pour la sécurité des
usagers des voies publiques ou pour les utilisateurs des acces. Il peut
notamment étre subordonné a la limitation du nombre d’acces lorsque le
terrain est desservi par plusieurs voies.

Dans tous les cas, les caractéristiques des acces doivent répondre a
I'importance et a la destination des batiments ou ensemble de batiments a
desservir.

1AUh 3.2 — Desserte en voirie

La réalisation d’un projet est subordonnée a la desserte du terrain par une
voie dont les caractéristiques répondent a sa destination et a I'importance du
trafic.

Ces caractéristiques doivent permettre la circulation et I'utilisation des engins
de lutte contre I'incendie y compris dans le cadre des projets de densification.

1AUh 3.3 — Voirie

Les acces carrossables a la voirie publique devront étre étudiés de fagon a ne
pas créer de géne pour la circulation et ne pas porter atteinte a la sécurité
publique.

Aucun acces ne pourra étre autorisé sur les voies publiques ayant le statut de
route express (nationales, départementales ou communales). Toutefois des
acces directs (entrée/sortie) sur les départementales pourront étre autorisés
sous réserve d’étre étudiés en collaboration avec |'agence routiere
départementale de facon a satisfaire aux conditions de visibilité et de
sécurité.

ARTICLE 1AUh 4 - DESSERTE PAR LES RESEAUX
1AUh 4.1 - Eau potable :

Une construction, une opération ou une installation pouvant servir de jour ou
de nuit a I'hébergement, au travail, au repos ou a l'agrément de personne
pourra étre refusée en l'absence de desserte du terrain par un réseau
d’alimentation en eau potable de capacité insuffisante ou subordonnée au
renforcement du réseau.

Le branchement est obligatoire.
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Toute construction ou installation nouvelle qui requiert une alimentation en
eau doit avoir une conduite de distribution d’eau potable, de caractéristiques
suffisantes et raccordée au réseau collectif de distribution sous pression.

1AUh 4.2 - Assainissement :
1AUNh 4.2.1 - Eaux usées :

Toutes les eaux et matieres usées doivent étre évacuées par des canalisations
souterraines raccordées au réseau collectif d'assainissement

Une construction, une opération ou une installation pouvant servir de jour ou
de nuit a I'hébergement, au travail, au repos ou a I'agrément de personne
pourra étre refusée en 'absence de desserte du terrain par un réseau public
d’assainissement adapté au volume des effluents rejetés

Si le réseau ne peut admettre la nature des effluents produits ou si la station
d’épuration n’est pas adaptée a leur traitement, un pré-traitement conforme
a la réglementation en vigueur sera exigé.

Lorsque le terrain est situé en contrebas du réseau collectif existant, son
raccordement aux collecteurs par dispositifs individuels appropriés (pompe
de refoulement) pourra étre imposé.

1AUh 4.2.2 - Eaux pluviales :

Tout aménagement réalisé sur un terrain doit garantir I'’écoulement des eaux
pluviales dans un dispositif individuel ou collectif, a réaliser a la charge du
constructeur, favorisant en priorité 'infiltration dans le sol, limitant les débits
et permettant I"évacuation des eaux de pluie.

Les mesures de rétention inhérentes au rejet limité, devront étre congues, de
préférence selon des méthodes alternatives (noues, tranchées et voies
drainantes, puits d’infiltration...) a 'utilisation systématique de bassins de
rétention. La réalisation de ces aménagements devra étre congue de fagon a
en limiter I'impact visuel et paysager depuis les espaces publics.

Le raccordement au réseau d’eau pluviale sera soumis a |'autorisation de
I'autorité compétente.

Le maintien de la perméabilité des emprises non baties sera recherché (voirie,
aires de stationnement ouvertes, etc...).

1AUh 4.3 - Réseaux divers (Electricité, éclairage public, télécommunications,
fluide divers).

Toute construction ou installation susceptible de requérir une alimentation
en électricité devra étre raccordée au réseau d’électricité existant. A
contrario, le projet devra justifier d’'une production autonome (suffisante) en
énergie électrique (panneau photovoltaique, éolienne, ...).

Il conviendra de privilégier I'utilisation des énergies renouvelables et de
favoriser leur complémentarité avec les énergies traditionnelles.

Dans les lotissements et groupes d’habitations, les réseaux d’électricité et de
téléphone devront étre ensevelis a la charge du lotisseur ou du promoteur.

L’objectif ici est de privilégier

une gestion des eaux
pluviales sur site et |Ia
réutilisation de cette

ressource plutét que de
privilégier le « tout réseau ».
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Les branchements sur le domaine privé, devront étre dissimulés a la charge
des propriétaires, sauf impossibilité technique justifiée. Les extensions des
réseaux ainsi que les raccordements particuliers devront étre réalisés en
souterrain.

Tous travaux réalisés sur les réseaux E.R.D.F. et France Télécom feront I'objet
d’une concertation entre la collectivité et les services concernés, étant
précisé que le choix de la technique d’implantation appartient a ces services.

1AUh 4.4 — Energie renouvelable :

Les installations de dispositif individuel de production d’énergie renouvelable
permettant d’éviter les émissions de gaz a effet de serre sont autorisées sous
réserve de ne pas engendrer de nuisances pour les riverains, nonobstant les
dispositions des articles 5 a 14.

ARTICLE 1AUh 5 - CARACTERISTIQUES DES TERRAINS

Sans objet

ARTICLE 1AUh 6 - IMPLANTATION DES CONSTRUCTIONS PAR RAPPORT AUX
VOIES, EMPRISES PUBLIQUES ET RESEAUX DIVERS

Les régles édictées dans cet article sont applicables a chaque terrain issu
d’une division.

Dans tous les cas, depuis la départementale RD 32:

- Les constructions nouvelles (principales et annexes) devront étre
implantées en dehors de la marge de recul générée par la
préservation du cone visuel mentionné aux orientations
d’aménagement et de programmation (les fonds de jardin et
aménagements paysagers restent autorisés dans le céne visuel).

- Les batiments annexes (détachés de la construction principale)
lorsqu’ils existent, ils devront étre obligatoirement localisés en « second plan
» (arriére -plan de la construction principale). L'objectif étant de conserver en
premier plan un front bati généré par l'implantation des constructions
principales, afin de conserver la silhouette et le caractére architectural du
centre traditionnel.

1AUh 6.1 - Voies publiques ou privées ouvertes a la circulation automobile
Les constructions seront implantées :

-Soit a I'alignement,

-Soit en retrait, a une distance minimale de un metre de I'alignement.

- Et a une distance minimale de cing metres des plantations identifiées a
I'alignement ou sur I’'emprise publique.

Dans le but de favoriser
I’évolution des terrains dans
le temps et la densification,

cet article n’est pas
reglementé.
Des regles d’'implantation

« souples » ont été définies
dans le but de permettre

une implantation des
constructions qui réponde
aux besoins du projet:

évolution de la construction
dans le temps, gestion des
masques solaires et prise en
compte du  patrimoine
naturel existant sur la zone
ou le futur lot.
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-Implantation en retrait de
I'alignement

Implantation 3 5.00m
minimum par rapport aux
plantations identifiées

- Implantation a
I'alignement

Implantation a un meétre
minimum de l'alignement

1AUh 6.2 - Régles alternatives :

Des implantations différentes de celles définies ci-dessus pourront étre
autorisées dans les cas :

- d’une adaptation, d’'un changement de destination, de la réfection,
de I'extension de constructions existantes légalement édifiées sous
réserve de ne pas conduire a une réduction du recul actuel ;

- dans le cas de rénovation pour créer une isolation thermique ou
phonique par I'extérieur d’un batiment existant a la date
d’approbation du P.LU., les éléments d’isolation thermique
employés sont exclus de ces regles de recul.

- dereconstruction apreés sinistre. Dans ce cas la reconstruction pourra
se faire sur I'implantation initiale.

Dans tous les cas, la construction en retrait peut étre autorisée ou imposée
pour assurer une meilleure intégration urbaine, notamment lorsqu’il existe
sur des parcelles voisines ou sur le méme terrain des batiments édifiés
différemment et dont il convient de respecter I'ordonnancement afin de
contribuer a une harmonie d’ensemble ou lorsqu'un recul est nécessaire pour
améliorer la visibilité et la sécurité routiere;

Les dispositions ci-dessus ne s'appliquent pas aux installations et
équipements techniques liés aux réseaux des services publics ou des
établissements d'intérét collectif (assainissement, eau potable, électricité,
télécommunications ...).

1AUh 6.3 - Ruisseaux, cours d’eau:

Les constructions et leurs extensions devront étre implantées a 5 m minimum
des berges des cours d’eau identifiés au titre de l'article L.123-1-5-ll- 2°
(L.151-23 du code de I"'urbanisme modifié en 2016)

Rappel : la police de I'eau s’applique sur toutes les zones humides et les cours
d’eau y compris ceux qui n"auraient pas été recensés.

1AUh 6.4 - Réseaux d'énergie électrique

1AUh 6.4.1. Lignes existantes —
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Tout projet de constructions, surélévation ou modification a proximité des
lignes électriques existantes devra faire I'objet d’une déclaration aupres des
services E.R.D.F.

Les projets de constructions, surélévation ou modification a proximité des
lignes électriques existantes seront soumis a Electricité et Réseaux de France
pour vérifier leur conformité avec les dispositions de sécurité.

Les projets de constructions, surélévation ou modification a proximité des
lignes de transport d'énergie électrique, devront respecter les distances de
sécurité au regard des conducteurs dans leur position la plus défavorable. Les
services d' E.R.D.F. - RTE en charge de ces ouvrages devront étre consultés
avant réalisation.

1AUh 6.4.2. Lignes futures - Sans objet.

1AUh 6.5. Canalisation d’adduction d’eau potable ou d’assainissement

Tout projet de travaux sur une parcelle traversée par une canalisation d’eau
potable ou d’assainissement mentionnée au plan des servitudes est
subordonné a I'avis du service gestionnaire.

ARTICLE 1AUh 7 - IMPLANTATION DES CONSTRUCTIONS PAR RAPPORT AUX
LIMITES SEPARATIVES

Les régles édictées dans cet article sont applicables a chaque terrain issu
d’une division.

1AUh 7.1 - Limites séparatives

Les constructions seront implantées :

- soit en limite(s) séparative(s),

- soit a une distance minimale de 1,50 metre.

-Et lorsqu’un talus ou une haie sont identifiés au reglement graphique, a une
distance minimale de cing métres des plantations identifiées.

_Extension dans le
~~ prolongement de
I'existant

- Implantation a une
distance minimale de
1,50m.

* Implantation a 5.00m
minimum par rapport aux
plantations identifiees

,

“ Implantation en limite(s)
separative(s)

1AUh 7.2 - Régles alternatives :

Justification
I'article 6.

identique

a
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En cas de reconstruction aprés sinistre, celle-ci se pourra se faire sur
I'implantation initiale.

Les dispositions de cet article peuvent ne pas s’appliquer aux extensions de
batiments existants ne respectant pas ces regles lorsqu’elles sont réalisées
dans le prolongement de I'implantation initiale sans restreindre la bande
séparant le batiment de la limite séparative.

Dans le cas de rénovation pour créer une isolation thermique ou phonique
par 'extérieur d’un batiment existant a la date d’approbation du P.L.U., les
éléments d’isolation thermique employés sont exclus de ces régles de recul.

Les dispositions de cet article ne s’appliquent pas aux installations et
équipements techniques liés aux réseaux des services publics ou des
établissements d’intérét collectif (assainissement, eau potable, électricité,
télécommunications...).

ARTICLE 1AUh 8 - IMPLANTATION DES CONSTRUCTIONS LES UNES PAR
RAPPORT AUX AUTRES SUR UNE MEME UNITE FONCIERE

Il n"est pas imposé de distance minimale entre deux batiments sur une méme
propriété.

ARTICLE 1AUh 9 - EMPRISE AU SOL

L’emprise au sol n"est pas réglementée.

ARTICLE 1 AUh 10 - HAUTEUR DES CONSTRUCTIONS
1AUh 10.1 — Régles générales
Dispositions communes a I'ensemble des zones 1AUh :

La hauteur de toute construction doit rester en harmonie avec celles des
constructions voisines.

Secteur Volume principal Volume secondaire
Hauteur maximale pour les maisons | 6 m al'égout de toit 6 m a I'égout de toit ou I'acrotére
individuelles
Hauteur maximale pour I'habitat 7 m a 'égout de toit 7 m a I'égout de toit ou I'acrotére
collectif / intermédiaire

Pour les constructions de batiments annexes (détachés de la construction) :
la hauteur ne doit pas dépasser pas 3.50 m a I'égout du toit

1AUh 10.1 — Régles alternatives

Les dispositions de cet article ne s’appliquent pas aux batiments recevant des
équipements publics.

Les dispositions de cet article peuvent ne pas s’appliquer aux extensions de
batiments existants ne respectant pas ces régles lorsqu’elles sont réalisées
dans le prolongement de la hauteur initiale du batiment d’origine.

Les dispositions de cet article ne s’appliquent pas aux installations et
équipements techniques liés aux réseaux des services publics ou des
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établissements d’intérét collectif (assainissement, eau potable, électricité,
télécommunications...).

ARTICLE 1AUh 11 - ASPECT EXTERIEUR - CLOTURES

1AUh 11.1. Intégration du bati

Tout projet de construction devra présenter un volume, une implantation et
un aspect satisfaisants, permettant une bonne intégration dans
I’environnement tout en tenant compte du site général dans lequel il s’inscrit
et notamment la végétation existante, et les constructions voisines.

La qualité recherchée vise aussi bien les volumes, y compris la forme de la
toiture que les percements, les couleurs, la nature des matériaux apparents
et les détails architecturaux.

La végétation nouvelle qui peut étre prévue au projet devra également
s’intégrer au cadre végétal environnant. Les haies monotypes (thuyas, laurier
palme, coniferes...) sont interdites a 'exception des haies vivantes tressées
(osier, saules...). Elles devront étre réalisées avec différentes essences locales.

1AUh 11.2. La qualité environnementale

Les constructions en bois, ainsi que "utilisation en facade de bois ou de tout
autre matériau renouvelable ou de procédé de construction permettant
d'éviter des émissions de gaz a effet de serre sont autorisés sous réserve
d’étre compatible avec I'aspect général du paysage et larchitecture
traditionnel.

La prise en compte des normes de “Haute Qualité Environnementale” dans
le cadre de la réalisation ou I'extension de batiment est recommandée.

Les installations et utilisation de matériaux liées aux énergies renouvelables
ainsi que celles liées a la gestion maitrisée des ressources naturelles sont
autorisées sous réserve d’'une intégration paysagére satisfaisante et sous
réserve les dispositions de I'article 4.

1AUh 11.3. Volumétrie — aspect extérieur

D’une maniéere générale, sauf cas particulier de projets d’une grande richesse
architecturale, les batiments devront présentés une simplicité de formes et
une harmonie des volumes et des couleurs.

1AUh 11.4. Fagades

Le rythme des facades doit s"harmoniser avec celui des batiments voisins. Les
accroches aux constructions limitrophes doivent étre particulierement
étudiées : chéneaux, lignes de fenétres, soubassements, corniches...

La teinte des facades doit étre en harmonie avec la teinte des matériaux
utilisés traditionnellement dans la commune : la pierre, la terre, la brique, le
bois laissé naturel et I'ardoise. Les teintes criardes blanc pure, vert, bleue,
jaune, rose... ou susceptibles de porter atteinte au caractére ou a l'intérét des
lieux avoisinants et des paysages, sont interdites.

La commune a connu, sur la
derniére opération, des
projets de constructions qui
ont eu recours a des teintes

criardes. Prise
individuellement, les
constructions ayant eu
recours a des teintes

criardes peuvent présenter
un intérét, mais dans le
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1AUh 11.5. Ouvrages en saillie

lls devront étre intégrés a la construction, en harmonie avec celle-ci.

1AUh 11.6. Toiture

Le volume principal de la construction devra s’inspirer des maisons « dites
traditionnelles » avec une toiture a deux versants, avec des pentes comprises
entre 35° et 45°.

Les volumes secondaires pourront avoir une pente différente - 30° minimum
- ou en toiture terrasse. En dehors des toitures a deux pentes, les autres types
de toiture sont également autorisés sous réserve qu'elles permettent une
intégration de la construction dans son environnement.

Les couvertures ardoises seront de schiste bleu foncé, les dimensions carrés
sont interdites.

Les ardoises synthétiques sont autorisées a condition qu’elles respectent
I'apparence et les dimensions de I'ardoise naturelle.

Les toitures métalliques, zinc, acier, aluminium sont autorisées sous réserve
d’un traitement de surface prépatiné ou laqué.

Le cuivre pourra étre mis en ceuvre dans tous ses états.

Les capteurs solaires seront harmonieusement intégrés a I'architecture du
batiment.

Les cheminées seront :

- soit dans I'axe du faitage, dans le prolongement du pignon et dans ce
cas la souche de cheminée sera traitée dans le méme ton que les
enduits,

- soit dans la toiture et la souche sera intégrée a la couverture suivant
les matériaux utilisés.

Les conduits inox sont autorisés.

Pour les bdtiments annexes détachés de la construction principale, non
réglementé.

1AUh 11.7. Cl6tures

Les clotures seront d’un style simple et constituées de matériaux de bonne
qualité, en harmonie avec le paysage environnant.

Leurs aspects, leurs dimensions et leurs matériaux tiennent compte en
priorité de l'aspect et des dimensions des clétures avoisinantes afin de
s’harmoniser avec celle-ci ainsi qu’avec la construction principale.

Les teintes ou matériaux employés pour éventuellement constituer un mur
de cloture sur rue devront étre en harmonie avec la construction principale.
Le mur ne devra pas rester a nu.

cadre  d'une
d’aménagement
d’ensemble, il est nécessaire
de prévoir une harmonie
d’ensemble des
constructions.

opération

Ce constat vaut aussi pour
les volumes des
constructions, d’ou le choix
de la commune d’encadrer
les pentes des toitures. En
effet, les deux zones 1AUh

constitueront les franges
urbaines Ouest de
I'agglomération du Piré-sur-
Seiche et méritent une
attention particuliére.

Pour les annexes, leur
hauteur maximale étant
moindre  (3.50m), leur
impact dans le grand

paysage sera inexistant.
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Dispositions spécifiques, lorsque la cldéture sur rue est constituée par un mur
de cloture : Le couronnement du mur devra intégrer un dispositif “goutte
d’eau”

1AUh 11.8. Extension de batiments existants et constructions de batiments
annexes (détachés de la construction principale)

L’annexe de la construction devra étre traitée extérieurement en harmonie
avec les batiments existants ou principaux.

ARTICLE 1AUh 12 - STATIONNEMENT
1AUh 12.1. Regles générales

Lorsqu’il s’agit d’une construction neuve issue d’un permis de démolir ou non
et dans le cas d’une réhabilitation entrainant le doublement du nombre de
logement :

Les places de stationnements sont spécifiguement réservées a cet usage. |l
est interdit d’y affecter des stockages ou d’y implanter des aires de vente
permanente.

Le stationnement des véhicules doit étre assuré en dehors du domaine public,
dans des conditions répondant aux besoins des activités exercées dans les
constructions projetées y compris dans le cas d’un changement de
destination.

Pour les constructions nouvelles, il sera requis deux places de stationnement
au minimum (dont une au minimum en aérien, la seconde pouvant étre
matérialisée par un garage clos).

(FeRe

1.2.50m

6.00m E | | 12.00m |
: H 'q' H :

o

Propositions d’implantation des aires de stationnement
pour les constructions a usage d’habitation- cotes
figurant a titre indicatif.

Il ne peut étre exigé la réalisation de plus d’une aire de stationnement par
logement lors de la construction de logements locatifs financés avec un prét
aidé par I'Etat.

L’obligation de réaliser des aires de stationnement n’est pas applicable aux
travaux de transformation ou d’amélioration de batiments affectés a des
logements locatifs financés avec un prét aidé de I'Etat, y compris dans le cas
ol ces travaux s’accompagnent de la création de surface hors d’ceuvre nette,
dans la limite d’un plafond de 50 % de la surface de plancher existante avant
le commencement des travaux.

Un schéma sur 'organisation
possible du stationnement a
I’échelle des lots est proposé
a titre d’accompagnement
des porteurs de projets.
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ARTICLE 1AUH 13 - ESPACES LIBRES - PLANTATIONS - ESPACES BOISES ET
CLASSES

1AUh 13.1- Obligation de planter :

Les espaces libres de toute construction ou de stationnement seront
ameénagés en espaces paysagers adaptés a I'environnement.

Lors de la réalisation de lotissements ou de groupes d"habitation, des espaces
libres communs devront étre aménagés.

Les abords de la construction doivent étre traités avec un soin particulier afin
de participer a la bonne insertion dans le site, a I'amélioration du cadre de vie
et a la gestion des eaux pluviales.

Le maintien de la perméabilité des aires de stationnements sera recherché.
Les revétements employés devront favoriser [|'utilisation de matériaux
stabilisés ou toute autre technique favorisant la pénétration des eaux ou étre
traités a I'aide de technique limitant I'imperméabilisation des sols.

La végétation utilisée pour les haies de cléture devra s’intégrer au cadre
végétal environnant. Les haies monotypes (thuyas, laurier palme, coniféeres...)
sont interdites a I'exception des haies vivantes tressées (osier, saules...). Elles
devront étre réalisées avec différentes essences locales.

Les citernes de gaz comprimé (ou contenant d’autre combustibles a usage
domestique), les citernes aériennes de récupération des eaux de pluie,
lorsqu’elles sont visibles depuis les voies, cheminements et espaces libres
public, doivent étre soit enterrées, soit entourées d’une haie d’arbustes a
feuillage persistant formant écran.

1AUh 13.2 Les haies et boisements répertoriés au titre de I'article L.123-1-5-
- 2°

Sans objet

1AUh 13.3 Espaces boisés classés

Sans objet

SECTION Il — POSSIBILITES D'OCCUPATION DU SOL

ARTICLE 1AUh 14 - POSSIBILITE MAXIMALE D'OCCUPATION DU SOL

Il n"est pas fixé de regle d’occupation du sol.
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4.3- Définition d’orientations d’aménagement et de programmation (OAP) sur les
secteurs 1AUh1 et 1AUA2

Au PLU applicable de Piré-sur-Seiche, des OAP ont été définies sur les zones 2AUh. Il est donc nécessaire
d’apporter des adaptations a ces dernieres.

4.3.1- OAP Secteur de la frange Nord-Ouest
Orientation d’Aménagement et de Programmation initial

Schémas non contractuel donné a titre d'i ion. Les prncipes de voiries, de i i iers, [ jon des ions sont des rep ions de principes ef laissent libres les 7
\positions urbaines et arch les W
DLes principes du développement urbain
» L'aménagement d'ensemble devra assurer un lien urbain avec la franche Ouest de la ZAC de
Bell et une p bilité pour les déplacements en modes doux entre les

quartiers résidentiels qui le bordent (zones Uz).

» |l devra s'effectuer par le biais d'opérations d'ensembles type permis d'aménager ou
opérations groupées.

» L'urbanisation du secteur pourra s'effectuer en plusieurs opérations, a condition de ne pas
compromettre I'accés ultérieur au reste de la zone non batie.

=DLa forme urbaine :

» Ladensité a mettre en ceuvre : une moyenne de 20 logements / hectare (cette moyenne
pourra étre minorée lorsque les confraintes topographiques ou environnementales du site
dans lequel s'inscrit 'opération le justifient). La densité intégre les espaces collectifs et les
voiries. Cette densification devra s'accompagner d'un habitat et d'un cadre de vie de qualité,
notamment par I'aménagement d'espaces collectifs non dédiés a la voiture.

=»L'implantation des constructions principales (donnée 3 titre indicatif sur le schéma) :

» Elles devront se positionner sur la parcelle de fagon a privilégier dans la mesure du possible
une implantation Nord-Sud de maniére & permetire une utilisation optimum de la lumiére
naturelle et de I'énergie solaire.

»  Les constructions devront privilégier une forme compacte.

Voles de dessertes intemes (4 titre informatif - tracé non figé)

Chemins piétonniers oulet cycles (a titre informatif - tracé non figé)

DL a desserte de la zone pourra étre assurée

see Structure végétale & maintenir et/ou compléter ou réaliser (a titre informati- tracé non figé) e N
Possibili de perches pout le de Volds G chiaming pikd »  Parle prolongement des voies de dessertes (1)/(2) de la ZAC.
PR FRCERS PO SR O e Sl e » Parla création d'une voie de desserte en accroche sur (3) la voie principale de desserte de la
s Espace vert A crder (a tire informat-tracé non figé) ZAC.
Possibilté de percées pour le passage de voies ou chemins piélonniers La terminaison des voies de desserte de la zone 2AUh devra conserver un espace suffisant pour une
amorce de voie afin de permetire ultérieurement le désenclavement des parcelies de la frange Nord
>N T = e (non tibles dans le cadre du présent PLU (4) emplacement non figé.
> Les stuctures végétales identifices au schéma dlorientation devront étre B Un trafic régulé - des conflits d'usages limités
préservées ou/et confortées oulet créées. Dans tous les cas, elles devront étre > Au besoin, des sens de circulation pourront étre mis en place, afin de fidifier le trafic et
intégrées a laménagement d'ensemble. limiter les conflits d'usages routiers
= » Dans tous les cas les voies de desserte devront @ minima créer un bouclage entre la voie
*BCestion des eaux pluviales e principale de la ZAC (3) et les voies de desserte internes (1) oulet (2).
> Lagestion par noues, fossés, bassins d'infiltration, seront privilégiés. ) > Les point de naissances (1)/(2) sont figés. Le point de naissance (3)/(4) ainsi que le tracé
»  Pour les cheminements piétonniers les maténiaux perméables sont recommandés. des voies ne sont pas figés, ils sont donnés  tire indicatifs.

Orientation d’Aménagement et de Programmation modifié
Le schéma d’aménagement du secteur Nord-Ouest :
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{": Zone d'étude et surface constructible
o
o @ \oie mixte
- g o S’ g "~ 4
%;%/4'//////, | i z7//, Placette en revétement perméable*
7 ’ ‘ e ¥ L
77 ey’ i 5 >Vue sur 'espace rural*

(e Hypotheése d’implantation des constructions*

Plantations a réaliser, composées de strates
arbustives et de quelques arbres : composer
W une trame verte interne et en frange de
I'opération *

= @ © Recréer un verger en entrée d'opération, un
rappel de I'histoire de la commune?

* Tracés et emprises figurant a titre indicatif a ce
stade de I'étude

Une urbanisation sous forme d’opération d’ensemble :

La zone devra faire I'objet d’une opération d’aménagement d’ensemble et devra assurer un lien urbain avec
la tranche Ouest de la ZAC de Bellevue.

EVITER = APRIVILEGIER
L'acces et la desserte de la | : '
zone .

Sera assurée par le prolongement des  §
voies de dessertes (1)/(2) de la ZAC et

par la création d’une voie de desserte

en accroche sur (3) la voie principale de
desserte de la ZAC.

Les tracés des voies ne sont pas figés a

ce stade de I'étude.

/
Z

L'acces a I'habitation nécessite un acces
piétonnier et un a deux accés véhicules.

Constructions (logements et
[ Rue / espace public annexes)

Regrouper son acces avec celui du voisin | Espace intime . Places de stationnement ~ €Vite
le morcellement des espaces verts %/ Espace visible depuis 'espace privatives

privatifs et la multiplication des contacts public C—) Annexe traversante (acceés)
entre ces espaces verts et les aires de Desserte interne au lot (allée) """ Accés piétonnier

stationnements.

La qualité de I'insertion architecturale, urbaine et paysagéere:
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Architecture / Implantation : Les constructions s’'implanteront de maniére a bénéficier d’un ensoleillement
maximal et a optimiser les dispositifs de captation solaire, suivant le principe du schéma ci-contre, relatif aux
masques solaires et dans le respect des

[ C du soleil :
principes d’orientation des sens de  Implantationdesconstructions et masque solaire : E;urse—usouel
9 . e ~
faltages du volume principal de la 2H Zone dimplantation e R
tructi 5 &difi possible de la construction /
construction a édifier. : <
1,5H I
Les constructions devront étre de forme )
compactes Ombre portée
Hiver —_
Dans le but de faciliter les évolutions //N Y
possibles de la construction, voire de / \E
densification des parcelles dans le temps, ~ — /
I'implantation de construction en milieu Ton 2H
de parcelle est interdite. ’

L’organisation du lot : Il est souhaitable,
préalablement a [limplantation du
logements, de réfléchir a I'organisation de
la parcelle et des différents usages
envisagés : loisirs, détente, potager,
remises,... cela dans le but d’anticiper les
déplacement sur le lots. En cas
d'implantation  du  logement  sur
I'ensemble du front bati, prévoir un
garage traversant (acces de la voie au
jardin sans traverser |'habitation).

La qualité environnementale et la prévention des risques

Qualité paysagére : des plantations ont
été identifiees a conserver. En cas de
nécessité de suppression, elles devront
étre remplacées. De plus des plantations
devront étre réalisée de maniere a
participer a lintégration paysagere des
opération et a I'amélioration de la qualité
des franges urbaines de Piré-Chancé. De plus, des percées paysagéres devront étre conservées afin de créer
un dialogue entre I'agglomération et I'espace rural.

—y
Qualité environnementale : I'imperméabilisation gi‘ ‘11
des sols devra étre limitée en végétalisant au SL};“ 4
maximum les espaces non construits. &= “?\\ e 28”

Les ouvrages de régulation des eaux pluviales
(EP) devront étre intégrés, dans la mesure du
possible, aux aménagements paysager.

Ruissellement
a—

Petits merlons plantés + Fossé ou large noue de collecte des
haie champétre voire eaux de ruissellement + masque végétal
bosquet
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La « trame bleue » et la gestion des eaux pluviales : L'opération devra étre neutre au regard du ruissellement
pluvial par rapport a la situation avant aménagement. Aussi une compensation de I'imperméabilisation liée
a l'urbanisation nouvelle, devra étre mise en ceuvre par :

A I’échelle d’une opération = AEVITER
d’aménagement d’ensemble :

=Une gestion des eaux pluviales a I'échelle
du site par 'aménagement de noues, de
fossés, de bassins de rétention paysagers
et de puits d’infiltration que ce soit a
I'échelle des lots des particuliers ou

réfléchi a VI'échelle d’une opération = APRIVILEGIER
d’aménagement d’ensemble.

= ’aménagement des espaces collectifs
(espaces verts, stationnements, voiries
etc.) sera réalisé de facon a stocker
temporairement les eaux.

Guide du batiment durable — espace

: N Espace vert du bassin d’orage de
collectif et stockage temporaire des eaux

Chantemerle - Guerzat

A I'échelle des lots : de pluies
=Pour limiter les rejets des eaux pluviales Toiture
issues des surfaces imperméabilisées : : végétalisée

(toitures, allées, ...) la gestion des eaux
pluviales peut s’effectuer par stockage
dans une cuve enterrée ou non
(valorisation domestique possible de
I'eau de pluie), par infiltration (puisard,

fossé, noue, tranchée(s) drainante(s)) ou
stockage aérien (mare’ jardin d'eau)_ Noue Sol perméable Réservoir aérien  Citerne Bassin Infiltration
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La desserte par les voies et réseaux : ‘ — A PRIVILEGIER

Les voies : leur emprise sera limitée et
proportionnée a leur usage. Les voies pourront étre
mixtes de maniére a limiter leur emprise. Elles
pourront  étre  réalisées en revétements
perméables.

La desserte par les voies et réseaux : Les trottoirs et
liaisons dédiées aux modes de déplacement doux
ainsi que les aires de stationnement pourront étre
réalisées en revétement perméable.

Les acces privatifs : Ne privilégier les surfaces « en
dur » que pour le passage des roues et de passe
pied pour I'acces a I’habitation.

Les terrasses privatives : privilégier un traitement
perméable de type terrasse suspendue sur plot, sol
drainant,...

Les allées de jardin : privilégier les gravillons, pavés,
pas japonais, le mélange terre/pierre...

Programmation

Situation Secteur Surface Densité de 20 Mixité
log./ha
Nord-ouest 1AUAh1 13 960 m? 28 log. minimum Respect du PLH
Justifications

L’OAP initiale a été redéfinie pour les raisons suivantes :

- I'intégration objectifs de densité attendus par le SCoT du Pays de Rennes, en matiere de production de
logements;

- la volonté de préserver la trame verte existante et d’assurer la bonne intégration paysagere des
constructions a venir,

- la volonté de limiter les surfaces artificialisées et d’assurer la mise en ceuvre d’une gestion alternative des
eaux pluviales,

- la volonté de conserver un cadre de vie agréable aux habitants et de les pousser a réfléchir a I'organisation
de leur espace de vie (stationnement, potager, aire de jeux, implantation de la maison et des annexes).

Plusieurs éléments de I'OAP initiale ont été conservés :
Les principes d’acces, de forme compacte des constructions et de gestion des eaux pluviales.

44



COMMUNE DE PIRE-CHANCE

MODIFICATION N°3 DU PLAN LOCAL D’URBANISME

4.3.2- OAP Secteur de la frange Sud-Ouest

Orientation d’Aménagement et de Programmation initial (extrait)

SECTEUR de la frange SUD - QUEST - Zone 2AUh
Localisation au plan de zonage — rappel du PADD

10

Extrait du plan d'illustration des propos tenus dans le PADD ¥
(Schémas non contractuels — donnés a titre informatif)

[ Caktor s enbes Sur i recomposton
paysegs B W W Fuseaudéude de la funre déviation =
OO o Aménager das liaisons douces et déve- Une frame wviaire qui compiéte le réssau -
K0pper ks CoNNExion inler-guanmers de voie existantes =
sl Des amoroes en temminaison pour assurer
le prolongement 6 la trame viaire B3

Aménager des transversalites de part et
d'autre de la RD 777

- Tissu relatif au centre fradtionned _ Comblement de "dents creuses' N\
B Tissu aggloméré

Extension du centre fractionnel [ ]
B cimetere
1 zaduere

en place

. Extensin urbaine pour assurer le développement -

Reconnassance  de  Fachvilé
situde au sud du bourg

®

Secteur préparatoire

Le fuseau détude de b future déwvaton
une imée au développament urbain

L vallée de Quincampoes une bmile
nalurede 4 lurbarsaton

Anficiper Je développement des équpements

Anbciper F'extension du secleur @ vocaton
de lossirs et sports

Tissu relatf au cenire trachonned
Tissu agglomées
Extension projetis

Extension du cantre fraditonnel

et laissent libres les

Schémas non contractuel donné 4 titre d'illustration. Les principes de voiries, de
compositions urbaines et architecturales W'

sont des rep p

Voies de dessertes intemes (4 titre informatif - tracé non figé)

Chemins piétonniers ou/et cycles (a titre informatif - tracé non figé)

Structure végétale a maintenir etiou compléter ou réakiser ( btre informatif- tracé non figé)
Possibilité de percées pour le passage de voies ou chemins piétonniers

Espace vert & créer (a titre informati- tracé non figé)
Possibilité de percées pour le passage de voies ou chemins piétonniers

=DLes principes du développement urbain

» L'aménagement d' ble devra p une perméabilité pour les déplacements en
modes doux entre les quartiers résidentiels qui le bordent (zones UC et UE).
» |l devra s'effectuer par le biais d'opérations d'ensemble type permis d'aménager ou
opérations groupées.
» L'urbanisation du secteur pourra s'effectuer en plusieurs opérations, 4 condition de ne
pas compromettre I'accés ultérieur au reste de la zone non batie.
=D La forme urbaine :

» La densité a metire en ceuvre : une moyenne de 20 logements / hectare (cette
moyenne pourra étre minorée lorsque les contraintes topographiques ou
environnementales du site dans lequel s'inscrit l'opération le justifient). La densité intégre
les espaces collectifs et les voieries. Cette ffication devra s pagner d'un
habitat et d'un cadre de vie de qualité, notamment par I'aménagement d'espace collectifs
non dédiés a la voiture ou/et d'espaces mixtes (cohabitation piéton / voitures).

=»L'implantation des constructions principales (donnée a titre indicatif sur le schéma) :
> Elles devront se positionner sur la parcelle de fagon a privilégier dans la mesure du
possible une implantation Nord-Sud de maniére & permettre une utilisation optimum de
la lumiére naturelle et de I'énergie solaire
» Lesce ions devront privilégier une forme t

DLa desserte de la zone pourra étre assurée
Par la création d'une voie de desserte en accroche sur (1) le chemin existant

>

Les voies de dessertes projt I des fonds de

parcelles de la zone UC.

anticiper le dé

D Un trafic régulé - des conflits d'usages limités

=»Maintien de la structure paysagére du site
» Les structures végétales identifiées au schéma d'orientation devront étre
préservées oufet confortées oulet créées. Dans tous les cas, elles devront étre

grées a I' d bl
<> Gestion des eaux pluviales
» Lagestion par noues, fossés, bassins d'infiltration, seront privilégiés.
> Pour les chemi iétonniers les matéri éables sont dé

P P

Dans tous les aucun accés direct (entrée/sortie de lot) ne sera autorisé sur la
départementale.

Le tracé des voies n'est pas figé, il est donné a titre indicatif

Les points de naissance (1) et (2) ne sont pas figés, ils sont donnés a titre indicatif

Dans tous les cas les voies de desserte devront 4 minima créer un bouclage entre le
chemin existant et les voies de desserte internes (1) oulet (2).

Lors de la modification de la zone 2AUh en 1AUh, la marge de recul relative a la voirie
départementale pourra étre réduite, afin d’optimiser la constructibilité de la zone.

>
»
r
>
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Orientation d’Aménagement et de Programmation modifié

Le schéma d’a

ménagement du secteur Sud-Ouest :

< P | i~ = {"} Zone d’étude et surface constructible
@D oie mixte
= ’ Liaison douce et acceés des riverains

D Placette verte, espace vert commun, aire
de loisirs

%7 Placette en revétement perméable

Rétablissement du cours d’eau et zone
tampon du cours d’eau

.«««« Gestion des EP noue et contre talus

w Plantations a réaliser de type arbustif +
quelques arbres

Arbres existants a conserver (sous réserve
de leur état sanitaire)

Hypothése d’implantation des
constructions

Hypothése d’implantation d’un petit
collectif

Connection visuelle
m agglomération/espace rural

i e f 5 i : V Liaison piétonne en site propre
Les tfaces et emprises figurent' @ titFe.indicatif a ce stade de |'etude,

le présent schéma pourra faire 'objet d’adaptations en fonctiormdes
résultats de I’étude d’identification du traceé originel du cours d’eau
et de I"étude sur la gestion des EP

Une urbanisation sous forme d’opération d’ensemble :

La zone devra faire I'objet d’une opération d’aménagement d’ensemble.

= A PRIVILEGIER

o - A EVITER
L’acceés et la desserte de la N ‘

zone .

L’acces a la zone se fera depuis le
chemin bordant la limite Ouest de la
zone. Aucun acces directe ne sera
autorisé sur la route départementale.
Les tracés des voies ne sont pas figés a
ce stade de I'étude.

c ol "l’/y,",,“""w £z L V,
?

2\\\\\

L'acces a I'habitation nécessite un
acces piétonnier et un a deux accés
véhicules. Regrouper son accés avec

%
_

celui du voisin évite le morcellement L ;°t o = g:::i’:sc)m"s (logements et
. . ue / espace public
des espaces verts privatifs et la ] / pacep Places de stationnement
Itioli . q \ Espace intime [ aces

multiplication des contacts entre ces 77 . . = privatives

. 7 Espace visible depuis I'espace .
espaces verts et les aires de public > Annexe traversante (acceés)
stationnements. Desserte interne au lot (allée) === Accés piétonnier

La qualité de I'insertion architecturale, urbaine et paysagére:
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Architecture / Implantation : Les constructions s’'implanteront de maniére a bénéficier d'un ensoleillement

maximal et a optimiser les dispositifs de - _ - Course du soleil :
. . . " Implantation des constructions et masque solaire : -
captation solaire, suivant le principe du " - Eté
, . . Zone d’'implantation
schéma ci-contre, relatif aux masques 2H_

possible de la construction
solaires et dans le respect des principes : :

d’orientation des sens de faltages du
volume principal de la construction a
édifier.

1,5H |

Ombre portée

Les constructions devront étre de forme
compactes.

Dans le but de faciliter les évolutions
possibles de la construction, voire de
densification des parcelles dans le temps, I'implantation de construction en milieu de parcelle est interdite.

L’organisation du lot : Il est souhaitable,
préalablement a [limplantation du
logements, de réfléchir a I'organisation de
la parcelle et des différents usages
envisagés : loisirs, détente, potager,
remises,... cela dans le but d’anticiper les
déplacement sur le lots. En cas
d'implantation  du  logement  sur
I'ensemble du front bati, prévoir un
garage traversant (acces de la voie au
jardin sans traverser |'habitation).

La qualité environnementale et la prévention des risques

Qualité paysagere : des plantations ont été identifiées a conserver. En cas de nécessité de suppression, elles
devront étre remplacées. De plus des plantations devront étre réalisée de maniére a participer a I'intégration
paysagere des opération et a I'amélioration de la qualité des franges urbaines de Piré-Chancé.

—~t

Qualité environnementale : I'imperméabilisation gb‘ ‘=1

des sols devra étre limitée en végétalisant au SL};" £

maximum les espaces non construits. {* Q?\;? o
o )I

Les ouvrages de régulation des eaux pluviales
(EP) devront étre intégrés, dans la mesure du
possible, aux aménagements paysager.

Petits merlons plantes +

Fossé ou large noue de collecte des
haie champétre voire eaux de ruissellement + masque végétal
bosquet

La « trame bleue » et |la gestion des eaux pluviales : L'opération devra étre neutre au regard du ruissellement
pluvial par rapport a la situation avant aménagement. Aussi une compensation de I'imperméabilisation liée
a l'urbanisation nouvelle, devra étre mise en ceuvre par :
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A I"échelle d’une opération = AEVITER
d’aménagement d’ensemble :

=Une gestion des eaux pluviales a I'échelle
du site par 'aménagement de noues, de
fossés, de bassins de rétention paysagers
et de puits d’infiltration que ce soit a
I'échelle des lots des particuliers ou
réfléchi a VI'échelle d’une opération = APRIVILEGIER
d’aménagement d’ensemble.

=|’aménagement des espaces collectifs
(espaces verts, stationnements, voiries
etc.) sera réalisé de facon a stocker
temporairement les eaux.

Espace vert du bassin d’orage de

collectif et stockage temporaire des eaux Chantemerle— Guerzat

A I'échelle des lots : de pluies

=Pour limiter les rejets des eaux pluviales
issues des surfaces imperméabilisées
(toitures, allées, ...) la gestion des eaux
pluviales peut s’effectuer par stockage
dans une cuve enterrée ou non
(valorisation domestique possible de
I'eau de pluie), par infiltration (puisard,

fossé, noue, tranchée(s) drainante(s)) ou
stockage aérien (mare’ jardin d'eau)_ Noue Sol perméable Réservoir aérien  Citerne Bassin Infiltration

Toiture
végétalisée
/

La desserte par les voies et réseaux : A EVITER — 1 APRIVILEGIER

Les voies : leur emprise sera limitée et
proportionnée a leur usage. Les voies de desserte a
interne a 'opération seront mixtes. Elles pourront
étre réalisées en revétements perméables.

Les trottoirs et liaisons dédiées aux modes de
déplacement doux  ainsi que les aires de
stationnement seront réalisées en revétement
perméable.

Les acces privatifs : ne prévoir de surface « en dur »
qgue pour le passage des roues et de passe pied
pour I'acces a I’habitation.

Les terrasses privatives : privilégier un traitement
perméable de type terrasse suspendue sur plot, sol
drainant,...

Les allées de jardin : privilégier les gravillons, pavés,
pas japonais, le mélange terre/pierre...




COMMUNE DE PIRE-CHANCE MODIFICATION N°3 DU PLAN LOCAL D’URBANISME

Programmation

Situation Secteur Surface Densité de 20 Mixité
log./ha
Sud-ouest 1AURh2 18 470 m? 37 log. minimum Respect du PLH

Justifications

L’OAP initiale a été redéfinie pour les raisons suivantes :

- I'intégration objectifs de densité attendus par le SCoT du Pays de Rennes, en matiére de production de
logements;

- la volonté de préserver la trame verte existante et d’assurer la bonne intégration paysagére des
constructions a venir,

- la volonté de limiter les surfaces artificialisées et d’assurer la mise en ceuvre d’une gestion alternative des
eaux pluviales,

- la volonté de conserver un cadre de vie agréable aux habitants et de les pousser a réfléchir a I'organisation
de leur espace de vie (stationnement, potager, aire de jeux, implantation de la maison et des annexes).
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5- Impact envisagé de la mise en ceuvre du projet sur
I’environnement et la santé humaine

5.1- Incidences prévisibles sur I'environnement
Sur les espaces agricoles :

Le secteur Nord-Ouest est situé en frange urbaine de la ZAC et est pour moitié cultivé. La moitié Sud
est une prairie permanente. Les parcelles sont exploitées par le GAEC de la Ruaudiere qui est doté au
total 102ha et le siege se situe a plus de 10km des terrains. L'ouverture a l'urbanisation de la zone a
donc peu d'impact sur I'activité économique de I'exploitation (1,37% des terres exploitées).

Le secteur Sud- Ouest, le propriétaire du terrain n'est pas exploitant. Il fauche la parcelle régulierement
pour en assurer I'entretien. L'ouverture a l'urbanisation de ce secteur est sans impact sur l'activité
économique et fonctionnelle agricole.

Sur les espaces naturels protégés : la mise en - N::k"”c X
ceuvre de ce projet ne génerera pas d'impact Woomgné ”\__?__
i . P Domloup o 73 P e d trelles
notable sur l'environnement. Les éléments | oy s Rvres
Chateaugirono  st-Aul gdu-Paval Louvigné-de-Bais.c -

naturels identifiés au plan de zonage, |u Nowsiou
notamment les zones humides, et les zones

classées naturelles a protéger strictement (N), = glumacgps
ne sont pas concernées par le présent projet.
La zone NATURA 2000 la plus proche des

© Chancé Vergéal o

St-Germain-du-Pinel
OB.)IS d

Moulins
N Domalain
o

Genne:

Moutiers

) . Janzé 3

secteurs d'étude est Le complexe forestier 5 <Ea"ze Est, 2 faddy ) [TRCST IS
Rennes-Liffré-Chevré, Etang et lande d'Ouée, \ NI~ | el °
forét de Haute Séve (Id : FR5300025) situé a 19 A S LS5, moussé, Rannbe

)
= Retiers
go % FontaineiCo

km.

Drouges o
BrajoSsur e
M

La mise en ceuvre du projet n‘aura donc Pas | I, 3 -«
v i St-Michel

Coésmes©
d'impact sur ces sites.

ZNIEFF de type 1
ZNIEFF de type 2
Zone NATURA 2000 (directive habitat)
Zone NATURA 2000 (directive oiseaux)

Sur les espaces naturels non protégés :

Le secteur Nord-Ouest : le site est dépourvu d'éléments environnementaux majeurs. Il est envisagé
de reconstituer des espaces naturels avec le verger d'entrée d'opération et des plantations visant a
reconstituer des continuité écologique qui ont été détruite lors du remembrement.

Le secteur Sud-Ouest : les plantations existantes seront conservées et une étude est en cours pour la
réhabilitation d'un ruisseau qui a fait I'objet d'un busage en traversée Nord-Sud de la zone.

Ainsi, le projet d'ouverture a l'urbanisation des deux secteurs ne générera pas d'impact notable sur
I'environnement voire pour le secteur Sud-Ouest, il y aura a I'avenir une amélioration de la qualité
environnementale du site avec la réhabilitation du cours d'eau.
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Le paysage : pour les deux secteurs, situés en franges urbaines Ouest, il est envisagé la réalisation de
plantation sur le pourtour et au sein des zones, tout en préservant des points de contact avec I'espace
rurale. Des prescriptions architecturales ont aussi été définies dans le but que la volumétrie des
constructions répondent aux caractéristiques identitaires des constructions locales.

5.2- Incidences prévisibles sur la santé humaine :
Le cadre de vie

La mise en ceuvre de ces deux projets, a l'orientation favorable vis-a-vis de I'ensoleillement et a
I'intégration de patrimoine naturel pour conserver des espaces verts utiles, permettra la réalisation
d’'espaces agréables a vivre. De plus, il est envisagé, a ce stade d'avancement de I'étude, que les
surfaces imperméables soient limitées au stricte besoin des zones a urbaniser.

Le secteur Sud-Ouest présente de plus I'avantage d'étre situé a proximité du cceur de bourg, pdles
commerciales et de services.

La limitation des nuisances envisagées :
Le secteurs Nord-Ouest ne subit pas de nuisances attachées a la desserte routiere de I'agglomération.

Le secteur Sud-Ouest est longé par la RD777, un axe routier structurant du département. Le schéma
d'aménagement et le secteur planté ont deux objectifs : limiter les nuisances sonores auxquelles
seront soumis les premiers logements et assurer une entrée de bourg qualitative d'un point de vue

paysager.
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B-ORIENTATIONS D'AMENAGEMENT ET DE PROGRAMMATION

SECTEUR de la frange Nord-Ouest

Le schéma d’aménagement :

[--= Zone d’étude et surface constructible
.
; iy = @ Voie mixte
X ' " 3 . . .
4777 1 77 Placette en revétement perméable
L7 s ! 2 o
f & gy - L* R >Vue sur I'espace rural*

Hypotheése d’implantation des constructions*

Plantations a réaliser, composées de strates
arbustives et de quelques arbres : composer
% une trame verte interne et en frange de
I'opération *
© © Recréerun verger en entrée d’'opération, un
© rappel de I'histoire de la commune?

* Tracés et emprises figurant a titre indicatif a ce
stade de I'étude

Une urbanisation sous forme d’opération d’ensemble :

La zone devra faire I'objet d’'une opération d’aménagement d’ensemble et devra assurer un lien urbain avec
la tranche Ouest de la ZAC de Bellevue.

EVITER : = A PRIVILEGIER =

L'acces et la desserte de la

zone . .
Sera assurée par le prolongement des S
voies de dessertes (1)/(2) de la ZAC et

par la création d’une voie de desserte en
accroche sur (3) la voie principale de
desserte de la ZAC.

Les tracés des voies ne sont pas figés a ce
stade de I'étude.

DONNAN

DN

L’accés a I’habitation nécessite un acces

piétonnier et un a deux accés véhicules. L | Lot - Constfuc)ﬁons (logements et
\ . .. i annexes
Regrouper son accés avec celui du voisin L Rue/espace public blaces de stati .
évite le morcellement des espaces verts (L] Espace intime O Peesl s Satlonnemen
P “7 Espace visible depuis 'espace &= privatives
privatifs et la multiplication des contacts " public C—) Annexe traversante (accés)
entre ces espaces verts et les aires de Desserte interne au lot (allée) ===x Acces piétonnier

stationnements.
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La qualité de l'insertion architecturale, urbaine et paysagere:

Architecture / Implantation : Les constructions s’'implanteront de maniére a bénéficier d'un ensoleillement
maximal et a optimiser les dispositifs de captation solaire, suivant le principe du schéma ci-contre, relatif aux
masques solaires et dans le respect des )
. . . Course du soleil :
principes d’orientation des sens de | Implantationdes constructions et masque solaire:: e N
). . — ~
faitages du volume principal de la 2H Zone dimplantation & o
truction 3 édifier possible de la construction
cons ) : ¢

Les constructions devront étre de forme

Ombre portée
compactes. ................. :

Dans le but de faciliter les évolutions 1H -
possibles de la construction, voire de //
densification des parcelles dans le temps, s
I'implantation de construction en milieu
de parcelle est interdite.

N 2H
1,5H

’organisation du lot : Il est souhaitable,
préalablement a [limplantation du
logements, de réfléchir a I'organisation de
la parcelle et des différents usages
envisagés : loisirs, détente, potager,
remises,... cela dans le but d’anticiper les
déplacement sur le lots. En cas
d'implantation  du  logement  sur
I'ensemble du front bati, prévoir un
garage traversant (accés de la voie au
jardin sans traverser |'habitation).

La qualité environnementale et la prévention des risques

Qualité paysagére : des plantations ont
été identifiées a conserver. En cas de
nécessité de suppression, elles devront
étre remplacées. De plus des plantations
devront étre réalisée de maniere a
participer a lintégration paysagére des
opération et a I'amélioration de la qualité
des franges urbaines de Piré-Chancé. De plus, des percées paysagéres devront étre conservées afin de créer
un dialogue entre I'agglomération et I'espace rural.

—y
Qualité environnementale : I'imperméabilisation 5?5‘ ‘11
des sols devra étre limitée en végétalisant au gL};" 4
maximum les espaces non construits. 5 a2y

Les ouvrages de régulation des eaux pluviales
(EP) devront étre intégrés, dans la mesure du
possible, aux aménagements paysager.

Petits merlons plantes +

Fossé ou large noue de collecte des
haie champétre voire eaux de ruissellement + masque végétal
bosquet
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La « trame bleue » et |la gestion des eaux pluviales : L'opération devra étre neutre au regard du ruissellement
pluvial par rapport a la situation avant aménagement. Aussi une compensation de I'imperméabilisation liée
a l'urbanisation nouvelle, devra étre mise en ceuvre par :

A I’échelle d’une opération = AEVITER
d’aménagement d’ensemble :

=Une gestion des eaux pluviales a I'échelle
du site par 'aménagement de noues, de
fossés, de bassins de rétention paysagers
et de puits d’infiltration que ce soit a
I'échelle des lots des particuliers ou
réfléchi a I'échelle d’une opération = APRIVILEGIER
d’aménagement d’ensemble.

= ’aménagement des espaces collectifs
(espaces verts, stationnements, voiries
etc.) sera réalisé de facon a stocker
temporairement les eaux.

Y 2
Guide du batiment durable — espace
collectif et stockage temporaire des eaux

A I'échelle des lots : de pluies

Espace vert du bassin d’orage de
Chantemerle - Guerzat

Toiture
végétalisée

=Pour limiter les rejets des eaux pluviales
issues des surfaces imperméabilisées
(toitures, allées, ...) la gestion des eaux
pluviales peut s’effectuer par stockage
dans une cuve enterrée ou non
(valorisation domestique possible de
I'eau de pluie), par infiltration (puisard,

fossé, noue, tranchée(s) drainante(s)) ou
stockage aérien (mare’ jardin d'eau)_ Noue Sol perméable Réservoir aérien  Citerne Bassin Infiltration
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La desserte par les voies et réseaux :

Les voies : leur emprise sera limitée et
proportionnée a leur usage. Les voies pourront étre
mixtes de maniére a limiter leur emprise. Elles
pourront  étre  réalisées en  revétements
perméables.

La desserte par les voies et réseaux : Les trottoirs et
liaisons dédiées aux modes de déplacement doux
ainsi que les aires de stationnement pourront étre
réalisées en revétement perméable.

Les acces privatifs : Ne privilégier les surfaces « en
dur » que pour le passage des roues et de passe
pied pour I'acces a I’habitation.

Les terrasses privatives : privilégier un traitement
perméable de type terrasse suspendue sur plot, sol
drainant,...

Les allées de jardin : privilégier les gravillons, pavés,
pas japonais, le mélange terre/pierre...

Programmation

A EVITER

A PRIVILEGIER

Situation Secteur Surface Densite de 20 Mixite
log./ha
Nord-ouest 1AUNh1 13960 m? 28 log. minimum Respect du PLH
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SECTEUR de la frange Sud-Ouest
Le schéma d’aménagement :
{::: Zone d'étude et surface constructible
@D \oie mixte

= ’Liaison douce et accés des riverains

[:] Placette verte, espace vert commun, aire
de loisirs

¥/ Placette en revétement perméable

Rétablissement du cours d’eau et zone
tampon du cours d’eau

.. Gestion des EP noue et contre talus

% Plantations a réaliser de type arbustif +
quelques arbres

Arbres existants a conserver (sous réserve
de leur état sanitaire)

Hypotheése d'implantation des
constructions

Hypothese d’implantation d’un petit
collectif

Connection visuelle
agglomération/espace rural

- AV Liaison piétonne en site propre

Les tracés et emprises figurent'a"titFe.indicatif a ce stade de |'étude,
le présent schéma pourra faire I'objet d’adaptations en fonctiomdes
résultats de I’étude d’identification du traceé originel du cours d’eau
et de I'étude sur la gestion des EP

Une urbanisation sous forme d’opération d’ensemble :

La zone devra faire I'objet d’une opération d’aménagement d’ensemble.

- ‘EVITER

= A PRIVILEGIER

L’accés et la desserte de la

zone .

L’acces a la zone se fera depuis le
chemin bordant la limite Ouest de la
zone. Aucun acces directe ne sera
autorisé sur la route départementale.

2

Les tracés des voies ne sont pas figés
a ce stade de I'étude.

L’acces a I'habitation nécessite un Lot

Constructions (logements et

accés piétonnier et un a deux acces Rue / espace public annexes)
L \ Espace intime — Places de stationnement
véhicules. Regrouper son acces avec |, pace Intl » E  privatives
. S “77 Espace visible depuis I'espace
celui du voisin évite le morcellement public > Annexe traversante (accés)
des espaces verts privatifs et la Desserte interne au lot (allée) ==== Accés piétonnier
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multiplication des contacts entre ces espaces verts et les aires de stationnements.

La qualité de I'insertion architecturale, urbaine et paysagére:

Architecture / Implantation : Les . ) ; Course du soleil :
] . R Implantation des constructions et masque solaire : e

constructions s’'implanteront de maniere a o Zone d'implantation

bénéficier d’un ensoleillement maximal et a ] possible de la construction

optimiser les dispositifs de captation 1,5H |

solaire, suivant le principe du schéma ci-
contre, relatif aux masques solaires et dans
le respect des principes d’orientation des
sens de faitages du volume principal de la
construction a édifier.

Ombre portée

Les constructions devront étre de forme
compactes.

Dans le but de faciliter les évolutions possibles de la construction, voire de densification des parcelles dans le
temps, I'implantation de construction en milieu de parcelle est interdite.

L’organisation du lot : Il est souhaitable,
préalablement a [limplantation du
logements, de réfléchir a I'organisation de
la parcelle et des différents usages
envisagés : loisirs, détente, potager,
remises,... cela dans le but d’anticiper les
déplacement sur le lots. En cas
d’implantation du logement sur I'ensemble
du front bati, prévoir un garage traversant
(acces de la voie au jardin sans traverser
I"habitation).

La qualité environnementale et la prévention des risques

Qualité paysagere : des plantations ont été identifiées a conserver. En cas de nécessité de suppression, elles
devront étre remplacées. De plus des plantations devront étre réalisée de maniére a participer a l'intégration
paysagere des opération et a I'amélioration de la qualité des franges urbaines de Piré-Chancé.

Qualité environnementale : I'imperméabilisation & 2
N s Yo . e )

des sols devra étre limitée en végétalisant au & <

. . Q_S“?\"\ ol
maximum les espaces non construits. £ IR

Les ouvrages de régulation des eaux pluviales
(EP) devront étre intégrés, dans la mesure du
possible, aux aménagements paysager.

Petits merlons plantes +

Fossé ou large noue de collecte des
haie champétre voire eaux de ruissellement + masque végétal
bosquet
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La « trame bleue » et la gestion des eaux pluviales : L'opération devra étre neutre au regard du ruissellement
pluvial par rapport a la situation avant aménagement. Aussi une compensation de I'imperméabilisation liée a

I"'urbanisation nouvelle, devra étre mise en ceuvre par :

A I'échelle d’une opération
d’aménagement d’ensemble :

=Une gestion des eaux pluviales a I'échelle
du site par 'aménagement de noues, de
fossés, de bassins de rétention paysagers
et de puits d’infiltration que ce soit a
I'échelle des lots des particuliers ou

réfléchi a I'échelle d’une opération
d’aménagement d’ensemble.

= 'aménagement des espaces collectifs
(espaces verts, stationnements, voiries
etc.) sera réalisé de facon a stocker
temporairement les eaux.

A I’échelle des lots :

=Pour limiter les rejets des eaux pluviales
issues des surfaces imperméabilisées
(toitures, allées, ...) la gestion des eaux
pluviales peut s’effectuer par stockage
dans une cuve enterrée ou non
(valorisation domestique possible de
I'eau de pluie), par infiltration (puisard,
fossé, noue, tranchée(s) drainante(s)) ou
stockage aérien (mare, jardin d’eau).

= AEVITER

de pluies

= A PRIVILEGIER

Guide du batiment durable — espace
collectifet stockage temporaire des eaux

Chantemerle— Guerzat

Noue Sol perméable Réservoir aérien  Citerne Bassin

Espace vert du bassin d’orage de

Infiltration

Toiture
végétalisée
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La desserte par les voies et réseaux :

Les voies : leur emprise sera limitée et
proportionnée a leur usage. Les voies de desserte a
interne a I'opération seront mixtes. Elles pourront
étre réalisées en revétements perméables.

Les trottoirs et liaisons dédiées aux modes de
déplacement doux ainsi que les aires de
stationnement seront réalisées en revétement
perméable.

Les acces privatifs : ne prévoir de surface « en dur »
gue pour le passage des roues et de passe pied
pour I'acces a I’habitation.

Les terrasses privatives : privilégier un traitement
perméable de type terrasse suspendue sur plot, sol
drainant,...

Les allées de jardin : privilégier les gravillons, pavés,
pas japonais, le mélange terre/pierre...

Programmation

A PRIVILEGIER

Situation Secteur Densité de 20 Mixité
log./ha
Sud-ouest 1AUh2 18 470 m? 37 log. minimum Respect du PLH
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C-EXTRAIT DU PLAN DE ZONAGE MODIFIE

Piré-sur-Seiche
Extrait du plan de zonage du PLU — Modification n°3

Légende

HAIES
weas Haies classées au titre du L 1301
wom Haies repérées au bire du L 1231577
PRESCRIPTION UNEAIRE
~ POIPR
= Cours d eau inventoné
PRESCRIPTION SURFACIQUE
Fmplacement réservé
B Espace Boisé Classé a protéger au titre du L 130:1
{2} Marge 100 m station épuration
T2 Marge de recul des RD classées
COIPPRI
Secteur soumis aux risques dinondation
ZONE URBA
1AUC [secteur durbansation ulténeurs: repeenant les caracténstiques du centre)
D 1AUZ1 (secteur durbanisation ulténeute / moyen temme - maitrisé sous la forme de ZAC)
D 1AUZ2 (secteur durbanisation ultérieure / moyen terme - maitnisé sous la forme de ZAC)
D 1AUZ3 (secteur durbanisation ultéricure / moyen terme - maitrisé sous L forme de ZAC)
23 24 (secteur durbanisation ultérieur - non affecté)
D 2AUR (secteur durbanisation ultérieure / long terme « vocation principale habitat)
£ 2AUZ (secteur durbanisation ulténieure / long terme - maitrisé sous la forme de ZAC)
[__| Alzone agricole)
2 Am (secteur agricole mixte)
[ Arisecteur agricole particuler)
[ NP (secteur naturel paysages)
771 NP (secteur naturel de toursme - compiément de la zone UT)
[ NPi2 (secteur naturel de tourisme)
7] DA@) (secteur dactivités)
1 DA (secteur dactivités - ZA du Ballon)
2 UAIL)2 (secteur diactivités - ZA du Ballon)
] DAIL)3 isecteur diactivités - ZA du Ballon)
[ UAIp) (secteur dactvités - ZA du Pré)
53 UC(tissu relanf au centre tradtionnel)
(23 UC1( tssu relatif au centre traditionnel - ROC commercial)
L3 UCr (secteur de renouvellement urbain)
3 UE (ussu résidentiel)
3 UL (zone urbaine de loisirs)
11 Ul{secteur tourstique)
2] UZ1 (secteur urbanisé sous L forme de ZAC- réglement spéifique)
3 UZ2 (sectenr urbanisé sous La fome de ZAC- réglement spéeifique)
[ 23 (sectews urbanisé sous L forme de ZAC- réglement spécifique)
2 NPL
Miliewx Naturels dintéréts Ecologique (MNIE)
B Zones humides
Pénmétre info

] Voie de contoumement du bourg (tracé dintention 3 titre dinformation)
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D-REGLEMENT DE LA ZONE TAUH
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ZONE
1AUh

CARACTERISTIQUES GENERALES DE LA ZONE 1AUA

La zone 1AUh est une est une zone a caractére naturel destinée a étre ouverte a I'urbanisation. Il s’agit d’une zone
pré-affectée, destinée a I'accueil d’habitat — commerce — activités compatibles a I’habitat.

Il convient d'y éviter les constructions anarchiques et d'y encourager la création d'opérations d'ensemble
permettant un développement rationnel et harmonieux de |'urbanisation.

Si l'urbanisation de la zone s'effectue par une succession d'opérations chacune d'elles devra étre congues de
maniére a ne pas enclaver les terrains non urbanisés.

SECTION 1 - NATURE DE L'OCCUPATION ET DE L'UTILISATION DU SOL

ARTICLE 1AUh 1 - OCCUPATIONS ET UTILISATIONS DU SOL INTERDITES

Dispositions communes a I'ensemble des zones 1AUh, concernant les types d’occupation ou d’utilisation des sols interdits :

Sont interdits :

» Les travaux, les constructions, utilisations du sol autres que ceux prévus a I'article 2 de la zone 1AUh
1AUh 1.1 - Marges de reculement :

» Sans objet
1AUhA 1.2 - Secteurs soumis au risque d'inondation :

» Sans objet
1AUh 1.3- Zones humides :

» Rappel : la police de I'eau s’applique sur toutes les zones humides et les cours d’eau y compris ceux qui
n’auraient pas été resencés.

ARTICLE 1AUh 2 - OCCUPATIONS ET UTILISATIONS DU SOL SOUMIS A CONDITIONS PARTICULIERES

1AUh 2.1 - Marges de reculement :

» Sans objet
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1AUh 2.2 - Secteurs soumis au risque d'inondation :

» Sans objet

Dispositions communes a I'ensemble des zones 1AUh, concernant les types d’occupation ou d’utilisation des sols admis :

1AUh 2.3 - Dans les zones 1AUh :

Dispositions générales

» Les constructions, a usage principal d’habitation.

» Les constructions ou travaux a usage d’activité, autres que celles mentionnées a I'alinéa précédent des lors
gu’elles sont compatibles avec le milieu environnant.

» Les extensions de constructions existantes.
» Les changements de destination.

» Les installations et équipements techniques nécessaires au fonctionnement des services publics ou des
établissements d’intérét collectif (assainissement, eau potable, électricité, télécommunication, gaz...) pour
lesquels les régles des articles 5, 6, 7, 8, 9, 10, 12, 13 et 14 du reglement ne s’appliquent pas.

» Les constructions, ouvrages ou travaux relatifs aux équipements techniques liés aux différents réseaux,
voiries et stationnement des lors que toute disposition est prévue pour leur insertion paysagere, notamment
concernant l'utilisation de masque végétal ou d’habillage spécifique en harmonie avec le paysage
environnant.

» Les affouillements et exhaussements de sols a condition qu'ils soient rendus nécessaires pour la réalisation
d'une opération autorisée dans la zone, a la défense incendie ou a la régulation des eaux pluviales.

» Les dépots de matériaux temporaires liés aux travaux de construction ou d’aménagement autorisés dans la
zone.

» La reconstruction des batiments détruits a la suite d'un sinistre, nonobstant les dispositions des articles 3 a
15, sous réserves des emprises et des volumes initiaux.

Dispositions spécifique pour 'ensemble des zones 1AUh :

» L'aménagement de ces zones devra tenir compte des principes énoncés dans les orientations d’'aménagement et de
programmation (schémas a respecter dans I'esprit) et des dispositions particulieres qui s’y rattachent, afin de
favoriser le renouvellement urbain et la densification urbaine.

» Sauf dispositions spécifiques mentionnées au document des orientations d’aménagement et de
programmation, l'urbanisation des zones 1AUh :

o devra privilégier les opérations d’ensemble type permis d’aménager ou permis de construire
groupés, afin d’éviter la construction d’une seule construction par zone.
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o les constructions sont autorisées a condition d’étre intégrées dans une réflexion d’ensemble qui
reprend les principes énoncés au document des orientations d’aménagement et de
programmation.

o L'urbanisation de la zone pourra s’effectuer en plusieurs opérations, a condition de ne pas
compromettre I'acces ultérieur au reste de la zone non batie et de reprendre les principes énoncés
au document des orientations d’aménagement et de programmation.

SECTION Il - CONDITIONS D'OCCUPATION DU SOL

ARTICLE 1AUh 3 - ACCES ET VOIRIE

1AUh 3.1 — Acces

» Tout terrain enclavé, ne disposant pas d’accés sur une voie publique ou privée, est inconstructible sauf si le
propriétaire produit une servitude de passage suffisante, instituée par acte authentique ou par voie
judiciaire en application de I'article 682 du Code Civil.

» Le permis de construire peut étre refusé ou subordonné au respect de prescriptions spéciales si les acces
présentent un risque pour la sécurité des usagers des voies publiques ou pour les utilisateurs des acces. Il
peut notamment étre subordonné a la limitation du nombre d’accés lorsque le terrain est desservi par
plusieurs voies.

» Dans tous les cas, les caractéristiques des accés doivent répondre a l'importance et a la destination des
batiments ou ensemble de batiments a desservir.

1AUhA 3.2 — Desserte en voirie

> La réalisation d’un projet est subordonnée a la desserte du terrain par une voie dont les caractéristiques
répondent a sa destination et a I'importance du trafic.

» Ces caractéristiques doivent permettre la circulation et I'utilisation des engins de lutte contre I'incendie y
compris dans le cadre des projets de densification.
1AUh 3.3 - Voirie

» Les acces carrossables a la voirie publique devront étre étudiés de fagon a ne pas créer de géne pour la
circulation et ne pas porter atteinte a la sécurité publique.

» Aucun acceés ne pourra étre autorisé sur les voies publiques ayant le statut de route express (nationales,
départementales ou communales). Toutefois des accés directs (entrée/sortie) sur les départementales
pourront étre autorisés sous réserve d’étre étudiés en collaboration avec I'agence routiere départementale
de fagon a satisfaire aux conditions de visibilité et de sécurité.
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ARTICLE 1AUh 4 - DESSERTE PAR LES RESEAUX

1AUh 4.1 - Eau potable :

» Une construction, une opération ou une installation pouvant servir de jour ou de nuit a ’hébergement, au
travail, au repos ou a I'agrément de personne pourra étre refusée en I'absence de desserte du terrain par un
réseau d’alimentation en eau potable de capacité insuffisante ou subordonnée au renforcement du réseau.

» Le branchement est obligatoire.

» Toute construction ou installation nouvelle qui requiert une alimentation en eau doit avoir une conduite de
distribution d’eau potable, de caractéristiques suffisantes et raccordée au réseau collectif de distribution
sous pression.

1AUh 4.2 - Assainissement :
1AUh 4.2.1 - Eaux usées :

» Toutes les eaux et matiéres usées doivent étre évacuées par des canalisations souterraines raccordées au
réseau collectif d'assainissement.

» Une construction, une opération ou une installation pouvant servir de jour ou de nuit a I’hébergement, au
travail, au repos ou a I'agrément de personne pourra étre refusée en I'absence de desserte du terrain par un
réseau public d’assainissement adapté au volume des effluents rejetés

» Sile réseau ne peut admettre la nature des effluents produits ou si la station d’épuration n’est pas adaptée
a leur traitement, un pré-traitement conforme a la réglementation en vigueur sera exigé.

» Lorsque le terrain est situé en contrebas du réseau collectif existant, son raccordement aux collecteurs par
dispositifs individuels appropriés (pompe de refoulement) pourra étre imposé.

1AUh 4.2.2 - Eaux pluviales :

» Tout aménagement réalisé sur un terrain doit garantir I'écoulement des eaux pluviales dans un dispositif
individuel ou collectif, a réaliser a la charge du constructeur, favorisant en priorité l'infiltration dans le sol,
limitant les débits et permettant I’évacuation des eaux de pluie.

» Les mesures de rétention inhérentes au rejet limité, devront étre concgues, de préférence selon des
méthodes alternatives (noues, tranchées et voies drainantes, puits d’infiltration...) a [Iutilisation
systématique de bassins de rétention. La réalisation de ces aménagements devra étre congue de facon a en
limiter I'impact visuel et paysager depuis les espaces publics.

» Leraccordement au réseau d’eau pluviale sera soumis a I'autorisation de I'autorité compétente.

» Le maintien de la perméabilité des emprises non baties sera recherché (voirie, aires de stationnement
ouvertes, etc...).

94 Approbation du PLU



PLU / Commune de PIRE-SUR-SEICHE / Réglement littéral zone 1AUD

1AUh 4.3 - Réseaux divers (Electricité, éclairage public, télécommunications, fluide divers).

» Toute construction ou installation susceptible de requérir une alimentation en électricité devra étre
raccordée au réseau d’électricité existant. A contrario, le projet devra justifier d’'une production autonome
(suffisante) en énergie électrique (panneau photovoltaique, éolienne, ...).

» |l conviendra de privilégier I'utilisation des énergies renouvelables et de favoriser leur complémentarité avec
les énergies traditionnelles.

» Dans les lotissements et groupes d’habitations, les réseaux d’électricité et de téléphone devront étre
ensevelis a la charge du lotisseur ou du promoteur.

» Les branchements sur le domaine privé, devront étre dissimulés a la charge des propriétaires, sauf
impossibilité technique justifiée. Les extensions des réseaux ainsi que les raccordements particuliers devront
étre réalisés en souterrain.

» Tous travaux réalisés sur les réseaux E.R.D.F. et France Télécom feront I'objet d’une concertation entre la
collectivité et les services concernés, étant précisé que le choix de la technique d’implantation appartient a
ces services.

1AUh 4.4 - Energie renouvelable :

» Les installations de dispositif individuel de production d’énergie renouvelable permettant d’éviter les
émissions de gaz a effet de serre sont autorisées sous réserve de ne pas engendrer de nuisances pour les
riverains, nonobstant les dispositions des articles 5 a 14.

ARTICLE 1AUh 5 - CARACTERISTIQUES DES TERRAINS

» Sans objet

ARTICLE 1AUh 6 - IMPLANTATION DES CONSTRUCTIONS PAR RAPPORT AUX VOIES, EMPRISES PUBLIQUES ET RESEAUX
DIVERS

Les regles édictées dans cet article sont applicables a chaque terrain issu d’une division.

Dans tous les cas, depuis la départementale RD 32:

- Les constructions nouvelles (principales et annexes) devront étre implantées en dehors de la marge de
recul générée par la préservation du cone visuel mentionné aux orientations d’aménagement et de
programmation (les fonds de jardin et aménagements paysagers restent autorisés dans le cone visuel).

- Les batiments annexes (détachés de la construction principale) lorsqu’ils existent, ils devront étre
obligatoirement localisés en « second plan » (arriére -plan de la construction principale). L’ objectif étant de
conserver en premier plan un front bati généré par I'implantation des constructions principales, afin de
conserver la silhouette et le caractere architectural du centre traditionnel.
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1AUh 6.1 - Voies publiques ou privées ouvertes a la circulation automobile

Les constructions seront implantées :
py [ [
-Soit a I'alignement,

-Soit en retrait, a une distance minimale de
un metre de I'alignement.

_Implantation en retrait de
l'alignement

Implantation a 5.00m
minimum par rapport aux
plantations identifiées

- Implantation a

- Et a une distance minimale de cing metres ,.
l'alignement

i
des plantations identifiées a I'alignement ou ' N .
r . bli Implantation a un métre
sur 'emprise publique. minimum de l'alignement

1AUh 6.2 - Régles alternatives :

» Des implantations différentes de celles définies ci-dessus pourront étre autorisées dans les cas :
o d’une adaptation, d’'un changement de destination, de la réfection, de I'extension de constructions
existantes légalement édifiées sous réserve de ne pas conduire a une réduction du recul actuel ;

o dans le cas de rénovation pour créer une isolation thermique ou phonique par I'extérieur d’un
batiment existant a la date d’approbation du P.L.U., les éléments d’isolation thermique employés

sont exclus de ces régles de recul.

o de reconstruction apres sinistre. Dans ce cas la reconstruction pourra se faire sur I'implantation
initiale.

» Dans tous les cas, la construction en retrait peut étre autorisée ou imposée pour assurer une meilleure
intégration urbaine, notamment lorsqu’il existe sur des parcelles voisines ou sur le méme terrain des
batiments édifiés différemment et dont il convient de respecter I'ordonnancement afin de contribuer a une
harmonie d’ensemble ou lorsqu'un recul est nécessaire pour améliorer la visibilité et la sécurité routiére;

» Les dispositions ci-dessus ne s'appliquent pas aux installations et équipements techniques liés aux réseaux
des services publics ou des établissements d'intérét collectif (assainissement, eau potable, électricité,
télécommunications ...).

1AUh 6.3 - Ruisseaux, cours d’eau:

> Les constructions et leurs extensions devront étre implantées a 5 m minimum des berges des cours d’eau
identifiés au titre de I'article L.123-1-5-llI- 2° (L.151-23 du code de I'urbanisme modifié en 2016)

» Rappel : la police de I'eau s’applique sur toutes les zones humides et les cours d’eau y compris ceux qui
n’auraient pas été resencés.
1AUh 6.4 - Réseaux d'énergie électrique
1AUh 6.4.1. Lignes existantes —

» Tout projet de constructions, surélévation ou modification a proximité des lignes électriques existantes devra
faire I'objet d’'une déclaration aupres des services E.R.D.F.
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Zone 1AU h

> Les projets de constructions, surélévation ou modification a proximité des lignes électriques existantes

seront soumis a Electricité et Réseaux de France pour vérifier leur conformité avec les dispositions de
sécurité.

Les projets de constructions, surélévation ou modification a proximité des lignes de transport d'énergie
électrique, devront respecter les distances de sécurité au regard des conducteurs dans leur position la plus
défavorable. Les services d' E.R.D.F. - RTE en charge de ces ouvrages devront étre consultés avant réalisation.

1AUh 6.4.2. Lignes futures - Sans objet.

1AUh 6.5. Canalisation d’adduction d’eau potable ou d’assainissement

> Tout projet de travaux sur une parcelle traversée par une canalisation d’eau potable ou d’assainissement

mentionnée au plan des servitudes est subordonné a I’avis du service gestionnaire.

ARTICLE 1AUh 7 - IMPLANTATION DES CONSTRUCTIONS PAR RAPPORT AUX LIMITES SEPARATIVES

Les regles édictées dans cet article sont applicables a chaque terrain issu d’une division.

1AUhA 7.1 - Limites séparatives

Les constructions seront implantées :
- soit en limite(s) séparative(s),
- soit a une distance minimale de 1,50 métre.

- Et lorsqu’un talus ou une haie sont
identifiés au réglement graphique, a une
distance minimale de cing meétres des
plantations identifiées.

Extension dans le
prolongement de
I'existant

—— Implantation a une
distance minimale de
1,50m.

Implantation a 5.00m
minimum par rapport aux

plantations identifiées

— Implantation en limite(s)
séparative(s)

1AUhA 7.2 - Regles alternatives :

» En cas de reconstruction apres sinistre, celle-ci se pourra se faire sur I'implantation initiale.

> Les dispositions de cet article peuvent ne pas s’appliquer aux extensions de batiments existants ne

respectant pas ces regles lorsqu’elles sont réalisées dans le prolongement de I'implantation initiale sans
restreindre la bande séparant le batiment de la limite séparative.

Dans le cas de rénovation pour créer une isolation thermique ou phonique par I'extérieur d’'un batiment
existant a la date d’approbation du P.L.U., les éléments d’isolation thermique employés sont exclus de ces
régles de recul.

Les dispositions de cet article ne s’appliquent pas aux installations et équipements techniques liés aux
réseaux des services publics ou des établissements d’intérét collectif (assainissement, eau potable,
électricité, télécommunications...).

ARTICLE 1AUh 8 - IMPLANTATION DES CONSTRUCTIONS LES UNES PAR RAPPORT AUX AUTRES SUR UNE MEME UNITE

FONCIERE
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» |l n’est pas imposé de distance minimale entre deux batiments sur une méme propriété.

ARTICLE 1AUh 9 - EMPRISE AU SOL

» L'emprise au sol n’est pas réglementée.

ARTICLE 1 AUh 10 - HAUTEUR DES CONSTRUCTIONS

1AUh 10.1 — Regles générales

Dispositions communes a I'ensemble des zones 1AUh :

» La hauteur de toute construction doit rester en harmonie avec celles des constructions voisines.

Hauteur maximale des constructions principales ou annexes (détachée de la construction principale)

Secteur Volume principal Volume secondaire
Hauteur maximale pour les maisons 6 m a I'égout de toit 6 m a |I'égout de toit ou I'acrotére
individuelles
Hauteur maximale pour I’habitat 7 m a I'égout de toit 7 m a |'égout de toit ou I'acrotére
collectif / intermédiaire

Pour les constructions de bétiments annexes (détachés de la construction) :

» la hauteur ne doit pas dépasser pas 3.50 m a I’égout du toit

1AUh 10.1 — Regles alternatives
> Les dispositions de cet article ne s’appliquent pas aux batiments recevant des équipements publics.

> Les dispositions de cet article peuvent ne pas s’appliquer aux extensions de batiments existants ne
respectant pas ces régles lorsqu’elles sont réalisées dans le prolongement de la hauteur initiale du batiment
d’origine.

> Les dispositions de cet article ne s’appliquent pas aux installations et équipements techniques liés aux
réseaux des services publics ou des établissements d’intérét collectif (assainissement, eau potable,
électricité, télécommunications...).

ARTICLE 1AUh 11 - ASPECT EXTERIEUR - CLOTURES

1AUhA 11.1. Intégration du bati

» Tout projet de construction devra présenter un volume, une implantation et un aspect satisfaisants,
permettant une bonne intégration dans I'environnement tout en tenant compte du site général dans lequel
il s’inscrit et notamment la végétation existante, et les constructions voisines.
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» La qualité recherchée vise aussi bien les volumes, y compris la forme de la toiture que les percements, les
couleurs, la nature des matériaux apparents et les détails architecturaux.

» La végétation nouvelle qui peut étre prévue au projet devra également s’intégrer au cadre végétal
environnant. Les haies monotypes (thuyas, laurier palme, coniféres...) sont interdites a I'exception des haies
vivantes tressées (osier, saules...). Elles devront étre réalisées avec différentes essences locales.

1AUhA 11.2. La qualité environnementale

» Les constructions en bois, ainsi que I'utilisation en facade de bois ou de tout autre matériau renouvelable ou
de procédé de construction permettant d'éviter des émissions de gaz a effet de serre sont autorisés sous
réserve d’étre compatible avec I'aspect général du paysage et I'architecture traditionnel.

> La prise en compte des normes de “Haute Qualité Environnementale” dans le cadre de la réalisation ou
I’extension de batiment est recommandée.

» Les installations et utilisation de matériaux liées aux énergies renouvelables ainsi que celles liées a la gestion
maitrisée des ressources naturelles sont autorisées sous réserve d’une intégration paysagére satisfaisante et
sous réserve les dispositions de I'article 4.

1AUhA 11.3. Volumétrie — aspect extérieur

» D’une maniére générale, sauf cas particulier de projets d’'une grande richesse architecturale, les batiments
devront présentés une simplicité de formes et une harmonie des volumes et des couleurs.

1AUh 11.4. Fagades

> Le rythme des facades doit s’"harmoniser avec celui des batiments voisins. Les accroches aux constructions
limitrophes doivent étre particulierement étudiées: chéneaux, lignes de fenétres, soubassements,
corniches...

» La teinte des facades doit étre en harmonie avec la teinte des matériaux utilisés traditionnellement dans la
commune : la pierre, la terre, la brique, le bois laissé naturel et I'ardoise. Les teintes criardes blanc pure,
vert, bleue, jaune, rose... ou susceptibles de porter atteinte au caractére ou a l'intérét des lieux avoisinants
et des paysages, sont interdites.

1AUhA 11.5. Ouvrages en saillie

» lls devront étre intégrés a la construction, en harmonie avec celle-ci.
1AUh 11.6. Toiture

» Pour les constructions principales

o Le volume principal de la construction devra s’inspirer des maisons « dites traditionnelles » avec
une toiture a deux versants, avec des pentes comprises entre 35° et 45°.

o Les volumes secondaires pourront avoir une pente différente - 30° minimum - ou en toiture
terrasse. En dehors des toitures a deux pentes, les autres types de toiture sont également
autorisés sous réserve qu'elles permettent une intégration de la construction dans son
environnement.

> Les couvertures ardoises seront de schiste bleu foncé, les dimensions carrés sont interdites.

» Les ardoises synthétiques sont autorisées a condition qu’elles respectent I'apparence et les dimensions de
I'ardoise naturelle.
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» Les toitures métalliques, zinc, acier, aluminium sont autorisées sous réserve d’un traitement de surface
prépatiné ou laqué.

» Le cuivre pourra étre mis en ceuvre dans tous ses états.
» Les capteurs solaires seront harmonieusement intégrés a I’architecture du batiment.
» Les cheminées seront :
o soit dans I'axe du faitage, dans le prolongement du pignon et dans ce cas la souche de cheminée
sera traitée dans le méme ton que les enduits,
o soit dans la toiture et la souche sera intégrée a la couverture suivant les matériaux utilisés.
» Les conduits inox sont autorisés.
» Pour les batiments annexes détachés de la construction principale, non réglementé.

1AUh 11.7. Cl6tures

» Les cl6tures seront d’un style simple et constituées de matériaux de bonne qualité, en harmonie avec le
paysage environnant.

» Leurs aspects, leurs dimensions et leurs matériaux tiennent compte en priorité de I'aspect et des dimensions
des clotures avoisinantes afin de s"harmoniser avec celle-ci ainsi qu’avec la construction principale.

» Les teintes ou matériaux employés pour éventuellement constituer un mur de cléture sur rue devront étre
en harmonie avec la construction principale. Le mur ne devra pas rester a nu.

Dispositions spécifiques, lorsque la cléture sur rue est constituée par un mur de cléture :
» Le couronnement du mur devra intégrer un dispositif “goutte d’eau”
1AUh 11.8. Extension de batiments existants et constructions de batiments annexes (détachés de la construction

principale)

» L’annexe de la construction devra étre traitée extérieurement en harmonie avec les batiments existants ou
principaux.

ARTICLE 1AUh 12 - STATIONNEMENT

1AUh 12.1. Regles générales

Lorsqu’il s’agit d’une construction neuve issue d’un permis de démolir ou non et dans le cas d’une réhabilitation
entrainant le doublement du nombre de logement :

» Les places de stationnements sont spécifiquement réservées a cet usage. Il est interdit d'y affecter des
stockages ou d’y implanter des aires de vente permanente.

> Le stationnement des véhicules doit étre assuré en dehors du domaine public, dans des conditions
répondant aux besoins des activités exercées dans les constructions projetées y compris dans le cas d’un
changement de destination.
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>

Pour les constructions nouvelles, il sera
requis deux places de stationnement au
minimum (dont une au minimum en aérien,
la seconde pouvant étre matérialisée par un

5.00m
(==
B
=
S
3 4: NN
N
S
3

garage clos). Aiese
Il ne peut étre exigé la réalisation de plus -56.00m5 g ' 12.00m |
d’une aire de stationnement par logement : ’ S ’ ’

lors de la construction de logements locatifs

. . N ) Propositions d’implantation des aires de stationnement
financés avec un prét aidé par I'Etat.

pour les constructions a usage d’habitation- cotes
figurant a titre indicatif.

L’obligation de réaliser des aires de stationnement n’est pas applicable aux travaux de transformation ou
d’amélioration de batiments affectés a des logements locatifs financés avec un prét aidé de I'Etat, y compris
dans le cas ou ces travaux s’accompagnent de la création de surface hors d’ceuvre nette, dans la limite d’un
plafond de 50 % de la surface de plancher existante avant le commencement des travaux.

ARTICLE 1AUH 13 - ESPACES LIBRES - PLANTATIONS - ESPACES BOISES ET CLASSES

1AUhA 13.1- Obligation de planter :

>

Les espaces libres de toute construction ou de stationnement seront aménagés en espaces paysagers
adaptés a I'environnement.

Lors de la réalisation de lotissements ou de groupes d’habitation, des espaces libres communs devront étre
aménagés.

Les abords de la construction doivent étre traités avec un soin particulier afin de participer a la bonne
insertion dans le site, a 'amélioration du cadre de vie et a la gestion des eaux pluviales.

Le maintien de la perméabilité des aires de stationnements sera recherché. Les revétements employés
devront favoriser I'utilisation de matériaux stabilisés ou toute autre technique favorisant la pénétration des
eaux ou étre traités a I'aide de technique limitant I'imperméabilisation des sols.

La végétation utilisée pour les haies de cloture devra s’intégrer au cadre végétal environnant. Les haies
monotypes (thuyas, laurier palme, coniféres...) sont interdites a I'exception des haies vivantes tressées
(osier, saules...). Elles devront étre réalisées avec différentes essences locales.

Les citernes de gaz comprimé (ou contenant d’autre combustibles a usage domestique), les citernes
aériennes de récupération des eaux de pluie, lorsqu’elles sont visibles depuis les voies, cheminements et
espaces libres public, doivent étre soit enterrées, soit entourées d’'une haie d’arbustes a feuillage
persistant formant écran.

1AUh 13.2 Les haies et boisements répertoriés au titre de 'article L.123-1-5-llI- 2°

» Sans objet

1AUh 13.3 Espaces boisés classés
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» Sans objet

SECTION Il = POSSIBILITES D'OCCUPATION DU SOL

ARTICLE 1AUh 14 - POSSIBILITE MAXIMALE D'OCCUPATION DU SOL

> |l n’est pas fixé de régle d’occupation du sol.
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