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LE CONTEXTE REGLEMENTAIRE

La commune d'ESSE est dotée d’un Plan Local d’Urbanisme (P.L.U.) qui a été approuvé le 17 décembre
2012. Il n'a depuis connu aucune procédure de modification ou de révision.

Par délibération motivée du conseil municipal du 12 mars 2020, la Commune d'Essé a lancé une procédure
de modification de son Plan Local d’Urbanisme.

En effet, elle souhaite ouvrir a l'urbanisation une zone 2AU dite de La Bretonniere, d’une surface
d'environ 4,8 hectares, située en continuité du bourg et, plus précisément au Sud de la rue du Lavoir (en
frange immédiate du groupe scolaire et de la médiatheque en cours de finalisation de construction). Cette
zone correspond au secteur de la ZAC des Lavandiéres dont le dossier de réalisation a été approuvé le
5 avril 2019.

Il s’agit également d'apporter des modifications au réglement littéral du PLU concernant la zone 1AUE
afin de définir des régles spécifiques applicables a la ZAC des Lavandiéres.

Il n'est pas prévu d'autre modification.

Les adaptations du PLU d'Essé (détaillées dans ce présent document) ne vont pas changer les orientations
définies par le projet d'aménagement et de développement durable ; ne vont pas amener a réduire un
espace boisé classé, une zone agricole ou une zone naturelle et forestiére ; ni réduire une protection
édictée en raison des risques de nuisance, de la qualité des sites, des paysages ou des milieux naturels, ou
d'une évolution de nature a induire de graves risques de nuisance. Il ne s'agit pas non plus d'ouvrir a
l'urbanisation une zone a urbaniser qui, dans les neuf ans suivant sa création, n'a pas été ouverte a
I'urbanisation ou n'a pas fait I'objet d'acquisitions foncieres significatives de la part de la commune ou de
I'établissement public de coopération intercommunale compétent, directement ou par l'intermédiaire d'un
opérateur foncier. Enfin I'objet n'est pas de créer des orientations d'aménagement et de programmation
de secteur d'aménagement valant création d'une zone d'aménagement concerté.

Les changements envisagés pour le PLU d'Essé ne remplissent donc pas les conditions d'une révision
prévues a l'article L.153-31 du code de l'urbanisme. La procédure a mettre en ceuvre est celle d'une
modification du PLU.

I/ Procédure de la modification

Les modalités de modification d’un Plan Local d’Urbanisme sont fixées par les articles L.153-36 a L.153-48
du Code de I'Urbanisme.

Sous réserve des cas ol une révision s'impose en application de l'article L. 153-31, le plan local d'urbanisme
est modifié lorsque I'établissement public de coopération intercommunale ou la commune décide de
modifier le reglement, les orientations d'aménagement et de programmation ou le programme
d'orientations et d'actions.

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 I'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.

Le projet de modification est soumis a enquéte publique réalisée conformément au chapitre Ill du titre Il du

livre ler du code de l'environnement par le président de ['établissement public de coopération
intercommunal ou le maire lorsqu'il a pour effet :
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1° Soit de majorer de plus de 20 % les possibilités de construction résultante, dans une zone, de I'application
de I'ensemble des regles du plan,

2° Soit de diminuer ces possibilités de construire,

3° Soit de réduire la surface d'une zone urbaine ou a urbaniser,
4° Soit d'appliquer I'article L. 131-9 du présent code.

L’initiative de la procédure appartient au Maire :
- elle se concrétise par un arrété municipal de mise a enquéte publique,

- le Maire n’a pas I'obligation de consulter le Conseil Municipal.

Un dossier présentant la modification doit étre constitué et comporter :

- un rapport de présentation,

- éventuellement, un réglement modifié, un ou plusieurs documents graphiques, des annexes.

Avant l'ouverture de I'enquéte publique ou avant la mise a disposition du public du projet, le président de
I'établissement public de coopération intercommunale ou le maire notifie le projet de modification aux
personnes publiques associées mentionnées aux articles L. 132-7 et L. 132-9.

Enfin, le projet de modification doit étre approuvé par délibération du Conseil Municipal.
La délibération fait I'objet de mesures de publicité et d’information.

I/ Evaluation environnementale

Aux termes des articles R. 104-1 a R. 104-16 du Code de I'urbanisme, les modifications des PLU n’étaient
soumises a évaluation environnementale que lorsqu’elles permettaient la réalisation de travaux,
aménagements, ouvrages ou installations susceptibles d’affecter, de maniére significative, un site Natura
2000 (art. R. 104-8 du C. urb.). En dehors de cette hypothése, aucune évaluation n’était prévue. Le Conseil
d’Etat a considéré, dans un arrété du 19 juillet 2017, que le champ d’application ainsi défini était trop
restrictif puisqu’il ne permettait pas de prévoir les autres situations dans lesquelles une évaluation
environnementale devait obligatoirement étre réalisée. Il a donc annulé les articles concernés.

La Mission Régionale d’Autorité Environnementale (MRAE) invite donc les communes et EPCI
compétents, pour les procédures de modification de P.L.U. non soumises a évaluation environnementale
systématique a la saisir d’'une demande d’examen au cas par cas. L'Autorité Environnementale, une fois
saisie, détermine si cette procédure est soumise ou non a évaluation environnementale.

La commune d'Essé a déja saisi la MRAE.

Pour donner suite a la demande d’examen au cas par cas présentée par la commune d'Essé et regue
compléte le 24 septembre 2019, la Mission Régionale d'autorité environnementale a étudié le dossier et
par décision n°2019-007550 du 13 novembre 2019 a précisé que le projet de modification n°1 du PLU de
la commune n'est pas soumis a évaluation environnementale.

Le rapport de demande d'examen au cas par cas et la décision de la MRAE sont joints en annexe de ce
document.
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LE CONTEXTE COMMUNAL

La Commune d'ESSE est située dans la partie Sud-Est de I'llle-et-Vilaine, a environ 25 km de RENNES
(préfecture du département). Elle fait partie de la Roche aux Fées Communauté et a plus grande échelle
du Pays de VITRE (territoire du SCOT approuvé le 15 février 2018).

D’une superficie de 23,19 km?, Essé accueille sur son territoire 1 100 habitants (selon les chiffres INSEE en
2018), soit une densité d'environ 49 habitants/km?.

Une population qui a peu augmentée entre 2008 (1087habitants) et 2013 (1145 habitants) et diminuée
ensuite du fait de I'absence de nouvelles opérations d'aménagement de logements (1139 habitants en 2017
et 1100 habitants en 2018). Aujourd'hui, la population reste de 1100 habitants.

En termes de desserte routiere, le bourg est traversé par la route Départementale 48 et la RD 99,
permettant de rejoindre notamment a I'Ouest la D 41, axe 2x2 voies menant a Rennes et a sa rocade.

En termes d’économie locale, I'agriculture est prédominante. Mais Essé propose aussi a ses habitants des
services (école privée, halte-garderie, espace jeux bulle d'éveil, agence postale, bibliotheque et
prochainement médiatheque en cours de construction), des équipements sportifs (salle multisports,
parcours fitness de plein air, terrain de sports), salle des fétes et des commerces (épicerie-traiteur-dépot
de pain, café-bar-tabac et un magasin de producteurs le Panier des Fées). Chaque semaine un "camion a
pizzas" et un salon de coiffure itinérant viennent a Essé.

Sa situation lui permet de rejoindre Janzé en 5mn, Retiers en moins de 10mn et Rennes en 25mn pour
bénéficier d’emplois, de services et commerces complétant I'offre existante.

Essé est également caractérisée par le site mégalithe de la Roche-aux-Fées, situé a trois kilométres au sud-
sud-est par rapport au bourg. Le Dolmen qu'on vy trouve (allée couverte) date du
néolithique (llléme millénaire av. J.-C.). Il est composé de plus d'une quarantaine de pierres formant un
couloir quatre fois plus long que large. Son orientation nord/nord-ouest — sud/sud-est telle que le soleil se
leve dans |'alignement de celui-ci lors du solstice d'hiver. Ce dolmen a été classé monument historique en
1840, c'est un élément d’intérét touristique.

Les objectifs exprimés par la commune d’Essé visent principalement a créer un nouveau "morceau de ville"
a travers plusieurs axes :

- Accroitre et diversifier I'offre de logements au profit d’un parcours résidentiel,

- Positionner les nouveaux habitants au plus proche des équipements, commerces et services,

- Proposer de nouveaux espaces de détente,

- Assurer la possibilité d’extension et/ou de développement d’équipements publics, en frange de

I’école et de la cantine municipale,

- Améliorer I'existant, notamment d’un point de vue de I'intégration de I'école,
tout en maitrisant la croissance du bourg selon un rythme fixé par la commune via une opération
communale (ZAC des lavandiéres).
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ARTICULATION DU PLAN AVEC LES DOCUMENTS SUPRA-COMMUNAUX

1/ Le SCOT et le PLH

Le SCOT du Pays de VITRE approuvé le 15 février 2018 a retenu 8 grandes orientations générales :
- Maintenir et accueillir la population sur I'ensemble du territoire

- Avoir une gestion optimale de I'espace

- Affirmer et renforcer la position économique du Pays de Vitré

- Garantir une mobilité durable sur un territoire accessible et connecté
- Assurer une offre d’équipements et de services adaptée et diversifiée
- Organiser un appareil commercial adéquat

- Préserver le cadre de vie et valoriser les ressources du territoire

- Euvrer pour la transition énergétique.

Dans son volet habitat le SCOT précise que l'objectif est de conserver une mixité sociale et
intergénérationnelle et surtout de permettre le renouvellement des générations, et que pour se faire il faut
permettre |'accueil de nouvelles populations dans chague commune.

La préservation du cadre de vie et |la qualité paysagére est également mise en avant, tout particulierement
lorsque I'on étend des tissus urbanisés.

Le SCoT ne fixe pas de critéres spécifiques a ce secteur 2AU d'Essé voué a étre ouvert a l'urbanisation par
la présente modification de PLU. On peut noter, toutefois, que le programme et le schéma d'intention de
la ZAC des Lavandiéres respectent les orientations suivantes du SCoT :

e Développer une politique de I'habitat moins consommatrice d'espace

e Développer un réseau de modes doux sur I'ensemble du territoire

e Renforcer les modes de communication sur I'ensemble du territoire

e Préserver les équilibres et conserver la ruralité du territoire

e Préserver et valoriser le patrimoine naturel et paysager

e Gérer de facon quantitative et qualitative la ressource en eau

e Renforcer la qualité paysagére des zones urbaines et des opérations d’‘aménagement
e Avoir une gestion durable des déchets.

Le volet logement préconise pour les communes rurales (poles de proximité) telle qu'Essé, de tendre vers
les objectifs de densité moyenne de 15 logements/ha a I'échelle de la commune sans descendre en deca
de 12 logements a I’hectare.

Le programme global des constructions envisagé sur la ZAC des Lavandiéres (dont la zone 2AU correspond
a la majeure partie du périmeétre) prévoit la réalisation d'environ 88 logements sur une emprise de 5,1 ha,
soit une densité en faveur d’'une limitation de la consommation d’espaces d'approximativement 17
logements a I'hectare.

Le Programme local de I’Habitat (PLH2 2016- 2021) approuvé par délibération du Conseil Communautaire
en date du 28 juin 2016 vient renforcer les dispositions du SCOT avec 4 axes structurants :
- Accompagner le développement du territoire
Revitaliser les centres bourgs et les centres villes
Faire de I'habitat un levier d'attractivité
- Lelogement pour tous

Le PLH de la Roche aux Fées Communauté reprend les préconisations du SCOT en termes de densité.
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11/ Le Schéma Directeur d’Aménagement et de Gestion des Eaux (SDAGE)

Le Schéma Directeur d’Aménagement et de Gestion des Eaux (SDAGE) est I’outil principal de mise en ceuvre
de la Directive Cadre sur I'Eau. Elaboré a I’échelle des bassins hydrographiques, il fixe les grandes
orientations de la politique de I'eau et définit les régles de gestion de I'eau et les moyens a mettre en ceuvre
pour atteindre les objectifs.

Le SDAGE Loire-Bretagne 2016-2021 a été adopté par le comité de bassin le 4 novembre 2015. L’arrété du
préfet coordonnateur de bassin en date du 18 novembre 2015 approuve le SDAGE qui entre en vigueur
pour une durée de 6 ans.

Le SDAGE du Bassin Loire-Bretagne 2016-2021 se fixe comme objectif principal d’atteindre le bon état
écologique pour 61 % des masses d’eau en 2021.

14 chapitres, correspondant a 14 enjeux (dépollution, cours d’eau, zones humides, alimentation en eau
potable, littoral, sensibilisation, gouvernance locale...), définissent les grandes orientations et les
dispositions a caractéere juridique pour la gestion de I'eau.

Le SDAGE Loire-Bretagne donne des orientations et des dispositions qui s’appliquent dans le cadre de
I'aménagement du secteur d’urbanisation future, notamment en matiere de gestion des eaux pluviales.

Lors des études opérationnelles du secteur, objet de la présente modification du PLU (ZAC des
Lavandieres), un dossier de déclaration Loi sur I’eau a été instruit par le service Eau et Biodiversité de la
Préfecture d'llle et Vilaine et a permis d’acter la gestion des eaux pluviales dans le respect des
dispositions du SDAGE Loire-Bretagne 2016-2021 (récépissé de la Police de I'Eau en date du 24 janvier
2017 autorisant les travaux a partir du 24 mars 2017).

lll/ Le Schéma d’Aménagement et de Gestion des Eaux (SAGE)

La commune d'Essé fait partie du SAGE Vilaine. Ce dernier donne des orientations et des dispositions qui
s’appliquent dans le cadre de projets d’urbanisme. Le projet a été élaboré dans le respect de ces
orientations, notamment en matiere de gestion des eaux pluviales. || permet de répondre aux orientations
notamment orientation 2 : limiter les rejets d’assainissement et les réduire dans les secteurs prioritaires.

Le réglement du SAGE édicte 7 regles :
1) Protéger les zones humides de la destruction.
2) Interdire I'acces direct du bétail au cours d’eau
3) Interdire le carénage sur la gréve et les cales de mise a I'eau non équipées
4) Interdire les rejets directs dans les milieux aquatiques des effluents souillés des chantiers navals et
des ports
5) Interdire le remplissage des plans d’eau en période d’étiage
6) Mettre en conformité les prélévements existants
7) Création de nouveaux plans d’eau de loisirs

Aucun article du reglement ne concerne le projet d’ouverture a I'urbanisation de ce secteur d'Essé. De
plus, lors des études opérationnelles du secteur, objet de la présente modification du PLU (ZAC des
Lavandiéres), un dossier de déclaration Loi sur I’eau a permis d’acter la gestion des eaux pluviales dans
le respect des dispositions du SAGE Vilaine (récépissé de la Police de I'Eau en date du 24 janvier 2017
autorisant les travaux a partir du 24 mars 2017).
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IV/ Le Schéma Régional de Cohérence Ecologique de Bretagne

Issue du "Grenelle de I'Environnement", la trame verte et bleue constitue un outil d’'aménagement du
territoire qui contribue a freiner I’érosion de la biodiversité. Basée sur les continuités écologiques formées
par les réservoirs de biodiversité et les corridors écologiques, la trame verte et bleue vise a maintenir ou a
reconstituer un réseau d’échanges sur les territoires pour que les espéces animales et végétales puissent
communiquer, circuler, s’alimenter, se reproduire, se reposer, en d’autres termes, assurer leur survie.

La trame verte et bleue est identifiée a I'échelle régionale via les Schémas Régionaux de Cohérence
Ecologique (SRCE) portés conjointement par I'état (le Préfet de Région) et le Conseil régional. Ces
documents définissent les objectifs et les moyens a atteindre en matiere de préservation et de remise en
état des continuités écologiques a travers un plan d’action stratégique.

Les principes de la trame verte et bleue reposent sur une intégration de la biodiversité dans I'’ensemble des
politiques sectorielles. Le schéma régional est donc un outil important d’aménagement et de
développement durable du territoire.

Le SRCE Bretagne a été adopté le 2 novembre 2015. Il comprend, d’une part, un diagnostic régional de la
biodiversité et I'identification de la trame verte et bleue régionale, cartographiée a I’échelle 1/100 000 ;
d’autre part, un plan d’actions stratégique en faveur de la préservation et de la remise en état des
continuités écologiques en Bretagne. Ce plan d’actions identifie les acteurs concernés et les outils
mobilisables.

Le SCRE de Bretagne a identifié des priorités d’actions différenciées, en fonction du contexte des territoires
locaux.

La commune d'Essé fait partie de I'ensemble n°27, qui est un Grand Ensemble de Perméabilité (GEP) avec
un niveau faible de connexion des milieux naturels et pour lequel I'objectif principal est donc de restaurer
la fonctionnalité écologique des milieux naturels.

On peut noter que dans un souci d'intégration de la ZAC des Lavandieres et de développement de corridors
écologiques, il est notamment prévu I'aménagement d'une frange paysagére Sud et Est de 'opération ;
aussi sur cette frange il a été mis en place, fin 2020, un merlon qui va étre planté dans les prochaines
semaines d'une haie bocagére dans le cadre de Breizh Bocage.
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ETAT INITIAL DE L'ENVIRONNEMENT

1/ Situation du site

Le secteur visé par I'ouverture a I'urbanisation est situé sur la partie Est du bourg d'Essé, en continuité du
secteur bati. Il correspond a I'actuelle zone 2AU La Bretonniéere du PLU.

‘ = Périmétre de la ZAC ‘

_——
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Il/ Le site et ses abords — reportage photographique
/ ~ \& :

Alimentation "Au marché
| de la Roche aux Fées™ et *
a stale communale

Espace jeux <
“Bulle d'éveil” *

‘&. Lol . & i
o i o L N ey

LV S .

$..Epicerie, -
i R e

o cantine
ey
Ecole

Médiathéque en
R — T
- construction

l‘\ricien
1+ Musée

1%}
@
G
wn
[
o)
(<))
>
o

Photo arienne de 2016 (pas de végétation nouvelle depuis)
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111/ Occupation du sol

C’est un ancien paysage de cultures, tres ouvert.

La totalité du site 2AU est composée de terrains préalablement cultivés (mais...) mis en jacheres depuis
octobre 2018 ou fin ao(t 2020 selon les parcelles et entretenus par la commune depuis. Il ne présente
pas d'arbre hormis une haie en frange Ouest qui sera totalement conservée.

Vue depuis entrée de bourg rue des fées (angle Sud-ouest Zone 2AU) Haie en partie Ouest

La zone 1AUEh est quant a elle constituée d'une prairie avec des arbres fruitiers (pommiers, ...).

Vue sur la parcelle constituant la zone 1AUEh (photo prise depuis la rue du Lavoir). En arriere-plan le bdtiment de
I'ancien musée communal situé en zone UC.

IV/ Topographie

Le site se caractérise par une pente générale réguliére, orientée Sud/Nord.

Le site est a gauche de la RD 48 (rue du Lavoir) sur cette photo et les bdtiments centraux sont ceux de I'école
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V/ Le diagnostic écologique

A. Les milieux naturels inventoriés :

ZNIEFF Définition

Les Zones Naturelles d’Intérét Ecologique Faunistique et Floristique sont particulierement intéressantes
d’un point de vue écologique. Elles participent au maintien des grands équilibres naturels ou constituant
le milieu de vie d’espéces animales et végétales rares, caractéristiques du patrimoine naturel régional. Sans
valeur réglementaire, cet inventaire sert de référence pour la mise en place de mesures de protection. On
distingue deux types de ZNIEFF, pouvant concerner le milieu terrestre et marin :

- les ZNIEFF de type | : superficie généralement limitée, définie par la présence d’espéces ou de milieux
rares, remarquables ou caractéristiques du patrimoine naturel national ou régional.

- les ZNIEFF de type Il : grands ensembles naturels, riches et peu modifiés, offrant des potentialités
biologiques importantes.

Localisation et caractérisation de la ZNIEF la plus proche :

Le site se trouve a cing kilométres d’une ZNIEFF de type 1 : I'étang de Marcillé-Robert a I'Est (identifiant :
ZNIEFF 530005975). Il s’agit d’un des plus vastes plans d’eau du département, abritant une flore de ceinture
d’étang et des oiseaux de zones humides intéressants. Toutefois, ce type d’écosysteme ne présente pas
d’interaction avec les espaces agricoles cultivés ouverts occupant le site d’étude.

Boistrudan

Esse

Marcille-
Rob erf 888

~— >,

TLeTheil-
de-Brétagne

La commune n'est pas dans un périmetre de protection lié a la réglementation environnementale et ne
comprend aucun site d’intérét naturel, comme site inscrit/classé ni d’Arrété Préfectoral de Protection de
Biotope (APPB).

Les premieres zones NATURA2000 sont recensées a plus de 20 km du site. La présente procédure de
modification n'impacte pas de site Natura 2000.

B. La trame verte

Le site est actuellement caractérisé par des terres en jachere.

Aucun boisement n'est identifié sur le site, seule une haie est présente en limite Ouest (en frange
d'habitations du lotissement Chemin Vert), celle-ci est repérée au titre de I'article L123-1-7 du CU au PLU.
Il est prévu de la conserver.
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C. La trame bleue
Aucun cours d’eau n’est présent sur le site d’étude.
Un fossé est situé en partie basse du site le long de la rue du lavoir, il recueille les eaux qui transitent sur
les terrains, objet de la présente modification. Un autre fossé se trouve en frange Ouest du site, le long de
I'amorce de la rue des Fées (RD99), collectant les eaux pluviales de cette rue.
Aucune zone humide n’a été inventoriée sur la zone 2AU La Bretonniere dans le cadre de I'inventaire
communal réalisé par le cabinet Dervenn, ni lors des passages terrains réalisés sur le périmetre de la ZAC
des Lavandiéres dans le cadre des études préalables de la création de la ZAC et aussi juste avant la demande
d'examen au cas par cas.

Secteur A2

Légende
Références cadastrales
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Typologie des zones humides
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VI/ Les réseaux
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Le site d’étude étant en continuité du bourg, I'’ensemble des réseaux est présent a proximité immédiate du
périmetre et la topographie permet un raccordement gravitaire aux réseaux. Les annexes sanitaires du PLU
de 2012 anticipaient déja les connexions a créer sur cette zone d’urbanisation future.

Le réseau eau potable :
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Le réseau eaux usées :
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Extrait annexes PLU

La Station d’épuration communale est située au Nord de la zone d’étude. Mise en service en janvier 1984,
elle avait été dimensionnée pour traiter les flux de 500 équivalents-habitants (E.H.) sur la base d’environ
10 m?2 de plan d’eau par E.H. Elle fonctionne selon le principe du lagunage naturel avec un traitement sur
3 bassins. En téte du premier bassin, il existe un piege a boues. Sa capacité nominale est actuellement
atteinte, aussi une nouvelle station d’épuration va étre réalisée dans les mois prochains sur la base d'un
systéme a boues activées. Elle devrait étre dimensionnée pour 850 équivalents habitants soit 350
équivalents habitants supplémentaires. Les études préalables sont en cours de finalisation. Les travaux
devraient étre réalisés a la période estivale avec une mise en service fin d'année 2021.

VII/ Accés et dessertes

[ | Teritoire communal — Routes
[7] Bourg dEssé = Route Angers-Rennes

Cours d'eau

- Localisation du site d'étude

N

Le site d’étude est bordé a I'ouest par la Départementale 99 — rue des Fées et au Nord par la
Départementale 48 — rue du Lavoir sur lesquelles il se connectera.

La commune envisage des aménagements de sécurisation routiere sur les RD 48 et 99 en entrées de bourg,
en amont des intersections des nouvelles voies de dessertes du projet d’habitat ZAC des Lavandiéres. Si ces
aménagements ne sont pas définis précisément a ce stade du projet, il pourra s’agir de "chicanes" (ou
passage de courtoisie) incitant I'automobiliste a ralentir sa vitesse. Les études vont étre réalisées au
printemps 2021.

Notice de présentation - Modification n°1 du PLU d'Essé PU 08671 - Janvier 2021



16
Des connexions douces seront aménagées dans le cadre de la ZAC communale des Lavandiéres vers les
équipements de la commune, la médiathéque (en cours de construction) et le groupe scolaire.

VIII/ Les risques naturels et technologiques

A. Le risque inondation
La commune d'Essé est soumise aux risques inondations et fait partie du programme d'actions de
prévention des inondations PAPI.
Un plan de prévention des risques naturels est en vigueur sur le territoire communal. Il s’agit d’un
document réglementaire destiné a faire connaitre les risques et réduire la vulnérabilité des personnes et
des biens. Il délimite des zones exposées, et définit des conditions d’urbanisme et de gestion des
constructions futures et existantes dans les zones a risques. Il définit aussi des mesures de prévention, de
protection et de sauvegarde.
Cependant, le site n’est pas concerné par ce risque naturel.

B. Le risque sismique
Un séisme (ou tremblement de terre) correspond a une fracturation (processus tectonique aboutissant a
la formation de fractures des roches en profondeur), le long d'une faille généralement préexistante.
Comme I'ensemble du département d’llle et Vilaine, la commune d'Essé est actuellement classée en zone
de sismicité faible.

C. Les installations industrielles
Les installations industrielles ayant des effets sur I’environnement sont réglementées sous I'appellation
Installation Classée pour la Protection de I'Environnement (ICPE). L’exploitation de ces installations est
soumise a autorisation de I'Etat.
Il n'existe pas d'Installations Classées pour la Protection de I'Environnement (ICPE) a Essé.
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INCIDENCE DE LA ZAC DES LAVANDERES
SUR L'ETAT INITIAL DE L'ENVIRONNEMENT

LEGENDE
----------- Périmeétre de ZAC

> Accés véhicules au site
‘ Voiries/placettes
Espaces publics paysagers
Liaisons douces
Stationnement visiteur

Ouvrage de rétention des eaux pluviales

Espace de rencontre/de jeux

Programme:

- Logements semi-collectif
- 7\] Maisons groupées

Maisons individuelles libres de constructeur

Emprise pour équipement public

Projet de plantations :

(DO Arbres existants

®¢ Arbres plantés

i
I Schéma d’intention =ee== plantation d’une haie bocagére
i Plan indicatif

L'unique haie préexistante sera conservée et confortée en partie Nord ; les lots a batir seront reculés par
rapport a celle-ci (le maintien dans le domaine public de la haie garanti sa pérennité).

Par ailleurs, dans un souci d’intégration paysagére du quartier, il a été retenu de recréer une trame
bocagere en limite sud et sud-ouest de la ZAC qui permettra d’assurer la transition entre I'espace agricole
et celui bati de la ZAC. A cet effet, un merlon a déja été aménagé fin 2020 ; celui-ci va étre planté dans les
prochaines semaines d'une haie bocagére dans le cadre de Breizh Bocage.

Des espaces verts engazonnés et plantés irrigueront le quartier.

La végétalisation des ouvrages de rétention des eaux pluviales facilitera I'évacuation de I'eau (par
infiltration et évaporation), tout en apportant une plus-value paysagere et environnementale

Une construction viendra prendre place en parti Nord de la parcelle correspondant au zonage 1AUEh pour
développer un front urbain rue du Lavoir. Les fruitiers situés en partie Sud de cette parcelle pourront étre
conservés et seront complétés par de nouvelles plantations sur le domaine public entre I'llot a batir et
I'ancien musée (pommiers, pruniers et poiriers envisagés).

Les limites de lots seront aussi végétalisées. La commune prévoit le financement et la mise en place des
plantations en limite de domaine public/privée ce qui permettra d'avoir une unité au sein du quartier et
I'assurance d'utilisation d'essences végétales indigenes et adaptées en termes de croissance.

L'ensemble de ces aménagements et plantations permettront de créer une ambiance urbaine paysagére ;
ils participeront a l'agrément paysager du futur quartier, a son intégration, tout en développant la
biodiversité et les corridors écologiques.
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OUVERTURE A L'URBANISATION D’UNE ZONE 2AU

I/ Contexte et scénario au fil de I'eau

La Commune d'Essé n'a vu sa population évoluer que de 13 habitants entre 2008 (1087 habitants) et 2018
1100 habitants), puis stagnée.

Le bati ancien a été rénové, ou appartient a des privés qui ne sont pas aujourd’hui vendeurs, et ne permet
pas l'arrivée de nouveaux habitants.

Les opérations de lotissements sont anciennes. Le plus récent "Le lotissement du Pré Mirouze" a été créé
en 2006, situé entre |'église et la salle de sport, il compte 29 lots aux habitations individuelles. Les quelques
parcelles libres dans le bourg ont également été construites. Aujourd’hui, il n’y a plus d’offre de terrains a
batir sur la Commune.

En conséquence, et au regard du recensement réalisé début 2018, la population baisse depuis 2016.

Afin de relancer le renouvellement de la population, de maintenir I'école et de pérenniser les services
existants, la Commune s’est appuyée sur le PLU existant pour étudier les possibilités d’urbanisation.

Au PLU d'Essé sont répertoriées quatre zones 1 AU a urbaniser a court terme : une zone 1 AUA destinée
a I'accueil futur d'activités artisanales, une zone 1 AUL vouée a I'accueil futur d'une zone dédiée aux loisirs
et 2 petits secteurs classés en zone 1 AUE (moins de 5000m? au total) :

- zone 1 AUEc de I’Eglise, dent creuse de 2335m? située en frange Nord-Ouest de I'Eglise, a vocation
dominante commerciale avec une mixité fonctionnelle envisagée du bati : commerces au rez-de-
chaussée / habitat a I'étage ou bien du bati uniguement commercial (selon les Orientations
d'Aménagement du PLU). Dans le cas oU un programme mixte serait retenu, 5 logements minimum
seraient a réaliser a I'étage du ou des batiment(s) associés a des locaux commerciaux au rez-de-
chaussée. On peut donc dire que méme si le programme était trés optimisé, moins d'une dizaine de
logements pourraient étre réalisés sur ce secteur 1 AUEc de I'Eglise ;

-zone 1 AUEh de la Rue du Lavoir, d'une superficie de 2365 m?, c’est une zone a dominante d’habitat
qui devra étre composée de collectifs, et/ou de maisons accolées et/ou de logements intermédiaires.
Elle devra accueillir au minimum 6 logements. Jouxtant le secteur a ouvrir a I'urbanisation, cette zone
correspond a la partie Nord-Ouest de la ZAC des Lavandiéres et est donc intégrée dans le projet
d'ensemble de celle-ci.

La zone 1 AUEh de la Rue du Lavoir sera urbanisée dans le cadre de la ZAC des lavandiéres (ZAC dont le
dossier de réalisation a été approuvé en avril 2019). Les Orientations d'Aménagement de cette petite zone
de 2365m? ont été prises en compte dans le cadre du schéma d'intention et de la programmation de la
ZAC. Il y est envisagé la réalisation d'une douzaine de logements semi-collectifs desservis par la rue du
Lavoir avec un batiment s'implantant au Nord (en front de rue) et offrant des rez-de-jardin, terrasses et/ou
balcons au Sud permettant un ensoleillement optimum et s'ouvrant sur un espace paysagé. Un trottoir est
envisagé entre le bati et la chaussée de la rue du Lavoir ; par ailleurs les futurs habitants de cet ilot pourront
rejoindre par leur jardin Sud un chemin qui sera aménagé dans le cadre de la ZAC et qui mettra en
connexion douce la médiathéque et I'école.

Le potentiel de développer des logements sur le Zone 1 AUEc de I'Eglise est tres limité au vu de I'emprise
et sachant que la priorité est d'y développer un programme de cellules commerciales (la commune a acquis
ce terrain il n'y a que quelques mois).

La Commune s’est donc intéressée aux zones 2 AU ("Extension de I'urbanisation a terme aprés modification
du PLU)".
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Extrait du PLU actuel OAP zone 1AUEh de la rue du Lavoir :

2 ZONE 1 AUEh de la Rue du Lavoir

La zone 1 AUEh de la Rue du Lavoir a une superficie 2365 m? c’est une zone a
dominante d’habitat composée de collectifs, et ou de maisons accolées et ou de
logements intermédiaires

2.1 Aménagement de la zone

L’aménagement de la zone fera ’objet d’une opération d’ensemble en une scule
tranche, il n’a pas été fixé de minimum parcellaire.

Cependant, la zone devra accueillir au minimum 6 logements, ces logements se-
ront des collectifs, et ou des maisons accolées et ou des logements intermédiaires
2.2 Voirie et accés aux lots

L’acces a la zone 1 AUE s’effectuera par la rue du Lavoir.

L aménagement prendra en compte les possibilités de connexion interquartiers
notamment avec la future ZAC voisine.

2.3 Végeétation a conserver ou a créer et espaces verts

La zone est dépourvue de végétation. Il n’est fixé aucune contrainte particuliére
sur les plantations a réaliser.

La zone 1 AUEh bénéficiera de I’espace public de détente et de loisirs crée dans
le cadre de la ZAC et collé a cette zone.

2.4 Cheminements piétons et espaces verts

Un acces piéton sera réalisé afin de rejoindre les cheminements piétons prévus
dans le cadre de la ZAC.

2.5 Découpage parcellaire

Le découpage parcellaire s"appuiera sur les éléments paysagers existants et per-
mettra d’offrir des tailles variées de parcelles.

L’orientation des parcelles sera étudiée pour permettre un ensoleillement optimum
afin de favoriser les économies d’énergies.

2.6 Trame du bati

La trame du bati sera structurée de fagon a préserver I'intimité des habitants et
dans un souci de recherche d’efficacité énergétique.

Les constructions s’implanteront a I’alignement de la voie.

Il existe 3 zones 2AU au PLU d'Essé ; une est a vocation d'équipement et d'habitat, les deux autres a
vocation d’habitat :

Zone 2 AU du cimetiére (située en frange Sud de celui-ci) d'environ 7100m? et dont 3870m? sont
dédiés a I'Extension du cimetiere (emplacement réservé), a la création d'un parking et d'une voie de
desserte a cette zone 2 AU et aux aménagements paysagers d'ensemble, seulement 3300m? restant
pour I'habitat ;

Zone 2 AU Le petit Mauperrier de 3,55ha située au Sud-Ouest du bourg. Cette zone (comme celle
2AU La Bretonniere) a été définie a la suite d'une étude des services de I'état a I'époque de la
réalisation du PLU dans un souci de rééquilibrer a terme le développement du bourg de maniére plus
concentrique (les lotissements qui ont été faits a Essé depuis les années 70 ont pris place au Nord et
au Sud du bourg historique alors que ce dernier s'étire d'Est en Ouest). La vocation de la zone est
I'habitat.

Zone 2 AU La Bretonniére de 4,8ha (située a I'Est du bourg) objet de la présente modification, borde
au Nord et a I'Ouest de I'habitat (habitations de la rue du Lavoir, lotissements Chemin Vert et La
Chataigneraie 1) et est situé a proximité immédiate d'équipements majeurs de la commune (le
groupe scolaire et la médiathéque en cours de finalisation construction). Ses limites Sud et Est
touchent, quant a elles, des terres agricoles. Elle fait partie du périmetre de la ZAC des Lavandieres.
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Il n'existe pas au PLU d'orientations d’aménagement pour ces 3 zones 2AU.

La commune est propriétaire de I'assiette fonciére de la 3éme zone 2 AU dite La Bretonniére depuis
quelques mois. Des études environnementales et urbaines y ont été réalisées depuis plusieurs années
ayant abouties a la création de la ZAC des Lavandiéres le 17 mars 2014 et a |'approbation de son dossier
de réalisation plus récemment le 5 avril 2019.

Les parcelles étaient exploitées par deux agriculteurs. L'un a une exploitation de 62ha64a et cultivait sur la
zone 2AU 3ha29a34ca. L'autre exploitait sur la zone 2 AU 1ha56a36ca pour une exploitation d'une emprise
totale de 54ha22a (chiffres issus de la chambre d'agriculture en juin 2011). La part que représentait le
secteur a urbaniser reste donc modeste par rapport a leurs surfaces d'exploitation totale. Un protocole
d’accord a été signé avec chaque exploitant agricole. Les exploitants ont été indemnisés et il n’y a plus de
cultures sur I'ensemble du périmetre.

Au regard de ces facteurs, c’est donc la zone 2AU La Bretonniéere qui aura le moins d’'impact sur I'agriculture
et elle a une position idéale par rapport aux équipements et services d'Essé (école, médiathéque et épicerie
sont a proximité immédiate du site).

Il est a noter que cette zone est desservie par les réseaux et que sa topographie permet un raccordement
gravitaire aux réseaux d’assainissement. Elle n'est grevée d'aucune servitude ni d'emplacement réservé.

Extrait du PLU actuel :

2 TABLEAU DES SUPERFICIES DES ZONES URBAINES DU

PLU
ZONES URBAINES
uC 5.82 hectares
UE 14.81 hectares
UL 4.87 hectares
Total des zones urbaines 25.50 hectares

3 TABLEAU DES SUPERFICIES DES ZONES D’EXTENSION
DU PLU

ZONES A URBANISER
1 AUE de l'église

0.23 hectares

1 AUE de la Rue du Lavoir

0.22 hectares

Sous total des zones pour I'habitat 1 AUE

0.45 hectares

1 AUA

3.70 hectares

1 AUL

0.72 hectares

Sous total des zones 1 AU

4.87 hectares

2 AU du cimetiére, seul 3300 m2 pour I'habitat

0.71 hectare

dont 3870 m2 en emplacement réservé,

2 AU Le Petit Mauperrier

3.55 hectares

2 AU La Bretonniere

4.80 hectares

Sous total des zones pour I'habitat 2 AU 8.68 hectares
Sous total des zones 2 AU 9.06 hectares
Total des zones réservées pour I'habitat (1 AU + 2 AU) 9.13 hectares
Total des zones a urbaniser 13.93 hectares
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La présente modification est cohérente avec le projet urbain communal et les documents supra-
communaux. Cette ouverture a I'urbanisation répond aux évolutions démographiques et aux besoins en
termes de logements de la commune d'Essé.

Il/ Le projet

La Commune d'Essé souhaite aujourd’hui ouvrir cette zone 2AU La Bretonniéere a I'urbanisation afin de
répondre a la demande en logements, de permettre un renouvellement des générations et de pérenniser
les services existants par sa transformation en zone 1AU.

Elle souhaite également modifier le réglement littéral du PLU en définissant des sous-secteurs 1AUEh1 et
1AUEh2 correspondants a la Zone d'’Aménagement Concerté des Lavandiéres.
Actuellement, seules deux sous zones 1AUE existent : la Zone 1AUEc et la zone 1AUEh avec des
prescriptions particulieres pour certains articles du reglement littéral. Selon la légende du réglement
graphique du PLU, la Zone 1AUEh est une zone d'accueil future de I'habitat. On ne trouve qu'un seul zonage
1AUEh au document graphique du PLU ; a savoir la zone 1AUEh de la rue du Lavoir correspondant a la partie
Nord-Ouest de la ZAC des Lavandiéres qui deviendrait 1AUEh1.
La zone 2AU La Bretonniere passerait quant a elle en 1AUEh2.
Au lieu de deux sous zones 1AUE (1AUEc et 1AUEh), on aurait donc trois sous zones :

- la zone 1AUEc (non changée, ni graphiquement ni réglementairement),

- laZone 1AUEh1

- etlazone 1AUEh2.

Les objectifs exprimés par la commune d’Essé visent principalement a créer un nouveau "morceau de ville"
a travers plusieurs axes :

- Accroitre et diversifier I'offre de logement au profit d’un parcours résidentiel,

- Positionner les nouveaux habitants au plus proche des équipements, commerces et services,

- Proposer de nouveaux espaces de détentes,

- Assurer la possibilité d’extension et/ou de développement d’équipements publics, en frange de

I’école et de la cantine municipale,

- Améliorer I'existant, notamment d’un point de vue de l'intégration de I'école ;
tout en maitrisant la croissance selon un rythme fixé par la commune via une opération communale (ZAC
des Lavandieres).

La procédure de modification porte uniquement sur le site de la ZAC des Lavandiéres.

La présente modification se traduit par une évolution du PLU actuel portant sur :
- LePlan de zonage (document graphique du PLU identifiant les différentes zones du PLU),
- Lereglement littéral du PLU.

Les autres documents du PLU ne sont pas modifiés, la ZAC s'inscrivant dans les principes définis dans le
rapport de présentation et respectant les Orientations d'Aménagement de la zone 1AUEh de la rue du
Lavoir de 2365m2. L'ouverture a l'urbanisation de la ZAC répond également aux orientations du PADD
(orientations en matiére de politiques d'aménagement, d'équipement, de protection des espaces naturels,
agricoles et forestiers, et de préservation ou de remise en bon état des continuités écologiques, d'habitat,
de transport et déplacements...).
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I/ Modification du document graphique du PLU d'Essé

Plan de zonage avant modification (carte du bourg) :
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Selon la légende du reglement graphique du PLU, la Zone 1AUEh est une zone d'accueil future de I'habitat,
la Zone 2AU est un secteur d'extension d'urbanisation a terme (apres modification du PLU).

Proposition de modification (zoom sur l'unique secteur de la commune concerné par la modification) :

En bleu les éléments ajoutés et croix rouge sur les éléments qui seront supprimés. Modification de la zone
1AUEh rue du Lavoir (de 2365m?) en 1AUEh1 et de la zone 2AU Bretonniére (de 4,8ha) en 1AUEh:.
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Plan de zonage apreés la procédure de modification (carte du bourg) :
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IV/ Modification du Réglement

Il est précisé que seules les régles de la zone 1AUE seront modifiées.

REGLEMENT LITTERAL AVANT MODIFICATION, ZONE 1AUE :

1 Zone 1 AUE

On retrouve deux sous zones 1 AUE avec des prescriptions particulieres pour certains articles

Zone 1 AUEc zone a dominante commerciale avec une mixité du bati commerces / habitat ou du
bati uniquement commercial

Zone 1 AUEh zone a dominante d’habitat composée de collectifs, et ou de maisons accolées et
ou de logements intermédiaires.

ARTICLE 1AUE 1 TYPES D'OCCUPATION OU D'UTILISATION DU SOL INTERDITS

Les établissements, installations ou utilisations du sol qui par leur destination, leur nature, leur
importance ou leur aspect, sont incompatibles avec la salubrité, la tranquillité, la sécurité, ou la
bonne tenue d'un quartier d'habitation.

Les affouillements et les exhaussements du sol visés au Code de I'Urbanisme, sauf ceux liés a
des travaux de constructions ou d’aménagements publics urbains.

L'ouverture de terrains aménagés pour le camping, pour le stationnement de caravanes ainsi que
les parcs résidentiels de loisirs

Les béatiments agricoles.

Les dépdts de véhicules usagés, de vieilles ferrailles et les dépbts d'ordures.
La création ou l'extension de garages collectifs de caravanes

L’ouverture de carrieres et de mines

L’édification de batiments annexes (abris de jardins, garages, ateliers...) avant la réalisation de la
construction principale.

ARTICLE 1 AUE 2 TYPES D'OCCUPATION OU D'UTILISATION DU SOL AUTORISES MAIS
SOUMIS A DES CONDITIONS SPECIALES

Sont autorisées dans la mesure ou ne sont pas compromises les possibilités techniques
ou fonciéres d’utilisation prochaine du site :

Les affouillements et exhaussements de sol visés au code de l'urbanisme liés aux ouvrages et
voiries nécessaires a l'urbanisation du secteur, a la défense incendie ou a la régulation des eaux
pluviales.

Les nouvelles habitations, les constructions liées aux équipements collectifs, aux commerces, aux
bureaux, a l'artisanat ou aux services sont autorisées.

Le bati lié aux commerces, les bureaux et l'artisanat devra s’intégrer parfaitement a son
environnement
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Conditions particuliéres pour la réalisation des nouvelles opérations.

Dés lors que les équipements publics nécessaires a l'urbanisation du secteur seront réalisés ou
programmés, les opérations nouvelles devront remplir les conditions suivantes sous réserve des
articles 3 a 14.

L’aménagement réalisé a l'occasion des différentes opérations devra permetire d’assurer les
liaisons routieres et piétonnes avec les autres quartiers de la commune.

ARTICLE 1 AUE 3 ACCES ET VOIRIE.
3.1 Acces

Pour étre constructible, un terrain doit avoir accés a une voie publique ou privée, soit directement,
soit par l'intermédiaire d'un passage aménagé sur fonds voisins

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

L'autorisation d'utilisation du sol peut étre subordonnée a la réalisation d'aménagements
particuliers concernant les acces en tenant compte de l'intensité de la circulation et de la sécurité
publique.

3.2 Voirie

Les terrains devront étre desservis par des voies publiques ou privées répondant a l'importance et
a la destination des constructions qui doivent y étre édifiées, notamment en ce qui concerne la
commodité de la circulation, des acces et des moyens d'approche permettant une lutte efficace
contre l'incendie.

Lorsque les voies nouvelles se termineront en impasse, elles devront étre aménagées de telle
sorte que tous véhicules puissent faire demi-tour.

ARTICLE 1 AUE 4 DESSERTE PAR LES RESEAUX
4.1 Eau potable :

Toute construction ou installation nouvelle susceptible de requérir une alimentation en eau potable
doit étre desservie par un réseau de distribution d'eau potable conforme aux réglements en
vigueur.

4.2 Assainissement

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

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.

4.2.2 Eaux pluviales :

Les propriétaires seront encouragés a récupérer les eaux pluviales (pour l'arrosage, le lavage des
véhicules ...), a l'aide d'un dispositif ayant regu l'approbation de la Commune.

Tout autre aménagement sur le terrain, susceptible de faire obstacle a I'écoulement des eaux
pluviales est interdit

Lorsque le réseau correspondant existe et présente des caractéristiques suffisantes, les eaux
pluviales recueillies sur le terrain doivent y étre dirigées par des dispositifs appropriés.
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En I'absence de réseau ou en cas de réseau insuffisant, les aménagements nécessaires au libre
écoulement des eaux pluviales et éventuellement ceux visant a la limitation des débits évacués
par la propriété doivent étre réalisés par des dispositifs adaptés a I'opération et au terrain (bassins
tampons)

4.3 Réseaux divers :
(Electricité, éclairage public, télécommunications, fluides divers).

L’enfouissement du raccordement aux lignes ou conduites de distribution pourra étre imposé
notamment lorsque le réseau primaire est souterrain.

ARTICLE 1 AUE 5 CARACTERISTIQUES DES TERRAINS.

Pour étre constructible un terrain doit avoir des dimensions suffisantes pour qu'il soit possible d’y
inscrire une construction respectant les régles d’implantation fixées par les articles 6, 7 et 8 du
présent reglement.

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

6.1 Voies et places publiques ou privées ouvertes a la circulation automobile

En zone 1 AUEc, les constructions s’effectueront en retrait de 1 m minimum par rapport a la voie.

En zone 1 AUEh, les constructions s’effectueront a l'alignement de la voie et notamment a
l'alignement de la Rue du Lavoir.

6.2 Regles alternatives

Toutefois, dans le cas de constructions contiglies construits selon le méme alignement,
I'implantation des constructions pourra étre imposée en prolongement d’une construction voisine
afin de ne pas rompre I'harmonie de 'ensemble.

Les extensions des constructions existantes ne respectant pas cette implantation pourront étre
autorisées en prolongement de celles-ci sans se rapprocher de la voie ou de 'emprise publique
ou privée par décrochement.

Des implantations différentes de celles définies ci-dessus pourront étre autorisées dans le cas de
reconstruction aprés sinistre. Dans ce cas la reconstruction se fera sur l'implantation initiale.

ARTICLE 1 AUE 7 IMPLANTATION DES CONSTRUCTIONS PAR RAPPORT AUX LIMITES
SEPARATIVES

7.1 Par rapport aux limites latérales

Lorsque les constructions ne jouxtent pas la limite latérale, celles-ci s'implanteront avec un recul
minimum de 1 m.
En cas de reconstruction apres sinistre, celle-ci se fera sur I'implantation initiale

7.2 Par rapport aux fonds de terrain :

Lorsque les constructions ne jouxtent pas le fond de terrain, celles-ci s'implanteront avec un recul
minimum de 3 m.

L’implantation de batiments annexes est autorisée sur la limite de fond de terrain a condition que
la hauteur au faitage n’excéde pas 3.50 m
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L’implantation de batiments annexes est autorisée sur la limite de fonds de terrain en dehors des
espaces publics, des cheminements piétons

7.3 Implantations différentes :

Les dispositions de cet article peuvent ne pas s’appliquer aux extensions de béatiments existants
ne respectant pas ces régles lorsqu’elles sont réalisées en prolongement de ceux-ci sans
restreindre la bande séparant le batiment de la limite séparative.

En cas de reconstruction apres sinistre, celle-ci pourra s'effectuer sur l'implantation initiale.

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

Il n’est pas fixé de régles particulieres

ARTICLE 1 AUE 9 EMPRISE AU SOL DES CONSTRUCTIONS

L’emprise au sol maximale de I'ensemble des béatiments annexes, liés a une habitation, y compris
l’existant ne pourra excéder 30 m? par habitation

L’emprise au sol maximale de I'ensemble des constructions (habitations et batiments annexes) est
limitée a 80% de la parcelle.

L’emprise au sol des constructions a usage d’équipements d’intérét collectif n’est pas limitée.

ARTICLE 1 AUE 10 HAUTEUR MAXIMALE DES CONSTRUCTIONS

Lorsque la construction s’implantera dans une dent creuse, une hauteur égale a celle d’'un des
immeubles riverains pourra étre imposée.

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

La hauteur maximale des constructions a usage d’équipements d’intérét collectif n’est pas limitée
sous réserve d’'une bonne insertion dans leur environnement

La hauteur maximale des constructions liées a I'habitat et au commerce est de 9 m au faitage ou
a l'acrotere

La hauteur maximale des batiments annexes est de 3,5 m au faitage.

ARTICLE 1 AUE 11 ASPECT EXTERIEUR ET CLOTURES
11.1 Aspect général du béti

Tout projet de construction devra présenter un volume, une implantation et un aspect satisfaisants
permettant une bonne intégration dans le site général dans lequel il s'inscrit.

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.
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D’une maniére générale, sauf cas particuliers de projets d’une grande richesse architecturale, les
bétiments et les clétures devront étre de conception simple, conformes a [larchitecture
traditionnelle de la région.

Les couleurs apparentes devront avoir une tonalité discrete, suivant une palette conforme aux tons
en usage dans la construction traditionnelle de la région.

11.2 Végétation

La végétation nouvelle qui peut étre prévue au projet devra également s'intégrer au cadre végétal
environnant.

Les haies monospécifiques de type coniferes, lauriers palme sont interdites, une haie
monospécifique d’essence champétre pourra étre plantée, mais il sera privilégié des haies
d’essences locales champétres.

11.3 Les clétures

Les clétures non obligatoires seront d'un style simple, constituées de matériaux de bonne qualité,
et de couleurs en harmonie avec le paysage environnant.

Les clétures non végétales pré existantes de qualité, tels que les murs en pierre, doivent étre
conservées et entretenues.

Les clotures constituées de plaques de béton préfabriquées, de parpaings nus sont interdites et
béton banché nu

Les couleurs des portillons des clétures seront en harmonie avec la couleur de la cléture.
3.1 Clétures en limites séparatives y compris dans les fonds de parcelle :

Les clétures en limites séparatives auront une hauteur maximale de 1,50 m sauf exception du fait
d’un dénivellement

Les clbtures composées d’un grillage seul sont autorisées, en cas de dénivellement, un mur de
soutenement peut étre autorisé.

ARTICLE 1 AUE 12 STATIONNEMENT DES VEHICULES

Une place de stationnement par tranche de 50 m? de SHON avec au minimum une place par
logement
Pour les deux roues, 1 m? par logement

ARTICLE 1 AUE 13 ESPACES LIBRES ET PLANTATIONS

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

Lors de la réalisation d’opérations d’ensemble ou de groupes d’habitation des espaces libres
communs devront étre intégrés au projet.

Les aires de jeux de quartier et les aires de stationnement ouvertes au public doivent étre
paysageées et intégrées dans un projet urbain.

ARTICLE 1 AUE 14 COEFFICIENT D’'OCCUPATION DES SOLS

Il n’est pas fixé de régle particuliére
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REGLEMENT LITTERAL APRES MODIFICATION, ZONE 1AUE :
Propositions de modifications mentionnées en violet pour les ajouts et barré pour ce qui sera supprime.

1 Zone 1 AUE

On retrouve deux trois sous zones 1 AUE avec des prescriptions particulieres pour certains articles

Zone 1 AUEc zone a dominante commerciale avec une mixité du bati commerces / habitat ou du
béti uniquement commercial.

Les Zones 1AUEh sont des zones d'accueil futur de I'habitat avec des particularités selon leur
indice 1ou 2 :

Zone 1 AUEh1 zone a dominante d’habitat composée de collectifs, et ou de maisons accolées
et ou de logements intermédiaires (semi-collectifs).

Zone 1 AUEh2 zone a dominante d’habitat composée majoritairement de maisons

individuelles pouvant étre ou non accolées et éventuellement complétée de collectifs et/ou de
logements intermédiaires (semi-collectifs).

ARTICLE 1AUE 1 TYPES D'OCCUPATION OU D'UTILISATION DU SOL INTERDITS

Les établissements, installations ou utilisations du sol qui par leur destination, leur nature, leur
importance ou leur aspect, sont incompatibles avec la salubrité, la tranquillité, la sécurité, ou la
bonne tenue d'un quartier d'habitation.

Les affouillements et les exhaussements du sol visés au Code de I'Urbanisme, sauf ceux liés a
des travaux de constructions ou d’aménagements publics urbains.

L'ouverture de terrains aménagés pour le camping, pour le stationnement de caravanes ainsi que
les parcs résidentiels de loisirs

Les batiments agricoles.

Les dépdts de véhicules usagés, de vieilles ferrailles et les dépdts d'ordures.
La création ou I'extension de garages collectifs de caravanes

L’ouverture de carrieres et de mines

L’édification de batiments annexes (abris de jardins, garages, ateliers...) avant la réalisation de la
construction principale.

ARTICLE 1 AUE 2 TYPES D'OCCUPATION OU D'UTILISATION DU SOL AUTORISES MAIS
SOUMIS A DES CONDITIONS SPECIALES

Sont autorisées dans la mesure ou ne sont pas compromises les possibilités techniques
ou fonciéres d’utilisation prochaine du site :

Les affouillements et exhaussements de sol visés au code de l'urbanisme liés aux ouvrages et
voiries nécessaires a l'urbanisation du secteur, a la défense incendie ou a la régulation des eaux
pluviales.

Les nouvelles habitations, les constructions liées aux équipements collectifs, aux commerces, aux
bureaux, a l'artisanat ou aux services sont autorisées.
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Le bati lié aux commerces, les bureaux et l'artisanat devra s’intégrer parfaitement a son
environnement

Conditions particuliéres pour la réalisation des nouvelles opérations.

Dés lors que les équipements publics nécessaires a l'urbanisation du secteur seront réalisés ou
programmés, les opérations nouvelles devront remplir les conditions suivantes sous réserve des
articles 3 a 14.

L’aménagement réalisé a l'occasion des différentes opérations devra permettre d’assurer les
liaisons routiéres et piétonnes avec les autres quartiers de la commune.

ARTICLE 1 AUE 3 ACCES ET VOIRIE.
3.1 Acces

Pour étre constructible, un terrain doit avoir acces a une voie publique ou privée, soit directement,
soit par l'intermédiaire d'un passage aménagé sur fonds voisins

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

L'autorisation d'utilisation du sol peut étre subordonnée a la réalisation d'aménagements
particuliers concernant les accés en tenant compte de l'intensité de la circulation et de la sécurité
publique.

3.2 Voirie

Les terrains devront étre desservis par des voies publiques ou privées répondant a l'importance et
a la destination des constructions qui doivent y étre édifiées, notamment en ce qui concerne la
commodité de la circulation, des acces et des moyens d'approche permettant une lutte efficace
contre l'incendie.

Lorsque les voies nouvelles se termineront en impasse, elles devront étre aménagées de telle
sorte que tous veéhicules puissent faire demi-tour, sauf dans le cas d'une voie d'un linéaire
inférieure a 30 metres.

ARTICLE 1 AUE 4 DESSERTE PAR LES RESEAUX
4.1 Eau potable :

Toute construction ou installation nouvelle susceptible de requérir une alimentation en eau potable
doit étre desservie par un réseau de distribution d'eau potable conforme aux réglements en
vigueur.

4.2 Assainissement

4.2.1 Eaux usées :
Toutes les eaux et matiéres usées doivent étfre évacuees par des canalisations souterraines
raccordées au réseau collectif d'assainissement.

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.

4.2.2 Eaux pluviales :

Les propriétaires seront encouragés a récupérer les eaux pluviales (pour l'arrosage, le lavage des
véhicules ...), a l'aide d'un dispositif ayant regu l'approbation de la Commune.

Tout autre aménagement sur le terrain, susceptible de faire obstacle a I'écoulement des eaux
pluviales est interdit.
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Lorsque le réseau correspondant existe et présente des caractéristiques suffisantes, les eaux
pluviales recueillies sur le terrain doivent y étre dirigées par des dispositifs appropriés.

En l'absence de réseau ou en cas de réseau insuffisant, les aménagements nécessaires au libre
écoulement des eaux pluviales et éventuellement ceux visant a la limitation des débits évacués
par la propriété doivent étre réalisés par des dispositifs adaptés a I'opération et au terrain (bassins
tampons).

4.3 Réseaux divers :
(Electricité, éclairage public, télécommunications, fluides divers).

L’enfouissement du raccordement aux lignes ou conduites de distribution pourra étre imposé

notamment lorsque le réseau primaire est souterrain.

ARTICLE 1 AUE 5 CARACTERISTIQUES DES TERRAINS.

Pour étre constructible un terrain doit avoir des dimensions suffisantes pour qu'il soit possible d’y
inscrire une construction respectant les régles d’implantation fixées par les articles 6, 7 et 8 du
présent reglement.

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

e Regles générales

En zone 1 AUEc, les constructions s’effectueront en retrait de 1 m minimum par rapport a la voie.

En zone 1 AUEhT,
Falighement-de-la Rue du Lavo:r Ies construct/ons do:vem‘ s;mplanter a /a/:gnement Toutefo:s
pour un linéaire total de fagade sur rue inférieur a 30% des reculs sont admis sous réserve de
respecter une distance maximale de recul de 3 métres a partir de l'alignement. Un recul peut
également étre admis pour le dernier niveau de la construction en respectant une distance
maximale de recul de 3 metres a partir de I'alignement. Par rapport aux autres voies ou autres
emprises publiques, les constructions s'implanteront en recul de 3m minimum.

En zone 1 AUEhZ2, les constructions s’implanteront a l'alignement ou a une distance de 2m
minimum de recul, par rapport aux voies et autres emprises publiques.

6.2 Regles alternatives

En zone 1 AUEc :

Toutefois, dans le cas de constructions contigiies construites selon le méme alignement,
I'implantation des constructions pourra étre imposée en prolongement d’une construction voisine
afin de ne pas rompre I'harmonie de 'ensemble.

Les extensions des constructions existantes ne respectant pas cette implantation pourront étre
autorisées en prolongement de celles-ci sans se rapprocher de la voie ou de I'emprise publique
ou privée par décrochement.

Des implantations différentes de celles définies ci-dessus pourront étre autorisées dans le cas de
reconstruction apreés sinistre. Dans ce cas, la reconstruction se fera sur l'implantation initiale.

En zone 1 AUEhT1 : pour les abris de jardin, il est imposé une implantation en recul de 1 metre
minimum par rapport aux emprises publiques ne comprenant pas de voie ouverte a la circulation
automobile (le recul est maintenu a 3m minimum par rapport aux voies recevant des véhicules
motoriseés).

En zone 1 AUEhZ2 : pour les abris de jardin, il est imposé une implantation en recul de 1 metre
minimum par rapport aux voies et emprises publiques.
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L'ensemble des regles générales (6.1) ne s'appliquent pas aux locaux techniques publics ou
assimilés publics (poste de transformation électrique...).

ARTICLE 1 AUE 7 IMPLANTATION DES CONSTRUCTIONS PAR RAPPORT AUX LIMITES
SEPARATIVES

7.1 Par rapport aux limites latérales :

En zone 1 AUEc, lorsque les constructions ne jouxtent pas la limite latérale, celles-ci s’implanteront
avec un recul minimum de 1 m.
En cas de reconstruction apres sinistre, celle-ci se fera sur Iimplantation initiale.

En zones 1 AUEh1 et 1 AUEh2, lorsque les constructions ne sont pas implantées en limite
Séparative latérale, il doit étre observé un retrait de 2 métres minimum par rapport a la limite. Cette
distance est comptée horizontalement de tout point du batiment a édifier au point le plus proche
de cette limite séparative.

7.2 Par rapport aux fonds de terrain, lorsque celui-ci correspond a une limite séparative :

En zones 1 AUEc et 1 AUEhT :
Lorsque les constructions ne jouxtent pas le fond de terrain, celles-ci s'implanteront avec un recul
minimum de 3 m.

L’implantation de batiments annexes est autorisée sur la limite de fond de terrain a condition que
la hauteur au faitage n’excede pas 3.50 ml (I'implantation de batiments annexes est autorisée sur
la limite de fonds de terrain en dehors des espaces publics, des cheminements piétons).

En zone 1 AUERZ2 : lorsque les constructions ne sont pas implantées en limite séparative de fond
de parcelle, il doit étre observé un retrait de 2 metres minimum par rapport a la limite. Cette

distance est comptée horizontalement de tout point du batiment a édifier au point le plus proche
de cette limite séparative.

7.3 Implantations différentes :

Les dispositions de cet article peuvent ne pas s’appliquer aux extensions de batiments existants
ne respectant pas ces regles lorsqu’elles sont réalisées en prolongement de ceux-ci, sans
restreindre la bande séparant le batiment de la limite séparative.

En cas de reconstruction apres sinistre, celle-ci pourra s'effectuer sur l'implantation initiale.

En zone 1 AUER2, les abris de jardins pourront étre implantés en limite ou retrait de 1m minimum
de toutes limites séparatives.

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

Il n’est pas fixé de regles particulieres

ARTICLE 1 AUE 9 EMPRISE AU SOL DES CONSTRUCTIONS

L’emprise au sol maximale de I'ensemble des batiments annexes liés a une habitation, y compris
l'existant, ne pourra excéder 30 m? par habitation
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L’emprise au sol maximale de I'ensemble des constructions (habitations et batiments annexes) est
limitée a 80% de la parcelle.

L’emprise au sol des constructions a usage d’équipements d’intérét collectif n’est pas limitée.

ARTICLE 1 AUE 10 HAUTEUR MAXIMALE DES CONSTRUCTIONS

Lorsque la construction s’implantera dans une dent creuse, une hauteur égale a celle d’un des
immeubles riverains pourra étre imposée.

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

La hauteur maximale des constructions a usage d’équipements d’intérét collectif n’est pas limitée,
sous réserve d’'une bonne insertion dans leur environnement.

En zone 1 AUEc : la hauteur maximale des constructions liées a I'habitat et au commerce est de
9 m au faitage ou a I'acrotere.
La hauteur maximale des batiments annexes est de 3,5 m au faitage.

En zone 1 AUEh1 : la hauteur maximale des fagades de la construction principale (au point le plus
haut du premier acrotere, si construction présente un attique) ne peut dépasser 9m par rapport au
niveau de la rue du Lavoir et sa hauteur totale ne peut excéder 15m également par rapport au
niveau voirie de la rue du Lavoir. La hauteur a respecter sera comptabilisé en limite de parcelle et
a l'axe de la fagcade donnant sur la rue du Lavoir. Les autres constructions sont limitées a une
hauteur totale de 3mO0O0 par rapport au TN.

En zone 1AUEhZ2, la hauteur maximale des constructions, calculées a partir du terrain naturel,
(c'est a dire avant I'exécution des fouilles ou remblais) ne peut excéder 11m. Par ailleurs, la hauteur
maximale des fagades de la construction principale, par rapport au niveau du RDC, est limitée a
5m20 a I'égout du toit pour les toitures double pans, 7m00 pour les volumes couverts d’'une toiture
mono pente et 6m80 a l'acrotéere. Les autres constructions sont limitées a une hauteur totale de
3mOO et cette hauteur est réduite a 2m50 pour les abris de jardin isolés (abris de jardin non attenant
a un autre batiment).

ARTICLE 1 AUE 11 ASPECT EXTERIEUR ET CLOTURES
11.1 Aspect général du béti

Tout projet de construction devra présenter un volume, une implantation et un aspect satisfaisant
permettant une bonne intégration dans le site général dans lequel il s'inscrit.

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.

D’une maniére générale, sauf cas particuliers de projets d’une grande richesse architecturale, les
bétiments et les clétures devront étre de conception simple, conformes a [larchitecture
traditionnelle de la région.

Les couleurs apparentes devront avoir une tonalité discrete, suivant une palette conforme aux tons
en usage dans la construction traditionnelle de la région.

Toiture — couverture
En zone 1AUEh2 :

- Les toitures a deux versants auront obligatoirement une pente de 45° et seront réalisées en
ardoise ou dans un matériau présentant le méme aspect et la méme teinte avec une faitiere en
terre cuite demi-ronde de teinte ardoise ou de teinte brune ou bien un faitage traité en lignolet.
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- Les toitures mono pente (pouvant étre courbe) sont autorisées sous réserve d’étre réalisées, soit
en zinc naturel pouvant étre prépatiné, soit en prélaq téle PLX (d’aspect zinc ou de teinte gris
ardoise) soit en bac acier mais uniquement si le bac acier est de teinte gris ardoise ou bien dans
un matériau présentant le méme aspect, la méme teinte et la méme mise en ceuvre que l'un de
ces trois matériaux. Les autres matériaux ou teintes ne sont pas autorisés pour les couvertures
monopente ; toutefois la couverture d'un volume secondaire en appentis pourra aussi étre réalisée
en ardoise ou bien en matériaux présentant le méme aspect et méme teinte que l'ardoise, si le
volume principal de la construction est couvert d’ardoises.

- Les toitures terrasses sont autorisées sous réserve de mettre en place des dispositifs de finition
d’acroteére (couvertines, bavettes...).

- Les toitures a 4 pans de type pointe de diamant sont uniquement autorisées pour couvrir des
volumes batis qui sont implantés en retrait de 2m minimum de toutes limites séparatives du lot.
Elles seront réalisées en ardoise naturelle, en zinc ou en matériaux présentant le méme aspect et
la méme mise en ceuvre que l'ardoise ou le zinc.

Tout autre matériau de couverture sera uniquement autorisé s'il est dissimulé derriere un acrotere
horizontal.

En zones 1AUEh1 et 1AUER2, I'abri de jardin, s'il est isolé sur la parcelle (c’est-a-dire s'il n'est pas
intégré ou accolé a la construction principale ou au garage ou a un éventuel car port, sera
obligatoirement réalisé a toit plat ou couverture caché derriere un acrotere horizontal.

Facade

En zones 1AUEh1 et 1TAUER2 :

Les enduits et bardages de fagade de couleur blanche sont interdits.

L’abri de jardin, s’il est isolé sur la parcelle (c’est-a-dire s'il n'est pas intégré ou accolé a la
construction principale ou au garage ou a un éventuel car port) sera obligatoirement réalisé en
bois de teinte naturelle.

11.2 Végetation

La végétation nouvelle qui peut étre prévue au projet devra également s'intégrer au cadre végétal
environnant.

Les haies monospécifiques de type coniferes, lauriers palme sont interdites, une haie
monospécifique d’essence champétre pourra étre plantée, mais il sera privilégié des haies
d’essences locales champétres.

11.3 Les clétures

Les clétures non obligatoires seront d'un style simple, constituées de matériaux de bonne qualité,
et de couleurs en harmonie avec le paysage environnant.

Les cldtures non végétales préexistantes de qualité, tels que les murs en pierre, doivent étre
conservées et entretenues.

Les clétures constituées de plaques de béton préfabriquées, de parpaings nus sont interdites et
béton banché nu.

Les couleurs des portillons des clétures seront en harmonie avec la couleur de la cléture.
11.3.1 Clétures en limites séparatives y compris dans les fonds de parcelle :

Les clétures en limites séparatives auront une hauteur maximale de 1,50 m sauf exception du fait
d’un dénivellement.

En zones 1AUER2, les clbtures seront obligatoirement constituées d'une haie composée
d'essences variées et éventuellement doublée :
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- soit d'un grillage a claire-voie de teinte verte a maille carrée ou rectangulaire, fixé sur des piquets
en bois de teinte naturelle ou piquets en métal verts,
- soit d'un treillis soudé vert avec poteaux verts.
Le grillage ou treillis soudé aura une hauteur maximale de 1m20.
Les murs ne sont autorisés en limite de lot que s'ils sont justifiés par un souténement de terre et
sont alors limités a la hauteur du soutenement. lls devront obligatoirement étre enduits, s'ils sont
réalisés en parpaings.

ARTICLE 1 AUE 12 STATIONNEMENT DES VEHICULES

Une place de stationnement par tranche de 50 m? de SHON SP avec au minimum une place par
logement
Pour les deux roues, 1 m? par logement

ARTICLE 1 AUE 13 ESPACES LIBRES ET PLANTATIONS

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

Lors de la réalisation d’opérations d’ensemble ou de groupes d’habitation des espaces libres
communs devront étre intégrés au projet.

Les aires de jeux de quartier et les aires de stationnement ouvertes au public doivent étre
paysagées et intégrées dans un projet urbain.

ARTICLE 1 AUE 14 COEFFICIENT D’'OCCUPATION DES SOLS

Il n’est pas fixé de regle particuliere

Notice de présentation - Modification n°1 du PLU d'Essé PU 08671 - Janvier 2021



Annexe 1 - Dossier d'examen au cas par cas

Annexe 2 - Décision de la MRAe

Notice de présentation - Modification n°1 du PLU d'Essé

ANNEXES

PU 08671 - Janvier 2021

36



37
Annexe 1 - Dossier d'examen au cas par cas :

MAIRIE D’'ESSE

Modification du PLU de la commune d’Essé

Ouverture a l'urbanisation
de la ZONE 2AU La Bretonniére

DOSSIER D'EXAMEN au "CAS PAR CAS"

[
| |
l\
Conception urbaine, \\ {
paysagere et technique '\‘
“
30 aoit 2019
16 rue de la Croix aux Potiers
BP 97637 Reférence : PU08671

35176 CHARTRES-DE-BRETAGNE Cedex
Tél : 02.99.41.35.35
Fax:02.99.41.34.34

setur@setur.fr - www.setur.fr
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Notice de présentation - Modification n°1 du PLU d'Essé

I. PRESENTATION GENERALE

La saisine de l'autorité environnementale (objet du présent dossier) est faite par la commune d’Essé
dans le cadre d’'un projet de modification de son PLU.

La Commune d'Essé souhaite, en effet, ouvrir a 'urbanisation une zone 2AU dite de La Bretonniére
d’'une surface d'environ 4,8 hectares située en continuité du bourg dans sa partie Est (au Sud de la
rue du Lavoir, entre le groupe scolaire et la future meédiathéque). Cette zone 2AU fait partie, avec la
zone 1AUEh rue du lavoir et de deux petites portions de zone UC, du périmétre de la ZAC des
Lavandiéeres dont le dossier de création a été approuvé le 17 mars 2014 et le dossier de réalisation a
été approuvé le 5 avril 2019.

Il s’agit également d'apporter des modifications au reéglement littéral du PLU concernant la zone 1AUE
et plus particulierement de définir des régles spécifiques applicables a la ZAC des Lavandiéres.
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Le document suivant se compose :
- du contexte général du secteur d'étude ;
- des incidences éventuellement liées au projet de modification du PLU;
- lareprise des éléments et conclusion.

Il est complété d'annexes.

NB :

On peut noter que dans le cadre des études préalables de la ZAC des Lavandiéres qui intégre la
zone 2AU La Bretonniére (objet de la présente demande d'examen au cas par cas) une étude
d'impact a été réalisée. Une note complémentaire a par ailleurs été annexée a I'étude d'impact du
dossier de déclaration d'utilité publique de la ZAC des Lavandiéres. Depuis, le projet de ZAC n'a
sensiblement pas évolué.

.1 Con réglementair

L'objectif du présent document est de présenter la modification de PLU envisagée par la commune
d'Essé. Le format de demande d'examen au cas par cas qui en découle est donc celui élaboré pour
les documents d’urbanisme.
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Le Décret du 23 Aolt 2012 porte sur 'Evaluation Environnementale des documents d’urbanisme. Les
dispositions de ce décret concernent essentiellement le champ d'application de ['évaluation
environnementale.

Une modification des textes initiaux est apportée par la décision n°400420 du Conseil d'Etat (CE) du
19 Juillet 2017. Cette décision nous apporte des éléments sur la nécessité de soumettre la
modification de PLU a évaluation environnementale.

Pour ce cas de figure, il est donc recommandé par le ministére de la Transition Ecologique et
Solidaire de saisir volontairement I'Autorité Environnementale pour qu'elle examine "au cas par cas"
si la procédure de modification est soumise ou non a une Evaluation Environnementale compléte
(application des dispositions du 3° du lll de l'article L.122-4 du Code de I'Environnement et de ['article
L.104-3 du Code de I'Urbanisme).

Cette étude au cas par cas concerne des documents d’urbanisme visés au Il de I'article R. 122-17 du
code de I'environnement. Pour ce type de procédure, il n'existe pas de formulaire de demande
d'examen type au niveau national mais la composition du dossier déposé doit respecter I'article
R. 104-30 du code de l'urbanisme :
- Une description des caractéristiques principales du document ;
- Une description des caractéristiques principales, de la valeur et de la vulnérabilité de la zone
susceptible d'étre touchée par la mise en ceuvre du document ;
- Une description des principales incidences sur I'environnement et la santé humaine de la
mise en ceuvre du document.

Pour ce document valant dossier d’examen « cas par cas », SETUR a pris le parti de s’inspirer des
grilles d'analyses utilisées dans les procédures d'élaboration d’'un PLU. Ces dernieres ont été
arrangées pour plus de lisibilité au regard de cette procédure de modification de PLU.

1.2 Con mmunal r mmunal

La Commune d'ESSE est située dans la partie Sud-Est de I'llle-et-Vilaine, a environ 25 km de
RENNES (préfecture du département). Elle fait partie de la Roche Aux Fées Communauté, et a plus
grande échelle, du SCoT Pays de VITRE.

D'une superficie de 23,19 km?, Essé accueille sur son territoire 1 136 habitants (selon les chiffres
INSEE en 2018), soit une densité d'environ 49 habitants/km?.

Une population qui a peu augmenté entre 2009 (1107 habitants) et 2016 (1145 habitants) et diminué
ensuite du fait de I'absence de nouvelle opération d'aménagement de logement (1139 habitants en
2017 et 1136 habitants en 2018).

Le Plan Local d’Urbanisme (PLU) de la commune d’Essé a été approuvé en 2012. Lors de son
élaboration, il a été fixé différentes orientations et régles d’urbanisme pour les différents zonages de
la commune. Ces régles découlent des documents supra-communaux (SCoT, SDAGE...) et doivent
nécessairement étre en compatibilité avec ces derniers.

Le Schéma de Cohérence Territorial (SCOT) du Pays de VITRE approuvé le 15 février 2018 a
retenu 8 grandes orientations générales dont :

- Maintenir et accueillir la population sur 'ensemble du territoire

- Avoir une gestion optimale de I'espace

Dans son volet habitat le SCOT précise que l'objectif est de conserver une mixité sociale et
intergénérationnelle et surtout de permettre le renouvellement des générations, et que pour se faire il
faut permettre I'accueil de nouvelles populations dans chaque commune.

La préservation du cadre de vie et la qualité paysagere est également mise en avant, tout
particulierement lorsque 'on étend des tissus urbanisés.

Le SCoT ne fixe pas de criteres spécifiques a ce secteur 2AU la Bretonniere d'Essé voué a étre
ouvert a l'urbanisation par la présente modification de PLU. On peut noter, toutefois, que le
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programme et le schéma d'intention de la ZAC des Lavandiéres qui englobe notamment cette zone
2AU du PLU respectent les orientations suivantes du SCoT :

Développer une politique de I'habitat moins consommatrice d'espace

Développer un réseau de modes doux sur I'ensemble du territoire

Renforcer les modes de communication sur I'ensemble du territoire

Préserver les équilibres et conserver la ruralité du territoire

Préserver et valoriser le patrimoine naturel et paysager

Gérer de fagon quantitative et qualitative la ressource en eau

Renforcer la qualité paysagére des zones urbaines et des opérations d’aménagement

e Avoir une gestion durable des déchets

Le volet logement préconise pour les communes rurales (pbles de proximité) telle qu'Essé, de tendre
vers les objectifs de densité moyenne de 15 logements/ha a I'échelle de la commune sans descendre
en deca de 12 logements a I'hectare.

Sur I'ensemble du périmétre de la ZAC des Lavandiéres d'une surface totale d'environ 5,1 ha, il est
envisagé environ 88 logements (générant une densité d’environ 17 logements/hectare) répartis ainsi :

- 10 a 12 logements sur la zone 1AUEh rue du Lavoir de 0,22ha

- 74 a 76 Logements sur la zone 2AU la Bretonniére de 4,80ha (soit 15,4 a 15,8 logements/ha
sur cette zone du PLU).

Légende
Limite zonage du PLU d'Essé
- Périmetre ZAC des Lavandiéres

——
751 Espace de rencontreide jeux

Points d'apport volontaire des ordures

Accés véhicules au site ménageres et tri sélectif

N voriewpiacaties Programme des lots et ilots
[ Espaces publics paysagers I coements semi-collectit
(= Linisons douces B aisons groupees
Stationnement visiteur Maisons individuelles [ibres de constructeur
- Ouvrage de rétention des eaux pluviales Emprise pour éventuel équipement public

Schéma d'intention de la ZAC des Lavandiéres et zonage actuel du PLU
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Le Programme local de P’Habitat (PLH2 2016- 2021) approuvé par délibération du Conseil
Communautaire en date du 28 juin 2016 vient renforcer les dispositions du SCOT avec 4 axes
structurants :

e Accompagner le développement du territoire
e Revitaliser les centres bourgs et centres villes
e Faire de I'habitat un levier d'attractivité

e e logement pour tous

Le PLH de la Roche Aux Fées Communauté reprend les préconisations du SCOT en termes de
densité.

Le périmétre fait partie du Schéma Directeur d’Aménagement et de Gestion des eaux (SDAGE) Loire-
Bretagne approuvé par arrété le 18 novembre 2015. Ce dernier a donné les orientations générales
aux différentes Schéma d’Aménagement et de Gestion de I'Eau (SAGE) qui en résultent. La
commune d'Essé se situe sur le territoire du SAGE Vilaine qui a quant a lui été approuvé le 2 juillet
2015 (selon les orientations du SDAGE précédent).

1.3 Description roj

Le Plan Local d’'Urbanisme (PLU) de la commune d'Essé a été approuvé en 2012. Au vu de
I'évolution démographique de ces derniéres années, la commune a décidé d’engager prochainement
une procédure de modification dans le respect des articles L.1563-45 et suivants du Code de
I'Urbanisme. La modification portera sur le changement d'un zonage 2AU en un zonage 1AU.

L'ouverture a lurbanisation de la zone 2AU La Bretonniére permettra de répondre a la
demande en logements, au renouvellement des générations et de pérenniser les services
existants par sa transformation en zone 1AU tout en maitrisant I'urbanisation qui y sera
développée via une opération d'ensemble communale puisque ce secteur fait partie de la ZAC
Communale des Lavandiéres dont les dossiers de Création de ZAC et de Réalisation ont été
respectivement approuvés le 17 mars 2014 et 5 avril 2019.

La zone 2AU La Bretonniére est longée au Nord par la rue du Lavoir (D48) et a I'Ouest par la rue des
Fées (D99) correspondant a 2 entrées du Bourg. Elle s'insére autour du groupe scolaire et en frange
de la future médiathéque.

| === Périmétre de la ZAC
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Il. Relevé des différents impacts et incidences du projet sur son
environnement

L'analyse suivante évalue les différentes incidences du passage d'un zonage 2AU en un zonage 1AU
dont I'objectif est la construction de logements.

Dans ce cas de figure, le passage d’un zonage 2AU en un zonage 1AU n’induit pas la consommation
d'espaces naturels ou encore d’espaces boisés classés (EBC). Il n'ouvre pas de nouveaux secteurs a
I'urbanisation. Actuellement, le périmétre 2AU est un champ cultive.

Cette évolution suit les perspectives démographiques exprimées dans le PADD du PLU initial.
Elle est compatible avec les autres documents d’orientations tels que les plans ou programmes du
SCoT, SDAGE...

L'analyse va étre réalisée sur les thématiques suivantes :
- Patrimoine naturel ;
- Patrimoine bati et paysage ;
- Sol, sous-sol et déchets ;
- Ressources en eau ;
- Risques et nuisances ;
- Air, énergie et climat.

Le site est-il concerné | OUI NON
sur tout ou partie de
son périmétre, ou a
proximité immédiate
par:
ZNIEFF l et I X Aucune ZNIEFF n'est concernée par le secteur d’étude. Les plus
proches sont :

- ZNIEFF type 1 etang Marcillé-Robert a 4 km ;

- ZNIEFF type 1 I'étang de Carcaon a 12 km ;

- ZNIEFF type 2 Forét de la Guerche a 12 km ;
Les premiéres zones NATURA2000 sont recensées a plus de 20
km du site.

NATURA 2000

Réserve naturelle ou
Parc naturel

Arrété préfectoral de
biotope

Réservoirs et Le site n'est compris dans aucun de ces périmétres. Cependant, il
continuités existe un corridor écologique majeur a proximite. Il se situe de part
écologiques repérée et d’autre du cours d'eau de la Seiche (500m environ du site).

par la commune ou
l'intercommunalité,
par un document de
rang supérieur
(ScoT...) ou par le
schéma régional de
cohérence écologique
(SRCE)

Espace Naturel X
Sensible ? Forét de
Protection ? Espaces
boisés Classés ?
Zone humide X Les zones humides les plus proches sont localisées le long du
potentielle cours d’eau de la Seiche a environ 500m du site.

x| X| X X
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Patrimoine béti et paysa

Le site est-il
concerné sur tout ou
partie de son
périmétre, ou a
proximité immédiate
par:

oul

NON

Eléments majeurs du
patrimoine bati
(monuments
historiques et leurs
périmétres de
protection, élément
inscrit au patrimoine
de [I'UNESCO, sites
archéologique) ?

Site classé ou projet
de site classé et son
intégration dans le
milieu ?

Le site class le plus proche est le Dolmen dit de la Roche-
aux-fées. |l est situé a 2.5 km au sud du site.

identifiées comme a
préserver par le
SDRIF ?

Zone de protection X Il existe 3 sites d'intérét paysager a préserver sur la
du patrimoine commune mais ne concerne pas le périmétre :
architectural, urbain - Coteaux prés des Boiteliéres ;

et paysager - Coteaux pres du Chateau de la Rigaudiére au Theil
(ZPPAUP) ou Aire de de Bretagne (coteaux pour partie) ;

mise en valeur du - La Roche-aux-fées.

patrimoine (AVAP) ?

Plan de sauvegarde X

et de mise en valeur

(PSMV) ?

Perspectives X

paysageéres

_Sol, sous-sol et déchets

Le site est-il | OUI | NON
concerné sur tout ou

partie de son

périmétre, ou a

proximité immédiate

par:

Sites et sols pollués X
ou potentiellement

pollués

Anciens sites X La commune compte un garage automobile dont I'activité est
industriels et terminée et qui est hors périmétre.
activités de services

Carriéres et/ou projet X
de création ou

d'extension de

carriéres ou
comblement?

Projet X
d'établissement de

traitement des

déchets ?

Ressource en eau |
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Le site est-il
concerné sur tout ou
partie de son
périmétre, ou a
proximité immédiate
par:

Oul

NON

Périmétre de
protection

(immédiat,
rapprochée,
éloignée) d'un
captage d'eau
destiné a
I'alimentation
humaine ?

Qualité des cours
d’eau et nappes
phréatiques ?

Les analyses physico-chimiques et bactériologiques ne font
pas état de probleme de qualité de I'eau.

Les ressources en
eau sont-elles
suffisantes sur le
territoire pour
assurer les besoins
futurs ? Pour
I’alimentation en eau
potable et pour les
autres usages ?

Tous les dispositifs d’'acheminement de la ressources en eau
sont déja présents a proximité immédiate du site. A terme, le
seul impact sera une élévation de la consommation en eau
sur la commune.

Le projet est-il
concerné par une
zone de répartition
des eaux (ZRE) ?

Le systéme
d'assainissement a-
t-il une capacité
suffisante pour les
besoins présents et
futurs du territoire et
des autres territoires
qui y sont raccordés
? Quel est l'impact
sur les rejets dans
les milieux ?

Une nouvelle station d'épuration va étre réalisée dans les
mois prochains. Elle permettra de répondre amplement au
futur besoin de la commune.

Commune d’ESSE

Dossier d’examen au cas par cas

SETUR - PU 08671
Aout 2019
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Le site est-il
concerné sur tout ou
partie de son
périmétre, ou a
proximité immédiate
par:

Ooul

NON

Plans de prévention
des risques (naturels,
technologiques,
miniers) approuvés
ou en cours
d'élaboration ?
Risques ou aléas
naturels
(inondations,
mouvement de
terrain, feu de
foréts...), industriels,
technologiques,
miniers connus ?

Un PPRI a été approuve le 12/08/2008 sur la commune
d'Essé. Le site n'est pas inclus dans ce périmetre.

Comme le reste du département d'llle-et-Vilaine, la
commune d’Essé est classée en risque sismique faible.

Nuisances connues
(sonores,
lumineuses,
vibratoires,
olfactives) ou projets
susceptibles
d'entrainer de telles
nuisances ?

Pour ce type de zonage voué a lurbanisation, les
dispositions de lutte contre les nuisances ont déja pu étre
en partie anticipées et prises en compte dans la rédaction
du PLU de la commune.

Lors de la réalisation du potentiel futur projet
d'aménagement d’'une zone résidentielle, la phase travaux
va induire une augmentation des nuisances de fagon
ponctuelle.

A terme, il y aura une augmentation du traffic dans le
périmétre.

Plan d'exposition au
bruit, plan de géne
sonore ou arrétés
préfectoraux relatifs
au bruit des
infrastructures ? Plan
de protection du bruit
dans
I’environnement?

Le document est-il
concerné, sur tout ou
partie de son
territoire par :

Oul

NON

Enjeux spécifiques
relevés climat, de Il'air
et de I'énergie
(SRCAE) ?

Présence d’un Plan
Climat Energie
Territorial (PCET),
Agenda 21, réseaux
de chaleur, politique
de développement
des ENR ?

La Roche-aux-Fées Communauté a été labellisée
« Territoire a Energie Positive pour la Croissance Verte
(TEPCv) en 2016.

Les futurs projets devraient aller en ce sens.

Projet éolien ou de
parc photovoltaique ?

Commune d’ESSE

Dossier d’examen au cas par cas

Notice de présentation - Modification n°1 du PLU d'Essé

SETUR - PU 08671
Aout 2019
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I1l. Conclusion

La modification du PLU de la commune d'Essé porte sur I'ouverture a l'urbanisation de la zone 2AU
La Bretonniére en zone 1AUE. Le secteur concerné par la modification est donc un secteur d’'ores et
déja ciblé comme secteur a urbaniser au sein du document d’urbanisme. L'urbanisation était prévue a
long terme lors de I'élaboration du PLU en 2012, soit il y a 7 ans et depuis des études y ont déja été
réalisées dans le cadre de la procédure de ZAC des Lavandiéeres validant la viabilité du projet d'un
point de vue environnemental, urbain et €conomique.

Le bati ancien de la Commune a été rénové, ou appartient a des privés qui ne sont pas aujourd’hui
vendeurs, et ne permet pas l'arrivée de nouveaux habitants. Les opérations de lotissements sont
anciennes. Le plus récent "Le lotissement du Pré Mirouze" a été créé en 2007 et les lots vendus en
2008. Situé entre l'église et la salle de sport, il compte 29 lots d'habitations individuelles. Les
quelques parcelles libres dans le bourg ont également été construites. Aujourd’hui, il n'y a plus d’offre
de terrains a batir sur la Commune alors qu'’il a été relevé plusieurs demandes de terrains a batir,
demandes qui se sont accentuées les deux derniéres années.

Afin de relancer le renouvellement de la population, de maintenir I'école (dont les effectifs sont en
nette baisse 121 éléves en 2015 pour 83 en 2018) et de pérenniser les services existants, la
Commune doit s'appuyer sur le PLU existant et ouvrir a I'urbanisation la zone 2AU La Bretonniere.

La présente modification est donc cohérente avec le projet urbain communal et les documents supra-
communaux ayant fait 'objet d’évaluations environnementales a plus grande échelle. De plus, aprés
analyses des incidences potentielles de la modification du PLU sur I'environnement, il s'avére que la
modification en tant que telle ne génére pas d’impact ni d'incidences négatives sur I'environnement
par rapport aux incidences du PLU approuvé en 2012.

IV.Liste des piéces annexes

- Plan de situation au 1/25000&me

- Plan situant la zone 2AU La Bretonniére par rapport a l'urbanisation du bourg d'Essé

- Schéma d'intention de la ZAC des Lavandiéres et zonage actuel du PLU

- Carte permettant de localiser le projet par rapport aux sites Natura 2000 les plus proches
- Planche photos permettant de situer le site dans son environnement proche

- Planche photos permettant de situer le site dans son environnement lointain

Commune d’ESSE SETUR - PU 08671
Dossier d’examen au cas par cas Aout 2019
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Annexe 2 - Décision de la MRAe :

MRAS

Mission régionale d’autorité environnementale

BRETAGNE

Décision de la Mission régionale
d’autorité environnementale (MRAe) de Bretagne,
aprés examen au cas par cas,
sur la modification du plan local d'urbanisme d'Essé (35)

N° : 2019-007550

Décision n° 2019-7550 du 13 novembre 2019
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Décision aprés examen au cas par cas

en application de I'article R. 104-28 du code de I'urbanisme

La Mission régionale d'autorité environnementale (MRAe) de Bretagne ;

Vu la directive n°® 2001/42/CE du Parlement Européen et du Conseil du 27 juin 2001 relative a
I'évaluation des incidences de certains plans et programmes sur I'environnement et notamment
son annexe Il ;

Vu le code de l'urbanisme, notamment ses articles L. 104-1 a L. 104-8 et R. 104-1 et suivants ;
Vu le décret n°2016-519 du 28 avril 2016 portant réforme de l'autorité environnementale ;

Vu le décret n° 2015-1229 du 2 octobre 2015 modifié relatif au Conseil général de I'environnement
et du développement durable, notamment son article 11 ;

Vu l'arrété de la ministre de I'environnement, de I'énergie et de la mer du 12 mai 2016 portant
approbation du reglement intérieur du Conseil général de I'environnement et du développement
durable ;

Vu les arrétés ministériels du 19 décembre 2016, du 16 octobre 2017, du 17 avril 2018, du 30 avril
2019, du 7 mai 2019 et du 18 octobre 2019 portant nomination des membres de la Mission
régionale d'autorité environnementale de Bretagne ;

Vu la décision prise par la Mission régionale d'autorité environnementale dans sa réunion du
24 octobre 2019 portant exercice des délégations prévues a l'article 15 de l'arrété du 12 mai 2016
susvisé pour la mise en ceuvre de l'article R. 104-28 du code de |'urbanisme ;

Vu la demande d'examen au cas par cas enregistrée sous le n° 2019-007550 relative a la
modification du plan local d'urbanisme d'Essé (35), recue de commune d’Essé le 23 septembre
2019 ;

Vu la contribution de I'agence régionale de santé (ARS) en date du 18 octobre 2019 ;

Considérant que les critéres fixés a I'annexe Il de la directive n° 2001/42/CE, dont il doit étre tenu
compte pour déterminer si les plans et programmes sont susceptibles d'avoir des incidences
notables sur I'environnement, portent sur leurs caractéristiques, celles de leurs incidences et les
caractéristiques de la zone susceptible d'étre touchée ;

Considérant qu’Essé, commune rurale de 1136 habitants (INSEE 2018) membre de la
communauté de communes de La Roche aux Fées communauté constituant un pole de proximité
du Pays de Vitré, située entre Rennes et Vitré sur I'axe Rennes-Angers, souhaite procéder a la
modification de son plan local d'urbanisme (PLU) ;

Considérant que I'objet de la modification porte sur I'ouverture a l'urbanisation d'une surface
d'environ 4,8 ha (2AU) faisant partie des 5,1 ha de la zone d’aménagement concerté (ZAC) des
Lavandieres® située au sud-est du centre-bourg ;

1 Dossier de création approuvé le 17 mars 2014, dossier de réalisation approuvé le 5 avril 2019 et dossier de déclaration dutilité
publique (DUP) en 2015.

MRAE Décision n" 2019DKB190 / 2019-007550 du 13 novembre 2019 e

PLU d'Essé

Bretagne
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Considérant que I'emprise du projet :

- se situe en continuité directe de 'urbanisation du centre-bourg auquel il sera relié par des
cheminements piétons et cyclistes ;

- ne présente pas de sensibilité ou d’enjeu environnementaux particuliers ;

Considérant qu'actuellement, le périmétre 2AU est un champ cultivé mais que, au stade du
dossier de DUP, 6 ha de réserves fonciéres a vocation agricole ont été prévus en compensation
des pertes de terres arables engendrées par le projet d'aménagement de ZAC ;

Considérant que la station d'épuration des eaux usées arrive a saturation mais qu'une nouvelle
station, programmée pour tenir compte des prévisions de développement de l'urbanisation, va étre
réalisée dans les mois prochains permettant de répondre au futur besoin de la commune et qu’en
tout état de cause, la construction de tous nouveaux logements restera subordonnée a la capacité
de traitement des ouvrages d’'assainissement conditionnée par I'acceptabilité du milieu récepteur ;

Concluant qu’au vu de I'ensemble des informations fournies, des éléments évoqués ci-avant et
des connaissances disponibles a la date de la présente décision, la modification du plan local
d'urbanisme d'Essé (35) n'est pas susceptible d'avoir des incidences notables sur I'environnement
et sur la santé humaine au sens de la directive n® 2001/42/CE du 27 juin 2001 susvisée ;

Décide :

Article 1*

En application des dispositions du livre 1¥, titre préliminaire, chapitre IV du code de I'urbanisme, la

modification du plan local d'urbanisme d'Essé (35) n'est pas soumise a évaluation
environnementale.

Article 2

La présente décision ne dispense pas des obligations auxquelles le projet présenté peut étre
soumis par ailleurs.

Elle ne dispense pas les projets, éventuellement permis par ce plan, des autorisations
administratives ou procédures auxquelles ils sont soumis.

Une nouvelle demande d'examen au cas par cas est exigible si le projet de modification du plan
local d'urbanisme d'Essé (35), postérieurement a la présente décision, fait I'objet de modifications
susceptibles de générer un effet notable sur I'environnement.

MRAE Décision n" 2019DKB190 / 2019-007550 du 13 novembre 2019 3/

PLU d'Essé
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Article 3

La présente décision sera publiée sur le site internet de la Mission régionale d'autorité
environnementale. En outre, en application de l'article R. 104-33 du code de l'urbanisme, la
présente décision doit étre jointe au dossier de participation du public.

Fait a Rennes, le 13 novembre 2019

Pour la Mission régionale d'autorité environnementale
de Bretagne, sa présidente

Aline BAGUET

MRAe Décision n" 2019DKB190 / 2019-007550 du 13 novembre 2019
: PLU d'Essé
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Voies et délais de recours

La présente décision peut faire I'objet d'un recours gracieux ou d'un recours contentieux formé dans un délai de deux
mois a compter de sa notification ou de sa mise en ligne sur internet.

Le recours gracieux doit étre adressé a :

Madame la présidente de la Mission régionale d'autorité environnementale Bretagne
DREAL / CoPrEv

Batiment I'’Armorique

10 rue Maurice Fabre

CS 96515

35065 Rennes cedex

Le recours contentieux doit étre adressé a :

Monsieur le président du tribunal administratif de Rennes
Hotel de Bizien

3 Contour de la Motte

CS 44416

35044 Rennes cedex

Décision n" 2019DKB190 / 2019-007550 du 13 novembre 2019
PLU d’Essé
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|. REFERENCES REGLEMENTAIRES

Cette premiere partie permet a tous lecteurs et notamment a la population de
s’informer sur les Lois et réglementations s’appliquant sur la commune d’Essé.

De méme, il est expliqué la procédure du PLU dans un souci d’information a la
population.

Afin de bien comprendre les documents du PLU, toute personne doit avoir
I’ensemble des données a disposition.

Cette premicre partie peut donc apparaitre redondante mais elle apparait néces-
saire a la compréhension du public.

1 LE CADRE LEGISLATIF ET REGLEMENTAIRE

1.1 La Loi « Solidarité et renouvellement urbain »

La Loi n® 2000-1208 du 13 décembre 2000 dite Loi SRU est 1’aboutissement d’un
débat national lancé en 1999 ayant pour theme « Habiter, se déplacer... vivre en
ville » qui a fait ressortir la nécessité d’assurer une plus grande cohérence entre
les politiques d’urbanisme et les politiques de déplacements dans une perspective
de développement durable.

L’objectif de la Loi SRU consiste a offrir aux décideurs publics un cadre juridique
rénové ainsi que les alternatives permettant d’envisager un développement autre
que celui proposé et mis en ceuvre ces derniéres années en établissant des prin-
cipes de solidarité, de développement durable et de démocratie dans les orienta-
tions de la politique urbaine.

La Loi comprend trois volets : urbanisme, habitat et déplacements

La Loi SRU a entierement réécrit les chapitres consacrés au Schéma Directeur et
au POS pour les remplacer par le Schéma de Cohérence Territoriale (SCoT) et le
Plan Local d’Urbanisme (PLU), elle considere également les Cartes Communales
comme des documents a part entiere.

La Loi se caractérise aussi par un ¢largissement de la participation de la popula-
tion a I’¢laboration des documents d’urbanisme en instituant 1’obligation de
mettre en place une concertation pour toute élaboration, révision de documents
d’urbanisme.

La Loi réforme également la fiscalit¢ de 'urbanisme pour permettre une utilisa-
tion de I’espace plus économe en supprimant les taxes pour surdensité, mais aussi
pour lutter contre I’urbanisation périphérique en créant une nouvelle participation
pour création de voies nouvelles.



Les dispositions de la Loi SRU relatives aux documents d’urbanisme sont entrées
en vigueur depuis le 1 avril 2001, suite a la parution du décret d’application n°
2001-260 daté du 27 mars 2001.

Afin de mieux encadrer I’élaboration de ces nouveaux documents d’urbanisme, la
Loi a redéfini les objectifs généraux des documents d’urbanisme : le code de
I’urbanisme a été sensiblement modifi¢ et complété. Il énonce les principes fon-
damentaux en mati¢re de développement durable qui s’imposent a tout document
d’urbanisme. Ces principes sont inscrits aux articles L 110 et L 121-1 du code de
I’urbanisme.

L’article L 110 n’a pas ét¢ modifi¢ par la Loi SRU et ses principes s’imposent
toujours aux collectivités publiques.

Le principe d’équilibre entre I’aménagement et la protection des territoires a été
repris par la Loi SRU, qui y a ajouté deux nouveaux principes : le principe de
mixité sociale et urbaine et le principe d’utilisation économe de ’espace et de
préservation des ressources naturelles.

1.1.1 Le principe d’équilibre entre 'aménagement et la protection des territoires

Principe d’équilibre dans le respect du développement durable, entre le renouvel-
lement urbain, un développement urbain maitrisé, le développement de [’espace
rural d’une part, et la préservation des espaces affectés aux activités agricoles et
forestieres et la protection des espaces naturels et des paysages, d’autre part.

Ce principe consiste a trouver un équilibre entre le besoin pour les communes de
proposer des espaces a urbaniser pour accueillir de nouveaux habitants et la pré-
servation des espaces naturels.

Ce principe n’est pas contradictoire comme cela semble 1’étre. En effet, la crois-
sance urbaine se réalise au détriment des espaces naturels mais la mutation de ces
espaces doit répondre aux besoins de la commune.

Ainsi un document pourrait étre annulé en cas d’une superficie trop importante a
urbaniser par rapport au faible taux de croissance observé de sa population lors
des derniers recensements.

1.1.2 Le principe de mixité sociale et urbaine

Principe de diversité des fonctions urbaines et de mixité sociale dans [’habitat
urbain et rural.

Ce principe de mixité urbaine doit aboutir a la multifonctionnalité des espaces et
non plus a leur juxtaposition. Le principe de mixité sociale a pour objectif d’éviter
les phénomenes de ségrégation sociale en favorisant la cohabitation entre loge-
ments sociaux et logements non sociaux.



1.1.3 Principe d’une utilisation économe de I'espace et de préservation des ressources
naturelles

Le principe de respect de |’environnement en assurant notamment :

- l'utilisation économe et équilibrée des espaces naturels, urbains
et ruraux

- la maitrise des besoins de déplacements et de circulation auto-
mobile

- la préservation de la qualité de I’air, de [’eau du sol et du sous
sol, des écosystemes, des espaces verts, des milieux, des sites et paysages naturels
ou urbains

- la réduction des nuisances sonores

- la sauvegarde des ensembles urbains remarquables et du patri-
moine bati

- la prévention des risques naturels prévisibles, des risques techno-
logiques, des pollutions et nuisance de toute nature.

L’espace qu’il soit urbain ou rural doit étre considéré comme un bien rare dont
I’utilisation ne doit pas conduire a son gaspillage. C’est le principe méme du dé-
veloppement durable.

Cet objectif doit permettre de maitriser 1’urbanisation périphérique et le mitage, en
réduisant les surfaces a urbaniser, dans une perspective de sauvegarde des espaces
naturels. Le développement urbain doit avoir lieu, autant que se peut, dans la ville
existante.

1.2 La Loi Urbanisme et Habitat du 2 juillet 2003

La Loi n° 2003-590 du 2 juillet 2003 relative a I’urbanisme et a I’habitat ne remet
pas totalement en cause les objectifs fondamentaux applicables aux documents
d’urbanisme redéfinis par la loi SRU.

Cependant, le volet urbanisme de cette nouvelle loi remet en cause le régime des
Schémas de Cohérence Territoriale ou la force juridique des Projets
d’Aménagement et de Développement Durable.

En matiere de PLU, la Loi urbanisme et habitat modifie certaines régles ainsi que
la portée juridique du PADD, clarifie les dispositions applicables aux POS et in-
verse I’architecture des procédures.

1.3 La Loi Engagement National pour le Logement

La Loi n°2006-872 du 13 juillet 2006 relative a I’engagement national pour le
logement a ajouté des dispositions favorisant la mixité sociale définies dans
I’article L 123-2 du Code de I’Urbanisme :
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« A délimiter des secteurs dans lesquels, en cas de réalisation d’un programme de
logements, un pourcentage de ce programme doit étre affecté a des catégories de
logements locatifs qu’il définit dans le respect des objectifs de mixité sociale. »

1.4 La Loi relative au Droit au Logement Opposable

La Loi DALO du 05 mars 2007 donne a 1’état I’objectif de garantir le droit au
logement a toute personne qui n’est pas en mesure d’y accéder par ses propres
moyens et de s’y maintenir.
Cette loi confére a I’état une obligation de résultats, et demande I’implication de
tous les partenaires du logement.
L’une des actions prioritaires est d’accroitre 1’offre de logements sociaux :

- par le développement d’un parc de logements locatifs sociaux plus acces-
sibles aux ménages

- par le renforcement des moyens financiers de 1’état, qui se traduit des
2007 dans les conventions de délégations de compétences avec les collectivités
locales

Afin d’obtenir des résultats, il y a un ¢élargissement des critéres de la Loi SRU
conduisant a augmenter le nombre de communes soumises a obligation de réaliser
20 % de logements sociaux.

1.5 La Loi relative a I'habitat de 2009

La Loi de mobilisation pour le logement et la lutte contre 1’exclusion du 25 mars
2009 comporte des dispositions relatives a ['urbanisme.
Dispositions a prendre en compte dans le PLU.

- possibilité d’imposer dans les secteurs U et AU un pourcentage de loge-
ments affecté a des catégories de logements pour atteindre les objectifs de mixité
sociale sans droit de délaissement pour le propriétaire (article 123-1-6)

- possibilité¢ de délimiter des secteurs dans lesquels les programmes de
logements doivent comporter une proportion de logements d’une taille minimale

- le PLU a désormais un an pour étre compatible avec le PLH et ce pour
permettre la réalisation d’un ou plusieurs programmes de logements prévus dans
un secteur de la commune par le PLH et nécessitant une modification du PLU

- possibilité de majorer les régles concernant la hauteur, I’emprise au sol,
le COS pour favoriser la réalisation de programmes comportant des logements
sociaux dans des secteurs délimités par délibération motivée du CM

- possibilit¢ de majorer les regles de densité pour favoriser

I’agrandissement ou la construction de batiment a usage d’habitation dans des
secteurs des zones urbaines délimités au PLU par délibération motivée du CM.
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1.6 Orientations du Grenelle de 'Environnement 2

Le Grenelle de I’Environnement 2 a ét¢ adopté par la Loi n°2010-788 du 12 juillet
2010 portant engagement national pour I’environnement.

Comme vu précédemment, le Grenelle 2 a modifié I’article L.121-1 du CU.

Ces orientations seront applicables depuis le 14 juillet 2010 et depuis le 11 janvier
2011, il traite des thémes suivants :

- Amélioration énergétique des batiments et harmonisation des outils de
planification en matiére d’urbanisme

- Organisation de transports plus respectueux de I’environnement tout en
assurant les besoins en mobilité

- Réduction des consommations d'énergie et du contenu en carbone de la
production

- Préservation de la biodiversité

- Maitrise des risques, traitement des déchets et préservation de la santé

- Mise en ceuvre d'une nouvelle gouvernance écologique

1.6.1 Réduction des consommations d'énergie et de leur contenu en carbone

Objectif:

Réduire radicalement les émissions de gaz a effet de serre en économisant
I’énergie et en la rendant plus décarbonée

- Favoriser le développement des énergies renouvelables

- Expérimenter 1’affichage environnemental sur les produits puis 1’élargir

- Réaliser des bilans de gaz a effet de serre et établir des plans d’actions pour les
réduire (entreprises, territoires, batiments publics)

- Etendre les certificats d’économies d’énergie

1.6.2 Amélioration énergétique des batiments et harmonisation des outils de pla-
nification en matiére d’urbanisme

Objectif:

Concevoir et construire des batiments plus sobres énergétiquement et un urba-
nisme mieux articulé avec les politiques d’habitat, de développement commercial
et de transports tout en améliorant la qualité de vie des habitants

- Engager une rupture technologique dans le neuf accélérer la rénovation ther-
mique du parc ancien

- Favoriser un urbanisme économe en ressources foncieres et énergétiques
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1.6.3 Organisation de transports plus respectueux de I'environnement tout en
assurant les besoins en mobilité

Objectif:

Assurer une cohérence d’ensemble de la politique de transports, pour les voya-
geurs et les marchandises, dans le respect des engagements €cologiques, en faisant
évoluer les infrastructures de transports et les comportements

- Développer les transports collectifs urbains, périurbains et a grande vitesse

- Développer les véhicules ¢électriques et hybrides rechargeables

- Expérimenter le péage urbain

- Encourager le fret ferroviaire et les transports maritimes

1.6.4 Préservation de la biodiversité

Objectif:

Assurer un bon fonctionnement des écosystémes en protégeant les especes et les
habitats

- Elaborer la Trame verte et bleue

- Rendre I’agriculture durable en maitrisant les produits phytopharmaceutiques et
en développant le bio

- Protéger les zones humides et les captages d’eau potable

- Encadrer 1’assainissement non collectif et lutter contre les pertes d’eau dans les
réseaux

- Protéger la mer et le littoral

1.6.5 Maitrise des risques, traitement des déchets, et préservation de la santé

Objectif:

Préserver la santé de chacun et respecter I’environnement en prévenant les
risques, en luttant contre les nuisances sous toutes leurs formes, et en gérant plus
durablement les déchets

- Lutter contre la pollution de I’air (air intérieur, zones d’expérimentation priori-
taires pour I’air)

- Lutter contre les nuisances lumineuses et sonores

- Etendre les moyens de lutter contre les inondations

- Prendre en compte les risques émergents (nano substances, ondes électromagné-
tiques)

- Mettre en place une gestion durable des déchets (extension de la responsabilité
¢largie des producteurs, planification et gestion des déchets des batiments)

1.6.6 Mise en ceuvre d'une nouvelle gouvernance écologique
Objectif:

Instaurer les outils nécessaires d’une démocratie écologique en marche, dans le
secteur privé comme dans la sphére publique
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- Développement de rapports sur les aspects sociaux et environnementaux, en plus
des rapports financiers (entreprises et collectivités locales)

- Renforcement de la concertation du public en amont des projets publics et privés
et des textes réglementaires nationaux

- Réforme du CESE et du CESR

Désignation d’associations environnementales représentatives pour participer au
dialogue institutionnel

1.7 Autres lois a prendre en compte

Plusieurs lois sont venues compléter ce dispositif en vigueur depuis 1985, elles
sont a prendre en compte pour 1’élaboration d’un PLU ; il s’agit notamment de :

- la Loi du 22 décembre 1982 d’orientation sur les transports intérieurs (LOTI)

- la Loi aménagement du 18 juillet 1985

- la Loi n° 86-2 du 3 janvier 1986 pour I’aménagement, la protection et la mise
en valeur du littoral

- la Loi sur les risques technologiques du 22 juillet 1987

- la Loi Besson n°90-449 du 31 mai 1990, relative a la mise en ceuvre du droit
au logement,

- la Lot sur I’Orientation pour la Ville (LOV) du 13 juillet 1991

- la Loi sur I’eau du 03 janvier 1992

- la Loi n°92.1444 du 31 décembre 1992 relative a la lutte contre le bruit et le
décret 95-21 du 9 janvier 1995, de I’arrété¢ ministériel du 30 mai 1996 définissant
les modalités de classement des infrastructures de transports terrestres

- la Loi n°93-24 dite « Loi Paysages » du 08 janvier 1993 relative a la protec-
tion et a la mise en valeur des paysages

- la Loi n°94-112 du 9 février 1994 portant diverses dispositions en matiere
d’urbanisme et de construction

- laLoin®95-74 du 21 janvier 1995 relative a la diversité de 1’habitat

- la Loi sur la protection de I’environnement du 02 février 1995

- la Lot n® 95-115 dite « Loi Pasqua » du 04 février 1995 pour I’aménagement
et le développement du territoire

- la Loi n® 92-1236 du 30 décembre 1996 sur I’air et I'utilisation rationnelle de
I’énergie

- laLoin®98.657 du 29 juillet 1998 relative a la lutte contre les exclusions.

- la Loi n°99-533 dite « Loi Voynet » du 25 juin 1999 pour I’aménagement et le
développement durable du territoire (portant modification de la loi du 04 février
1995)

- la Loi n°2000-614 du 05 juillet 2000 relative a la mise en ceuvre du droit au
logement

- la Loi n°2000-1208 du 13 décembre 2000, relative a la solidarité et au renou-
vellement urbain

- laLoin°2001-44 du 17 janvier 2001 relative a I’archéologie préventive

- laLoin°2002-276 du 27 février 2002 relative a la démocratie de proximité
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- la Loi n°2003-590 du 02 juillet 2003 relative a I’urbanisme et a I’habitat

- La Loi n°2003-699 du 30 juillet 2003 relative a I’urbanisme et a 1’habitat

- Loi n°2003 -710 dite « Loi Borloo » du 01 aott 2003 d’orientation et de pro-
grammation pour la ville et la rénovation urbaine

- Loi n°2009-967 du 03 aott 2009 relative a la mise en ceuvre du Grenelle de
I’Environnement

- Loi du 13 juillet 2010 relative a la mise en ceuvre du Grenelle de
I’Environnement 2

- Loi du 27 juillet 2010 relative a la Loi de modernisation de 1’agriculture et de
la péche

1.8 Les documents supra communaux

Les articles L 111-1-1 et L 123-1 du code de I’'urbanisme précisent les conditions
de compatibilit¢ du PLU avec les documents supra communaux.

Ainsi, le PLU doit étre compatible avec les dispositions :

- du Schéma de Cohérence Territoriale (SCOT)

- du Programme Local de 1I’Habitat (PLH)

- du Schéma Directeur d’Aménagement et de Gestion des Eaux
(SDAGE)

- du Schéma d’Aménagement et de Gestion des Eaux (SAGE)

- Plan Départemental d’action pour le logement des personnes défavori-
sées

Lorsque I'un de ces documents est approuvé apres 1’approbation d’un plan local
d’urbanisme, le PLU doit étre si nécessaire rendu compatible dans un délai de 3
ans avec ces nouvelles dispositions.

Une révision du PLU peut étre nécessaire.

1.8.1 Le Schéma de Cohérence Territoriale du Pays de Vitré

Le PLU de Essé devra étre compatible avec les grandes orientations du SCOT du
Pays de Vitré approuvé en février 2007 et complété en septembre 2007.

Les quatre principes ayant présidé a 1’élaboration du PADD du SCOT du Pays de
Vitré

- affirmer et renforcer la situation singuliere du Pays de Vitré en tant que
territoire a I’interface de 1’agglomération rennaise et des départements de Loire
Atlantique, Maine et Loire et Mayenne

- Construire le Pays de Vitré autour d’'une multipolarit¢ harmonieusement
répartie sur I’ensemble du territoire

- Asseoir la dynamique territoriale sur la mise en réseau de cette multipola-
rité
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- offrir aux habitants un cadre de vie en harmonie avec 1’héritage rural du
Pays de Vitré

Les six orientations générales du SCOT sont les suivantes :

- considérer le paysage en tant qu’acteur de valorisation du territoire natu-
rel et urbain

- intégrer la démarche environnementale a toutes les étapes de la réflexion

- renforcer la cohésion sociale et urbaine du territoire

- proposer une armature d’équipements, de services adaptés aux besoins de
la population

- affirmer et renforcer la situation singuliére du Pays de Vitré en tant que
pole ¢économique d’intérét régional et départemental a D'interface de
I’agglomération rennaise et des départements riverains

- asseoir la dynamique territoriale sur la mise en réseau de cette multipola-
rité

Le PLU de Essé¢ devra étre compatible avec ces orientations.

Plus précisément, le PLU de Ess¢ devra respecter les orientations suivantes :
a) tendre vers un objectif de densité avec un minimum de 12 logements a
I’hectare
b) possibilité¢ de développer I’activité économique communale avec 7 hec-
tares en zone d’activité communale
c) mixité dans les formes urbaines : environ 20 % de logements collectifs
et de logements groupés/intermédiaires et 80 % de logements individuels
d) préservation de I’espace agricole
e) interdiction d’extension spatiale des hameaux et écarts, les constructions
neuves ne sont autorisées que dans les seules dents creuses.
f) protection des sites et paysages recensés dans le SCOT :
- site d’intérét paysager n°19 : coteaux prés des Boitelicres a Essé
- site d’intérét paysager n°20 : coteaux pres du Chateau de la Ri-
gaudiére au Theil de Bretagne
- site de grand intérét paysager n°34 : la Roche aux Fées a Essé

Extrait du SCOT page 132, carte des sites d’intérét

-..1.-
-
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Le PLU devra également tenir compte du Schéma Eolien du Pays de Vitré.

Le SCOT préconise le recours aux énergies renouvelables dans les opérations
d’urbanisme. Il a été réalisé une étude de I’espace couvert par les communes du
Pays de Vitré (potentiel de vent, topographie, habitat, paysages, servitudes...)
pour dégager les atouts et les faiblesses en matieére d’accueil potentiel de parcs
éoliens.

I1 a été déterminé 8 secteurs pouvant accueillir des éoliennes, la commune d’Essé
est pour une partie, incluse dans le secteur n°6 qui se compose d’un parc de 4 €o-
liennes.

Le PLU et notamment le réglement du PLU devra veiller a respecter cette disposi-
tion.

Les secteurs qui semblent étre concernés sur la commune d’Essé sont les sui-
vants :

- du ruisseau de la Morini¢re aux Rivieres (Le Loroux, les Boitelicres, la
Piliere, le Champ Bottu

- de la Bussonnais a la Rigaudi¢re (bande sans habitat)

1.8.2 Le Plan Local de 'Habitat du Pays de la Roche aux Fées

La Loi d’Orientation pour la Ville du 13 juillet 1991 a crée un outil intercommu-
nal de programmation articulant aménagement urbain et politique de I’habitat : le
PLH.

Il s’agit de mettre en ceuvre une politique de I’habitat au service d’un projet de

développement et de renouvellement urbain maitrisé et solidaire pour I’ensemble
de la communauté¢ de communes du Pays de la Roche aux fées.
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Le PLH du Pays de la Roche aux Fées a pour objectifs :

- maitriser le développement récent du territoire en lien avec les nouvelles
infrastructures routicres

- assurer le renouvellement de la population avec une mixité sociale et
culturelle

- répartir de facon équilibrée 1’offre de logements

- fidéliser la population et éviter 1’effet de « cité dortoir » des communes
proches de Rennes Métropole

- mener une politique communautaire d’habitat avec des objectifs com-
muns entre les communes

Les orientations du PLH de la Roche aux Fées sont les suivantes

- maitriser le foncier pour conserver des capacités de développement

- favoriser la mixité sociale dans les nouveaux programmes de logements

- adapter le parc privé pour lui donner plus de confort et le rendre plus
accessible aux personnes agées

- lutter contre la précarité énergétique : aider les ménages les plus mo-
destes a réduire leur facture énergétique et améliorer le confort énergétique de leur
logement

- inscrire le développement de 1’habitat dans une démarche durable

- répondre aux besoins liés au vieillissement de la population

- maintenir la population jeune sur le territoire

- développer une offre de logements adaptés aux populations spécifiques

- faire vivre le PLH : notamment s’assurer qu’il réponde aux objectifs
fixés.

En matiére d’habitat, de prévisions démographiques, d’énergie et de développe-
ment durable, le PLU de Essé devra étre compatible avec ces orientations. Le
PLH a été approuve en 2009.

Le PLH impose notamment & Essé une densité de 15 logements a 1’hectare.

1.8.3 Le Schéma Directeur dAménagement et de Gestion des Eaux

Les Schémas Directeurs d’Aménagement et de Gestion des eaux (SDAGE) ont été
crées par la Loi sur I’eau du 03 janvier 1992.

La commune d’Ess¢ est couverte par le SDAGE Loire Bretagne, celui-ci a été
révisé, un nouveau SDAGE a donc été arrété le 18 novembre 2009 par arrété pré-

fectoral. Il est en révision.

Le bassin Loire Bretagne s’étend en totalité ou partiellement sur 10 régions et 31
départements, sur une superficie de 155 000 km?, soit 28% du territoire national.
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II comprend également 2000 km de cdtes, soit 40 % de la fagade maritime de la
France. Le bassin concerne 11.5 millions d’habitants sur 7300 communes.

Ce schéma fixe les orientations fondamentales pour une gestion équilibrée de
I’eau dans le bassin Loire Bretagne pour les 10 ou 15 ans a venir.

Le SDAGE Loire Bretagne compte 15 objectifs :
- repenser les aménagements de cours d’eau
- réduire la pollution par les nitrates
- réduire la pollution organique
- maitriser la pollution par les pesticides
- maitriser les pollutions dues aux substances dangereuses
- protéger la santé en protégeant 1’environnement
- maitriser les prélévements d’eau
- préserver les zones humides et la biodiversité
- rouvrir les riviéres aux poissons migrateurs
- préserver le littoral
- préserver les tétes de bassin versant
- réduire le risque d’inondations par les cours d’eau
- renforcer la cohérence des territoires et des politiques publiques
- mettre en place des outils réglementaires et financiers
- informer, sensibiliser et favoriser les échanges

Les programmes et décisions de la commune d’Essé¢ dans le domaine de 1’eau
doivent étre compatibles ou rendus compatibles avec les dispositions du SDAGE.

1.8.4 Le Schéma d’Aménagement et de Gestion des Eaux de la Vilaine

Le SAGE est un dispositif juridique issu de la loi sur I’eau, le PLU doit prendre en
compte les principales dispositions des SAGE.

La commune d’Essé est comprise dans le périmetre du SAGE Vilaine approuvé
par arrété préfectoral en date du 01 avril 2003. Il est en révision.

Il s’agit d’'une démarche concertée de planification sur un territoire cohérent,
d’une approche globale intégrant la préservation des écosystémes aquatiques et le
développement et la protection de la ressource en eau en vue de satisfaire les
usages.

Toutes les décisions dans le domaine de 1’eau doivent étre compatibles avec les
dispositions et les recommandations du SAGE. Les principaux enjeux du SAGE
sont les suivants :

- restauration de la qualité des eaux pour I’alimentation en eau potable

- préservation des milieux aquatiques et espaces associés

- contribution a la protection des usages littoraux
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- préservation des zones humides
- limitation des dommages dus aux inondations

Ainsi il doit étre intégré au PLU un inventaire des zones humides et des cours
d’eau accompagné d’une cartographie d’ensemble et d’une traduction réglemen-
taire afin d’en assurer leur protection. (annexes du PLU : inventaire des zones
humides réalisé¢ en novembre 2009)

1.9 L’étude de zonage d’assainissement

La loi sur I’eau du 3 janvier 1992 confére aux communes la charge de délimiter
sur leur territoire, aprés enquéte publique :

- les zones d’assainissement collectif ou elles sont tenues d’assurer la
collecte des eaux usées domestiques et le stockage, 1’épuration et le rejet ou la
réutilisation de 1’ensemble des eaux collectées ;

- les zones relevant de I’assainissement non collectif ou elles sont seu-
lement tenues, afin de protéger la salubrité publique, d’assurer le contrdle des dis-
positifs d’assainissement et, si elles le décident, leur entretien.

2 LE PLAN LOCAL D’'URBANISME

La loi du 13 décembre 2000, dite Loi SRU (Loi Solidarité et Renouvellement Ur-
bain) a crée le Plan Local d’Urbanisme (PLU), nouvel outil de planification du
territoire communal. Il remplace le Plan d’Occupation des Sols (POS).

Le PLU est un document d’urbanisme stratégique qui exprime le projet du terri-
toire communal, il s’applique sur tout le territoire.

Il comporte de nombreux outils qui vont permettre la mise en place d’une poli-
tique urbaine, agricole et environnementale sur le territoire de la commune.

Le PLU est basé sur trois grands principes issus de la Loi SRU, ces principes
s’imposent au PLU :

- Le principe d’équilibre, dans le respect des objectifs de développement du-
rable, entre le renouvellement urbain et la préservation des espaces agricoles, na-
turels et des paysages.

- Le principe de diversité des fonctions et de mixité sociale dans I’habitat ur-
bain et rural.

- Le principe du respect de ’environnement impliquant 1’utilisation économe

de I’espace, la sauvegarde du patrimoine naturel et bati et la maitrise de
I’expansion urbaine.
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2.1 La procédure du Plan Local d’'Urbanisme

Le PLU est ¢laboré a I’initiative et sous la responsabilité de la commune.

Un débat au sein du Conseil Municipal sur les orientations générales du Projet
d’ Aménagement et de Développement Durable a lieu lors de 1’¢laboration du PLU
ou au plus tard deux mois avant 1’arrét du projet.

Le projet arrété est soumis pour avis pendant trois mois aux personnes publiques
associées ainsi qu’a celles qui ont demandées a étre consultées.

Le projet arrété, accompagné des avis des personnes publiques associées, est
soumis ensuite a enquéte publique durant un mois minimum.

Le PLU est ensuite approuvé par délibération du Conseil Municipal et tenu a la
disposition du public a la mairie.

2.2 Les documents du PLU

Le Code de I’Urbanisme définit le contenu du PLU. Celui-ci comprend :
- un rapport de présentation
- le projet d’aménagement et de développement durables
- un réglement
- des documents graphiques
- des orientations d’aménagement
- des annexes

2.2.1 Le rapport de présentation
Le Code de I’Urbanisme définit le contenu du rapport de présentation

« Le rapport de présentation explique les choix retenus pour établir le projet
d'aménagement et de développement durables, les orientations d'aménagement et
de programmation et le reglement.

1l s'appuie sur un diagnostic établi au regard des prévisions économiques et dé-
mographiques et des besoins répertoriés en matiere de développement écono-
mique, de surfaces agricoles, de développement forestier, d'aménagement de ['es-
pace, d'environnement, d'équilibre social de [l'habitat, de transports, de com-
merce, d'équipements et de services.

1l présente une analyse de la consommation d'espaces naturels, agricoles et fores-
tiers.

1l justifie les objectifs compris dans le projet d'aménagement et de développement
durables au regard des objectifs de consommation de l'espace fixés, le cas
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échéant, par le schéma de cohérence territoriale et au regard des dynamiques
économiques et demographiques »

« Le rapport de présentation :

1° Expose le diagnostic prévu au premier alinéa de l'article L. 123-1 ;

2° Analyse l'état initial de l'environnement ;

3° Explique les choix retenus pour établir le projet d'aménagement et de dévelop-
pement durable, expose les motifs de la délimitation des zones, des regles qui y
sont applicables et des orientations d'aménagement. Il justifie l'institution des
secteurs des zones urbaines ou les constructions ou installations d'une superficie
supérieure a un seuil défini par le reglement sont interdites en application du a de
l'article L. 123-2 ;

4° Evalue les incidences des orientations du plan sur l'environnement et expose la
maniere dont le plan prend en compte le souci de sa préservation et de sa mise en
valeur ;

Dans le cas prévu au cinquieme alinéa de l'article L. 123-1, le rapport de présen-
tation comprend, en outre, le diagnostic sur le fonctionnement du marché local du
logement et sur les conditions d'habitat défini par ['article R. 302-1-1 du code de
la construction et de ['habitation.

En cas de modification ou de révision, le rapport de présentation est complété par
l'exposé des motifs des changements apportés ».

Le rapport de présentation constitue le document de présentation global du PLU.
2.2.2 Le PADD

Le Code de 1I’Urbanisme définit le contenu du PADD

« Le projet d'aménagement et de développement durables définit les orientations
générales des politiques d'aménagement, d'équipement, d'urbanisme, de protec-
tion des espaces naturels, agricoles et forestiers, et de préservation ou de remise
en bon état des continuités écologiques.

Le projet d'aménagement et de développement durables arréte les orientations
générales concernant ['habitat, les transports et les déplacements, le développe-
ment des communications numeériques, l'équipement commercial, le développe-
ment économique et les loisirs, retenues pour l'ensemble de l'établissement public
de coopération intercommunale ou de la commune.

1l fixe des objectifs de modération de la consommation de l'espace et de lutte
contre l'étalement urbain ».

« Le projet d'aménagement et de développement durable définit, dans le respect
des objectifs et des principes énoncés aux articles L. 110 et L. 121-1, les orienta-
tions d'urbanisme et d'aménagement retenues pour l'ensemble de la commune.
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Dans le cas prévu au cinquieme alinéa de l'article L. 123-1, le projet d'aménage-
ment et de développement durable énonce, en outre, les principes et objectifs men-
tionnés aux a a c et f de ['article R. 302-1-2 du code de la construction et de l'ha-
bitation ».

Ce document synthétique, est obligatoire, il n’est pas opposable aux tiers mais
doit étre compatible avec les autres documents d’urbanisme.
C’est un document simple, explicite, qui expose un projet politique précis.

2.2.3 Les orientations d'aménagement
Le Code de I’Urbanisme définit le contenu des orientations d’aménagement

« Dans le respect des orientations définies par le projet d'aménagement et de dé-
veloppement durables, les orientations d'aménagement et de programmation
comprennent des dispositions portant sur l'aménagement, ['habitat, les transports
et les déplacements.

1. En ce qui concerne l'aménagement, les orientations peuvent définir les actions
et opérations nécessaires pour mettre en valeur l'environnement, les paysages, les
entrées de villes et le patrimoine, lutter contre l'insalubrité, permettre le renouvel-
lement urbain et assurer le développement de la commune.

Elles peuvent comporter un échéancier prévisionnel de l'ouverture a l'urbanisa-
tion des zones a urbaniser et de la réalisation des équipements correspondants.
Elles peuvent porter sur des quartiers ou des secteurs a mettre en valeur, réhabili-
ter, restructurer ou amenager.

Elles peuvent prendre la forme de schémas d'aménagement et préciser les princi-
pales caractéristiques des voies et espaces publics.

2. En ce qui concerne l'habitat, elles définissent les objectifs et les principes d'une
politique visant a répondre aux besoins en logements et en hébergements, a favo-
riser le renouvellement urbain et la mixité sociale et a améliorer l'accessibilité du
cadre bati aux personnes handicapées en assurant entre les communes et entre les
quartiers d'une méme commune une répartition équilibrée et diversifiée de l'offre
de logements.

Elles tiennent lieu du programme local de I'habitat défini par les articles L. 302-1
a L. 302-4 du code de la construction et de ['habitation.

3. En ce qui concerne les transports et les déplacements, elles définissent l'orga-
nisation des transports de personnes et de marchandises, de la circulation et du
stationnement.

Elles tiennent lieu du plan de déplacements urbains défini par les articles 28 a 28-
4 de la loi n® 82-1153 du 30 décembre 1982 d'orientation des transports inté-
rieurs.

Lorsqu'un plan local d'urbanisme est établi et approuvé par une commune non
membre d'un établissement public de coopération intercommunale, il ne com-
prend pas les regles, orientations et programmations prévues au 2 et au présent 3.
Lorsqu'un plan local d'urbanisme est établi et approuvé par un établissement pu-
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blic de coopération intercommunale qui n'est pas autorité compétente pour l'or-
ganisation des transports urbains, il ne comprend pas les régles, orientations et
programmations prévues au présent 3 »

« Les orientations d'aménagement peuvent, par quartier ou par secteur, prévoir les
actions et opérations d'aménagement mentionnées au troisieme alinéa de 'article
L.123-1.

Dans le cas prévu au cinquiéme alinéa de l'article L. 123-1, s'il y a lieu, les orien-
tations d'aménagement comprennent en outre les objectifs mentionnés aux d, e et
g de l'article R. 302-1-2 du code de la construction et de 1'habitation. Dans cette
partie figure également le programme d'actions défini a l'article R. 302-1-3 du
méme code ».

Ce document est opposable aux tiers

Il compléte le PADD afin de préciser les orientations d’aménagement et de
programmation retenues par la commune : comme les mesures de nature a
préserver les quartiers, les paysages, les actions relatives a la réhabilitation du
bati, les caractéristiques du traitement des rues...

Il définit les conditions d’aménagement et d’équipements des zones
d’urbanisation future ouvertes a I’urbanisation.

2.2.4 Le réglement
Le Code de I’Urbanisme définit le contenu du reglement.

« Le reglement délimite les zones urbaines, les zones a urbaniser, les zones agri-
coles et les zones naturelles et forestieres. Il fixe les régles applicables a l'inté-
rieur de chacune de ces zones dans les conditions prévues a l'article R. 123-9 ».

« Le reglement peut comprendre tout ou partie des régles suivantes :

1° Les occupations et utilisations du sol interdites ;

2° Les occupations et utilisations du sol soumises a des conditions particulieres ;
3° Les conditions de desserte des terrains par les voies publiques ou privées et
d'acces aux voies ouvertes au public ;

4° Les conditions de desserte des terrains par les réseaux publics d'eau, d'électri-
cité et d'assainissement, ainsi que, dans les zones relevant de l'assainissement non
collectif délimitées en application de l'article L. 2224-10 du code général des col-
lectivités territoriales, les conditions de réalisation d'un assainissement individuel
5° La superficie minimale des terrains constructibles, lorsque cette regle est justi-
fiée par des contraintes techniques relatives a la réalisation d'un dispositif
d'assainissement non collectif ou lorsque cette régle est justifiée pour préserver
['urbanisation traditionnelle ou l'intérét paysager de la zone considérée ;

6° L'implantation des constructions par rapport aux voies et emprises publiques ;
7° L'implantation des constructions par rapport aux limites séparatives ;
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8° L'implantation des constructions les unes par rapport aux autres sur une méme
propriéte ;

9° L'emprise au sol des constructions ;

10° La hauteur maximale des constructions ;

11° L'aspect extérieur des constructions et l'aménagement de leurs abords ainsi
que, éventuellement, les prescriptions de nature a assurer la protection des élé-
ments de paysage, des quartiers, ilots, immeubles, espaces publics, monuments,
sites et secteurs a protéger mentionnés au i de l'article R. 123-11 ;

12° Les obligations imposées aux constructeurs en matiere de réalisation d'aires
de stationnement ;

13° Les obligations imposées aux constructeurs en matiere de réalisation d'es-
paces libres, d'aires de jeux et de loisirs, et de plantations ;

14° Le coefficient d'occupation du sol défini par l'article R. 123-10 et, le cas
échéant, dans les zones d'aménagement concerté, la surface de plancher dévelop-
pée hors oeuvre nette dont la construction est autorisée dans chaque ilot.

Lorsque le plan de déplacements urbains a délimité, en application de l'article
28-1-2 de la loi n°® 82-1153 du 30 décembre 1982 modifiée, des périmétres a
l'intérieur desquels les conditions de desserte par les transports publics réguliers
permettent de réduire ou de supprimer les obligations imposées en matiere de
réalisation d'aires de stationnement, notamment lors de la construction d'im-
meubles de bureaux, le plan local d'urbanisme respecte ces limitations et, le cas
échéant, fixe un nombre maximum d'aires de stationnement a réaliser lors de la
construction de batiments a un usage autre que d'habitation.

Dans les secteurs mentionnés au troisieme alinéa de l'article R. 123-8, le regle-
ment prévoit les conditions de hauteur, d'implantation et de densité des construc-
tions permettant d'assurer l'insertion de ces constructions dans ['environnement et
compatibles avec le maintien du caractere naturel de la zone.

Les regles édictées dans le présent article peuvent étre différentes, dans une méme
zone, selon que les constructions sont destinées a l'habitation, a l'hébergement
hotelier, aux bureaux, au commerce, a l'artisanat, a l'industrie, a l'exploitation
agricole ou forestiere ou a la fonction d'entrepot. En outre, des régles particu-
lieres peuvent étre applicables aux constructions et installations nécessaires aux
services publics ou d'intérét collectif.

Les regles mentionnées aux 6° et 7° relatives a l'implantation des constructions
par rapport aux voies et emprises publiques et par rapport aux limites sépara-
tives, qui ne sont pas fixées dans le reglement, doivent figurer dans les documents
graphiques.

En zone de montagne, le réglement désigne, le cas échéant, les plans d'eau de
faible importance auxquels il est décidé de faire application du huitieme alinéa de
l'article L. 145-5 ».

Le réglement édicte les régles applicables a ’'intérieur des différentes zones.

C’est ce document qui permet d’instruire les demandes d’occupation du sol sur la
commune.

25



2.2.5 Les documents graphiques ou zonage
Le Code de I’Urbanisme définit le contenu des documents graphiques.

« Le reglement fixe, en cohérence avec le projet d'aménagement et de développe-
ment durables, les regles genérales et les servitudes d'utilisation des sols permet-
tant d'atteindre les objectifs mentionnés a l'article L. 121-1, qui peuvent notam-
ment comporter l'interdiction de construire, délimitent les zones urbaines ou a
urbaniser et les zones naturelles ou agricoles et forestieres a protéger et définis-
sent, en fonction des circonstances locales, les régles concernant l'implantation
des constructions.

A ce titre, le reglement peut :

1° Préciser l'affectation des sols selon les usages principaux qui peuvent en étre
fait ou la nature des activités qui peuvent y étre exercées ;

2° Définir, en fonction des situations locales, les regles concernant la destination
et la nature des constructions autorisées ;

3° (Dispositions déclarées non conformes a la Constitution par décision du Con-
seil constitutionnel n° 2000-436 DC du 7 décembre 2000) ;

4° Déterminer des regles concernant l'aspect extérieur des constructions, leurs
dimensions et l'aménagement de leurs abords, afin de contribuer a la qualité ar-
chitecturale et a l'insertion harmonieuse des constructions dans le milieu envi-
ronnant ;

5° Délimiter les zones ou parties de zones dans lesquelles la reconstruction ou
l'aménagement de bdtiments existants pourrait, pour des motifs d'urbanisme ou
d'architecture, étre imposé ou autorisé avec une densité au plus égale a celle qui
était initialement batie, nonobstant les regles fixées au 13° ci-dessous, et fixer la
destination principale des ilots ou immeubles a restaurer ou a réhabiliter ;

6° Préciser le tracé et les caractéristiques des voies de circulation a conserver, a
modifier ou a créer, y compris les rues ou sentiers piétonniers et les itinéraires
cyclables, les voies et espaces réservés au transport public et délimiter les zones
qui sont ou peuvent étre aménagees en vue de la pratique du ski et les secteurs
réservés aux remontées mecaniques en indiquant, le cas échéant, les équipements
et aménagements susceptibles d'y étre prévus ;

7° Identifier et localiser les éléments de paysage et délimiter les quartiers, ilots,
immeubles, espaces publics, monuments, sites et secteurs a protéger, a mettre en
valeur ou a requalifier pour des motifs d'ordre culturel, historique ou écologique
et définir, le cas échéant, les prescriptions de nature a assurer leur protection ;

7° bis.-ldentifier et délimiter les quartiers, ilots, voies dans lesquels doit étre pré-
servée ou développée la diversité commerciale, notamment a travers les com-
merces de détail et de proximité, et définir, le cas échéant, les prescriptions de
nature a assurer cet objectif ;

8° Fixer les emplacements réservés aux voies et ouvrages publics, aux installa-
tions d'intérét général ainsi qu'aux espaces verts ;
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9° Localiser, dans les zones urbaines, les terrains cultivés a protéger et incons-
tructibles quels que soient les équipements qui, le cas échéant, les desservent ;

10° Délimiter les secteurs dans lesquels la délivrance du permis de construire
peut étre subordonnée a la démolition de tout ou partie des batiments existants
sur le terrain ou l'implantation de la construction est envisagée ;

11° Fixer les conditions de desserte par les voies et réseaux des terrains suscep-
tibles de recevoir des constructions ou de faire l'objet d'aménagements. Il peut
délimiter les zones visées a l'article L. 2224-10 du code général des collectivités
territoriales concernant l'assainissement et les eaux pluviales ;

12° Fixer une superficie minimale des terrains constructibles lorsque cette regle
est justifiée par des contraintes techniques relatives a la réalisation d'un dispositif
d'assainissement non collectif ou lorsque cette regle est justifiée pour préserver
l'urbanisation traditionnelle ou l'intérét paysager de la zone considerée ;

13° Fixer un ou des coefficients d'occupation des sols qui déterminent la densité
de construction admise :

-dans les zones urbaines et a urbaniser ;

-dans les zones a protéger en raison de la qualité de leurs paysages et de leurs
écosystemes pour permettre, dans les conditions précisées par l'article L. 123-4,
des transferts de constructibilité en vue de favoriser un regroupement des cons-
tructions ;

13° bis Dans des secteurs situés a proximité des transports collectifs existants ou
programmeés, imposer dans des secteurs qu'il délimite une densité minimale de
constructions ;

14° Imposer aux constructions, travaux, installations et aménagements, notam-
ment dans les secteurs qu'il ouvre a l'urbanisation, de respecter des performances
énergétiques et environnementales renforcées qu'il définit.

Dans les zones naturelles, agricoles ou forestieres, le reglement peut délimiter des
secteurs de taille et de capacité d'accueil limitées dans lesquels des constructions
peuvent étre autorisées a la condition qu'elles ne portent atteinte ni a la préserva-
tion des sols agricoles et forestiers ni a la sauvegarde des sites, milieux naturels
et paysages. Le reglement précise les conditions de hauteur, d'implantation et de
densité des constructions permettant d'assurer leur insertion dans [l'environne-
ment et leur compatibilité avec le maintien du caractere naturel, agricole ou fo-
restier de la zone.

Le reglement peut, notamment dans les secteurs qu'il ouvre a ['urbanisation, im-
poser aux constructions, travaux, installations et aménagements de respecter en
matiere d'infrastructures et réseaux de communications électroniques des criteres
de qualité renforcés qu'il définit.

Dans les cas visés au cinquieme alinéa du Il de [l'article L. 752-1 du code de
commerce, les plans locaux d'urbanisme peuvent comporter le document d'ameé-
nagement commercial défini a cet article ;

15° Délimiter, dans les zones urbaines ou a urbaniser, des secteurs dans lesquels
les programmes de logements doivent comporter une proportion de logements
d'une taille minimale qu'il fixe ;
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16° Délimiter, dans les zones urbaines ou a urbaniser, des secteurs dans lesquels,
en cas de réalisation d'un programme de logements, un pourcentage de ce pro-
gramme doit étre affecté a des catégories de logements qu'il définit dans le res-
pect des objectifs de mixité sociale ».

« Les zones U, AU, A et N sont délimitées sur un ou plusieurs documents gra-
phiques.
Les documents graphiques du reglement font, en outre, apparaitre s'il y a lieu :

a) Les espaces boisés classés définis a l'article L. 130-1 ;

b) Les secteurs ou les nécessités du fonctionnement des services publics, de l'hy-
giene, de la protection contre les nuisances et de la préservation des ressources
naturelles ou l'existence de risques naturels, tels qu'inondations, incendies de
forét, erosion, affaissements, éboulements, avalanches, ou de risques technolo-
giques justifient que soient interdites ou soumises a des conditions spéciales les
constructions et installations de toute nature, permanentes ou non, les planta-
tions, dépots, affouillements, forages et exhaussements des sols

¢) Les secteurs protégés en raison de la richesse du sol ou du sous-sol, dans les-
quels les constructions et installations nécessaires a la mise en valeur de ces res-
sources naturelles sont autorisées

d) Les emplacements réservés aux voies et ouvrages publics, aux installations
d'intérét général et aux espaces verts, en précisant leur destination et les collecti-
vités, services et organismes publics bénéficiaires ;

e) Les secteurs dans lesquels, pour des motifs d'urbanisme ou d'architecture, la
reconstruction sur place ou l'aménagement de bdtiments existants peut étre impo-
sé ou autorisé avec une densité au plus égale a celle qui existait antérieurement,
nonobstant le ou les coefficients d'occupation du sol fixés pour la zone ou le sec-
teur

f) Les secteurs dans lesquels la délivrance du permis de construire peut étre su-
bordonnée a la démolition de tout ou partie des batiments existants sur le terrain
ou l'implantation de la construction est envisagée

g) Les périmetres, tels que délimités par le plan de déplacements urbains en ap-
plication de l'article 28-1-2 de la loi n° 82-1153 du 30 décembre 1982 modifiée, a
l'intérieur desquels les conditions de desserte par les transports publics réguliers
permettent de réduire ou de supprimer les obligations imposées en matiere de
realisation d'aires de stationnement, notamment lors de la construction d'im-
meubles de bureaux, ou a l'intérieur desquels le plan local d'urbanisme fixe un
nombre maximum d'aires de stationnement a réaliser lors de la construction de
batiments a usage autre que d'habitation ;
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h) Les éléments de paysage, les quartiers, ilots, immeubles, espaces publics, mo-
numents, sites et secteurs a protéger ou a mettre en valeur pour des motifs d'ordre
culturel, historique ou écologique, et notamment les secteurs dans lesquels la de-
molition des immeubles est subordonnée a la délivrance d'un permis de déemolir ;

i) Les zones qui sont ou peuvent étre aménagées en vue de la pratique du ski et les
secteurs réservés aux remontées mécaniques en indiquant, le cas échéant, les
équipements et aménagements susceptibles d'y étre prévus.

Les documents graphiques peuvent également faire apparaitre des regles d'im-
plantation des constructions dans les conditions prévues au dernier alinéa de l'ar-
ticle R. 123-9 ».

« Les documents graphiques prévus a [l'article R. 123-11 font également appa-
raitre, s'il y a lieu :

1° Dans les zones U, les terrains cultivés a protéger et inconstructibles délimités
en application du 9° de l'article L. 123-1 ;

2° Dans les zones A, les batiments agricoles qui, en raison de leur intérét archi-
tectural ou patrimonial, peuvent faire l'objet d'un changement de destination, des
lors que ce changement de destination ne compromet pas l'exploitation agricole ;
3° Dans les zones N :

Les secteurs protégés en raison de la qualité de leur paysage ou est applicable le
transfert des possibilités de construction prévu a l'article L. 123-4 ;

4° Dans les zones U et AU :

a) Les secteurs pour lesquels un plan de masse coté a trois dimensions définit des
regles spéciales ;

b) Les secteurs délimités en application du a de ['article L. 123-2 en précisant a
partir de quelle surface les constructions ou installations sont interdites et la date
a laquelle la servitude sera levée ;

c) Les emplacements réservés en application du b de l'article L. 123-2 en vue de
la réalisation, dans le respect des objectifs de mixité sociale, de programmes de
logements en précisant la nature de ces programmes ;

d) Les terrains concernés par la localisation des équipements mentionnés au c de
lUarticle L. 123-2 ;

e) Les secteurs ou les programmes de logements doivent, en application du 15° de
l'article L. 123-1, comporter une proportion de logements d'une taille minimale,
en précisant cette taille minimale ;

f) Les secteurs ou, en application du 16° de l'article L. 123-1, un pourcentage des
programmes de logements doit étre affecté a des catégories de logement en préci-
sant ce pourcentage et les catégories prévues ».

Ils ont un caractére réglementaire et délimitent le territoire en différentes
zones tout en prévoyant des réglementations différentes selon I’occupation des
sols dans ces zones. Le zonage permet ainsi une organisation rationnelle du terri-
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toire en délimitant les zones urbaines U, les zones a urbaniser AU, la zone agri-
cole A et les zones naturelles et forestieres N.

2.2.6 Les annexes
Le Code de 1I’Urbanisme définit le contenu des annexes.

« Les annexes indiquent, a titre d'information, sur un ou plusieurs documents
graphiques, s'il y a lieu :

1° Les secteurs sauvegardes, délimités en application des articles L. 313-1 et sui-
vants ;

2° Les zones d'aménagement concerté ;

3° Les zones de préemption délimitées en application de ['article L. 142-1 dans sa
rédaction antérieure a la loi n° 85-729 du 18 juillet 1985 relative a la définition et
a la mise en oeuvre de principes d'aménagement et de ['article L. 142-3 dans sa
rédaction issue de la méme loi ;

4° Les perimetres a l'intérieur desquels s'applique le droit de préemption urbain
défini par les articles L. 211-1 et suivants, ainsi que les périmetres provisoires ou
définitifs des zones d'aménagement différé ;

5° Les zones délimitées en application du e de l'article L. 430-1 a l'intérieur des-
quelles s'appliquent les dispositions relatives au permis de démolir prévues aux
articles L. 430-2 et suivants ;

6° Les périmetres de développement prioritaires délimités en application de la loi
n® 80-531 du 15 juillet 1980 relative aux économies d'énergie et a l'utilisation de
la chaleur ;

7° Les périmetres d'interdiction ou de réglementation des plantations et semis
d'essences forestieres, les périmétres d'actions forestieres et les périmetres de
zones dégradées a faible taux de boisement, délimités en application des 1°, 2° et
3°de l'article L. 126-1 du code rural et de la péche maritime ;

8° Les périmetres miniers définis en application des titres II, 11l et V du livre ler
du code minier ;

9° Les périmetres de zones spéciales de recherche et d'exploitation de carrieres et
des zones d'exploitation et d'aménagement coordonné de carrieres, délimités en
application des articles 109 et 109-1 du code minier ;

10° Le périmetre des zones délimitées en application de ['article L. 111-5-2 a
l'intérieur desquelles certaines divisions foncieres sont soumises a déclaration
préalable ;

11° Les perimeétres a l'intérieur desquels l'autorité compétente peut surseoir a
statuer sur les demandes d'autorisation en application de l'article L. 111-10 ;

12° Le périmetre des secteurs dans lesquels un programme d'aménagement d'en-
semble a été approuvé en application de l'article L. 332-9 ;

13° Le périmetre des secteurs situés au voisinage des infrastructures de trans-
ports terrestres, dans lesquels des prescriptions d'isolement acoustique ont été
édictées en application de l'article L. 571-10 du code de l'environnement ;

14° Le plan des zones a risque d'exposition au plomb ;
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15° Les périmetres d'intervention délimités en application de l'article L. 143-1
pour la protection et la mise en valeur des espaces agricoles et naturels périur-
bains ;

16° Les secteurs ou une délibération du conseil municipal ou de l'organe délibe-
rant de l'établissement public de coopération intercommunale compétent a autori-
sé un depassement des regles du plan local d'urbanisme en application des ar-
ticles L. 123-1-1 et L. 127-1. La délibération qui précise les limites de ce dépas-
sement est jointe au document graphique faisant apparaitre ces secteurs ;

17° Les périmetres fixés par les conventions de projet urbain partenarial visées a
l'article L. 332-11-3 ».

Les annexes sont de nature diverses et comprennent des documents écrits et/ou
graphiques.

Elles ont un caractére informatif et permettent de prendre connaissance de
I’ensemble des contraintes administratives applicables. Elles sont un complément
nécessaire tant au rapport de présentation qu’aux dispositions réglementaires.

Au niveau juridique, elles n’ont pas de portée réglementaire, elles ne sont donc
pas opposables aux tiers.

En général, elles présentent les servitudes d’utilité publique, les zones de bruit, les
sites archéologiques, la liste des secteurs soumis a permis de démolir, I’annexe
eau potable, I’annexe eaux usées et eaux pluviales, I’annexe ¢limination des dé-
chets...

On y retrouve également 1’inventaire des zones humides.

2.3 La concertation au sein d’'un PLU

2.3.1 La concertation avec les services associés

Les services de ’état sont associés a 1’¢laboration du projet de PLU. Cette asso-
ciation peut s’effectuer a I’initiative du Maire ou a la demande du Préfet.

Le Conseil Général, le Conseil Régional, les Chambres Consulaires, 1’autorité
compétente en matiere d’organisation des transports urbains, le Syndicat Mixte
chargé du SCOT... sont également associés a I’¢laboration. Leur consultation
s’effectue a leur demande sur proposition du maire.

Le Conseil Municipal a retenu que la révision soit conduite en application ducode
de I'urbanisme qui prévoit 1’association des services de I’état ainsi que la consul-

tation, a leur demande, des personnes publiques associées.

Les personnes publiques associées qui ont répondu favorablement a la demande
de consultation du maire sont les suivantes :
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http://www.legifrance.gouv.fr/affichCodeArticle.do;jsessionid=DD78ADC3BA6720725B970F3A5DBA795E.tpdjo11v_3?cidTexte=LEGITEXT000006074075&idArticle=LEGIARTI000006814763&dateTexte=&categorieLien=cid
http://www.legifrance.gouv.fr/affichCodeArticle.do;jsessionid=DD78ADC3BA6720725B970F3A5DBA795E.tpdjo11v_3?cidTexte=LEGITEXT000006074075&idArticle=LEGIARTI000006814808&dateTexte=&categorieLien=cid
http://www.legifrance.gouv.fr/affichCodeArticle.do;jsessionid=DD78ADC3BA6720725B970F3A5DBA795E.tpdjo11v_3?cidTexte=LEGITEXT000006074075&idArticle=LEGIARTI000020442536&dateTexte=&categorieLien=cid

- Le Conseil Général d’Ille et Vilaine

- La Chambre d’Agriculture d’Ille et Vilaine

- La Chambre de Commerce et des Métiers

- Le Syndicat Mixte du SCOT du Pays de Vitré

- La Communauté de Communes du Pays de la Roche aux Fées
- Les Maires des communes voisines

2.3.2 La concertation avec la population

La délibération du 29 avril 2009 prescrivant la révision du POS a fixé les modali-
tés de la concertation avec la population.

Celle-ci prendra la forme :

- Exposition a la mairie ou dans un autre batiment communal des documents gra-
phiques présentant d’une part le diagnostic initial de la commune, d’autre part, les
enjeux et les objectifs en matiere de développement, d’aménagement de 1’espace
et de protection de I’environnement.

- Organisation d’une (ou plusieurs) réunion(s) publique(s) avec 1’'urbaniste chargé
de I’étude (les dates de la ou des réunions publiques seront communiquées ulté-
rieurement par voie de presse).

- Parution d’articles dans le bulletin municipal

Toutes ces modalités ont été respectées.

2.4 Un nouvel outil pour 'avenir

Le POS d’Essé a été approuve; mais il ne correspond plus aux exigences actuelles
de I’aménagement spatial de la commune. Il est nécessaire d’envisager une redé-
finition de I’affectation des sols et une réorganisation générale.

Le Conseil Municipal a donc engagé une révision compléte de son POS.
Cette révision doit conduire a 1’adoption future d’un PLU conformément a la Loi
SRU qui est I’origine de I’évolution des POS vers les PLU.

Le PLU contrairement est au POS est désormais porteur d’un projet urbain, tout
en restant un outil de planification, un document réglementaire qui régit les possi-
bilités d’occupation des sols.

Les ¢lus d’Essé souhaitent s’engager dans la formulation d’un projet urbain de-

vant également servir de base a un aménagement plus durable conformément aux
objectifs de développement durable de la loi SRU.
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Le PLU permettra également a la commune de prendre en compte les nouvelles
lois, orientations de documents ayant une portée supérieure au PLU tels que le
SCOT du Pays de Vitré ou tel que le SAGE Vilaine et le PLH du Pays de la
Roche aux Fées.
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Il. ANALYSE DU PORTER A LA CONNAISSANCE

Le Préfet est chargé de porter a la connaissance du Maire les dispositions particu-
liéres applicables au territoire communal, notamment les servitudes d’utilité¢ pu-
blique ainsi que les projets d’intérét général et les opérations d’intérét national.

I1 fournit également les études techniques dont dispose 1’état en matiére de pré-
vention des risques et de protection de I’environnement, ainsi que, au cours de la
révision, tout élément nouveau utile a 1’élaboration du document.

Il a été envoyé a la mairie d’Essé un Porter a la Connaissance en date du 06 no-
vembre 2009, il n’a pas été envoy¢ par la suite de documents complémentaires ou
de mises a jour.

Ainsi ces ¢léments sont issus des documents en vigueur au mois de novembre
2009.

1 ELEMENTS A PRENDRE EN COMPTE
1.1 Le SCOT du Pays de Vitré

Le SCOT du Pays de Vitré s’impose au PLU depuis son approbation.

Le PLU devra a la fin tenir compte de la nécessité de réaliser une mixité de
I’habitat et rechercher la meilleure densité possible pour limiter la consommation
des espaces agricoles et naturels.

1.2 Politique locale de I'Habitat

Ce point est déja traité dans les références réglementaires du préambule

1.3 Grenelle de 'Environnement

La Loi Grenelle I fixe de grands objectifs sui seront déclinés dans la Loi Grenelle
I1.

Les PLU devront favoriser I’économie de I’espace et de 1’énergie en agissant sur
la densité et le niveau des déplacements.

L’¢laboration d’une trame verte et bleue ou corridor écologique facilitant la circu-
lation des especes, plantes et animaux, devra €tre prise en compte dans le PLU.

Le droit de I'urbanisme devra prendre en compte les différents objectifs du Gre-

nelle dans un délai d’un an.
Le PLU devra étre compatible avec la Loi.

34



1.4 La sécurité routiére

Le PLU doit prendre en compte la sécurité routiere notamment dans les choix ef-
fectués pour le développement de 1’urbanisation, dans les modalités de déplace-
ment, dans la perception du danger en zone batie et dans les conditions de fluidité
du trafic.

Le PAC contient également des données chiffrées sur la sécurité routiere, celles-ci
ne sont pas présentées dans ce diagnostic, les données étant établies pour la pé-
riode 2003/2007.

1.5 La prise en compte du bruit

L’arrété préfectoral du 17 novembre 2000 a classé la RD 41 et la voie SNCF
Rennes / Chateaubriant en voies bruyantes de type 3, la largeur affectée par le
bruit est de 100 m.

Le PLU doit comporter cette information a reprendre dans les certificats
d’urbanisme.

1.6 Loi sur I'eau

Le Plan Local d’Urbanisme doit étre compatible avec les orientations fondamen-
tales d’une gestion équilibrée de la ressource en eau et les objectifs de qualité et
de quantité des eaux définis par les SDAGE en application de I’article L 212.1 du
code de I’environnement.

Le Schéma Directeur d’Aménagement et de gestion des Eaux Loire Bretagne
(SDAGE) a été approuvé le 26 juillet 1996 et révisé le 18 novembre 2009.

En application de la Loi du 21 avril 2004, le PLU doit étre compatible avec les
objectifs de protection du SDAGE.

Le Schéma Directeur d’Aménagement et de Gestion des Eaux donne les orienta-
tions générales pour une bonne gestion de la ressource en eau dans le bassin.

De méme, le Schéma d’aménagement et de gestion des eaux (SAGE Vilaine) a été
approuvé par arrété préfectoral le 1 avril 2003.

Le PLU devra en tenir compte, notamment pour tout ce qui a trait a la gestion de
I’eau et des zones humides.

Le PLU devra obligatoirement prendre en compte les grandes zones humides lis-
tées dans le SAGE et devra ¢également identifier et protéger les zones humides
locales, il en est de méme pour I’inventaire des cours d’eau.

En application de la Loi du 21 avril 2004, le PLU doit étre compatible avec les
objectifs de protection du SAGE et du SDAGE.
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Ces document mettent notamment 1’accent sur la nécessité de protéger les zones
humides : les projets doivent €tre menés en ayant le souci de sauvegarder et de
mettre en valeur les espaces humides d’intérét local.

Pour limiter les dommages liés aux inondations, il convient en outre d’éviter tous
remblais en zones inondables et de limiter 1’aggravation du ruissellement en zone
aménagée par des techniques d’infiltration sur place, ou a défaut par des ouvrages
tampons adaptés.

1.7 Zones d’assainissement et de distribution de I'eau

La Loi sur I’eau du 3 janvier 1992 ¢largie le champ d’intervention des collectivi-
tés locales. Notamment, la loi établie 1’obligation pour les communes de prendre
en charge les dépenses relatives aux systémes d’assainissement collectif, notam-
ment aux stations d’épuration des eaux usées et au controle des systeémes
d’assainissement non collectifs.

Les communes peuvent prendre a leur charge les dépenses d’entretien des sys-
témes d’assainissement non collectifs.

Les communes ont 1’obligation de délimiter :

- Les zones d’assainissement collectif

- Les zones d’assainissement non collectif

- Les zones ou il faut limiter I’impermeéabilisation

- Les zones pour le stockage et le traitement des eaux

Ces zonages doivent étre reportés dans les plans locaux d’urbanisme inclus dans
les annexes sanitaires.

Les délimitations, incluses aux annexes sanitaires, doivent conduire a s’interroger
sur :

- L’importance des zones a urbaniser et les conséquences financiéres

- Les conséquences financicres et de gestion d’un développement trop important
des hameaux

- Une urbanisation qui doit tenir compte de la maitrise des eaux pluviales et le cas
échéant de leur traitement dans le cas de nuisances avérées

- Une attention particuliere a la localisation et a la destination des zones
d’activités au regard des contraintes d’acceptabilité du milieu récepteur

- La prise en compte des zones naturelles dans le zonage du PLU

L’identification des sites et de toutes zones humides qui doivent étre protégees et

cette protection doivent conduire a définir un zonage et une réglementation ap-
propriés afin de préserver les écosystémes aquatiques.
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1.8 Loi Paysage

A T1’aide de D’article L.123-1- 7du Code I’Urbanisme, le PLU peut contribuer a la
protection du paysage.

« 7° Identifier et localiser les éléments de paysage et délimiter les quartiers, ilots,
immeubles, espaces publics, monuments, sites et secteurs a protéger, a mettre en
valeur ou a requalifier pour des motifs d'ordre culturel, historique ou écologique et
définir, le cas échéant, les prescriptions de nature a assurer leur protection ;

Tout comme ’article L.130-1 qui est complété par une phrase ainsi rédigée :

« Les plans locaux d'urbanisme peuvent classer comme espaces boisés, les bois,
foréts, parcs a conserver, a protéger ou a créer, qu'ils relévent ou non du régime
forestier, enclos ou non, attenant ou non a des habitations. Ce classement peut
s'appliquer également a des arbres isolés, des haies ou réseaux de haies, des plan-
tations d'alignements. »

1.9 Prise en compte des risques

La commune est couverte par le PPRI de la Seiche et de L’Ise approuvé le 12 aofit
2008, le périmetre est a reporter sur les plans de zonage, il s’agit d’une servitude
d’utilité publique qui s’impose au PLU.

La Bretagne est classée en zone de sismicité 2.

Ce classement entraine des contraintes de constructions a la fois pour les éléments
non structurants des habitations individuelles et des normes parasismiques a res-
pecter pour les batiments recevant du public, de grande hauteur ou potentiellement
arisque...

La commune n’est pas concernée par le risque industriel ou technologique.

1.10 Prise en compte des déchets

Le plan départemental de gestion des déchets du batiment et des travaux publics a
été approuvé par arrété préfectoral le 28 février 2003.

Le plan départemental de gestion des déchets ménagers et assimilés a été approu-
v¢ par arrété préfectoral le 06 mars 2003.

Les annexes sanitaires du PLU devront prendre en compte ces documents.

Les diverses installations relatives au traitement des déchets doivent étre compa-
tibles avec le PLU, elles doivent étre prévues et permises uniquement en zone N.

1.11 Les sites archéologiques

Le Service Régional de I’ Archéologie de Bretagne a repéré 36 sites (voir le détail
des sites et leur localisation en annexes 6) qui constituent un patrimoine archéolo-
gique potentiel pour lesquels elle demande un repérage sur les plans de zonage du
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plan local d’urbanisme et de soumettre tout projet sur ces parcelles a I’avis de la
circonscription.

Les documents d’urbanisme devront donc prendre en compte les mesures de pro-
tection des sites et vestiges archéologiques dans leur réglement.

2 LES SERVITUDES
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Symbole | Nom officiel de la servitude | Textes qui permettent de Acte d'institution Observations Bénéficiaire ou
service a consul-
I'instituer ter
Servitudes relatives aux Loi du 8.4.1898 Arrété préfectoral du | Cette servitude s' DDAF
Code rural et loi du
A4 |terrains de cours d'eau non 16.12.1964 25.3.1907 applique a tout le
Domaniaux décret 59.96 du 7.1.1959 et département
décret 60.419 du 25.4.1960
Servitudes pour la pose des Loi 62-904 du 4.8.1962 Ces servitudes sont instaurées au bénéfice de la Commune

AS canalisations publiques d'eau | Décret 64-153 du 15.2.1964 | commune ou d'un syndicat de communes. Elles

potable et d'assainissement sont instituées, en priorité, par conventions amiables.
En cas de désaccord, elles le sont par arrété
préfectoral. Dans ce cas, elles doivent étre reportées
au PLU, faute de quoi, elles deviennent inopposables
aux tiers
Classement MH en Dolmen de la Roche aux

Servitude de protection des Loidu31.12.1913 modifiée |1838 Fées SDAP

AC1 |monuments historiques
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Réseau électrique HTA et

Servitudes relatives a I' Loi du 15.06.1906 modifi¢e Accord amiable en BT DDE/BCDDE
application du décret
14 | établissement des canalisations | Loi du 8.04.1946 (article 35) |du ERDEF cellule
¢lectriques Ordonnance du 23.10.1958. 6.10.1967 ou arrété DR/dict 35
préfectoral du
Décret du 6.10.1967 et du 11.6.1970 64 Bd Voltaire
11.06.1970 modifié modifié 35044 Rennes
Servitudes d'alignement Edit de 1607 Arrété du 09.04.1881 |RD 48 Conseil Général 35
EL7 décret du 06.03.1961 (RD) Arrété du 18.11.1883 | RD 99 traverse de bourg
du 20.10.1962 (RN) et du
14.03.1964 (VC)
Art 40.1 de la Loi du
Plan de Prévention des Risques | 22.07.1987 Arrété préfectoral du PPRI Seiche et Ise DDE/SSCC/DRC
PM1 |Inondation décret 95.1089 du 05.10.1995 |12.08.2008
Servitudes relatives aux che-
mins Loidu 15.07.184 Fiche note BIG n°78.04 | Ligne Rennes / Angers SNCF Délégation
de fer décret du 22.03.1942 du 30.03.1978 Territoriale de 1'
T1 immobilier

décret loi modifié du
30.10.1935

23 rue P Brosso-
lette

37700 St Pierre
des Corps
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Servitudes relatives aux

Code des Postes et des

Décret du 13/01/2000

Réseau hertzien Janzé /

Armée de Terre

transmissions radioélectriques | Télécommunications LePertre Etat Major Région
PT2 |concernant la protection contre | Articles L 54 a L 56 Terre Nord Ouest

les obstacles de centre d' ArticlesR 21 aR 26

émission et de réception exploi-

tés

par I'état

Relatives aux installations
Servitudes établies a 1'extérieur |R 244-1 et D 244-1 a D 244-4 | Arrété du 25.07.1990 | dont DAC Ouest

T7

des zones de dégagement

du code de l'aviation civile et
L 126-1, R 126-1 du code de I'
urbanisme

Circulaire du
25.07.1990

I'établissement extérieur des
zones grevées de servitudes
aéronautiques de dégagement
est soumis a autorisation
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lll. ANALYSE DE L'ETAT INITIAL DU SITE, DE
L'ENVIRONNEMENT, DES PAYSAGES ET DE
L’ARCHITECTURE

L’analyse thématique suivante et la superposition de ces ¢léments permettent de
mieux mesurer I’impact des contraintes naturelles sur 1I’organisation spatiale de la
commune et de son agglomération et de mieux comprendre les différentes phases
de son évolution.

Elle a permis notamment d’identifier puis de délimiter les sites et les éléments du
paysage nécessitant des mesures de protections particuliéres, répondant ainsi a
I’esprit de la Loi 93.24 du 8 janvier 1993 sur la protection et la mise en valeur des

paysages.

1 PRESENTATION GENERALE
1.1 Situation géographique

La commune d’Essé se situe dans le département de 1’Ille et Vilaine au sud est a
proximité de Rennes (32 km), de Vitré (30km) et surtout Janzé (6 km) qui re-
groupe de nombreux commerces de proximité et services divers.
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Les communes limitrophes de Essé sont au nombre de 4
- a ’ouest Janz¢
- au nord Boistrudan et Piré sur Seiche
- a I’est Marcillé Robert
- au sud Le Theil de Bretagne

La commune est incluse dans le périmétre de la Communauté de Communes du
Pays de la Roche aux Fées, son si¢ge est a Retiers

La Communauté de Communes comprend également les communes de Amanlis,
Arbrissel, Bais Boistrudan, Brie, Chelun, Coésmes, Eancé, Essé, Forges la Forét,
Janzé, Marcillé Robert, Martigné Ferchaud, Rannée, Retiers, Sainte Colombe, Le
Theil de Bretagne et Thourie.

La Communauté s’étend sur 49700 km? et compte 29366 habitants (Essé repré-
sente a peine 4% de la population communautaire et 0.05 % du territoire commu-
nautaire)

La commune est également incluse dans le périmeétre du SCOT du Pays de Vitré
approuvé le 20 février 2007 et complété le 11 septembre 2007.

1.2 Topographie

Le territoire communal s’étend sur une superficie de 2319 hectares.

La commune présente un relief vallonné avec plusieurs points hauts qui permet-
tent d’avoir de grandes percées visuelles sur I’ensemble du territoire communal et
au-dela.

Les altitudes s’échelonnent entre 32 m le long de la Seiche (a hauteur du lieu dit
de la Bournichais commune de Janz¢) a 91 m a proximité du lieu dit de Mérillé.
La commune ayant une altitude moyenne d’une soixantaine de metres environ.

Altimetrie

N o3
W35
B 80
W75




On retrouve donc deux grandes unités topographiques :

- la vallée de la Seiche, limite naturelle de la commune avec sa voisine
Boistrudan ou la Seiche serpente doucement dans le paysage, son tracé est bien
souvent souligné de peupliers, ce qui permet de repérer le tracé facilement
Mais aussi de dimensions beaucoup plus modestes, les fonds de vallée liés au
ruisseau de la Moriniere et du Ricordel.

Vallée de la Seiche a hauteur du Moulin de la Lande

Vallée de la Moriniere a hauteur des
Boitelieres

- puis un plateau ou le relief augmente doucement et forme un plateau on-
dulé ou les altitudes les plus élevées sont plutdt situées a 1’ouest du territoire.
Le plateau est entaillé par deux ruisseaux la Moriniére a 1’ouest du territoire et le
Ricordel plus a I’est.
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1.3 Géologie

Les différents terrains géologiques rencontrés au sein de la commune sont
d’origine sédimentaire.
Les unités reconnues sont issues d’une succession d’événements géodynamiques
liés a la surrection puis a 1’érosion du massif armoricain.
Les principales formations retrouvées au sein de cette commune sont :

- les argiles silites et wackes tendres

- les quartzites a fragments de phanite

- les grauwackes a feldspathique a éléments lithiques

- les alluvions et colluvions de fond et de téte de vallon constitués essen-
tiellement des particules argileuses issues de 1’érosion des horizons supérieurs. La
présence de ces colluvions est attestée dans la dépression du Rouvray, dominée
par le site de la Roche aux Fées.

Au niveau géologique, la commune d’Essé¢ se situe a I’extréme limite nord des
synclinaux paléozoiques du sud de Rennes et du cceur des formations briové-
riennes de Bretagne centrale.

La majeure partie de la région est de type argilo silicieux.

Les sols rencontrés sur la commune sont majoritairement des sols qui ont une
bonne aptitude au niveau de 1’assainissement, les sols ne présentent pas de con-
trainte majeure.

L’épuration étant principalement assurée par le sol en place ou il est préconisé la
mise en place de tranchées d’infiltration.

1.4 Hydrographie générale

Le principal cours d’eau présent sur la commune est la Seiche, limite naturelle
communale du nord (a2 hauteur des limites communales entre Janzé, Essé et
Boistrudan) a I’est jusqu’au hameau de la Cogerie.

Le reste du réseau hydrographique est constitué par les ruisseaux :

- de la Moriniére, ce ruisseau situé a I’est de la commune traverse le terri-
toire en serpentant depuis la Martiniere jusqu’aux Boitelieres et se jette en limite
communal avec Janz¢ dans le ruisseau de la Ranjardiere

- du Loroux, le ruisseau de la Ranjardiere conflue vers le Loroux lui-méme
affluent de la Seiche, il constitue la limite communale ouest

- du Ricordel, cet affluent de la Seiche traverse le territoire communal du
nord au sud en passant par Courgeon jusqu’a I’ Aubinais.
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En plus de ces cours d’eau, on retrouve également un réseau de cours d’eau sans
nom a écoulement trés temporaire qui sillonne le territoire communal :

- petit affluent de la Seiche de la Cogerie a la Roche

- petite affluent de la Seiche a hauteur de 1’Outre jusqu’a la Louinais

- petits affluents de la Seiche en partant du Moulin de la Lande vers le
Grand Bois, le Lattay, la Bussonnais

- petit affluent de la Morini¢re a hauteur du Cretay et de la Nachardicre

- petit affluent de la Moriniére a hauteur du Champ Gaté

Le Ricordel au Bas Olivet La Moriniere aux Boitelieres
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2 LES STRUCTURES VEGETALES
2.1 Les boisements

La commune d’Essé ne compte pas de boisements importants.

On retrouve uniquement quelques bosquets plus ou moins gros notamment au
Rozay (le plus gros boisement de la commune) situé¢ au sud du territoire commu-
nal, et plusieurs bosquets a hauteur des lieux dits de 1’ Aubinais, des Boiteliéres et
du Moulin du Loroux

On retrouve enfin quelques alignements de peupliers le long de la Seiche, les peu-
pleraies sont quand a elles peu présentes.

Ces boisements ont le mérite de souligner le tracé du ruisseau et de marquer le
fond de vallée.

2.2 Le bocage

La commune a été remembrée, ainsi la structure traditionnelle a été complétement
modifiée.

Le bocage participe a 1I’identité du paysage régional.

Bien que ce soit des ¢éléments végétaux construits et gérés par I’homme, ils créent
un paysage particulier qui répond a des réalités agricoles et remplit plusieurs roles
tels que limite de propriété, brise vent, bois de chauffage...

L’évolution et la modernisation de 1’agriculture détruisent peu a peu ces structures
trop étroites. Il apparait important d’un point de vue paysager de trouver un équi-
libre entre la productivité nécessaire et la qualité, I’identité des paysages de la
région.

Le remembrement a modifié la trame bocagére de la commune, cette trame végé-
tale définit des ambiances paysageres et permet différentes perceptions du pay-
sage tel que des espaces cloisonnés par des haies, des espaces ouverts...

Le bocage a été presque complétement détruit sur la commune, quelques haies
subsistent, elles sont anciennes ou replantées récemment.

2.3 Les autres structures végetales

Des vergers (pommiers, poiriers essentiellement, quelques cerisiers) ponctuent les
abords des hameaux, ils soulignent bien souvent le tracé des voies et rappellent les
pratiques agricoles anciennes tout en créant une rupture dans le paysage avec un
¢lément changeant et nouveau au fil des saisons.
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On retrouve également plusieurs grands vergers liés a une exploitation arboricole
a hauteur des lieux dits du Cretay / la Nachardiere mais aussi a hauteur de la Pi-
licre.

Verger en bord de voie Le Lattay Vergers Le Cretay

On retrouve également quelques arbres isolés qui forment des éléments forts en
ponctuant le paysage et servent de point de repere dans 1’espace.
IIs méritent d’étre préservés et soulignent la trace de I’ancien systéme bocager.

Les fonds de vallées notamment celle de la Seiche sont colonisés par des especes
végétales caractéristiques et participent également a la diversité des structures
végétales avec la présence de ’iris jaune, lotier des marais, salicaire commune,
menthe aquatique, renouée persicaire, épiaire des marais...

2.4 Les zones humides

La commune d’Essé est couverte par le Schéma d’Aménagement des Eaux de la
Vilaine (SAGE Vilaine) approuvé par arrété préfectoral le 01 avril 2003 mais aus-
si par le Schéma Directeur d’Aménagement et de Gestion des Eaux du Bassin
Loire Bretagne (SDAGE).

En application de la Loi du 21 avril 2004, le PLU doit étre compatible avec les
objectifs de protection du SAGE Vilaine et du SDAGE Loire Bretagne.

Ainsi les prescriptions n°100 a 102 du SAGE Vilaine imposent d’effectuer un
inventaire des zones humides et de prendre en compte celles-ci dans le document
d’urbanisme.

Il a été réalisé en novembre 2009 I’inventaire des zones humides et des cours

d’eau par le Cabinet Dervenn. Il est annexé au PLU en annexes 9.
Cet inventaire ne peut étre totalement exhaustif ni stable.
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3 LES GRANDES UNITES PAYSAGERES

3.1 Les entrées de bourg

3.1.1 L’entrée ouest par la RD 48 en provenance de Janzé

L’entrée par le RD 48 en provenance de Janzé permet de traverser 1’ouest du terri-
toire communal, territoire composé¢ de parcelles agricoles ouvertes avec peu
d’habitations.

Cette entrée offre une treés grande perception visuelle allant de la RD a la vallée de
la Seiche, en revenant ensuite sur le bourg, le paysage est trés ouvert, excepté le
long de la Seiche ou une ligne boisée souligne son tracé.

— - .

L’entrée dans le bourg s’effectue suite a une petite courbe située devant le cime-
tiere puis c’est I’arrivée dans le bourg avec un bati composé de pavillons contem-
porains.

Un point noir a souligner : la vitesse excessive des automobilistes qui ne freinent
réellement que plus bas a hauteur de la Chapelle et sa forte fréquentation du fait
de Janz¢, pole secondaire regroupant commerces, services, a proximité
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3.1.2 L’entrée nord par la RD 99 en provenance de Boistrudan

Cette entrée offre également un beau panorama sur la commune avec en premier
plan la salle des fétes construite récemment puis le lotissement du Pré Mirouze.

Cette entrée s’effectue en deux temps avec le stade ¢loigné du bourg et qui n’est
pas desservi par un sentier piéton, la aussi il y a un point noir au niveau sécurité
méme si les automobilistes semblent rouler moins vite et cette entrée apparait
moins fréquentée puis la salle des fétes.

Une entrée assez verte qui permet de voir le bourg d’est en ouest.

Puis I’entrée dans le bourg avec sur la droite le lotissement récent du Pré Mirouze,
cette impression d’entrée verte est cependant maintenue du fait d’'un aménage-
ment piéton le long du lotissement et d’une aire de repos / pique-nique en bordure

de la route. %
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3.1.3 L’entrée est par la RD 48 en provenance de Marcillé Robert

Cette entrée s’effectue également en deux temps avec une premiére approche qui
permet d’avoir une vue d’ensemble sur I’entrée est.

A noter que cette entrée qui apparaissait trés verte du fait de nombreux arbres et
de la vallée de la Seiche a été transformée avec 1I’implantation du lotissement de la
Chataigneraie sur le coteau, celui-ci est fortement visible contrairement a toutes
les autres habitations du bourg, a I’origine, seul le clocher émergeait 1égérement
de I’entrée est.

L’impact paysager pour I’entrée est mais aussi ouest depuis la RD 41 a été tres
important.

L’arrivée directe dans le bourg a été ralentie par un dos d’ane du fait de la pré-
sence de 1’école puis le passant pénetre dans le bourg ancien et notamment dans la
rue principale.

Il y a cependant un probléme de sécurité pour le passage piéton des enfants. Ce-
lui-ci sera résolut dans le cadre de I’aménagement du secteur li€ a la future ZAC.
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3.1.4 L’entrée sud par la RD 99 et 341

Cette entrée plonge directement dans les différents lotissements de la commune a
savoir la Chataigneraie, puis la Bonne Fontaine et le Chemin Vert avant d’arriver
dans le bourg ancien.

Du fait de la topographie, I’entrée dans le bourg était tardive, seulement quelques
metres avant les premiéres maisons.

Cette impression est peu a peu atténuée du fait de I’extension des habitations,
cette entrée est la plus urbanisée du bourg, du fait de I’extension du centre bourg
vers le sud.

3.1.5 L’entrée sud ouest par la RD 41

Cette entrée en provenance de la RD 41 n’est pas directe mais est assez fréquentée
car elle permet de rejoindre rapidement la 2*2 voies Angers / Rennes.

L’arrivée dans le bourg n’est pas immédiate, il est nécessaire de traverser une par-
tie du territoire ouest mais cela permet d’avoir une trés grande perception visuelle
sur une grande partie du bourg et du territoire nord ouest.

Le lotissement de la Chataigneraie a un impact visuel assez fort du fait de sa posi-
tion en hauteur par rapport au reste du bourg.
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L’entrée immédiate s’effectue par une ancienne ferme et des pavillons individuels
contemporains.

3.2 Les sites d’intérét paysager

Le SCOT du Pays de Vitré a repéré trois sites présentant un intérét paysager a
préserver :

- site d’intérét paysager n°19 : coteaux prés des Boitelicres a Essé

- site d’intérét paysager n°20 : coteaux pres du Chateau de la Rigaudicre
au Theil de Bretagne

- site de grand intérét paysager n°34 : la Roche aux Fées a Essé

a) Les coteaux pres des Boiteliéres

Ce site situé a I’extréme ouest du territoire communal en limite de Janzé est peu
étendu et li¢ a la présence d’un petit boisement et de quatre cours d’eau (ruisseau
de la Chaterie, ruisseau de la Ranjardiére, ruisseau de la Moriniére, ruisseau et
étang du Loroux).

Ce coteau apporte une diversité visuelle dans le territoire et animent légérement
cette partie du territoire communal.

b) Les coteaux prés du Chateau de la Rigaudiére sur le Theil de Bretagne

Le Chateau de la Rigaudiere se situe sur la commune du Theil de Bretagne mais le
coteau a préserver est également présent sur la commune d’Essé.

Ce coteau et notamment le bois situé derriere le Chateau apportent une diversité
visuelle dans un territoire ou les boisements sont quasiment inexistants.

Le site de la Rigaudiére présente un réel intérét du co6té du Theil de Bretagne,

I’intérét visuel du c6té de la commune d’Essé est beaucoup plus discutable et sur-
tout moins visible.
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c) La Roche aux Fées

Le site de la Roche aux Fées class¢ Monument Historique est repéré en tant que
site de grand intérét paysager dans le SCOT du Pays de Vitré.

Ce site composé d’un dolmen angevin a portique du III eéme siecle avant JC se
situe le long de la RD 341 4 mi chemin entre le bourg de Essé et le bourg de Re-
tiers, le site se situe donc au sud est du territoire communal.

Le site se compose du dolmen entouré par un bosquet d’arbres anciens, d’un vaste
espace vert ou des tables de pique-nique sont éparpillées et 1égérement en retrait
de la maison du tourisme du Pays de la Roche aux Fées.

Site du Dolmen de la Roche aux Fées

Afin de valoriser ce site, il est envisagé la réalisation a trés long terme d’une dé-
viation de la route départementale.

Une mise en valeur du site est également souhaitée par les services du SDAP (ar-
chitectes des Batiments de France) et de la DRAC (archéologie), aucune étude
n’est cependant a ce jour engagée par la Communauté de Communes de la Roche
aux Fées qui gere le site.

3.3 Un paysage agricole ouvert

L’ensemble de la commune est marqué par un paysage agricole ouvert a trés ou-
vert avec trés peu d’espaces boisés et une présence limitée de haies bocageres.

Ce paysage sans obstacle permet ainsi d’avoir de grands panoramas sur
I’ensemble de la commune avec ici et 1a comme point de repere les exploitations
et leurs batiments.
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Le paysage de Essé est essentiellement li¢ a 1’activité agricole ce qui n’est pas
inintéressant du fait du changement de cultures au fil des saisons.

Selon la saison, ce paysage change de teinte : du marron des terres nues en hiver,
au vert des patures et des pousses céréalieres, en passant par le jaune du colza au
printemps, au jaune des cultures mires en été, le paysage est ainsi changeant et
varié ce qui permet d’éviter une certaine monotonie malgré sa grande uniformité.

Cette monotonie est également légerement atténuée du fait des buttes qui émer-
gent du plateau agricole et qui animent le paysage agricole.

Du fait de ce plateau vallonné, le bourg de Essé n’est pas visible de I’ensemble du
territoire communal, le bourg (40 m d’altitude environ) se situe en effet entre la
vallée de la Seiche et ce vaste plateau agricole d’une altitude supérieure.

Par contre le bourg se dévoile peu a peu depuis les buttes notamment depuis le
secteur de Gautrel.

Le bourg d’Ess¢ est bien intégré dans le paysage de la commune et apparait entou-

ré de végétation avec la vallée de la Seiche au nord et les parcelles agricoles et
prairies tout autour.
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4 L’ARCHITECTURE

4.1 L’architecture du bourg

4.1.1 Un village rue

Le bourg d’Essé a été construit sur la base d’un village rue ou le bati est linéaire
aux voies et groupé autour de la rue principale avec quelques débords le long de
rues plus secondaires au fil du temps.

Puis le bourg s’est développé de maniére concentrique en dévorant au final peu
d’espace ce qui a permis d’éviter 1’étalement urbain comme dans certaines com-
munes voisines.

| Bourg Hlslcrlu_\-c_ b J Aprés 2000

v ' &7

L’architecture du bourg ancien est marquée par les caractéristiques suivantes :

- un bati en mitoyenneté implanté aligné a la route, en bord de voie sans
recul, ni espace vert sur la voie

- des parcelles tres étroites et alignées avec une densité importante

- une rigidité du tracé des voies

- un effet de perspective crée par des lignes directives visuelles horizon-
tales

- cohérence des matériaux avec I’utilisation des gres, des ardoises, briques
et granit utilisés pour la plupart des habitations

- une harmonie dans les coloris avec I’emploi du rouge

- des hauteurs et un volume commun liés au type du bati

- une architecture homogéne avec des fagades de pierre et des baies traitées
soit avec des entourages de granit ou en briques avec une toiture en ardoises.
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- les baies ont une proportion plus large que haute et sont plus grandes au
rez de chaussée qu’a 1’étage, leur rythme et leur proportion traduisent une grande
simplicité et un ordonnancement des facades qui renforcent I’unité architecturale
du bourg ancien.

Rue des Artisans (rue principale)

Le bati du centre bourg se caractérise par une grande simplicité dans les volumes,
on retrouve généralement un corps principal avec des annexes accolées en latéral,
cette simplicité volumétrique permet de mettre en valeur des volumes clairement
hiérarchisés.

Le bati en pierre et brique a permis de donner au bourg une qualité urbaine qu’il
est important de préserver, 1’utilisation de la pierre et de la brique crée un jeu sub-
til de matiére : ’utilisation de la brique en chainage et entourage de baies
s’accorde parfaitement avec les schistes de couleurs et les granits.
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Ces caractéristiques se retrouvent dans la majorité des bourgs anciens des com-
munes du Pays de la Roche aux Fées et notamment des communes les plus
proches.

4.1.2 Le bati de type ternaire

Le logis de type ternaire désigne un édifice a étage carré, a trois travées et une
entrée dans 1’axe.

Ce type de construction apparait au XVIII siecle et devient le modéle par excel-
lence des maisons de bourg du XIX siecle.

Cette symétrie de facade se répercute dans le plan et traduit une nouvelle maniére
de vivre. L’escalier dans 1’ceuvre étant un signe de modernité.

Généralement, la porte d’entrée se situe dans 1’axe du volume avec, de part et
d’autre du hall, dans lequel elle donne acces, deux pieces d’habitations.

On accéde a I’étage par un escalier situé dans le fond au milieu du hall d’entrée. A
I’étage se trouvent généralement plusieurs chambres desservies a partir du pallier
de I’escalier.

Afin de rompre la monotonie du type ternaire, il a été souvent ajouté des briques
peintes ou non autour des encadrements, voire des bandeaux de granite ou de
schiste bleu.

On retrouve plusieurs constructions de ce type dans le bourg d’Essé notamment
dans la rue principale mais aussi la mairie par exemple

B 3 )’

Rue des Artisans
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4.1.3 L’architecture contemporaine

On retrouve également un bati plus contemporain compos¢ de maisons indépen-
dantes ou de lotissements.

Le bati se présente pour la plupart sous la forme de maisons individuelles, il existe
une construction collective sur la commune : 4 logements dans le lotissement du
Gros Chéne et un ensemble géré par Habitat 35 dans le lotissement de Bonne Fon-
taine.

La majorité du batiment contemporain se présente sous la forme de lotissements
avec des parcelles ayant une taille relativement importante (en moyenne comprise
entre 750 m? et 1500 m?), la densité est donc assez faible contrairement au centre
ancien.

Le parcellaire des nouveaux quartiers se caractérise par une logique de lotisse-
ment greffée sur le centre bourg mais il y a un changement d’échelle dans
I’emprise des voies, a la logique urbaine se situe désormais un traitement de mu-
rets et de voies assez disparates avec des pierres, de la magonnerie et du végétale,
les références a I’architecture traditionnelle n’ont pas été reprises.

Les lotissements n’ont pas repris le principe d’alignement qui caractérise le centre
bourg ancien, pourtant ce principe peut étre repris en jouant avec les formes ur-
baines mais aussi en confortant le bati non aligné par des murs de pierre, par des
haies végétales et en construisant des batiments annexes en alignement.

Les lotissements les plus anciens (la Croix Rabault, le Gros Chéne et Bonne Fon-
taine) sont marqués par une absence de végétation et de desserte piétonne alors
que ces ¢léments sont repris dans les lotissements les plus récents tels que le Pré
Mirouze ou la Chataigneraie.
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Lotissement de Bonne Fontaine

La Chataigneraie
\ 2

Lotissement par Période
(] Aprés 2000
("] 1990 - 2000
(2] 1980 - 1990
M Avant 1980

Localisation des différents lotissements
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a) Le lotissement du Chemin vert

Crée dans les années 70, ce lotissement composé de 5 lots se situe au sud de la
commune en allant vers Le Theil et Retiers, il est organisé en impasse et se com-
pose de pavillons a R+1 et des jardins clos avec des haies végétales

b) Le lotissement de la Croix Rabault

Crée dans les années 70, ce lotissement composé de 10 lots se situe a ’opposé du
Chemin Vert a I’ouest en allant vers Janz¢, il est organisé en impasse mais con-
necté au bourg avec un chemin piéton, on y retrouve une dizaine de pavillons a
r+1 mais avec un sous sol et des jardins clos avec un muret et une haie végétale.

c) Le lotissement du Gros Chéne et de Bonne Fontaine
Crée entre 1980 et 1990, ce lotissement a été crée en plusieurs tranches sur une
dizaine d’années, ainsi on retrouve plusieurs €époques de construction, il se com-

pose de maisons individuelles en rez de chaussée majoritairement, on y retrouve
du locatif et du social.

Les espaces verts sont trés réduits, on retrouve une impression trés minérale
d) Le lotissement de la Forge

Crée en 2001, ce lotissement se compose de 4 lots compris entre le bourg ancien
et le lotissement du Gros Chéne ce qui a pour avantage de densifier cet espace.

e) Le lotissement de la Chataigneraie

Crée en 2001 et 2002, ce lotissement réalisé en deux tranches accueille 33 lots, il
se situe au sud de la commune derriére Bonne Fontaine et le Gros Chéne.

Il se compose d’habitations en rez de chaussée mais aussi en R+1 avec des jardins
clos d’un petit muret.

f) Le lotissement du Pré Mirouze

Dernier lotissement crée sur la commune en 2008, ce lotissement situé devant la
salle des sports compte 29 lots, on y retrouve des habitations assez diverses en rez
de chaussée ou avec R +1 généralement sur de grandes parcelles.

4.1.4 Quelques éléments architecturaux particuliers

a) L’église Notre Dame

L’église paroissiale Notre Dame a été construite au XII siécle puis remaniée au
XV siecle notamment les contreforts, c’est alors une église de style roman avec
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une simple nef terminée par un arc triomphal, dotée d’un clocher central et d’un
cheeur au chevet droit.

Cette structure est profondément remaniée dans le deuxieéme quart du XVII siecle
ou il est ajouté en 1640 une chapelle au nord dédiée aux seigneurs du Rouvray
puis une seconde au sud dédiée aux seigneurs des Boitelicres.

A la méme époque, le clocher est abattu et reconstruit a I’emplacement actuel.

Le chceur a été aménagé au XVIII entre 1872 et 1875, les derniers travaux réalisés
étant la réfection de I’enduit au XX siécle.

L’église est construite en granite, gres, calcaire et moellons et recouvertes
d’ardoises.

b) La Chapelle du bourg

Aujourd’hui propriété communale, cette chapelle date de la deuxiéme moitié¢ du
XIX siecle et a été restaurée en 1988.

Construite sur un plan masse avec une volte en berceau brisé et un chevet avec
une niche a jour céleste, la chapelle est aujourd’hui enduite et recouverte

d’ardoises.

A noter, I’effet d’optique avec la maison derriere qui permet de penser que la
Chapelle n’est qu’en fait qu’une simple une avancée de cette maison.

¢) L’ancien presbytere devenu musée

Aujourd’hui propriété communale, le presbytere accueille le musée des Arts et des
Traditions Populaires du Pays de la Roche aux Fées
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Construit dans la deuxiéme moiti¢ du XVIII si¢cle en gres, schiste et moellon sans
chaine en pierre de taille, cet ancien presbytere était également doté d’un escalier
tournant dans 1’ceuvre.

Contrairement aux deux autres batiments, le presbytere est peu visible depuis la
voie publique et ne participe pas a I’animation de la voirie.

4.2 L’architecture rurale

La commune d’Essé ne compte pas une architecture présentant un grand intérét
dans le sens ou il ne reste qu’un nombre réduit de vielles batisses rurales, c’est
une caractéristique du Pays de la Roche aux Fées ou ’architecture présentant un
intérét historique et ou esthétique est réduite.

Ces vieilles batisses ont peu résisté aux changements socio économique du monde
agricole ou les nouvelles formes de production et la mécanisation de I’agriculture
ont modifié I’habitat ancien et les batiments d’exploitation.

Le charme des vieilles batisses ne subsistera que si les remises en état sont faites
avec discrétion et respect des structures existantes : volume des toitures, forme
des baies, joints discrets sans crépi, cldtures incongrues. ..

Du fait du Plan d’Occupation des Sols actuels, les constructions récentes en cam-
pagne sont tres réduites, le lieu dit de la Gautrel compte deux habitations récentes
de style pavillonnaire.

4.2.1 Typologie du bati rural

On retrouve plusieurs formes de bati rural, elles varient entre le logis élémentaire
a piéce unique, I’habitat modeste d’ouvriers agricoles pouvant également former
un alignement, le logis a fonctions combinées (habitation et étable) et la longere.

Le bati le plus ancien s’articule toujours autour des trois ¢léments que sont la
porte, la fenétre éclairant la piece a feu, haute et généralement grillée pour décou-
rager les maraudeurs et la gerbiere, porte haute donnant acces au grenier par une
échelle, décalée ou non par rapport a la porte d’entrée.

Du XVII au XIX, le logis a fonction multiples domine, les portes sont rarement
jumelées dans le pays de la Roche aux Fées, leurs linteaux sont soit en pierre gé-
néralement en forme d’anse de panier parfois ornés d’une accolade, soit en bois.
En effet, en ’absence de pierres assez longues et solides tel que le granit, des lin-
teaux de bois filants couvrent les portes et fenétres, ils sont souvent cintrés, blan-
chis a la chaux ou peints.
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A la fin du XVIII, I’extension en longére est 1égion car il fallait répondre a de
nouveaux besoins.

On ajoute donc un batiment d’exploitation ou d’habitation a la structure existante.
Le logis s’efface alors dans la composition et les différents faitages ne sont alors
pas toujours a la méme hauteur tout comme les ouvertures et les planchers.

a) Le logis élémentaire a piéce unique

Cet espace de vie d’environ 6 m x 6 m abritait une population modeste de tache-
rons, petits artisans ou ouvriers agricoles.

Le grenier servait a entreposer des denrées alimentaires.

Situées a proximité d’exploitations plus importantes, elles servaient a loger les
célibataires de la famille ou des journaliers.

SAUE l: SALLE CELIER
Va-
riante : T JTLJ" - jT
Le
logis a

picce unique et cellier

Le développement en longueur du logis permet d’augmenter la surface de la salle
et I’aménagement d’un cellier.

b) Le logis modeste de I'ouvrier
Une unique piece d’habitation abrite les hommes et les animaux.

La partition peut étre légere (cloison en bois, palis de schiste, meuble) voire
inexistante.

L’entrée Sud étant réservée aux habitants, une petite porte ménagée sur la fagade
Nord permettait I’acces des animaux a 1’étable.

L’ouverture du vantail supérieur de la porte pouvait alors atténuer 1’obscurité de la
salle.
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Variante : Le logis-étable a porte unique et a fenétres

L’acces unique est emprunté a la fois par les hommes et le bétail.

I1 donne généralement sur la partie étable.

Une fenétre, méme de taille réduite, éclaire la salle tandis qu’un jour permet
I’aération de ’étable.

L’acces aux combles, servant de grenier (entreposer les récoltes), se fait par une
échelle par I’extérieur, aux travers d’une porte ou d’une fenétre passante appelée
gerbicre.

c) Le logis a fonctions combinées

La combinaison des deux catégories, logis mixte et logis indépendant, est souvent
le reflet de 1’évolution historique et spatiale d’un lieu, auquel on rajoute, apres
quelques décennies, une nouvelle unité d’habitation.

Cela refléte bien le caractére évolutif de 1’enclos familial.

Par exemple, a une maison mixte a deux portes ¢loignées construite au milieu du
XVII®™ siécle, on rajoute au début XVIII®™ siécle un nouveau logis uniquement
dédié a I’habitation.

La salle de I’ancien logis peut se transformer en étable ou alors conserver sa fonc-
tion d’habitation (pour un proche parent ou un prétre).

Le nouveau logis peut également affirmer sa suprématie (décor, escalier imposant
en facade...) mais cela n’est pas systématique.

d) La Longeére

L’unité¢ d’habitation de base est basse et trapue, constituée d’une piece a feu
d’environ 30 a 45 m? surmontée d’un grenier accessible par une gerbiére.

Souvent un appentis a D’arriére sert de cellier tout en offrant une isolation supplé-
mentaire par rapport au Nord.

La fagade est toujours rythmée et équilibrée par les 3 €léments que sont la porte,
la fenétre et la gerbiere.

Permettant I’acces au grenier par une échelle extérieure, cette dernicre se situe soit
sous 1’égout de toiture, soit est passante surmontée d’une lucarne rampante ou
d’un fronton triangulaire.

La couverture est en ardoises a pureau décroissant, c’est-a-dire que la taille des
ardoises diminue au fur et a mesure qu’elles sont placées haut (pour une étanchéi-
té renforcée).

Le tout est surmonté par des tuiles faitieres ou un faitage en lignolet, simple (ar-
doises posées dans le sens du vent dominant) ou double (ardoises entrecroisées et
fond d’argile constituant ainsi une sorte de gouttiere).
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Les interventions contemporaines L’habitat de base est composé d’une

peuvent dénaturer le logis : parpaings piece a feu surmontée d’un grenier a Faitage en lignolet
de béton, modéle de lucarne inadapté foin. Elle dispose au minimum d’une
sans fondement local... porte, d’une fenétre et d’une gerbiére.
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Incrustation de blocs Magonnerie de schiste plus ou moins
de quartz blanc long parfois en alternance avec des

. llons de gres.
e) La ferme modele foetions de gres

Les exploitations agricoles du XIX siécle sont généralement baties sur un plan
rationnel en U ou en L a cour demi fermée et une symétries dans les dépendances.
La brique est utilisée pour les encadrements, les facades sont enduites tandis que
les ouvertures sont plus importantes répondant ainsi @ un souci d’aération et
d’hygiene.

4.2.2 L’architecture en terre

Les constructions en terre sont peu nombreuses dans la commune, treés peu de ces
batiments sont construits enti€rement en terre, le mur en terre est associé a un
socle en pierre ou a un pan de bois.

Les hangars sont construits partie en pierre, partie en pan de bois. Le triangle de
pignon est souvent fermé par un pan de bois qui prend appui sur la charpente.

Les pans de bois sont composés de poteaux reli€s par un lattis. Les remplissages
et les enduits sont réalisés en terre argileuse mélangée de paille.
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Il n’existe pas de mur complétement monté en terre. La terre argileuse est utilisée

comme liant pour monter les murs de pierre.
Les murs sont montés en deux parements hourdés avec de la terre argileuse.

Le bati en terre tend aujourd’hui a disparaitre par faute d’entretien, pourtant la
terre est un matériau qui possede des qualités dans plusieurs domaines :

- excellent isolant acoustique

- excellent capacité a stocker la chaleur et a la restituer sur une durée éten-

due
- matériau peu onéreux que 1’on trouve directement sous la terre végétale

On retrouve des constructions en terre dans les hameaux de la Moriniére, le Mée,
la Bichére, le Grand Calaché, les Landes, la Petite Motte...mais aussi plusieurs
batiments anciens du bourg sont construits en terre méme si ce matériau de base
est difficilement visible du fait de I’enduit qui le recouvre généralement.
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La Petite Motte Rue de la Croix Rabault
4.2.3 Quelques éléments architecturaux particuliers

On retrouve sur la commune d’Essé, deux constructions anciennes plus impo-
santes que les autres dans les lieux dits du Grand Calaché et de la Petite Motte.
Ces constructions pourraient étre d’anciens manoirs ou d’anciennes maisons
nobles.

La commune compte également un ancien manoir au lieu dit la Coudre mais ce-
lui-ci est en ruine. Bl T

a) Le manoir de la Petite Motte

Ce manoir se compose d’un plan allongé avec deux pieces a feu au rez de chaus-
sée, on retrouve une symétrie dans la facade de cette batisse, cette fagade est or-
ganisée en travées régulieres avec un alignement des baies au méme niveau et 1’on
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retrouve un appareillage régulier des encadrements des baies avec un chainage
d’angle.
La toiture a forte pente en pavillons compte deux grandes cheminées.

b) Le manoir du Grand Calaché

Ce manoir est un logis qui surplombe par sa taille des batiments agricoles et qui
inteégre sur sa droite une étable.

Ce dernier est également construit sur un axe de symétrie, on retrouve une organi-
sation de la fagade en travées réguliéres avec un alignement des baies au méme
niveau excepté pour I’ouverture en haut a droite qui a été agrandie et ne respecte
plus ainsi I’organisation originelle de la fagade.

La toiture a forte pente en pavillon ne compte qu’une cheminée.

Ce manoir compte une tour polygonale d’angle en facade avec un escalier a vis
dans I’angle, on y retrouve toujours la constante d’une base construite sur un plan
allongé et la présence d’au moins deux piéces a feu au rez de chaussée.

¢) Le manoir de la Coudre

Ce manoir est en ruine. Il date du XVII ou XVIII siecle, il est construit en gres,
schiste avec un appareil mixte et des moellons sans chaine en pierre de taille, le
toit a longs pans est conique et recouvert d’ardoises. On retrouve également un
escalier hors ceuvre et un escalier en vis sans jour.

d) Les moulins
On peut noter la présence de deux anciens moulins sur la commune dans les lieux
dits du Moulin du Louroux en limite communale avec Janzé le long du ruisseau

du Louroux et le Moulin de la Lande le long de la Seiche.

Le moulin du Louroux a été completement transformé, il n’a pas été conservé des
¢léments de I’ancien moulin.
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Le moulin de la Lande est beaucoup plus pittoresque, 1’édifice actuel (XIX siecle)
a ¢été reconstruit sur ’emplacement d’un ancien moulin, alimenté par les eaux de
la Seiche, sa fonction de moulin n’est plus utilisée depuis 1935.

Moulin du Louroux Moulin de la Lande
4.2.4 ’architecture agricole

Le territoire et les paysages d’Essé sont marqués par I’activité agricole, la majori-
té des hameaux compte ou comptait une exploitation agricole.

On retrouve par ailleurs en entrée de bourg dans le lieu dit la Croix Rabault une
ancienne exploitation agricole, I'urbanisation ayant rattrapée ce lieu dit tres
proche du

bourg.

Le bati agricole a toujours été présent mais du fait de I’évolution de I’activité
agricole, celui-ci se présente sous une forme différente aujourd’hui dans le pay-
sage.
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Les étables, écuries en pierre de taille modestes ne sont plus utilisées du fait de
I’évolution des pratiques et des normes sanitaires agricoles.

Les grandes stabulations en tole ou parpaings sont utilisées par I’ensemble des
agriculteurs et ont un impact visuel dans le paysage important méme si plusieurs
de ces stabulations sont assez bien intégrées dans le paysage du fait de nom-
breuses plantations autour.

Le paysage communal est également marqué par une activité maraichére dans le

hameau du Rouvray, on y retrouve de grandes serres vitrées dédiées a la culture
des tomates.

ol

T

4.2.5 Le petit patrimoine rural

a) Les fours

La commune compte quelques fours a pains sur son territoire, certains entretenus,
d’autres délabrés, la majorité étant entretenue méme si bien souvent il manque la
toiture ou celle-ci est en tole.

Les fours a pains sont de formes circulaires pour les plus anciens et rectangulaires
pour les plus récents.

Les fours de plan circulaire sont construits en pierres de pays (gres) et protégés
par une couverture en ardoises parfois une dalle en ciment remplace la toiture
L’entrée du four est appelée « gueule », elle est simple ou encadrée de pierre de
taille, le plus souvent en granit.

La partie supérieure est en saillie par rapport a la base et délimitée par un bandeau
de briques ou de pierres. Cela permet, en plus de la couverture d’ardoises,
d’¢loigner I’écoulement des eaux de pluie.

On retrouve des fours dans les hameaux du Lattay, la Bussonais, la Pilicre, le
Haut Silard, le Guéret, la Touche Boitel, la Touche Riviere, Bourace, la Mori-
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nicre, la Croix Rabault, Mérill¢, le Rozay, 1’Aubinais, le Mée (fournil), la Basse
Trousseliére, la Roche, la Cour Morel, la Foulerie (fournil), la Bouverie, la
Chaine, la Tannerie, la Rousseliere, la Basse Coudre, la Gagnére, Courgeon (four-
nil), la Haute Trousseliere, Béchet, rue du Lavoir dans le bourg (fournil).

Soit 26 fours a pain et 4 fournils recensés sur la commune.

b) Les puits

Bien souvent, un puits est associé¢ au four a pain mais ils sont moins nombreux
cependant.

Les modeles varient, le puits peut étre enticrement en pierre ou étre recouvert
d’une dalle de schiste. Certains possédent une charpente en bois couverte
d’ardoises reposant sur une base de pierre.

Le puits composé d’une charpente en bois était le modele le plus économique.
Dans ce cas, la charpente repose sur quatre poteaux de bois, elle peut alors pren-
dre la forme de chapiteau ou de deux pans (un court devant et un long derriere).
Les jambages sont parfois décorés de briques, ils entourent 1’entrée fermée par
une grille en bois rarement, en ferraille pour la majorité, en grillage selon le cas.

On retrouve des puits dans les hameaux suivants : la Bussonais, le Haut Silard, le
Guéret, la Touche Boitel, le Champ Gaté, le Rozay, le Mée, la Bichére, la Basse
Trousseliere, la Roche, la Cour Morel, le Champ Galard, la Foulerie, la Bouverie,
la Chaine, la Cogerie, la Nachardiére, la Gagnére, la Riochére, la Motte Grenouil-
lére, le Moncel

Soit 21 puits recensés sur la commune.
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4.3 L’architecture protégée

Le Dolmen de La Roche aux Fées est class¢ Monument Historique depuis le 19
novembre 1910, ainsi un périmétre de protection de 500 m s’applique tout autour
de cette croix.

Toute demande d’occupation des sols est donc soumise a avis de I’ Architecte des
Batiments de France.

4 4 |es interventions sur le bati ancien

4.4.1 Une réflexion a engager

Aujourd’hui, les granges et maisons anciennes sont trés convoitées pour étre réha-
bilitées et/ou transformées en maisons d’habitation.

Elles offrent I’intérét d’un terrain « reconstructible », 1’atout d’un batiment en
pierre a valeur patrimoniale reconnue et parfois méme 1’opportunité¢ d’y inscrire
un projet contemporain dans des volumes déja fortement constitués, souvent sin-
guliers, isolés dans I’espace rural.

Beaucoup d’entre elles connaissent des transformations variées, qui maquillent
parfois en pavillons standardisés les plus remarquables volumétries et la singulari-
té de leurs percements.

Comment tirer pleinement parti de ces édifices dans le cadre d’une réhabilitation
ou d’un projet architectural plus complexe ?

Comment respecter la singularité des batis anciens sans les dénaturer tout en y
apportant le confort nécessaire a notre époque ?

Quelques pistes de réflexion...

jourd’hui encore, de nombreuses maisons rurales au charme certain sont malheu-
reusement transformées en pavillons standardisés par méconnaissance ou désinté-
rét
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La réhabilitation consiste en la restauration sommaire d’un bati accompagné de la
modernisation de ses équipements dans le but de répondre aux normes de confort
actuelles (salle de bains, chauffage...).

A ne confondre ni avec la rénovation, véritable remise a neuf nécessitant des in-
terventions parfois lourdes pour prolonger la durée de vie, modifier I’utilisation
(nouvel usage) ou augmenter la valeur fonciere du bien, ni avec la restauration, ou
c’est la conservation de la substance historique qui est le principal enjeu (conser-
vation maximale de la substance ancienne, lisibilité et réversibilité des interven-
tions...).

Avant d’entreprendre quoi que ce soit, il est conseillé d’observer attentivement le
batiment afin de déterminer son usage passé (ou ses usages successifs), ses parties
constituantes (logis, étable...) et les transformations qu’il a subi (dans le cas des
longeres notamment), les matériaux utilisés, d’éventuels désordres dans la ma-
connerie ou la charpente voire méme établir une premicre datation, etc.
L’observation de batiments aux alentours, de la méme époque ou de la méme
forme, pourra étre utile et servir de base de réflexion, de modele.

Un plan d’ensemble et des croquis de facade détaillant tout les éléments (éléments
d’architecture, matériaux, désordres...) synthétiseront ces observations.

La confrontation entre le potentiel du batiment avec les souhaits du maitre
d’ouvrage est essentielle : le programme doit s’adapter au bati existant et non
I’inverse.

I1 faut donc bien analyser ses besoins en gardant a 1’esprit que les références aux
normes de I’habitat neuf sont rarement adaptées au bati ancien (hauteur sous pla-
fond...) et qu’une transformation d’usage peut entrainer des perturbations au ni-
veau de la structure.

Si le programme ne se plie pas dans 1’existant, il sera alors temps d’envisager des
extensions.

4.4.2 Une réhabilitation dans les régles de l'art :

L’objectif d’une réhabilitation est de ne pas perdre ce qui fait la qualité¢ et
I’identité de la construction.

Les anciens ont construit leurs maisons en accord avec leur environnement et
leurs besoins : les formes répondent a la douceur ou a la dureté du climat, les vo-
lumétries sont adaptées aux besoins et aux usages, ni plus ni moins.

Respecter la volumétrie du batiment (c’est-a-dire le rapport entre les différentes
dimensions du bati soit les longueur, largeur, profondeur et hauteur) et ne pas la
perturber est donc le premier des objectifs.

La conservation du volume des espaces, justement pensé par les anciens, se tra-
duira par un respect des hauteurs et des proportions.
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Si le projet nécessite des extensions, celles-ci ne doivent pas étre agressives.

Une premiére solution pour augmenter la surface habitable du logement consiste
en ’aménagement des combles, souvent possible au vu de leurs grandes hauteurs.
I faudra alors étre attentif aux percements (chéssis de toiture, lucarnes). La lon-
gere, une typologie que 1’on rencontre fréquemment en Ille-et-Vilaine, consiste en
la juxtaposition dans la longueur de cellules d’habitation et d’exploitation.

Une extension respectueuse pourra par exemple continuer dans cette logique
d’ajouts successifs. Les appentis sont également un autre moyen d’étendre la sur-
face habitable (d’un séjour par exemple).

D’autres solutions sont possibles, il ne faut pas hésiter a consulter des spécialistes

(architectes, organismes de conseil).

L’extension dans la longueur
L’aménagement des combles reprend (et respecte) le principe

permet de gagner de la surface de constitution de la longére.
habitable sans bouleverser la

volumétrie du bati.

Tout comme pour les volumes, I’emplacement et la taille des ouvertures n’étaient
pas déterminées au hasard. Chacune d’entre elles avait un usage précis : porte
pour les hommes ou pour les bétes, fenétre haute et grillée pour éclairer mais aussi
protéger la salle, gerbiere permettant ’acces au grenier par une échelle, etc.

I1 est important de conserver la lecture des travées et des percements, donc de
respecter les ouvertures anciennes (taille, proportion plus haute que large, « trio »
porte-fenétre-gerbicre, rythme des pleins et des vides, pas de recherche
d’alignement).

Aussi, retravailler la magonnerie pour poser des menuiseries standardisées bana-
lise la fagade et lui Ote sa singularité. Il faut au contraire travailler avec I’existant,
affirmer les travées en utilisant par exemple des matériaux en opposition (langage
contemporain du bardage de bois posé en persiennes, ouvertures entierement vi-
trées...).
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Lorsque ’on travaille dans de 1’ancien, il est de toute maniere préférable de tra-
vailler sur mesure.

L’apport en lumiere n’est parfois pas suffisant et oblige a percer de nouvelles ou-
vertures. Mais avant de modifier les ouvertures ou d’en créer de nouvelles qui
risquent de défigurer la fagade, il faut penser a toutes les solutions qui apportent
de la lumiére sans bouleverser la maison : murs et plafonds de couleur claire, con-
servation des €brasements... Pensons €galement aux avantages que les anciens
tiraient d’une telle disposition :

L’orientation Sud ainsi que les larges ébrasements des fenétres permettent au so-
leil de pénétrer dans la salle tout au long de la journée tandis que la petite taille
des ouvertures conserve la fraicheur intérieure en été, limite les pertes de chaleur
en hiver.

Si I’ajout de percements reste inévitable, il faut veiller a ne pas mettre en péril la
structure existante (quitte a la renforcer), respecter les rythmes (les trames des
maisons anciennes sont rarement réguliéres, alternance de «trios » et de parties
pleines) et les proportions (toujours plus haut que large).

Pour les menuiseries a créer, préférer les matériaux bois (modele en fonction de
I’époque de construction) ou aluminium (pour une écriture plus contemporaine)
aux menuiseries standardisées en PVC dont ’aspect peu esthétique ne convient
pas au bati ancien, a la courte durée de vie et aux montants trop épais (éclairage
naturel amoindri).

La dualité facade ouverte au Sud / facade close au Nord constitue une caractéris-
tique de la maison ancienne, aussi est-il préférable de la conserver.

De petites ouvertures (fente de lumiéres, jour, porte d’acces au jardin) sur la fa-
cade Nord et sur les pignons peuvent étre créées pourvu que 1’on continue a per-
cevoir ces fagades comme étant « fermées ».

79



Une grande maison simple mais du XIX®

La conservation du rythme et de la taille
des ouvertures de la facade permet en-
core de lire la succession de cellules
d’habitation et d’exploitation formant
cette longere.
lustration extraite du livre Construire
en llle-et-Vilaine : le Coglais et sa ré-
gion (Conseil général d’Ille-et-Vilaine).

. —

Ouvertures et vitrages dans les proportions de I'époque
Grands baies : alu teinté 1 gerbiére en pignon
1 gerbiére tous les six métres Volets inferieurs (pas d'entretien)

el

Les matériaux et leur mise en oeuvre donnent un caractére spécifique a chaque
pays, a chaque maison. Les murs anciens sont construits en pierres de pays appa-
reillées ou non, disponibles localement donc a faible cofit (schiste, gres, granit...)
et montées au mortier de terre (au mortier de chaux lorsqu’elle était disponible

Une reprise de magonnerie est parfois nécessaire, il faut alors veiller a la compati-
bilité des matériaux neufs et anciens.
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Dans une maison ancienne, tous les éléments respirent, absorbent puis rejettent
naturellement I’humidité.

Le ciment est a proscrire absolument, qu’il soit utilisé¢ en enduit ou pour les joints
(méme recommandation pour les dalles de sol et les parpaings), car il empéche les
murs de respirer, retient I’humidité et favorise la condensation, ce qui peut entrai-
ner de graves désordres.

I1 est souvent préférable d’employer le méme matériau que celui d’origine et une
mise en oeuvre traditionnelle (ou contemporaine si cela est possible). Pour les
joints et mortiers, I’emploi de la chaux aérienne ou de la terre reste recommandé.

Dernier détail, la mode de la pierre apparente n’est pas a suivre systématiquement.
En effet, dans les bourgs et sur les maisons bourgeoises, les fagades ¢étaient fré-
quemment enduites (sauf lorsque la magonnerie est trés soignée). Dans les cam-
pagnes, les facades sont en pierres apparentes mais un rejointoiement était parfois
réalisé au nu des pierres (et non en retrait pour permettre a 1’eau de s’écouler)
pour protéger le mortier de construction.

4.4.3 Une extension et non un pastiche

Cette recommandation est surtout valable lorsque 1’on crée une extension.

II faut affirmer la contemporanéité¢ dans les interventions contemporaines (vo-
lumes rajoutés en annexe mais également reprise de magonnerie, nouveau perce-
ment...), le but étant de pouvoir dater le batiment, de voir les ajouts contempo-
rains et de les distinguer par rapport a I’ancien.

Lorsque I’on crée une extension, il ne faut pas tenter d’imiter de batiment ancien
d’a coté, essayer de « refaire du vieux » (magonnerie apparente a 1’aspect vieilli,
porte nouvellement percée aux moulurations identiques aux anciennes, pans de
bois visibles...).

Cela reviendrait a faire du pastiche, de la contrefagon et a tromper les gens sur la
véritable époque de construction du batiment.

Pour les batiments annexes, on peut conserver une écriture simple reflétant sa
fonction (ce qui fait la simplicité et la facilité¢ de lecture des maisons anciennes)
tout en affirmant sa contemporanéité par les matériaux, les mises en ceuvre, peut-
étre une toiture plate, etc.

Un exemple de réhabilitation (tiré du livre Construction en terre en Illle-et-Vilaine,
Marc Petitjean, éd. Apogée, Collection Habitat et paysages d'llle-et-Vilaine, 1995)

Etat actuel de 1a longére a res-
taurer (datant du XIX®™e si¢cle)
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Ce qu’il ne faudrait pas faire :

Grandes ouvertures multipliées
sans caractére explicite, petits
carreaux X VIII®™ sur une facade
XIX®™e lucarnes géantes a garde-
corps en bois, multiples descentes
d’eaux pluviales...autant
d’éléments qui surchargent la
facade et la rendent illisible.

Ce qu’il est préférable de
faire :

Les ouvertures existantes peuvent
étre complétées par une nouvelle
gerbiere (selon un espacement
minimum de 6 m) voire des chas-
sis de toit, sans que la lecture des
cellules composant la longere ne
soit brouillée.
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[l ANALYSE SOCIO ECONOMIQUE

Toutes les données démographiques sont issues du recensement 1999 ou 2005, il
n’y a pas de données plus récentes. Les données les plus actuelles sont de source
communale.

1 LA DEMOGRAPHIE

1.1 Evolution de la population

1200
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—=— Habitants

Au 1% janvier 2012, Essé compterait 1123 habitants.
La population communale est en hausse réguliére depuis 1982.

De 1962 a 1975, la population communale baisse doucement mais régulierement
(-152 habitants), cette baisse est due en partie a I’exode rural qui touche les cam-
pagnes francgaises a cette époque.

Depuis 1975, la tendance est a la hausse mais il faudra attendre les années 2000
pour que le seuil démographique de 1962 (881 habitants) soit de nouveau atteint.

Entre1999 et 2008, la population communale a augmenté de 212 habitants soit
une croissance annuelle moyenne de 2.7% et une augmentation moyenne de 23
nouveaux habitants par an. La commune est donc attractive et ceci se confirme
apres 2008.
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Les deux facteurs concourant a I’évolution de la population sont le mouvement
naturel (différence entre les déces et les naissances) et le solde migratoire (diffé-
rences entre les arrivées et les départs)

2000 | 2001 | 2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | Total
Déces 4 7 5 4 8 6 5 5 4 4 5 1 58
Naissances | 22 7 9 11 18 18 18 19 28 16 24 25 215
Solde 18 0 4 7 10 12 13 14 24 12 19 24 157

En 2011, on note que la commune enregistre 25 naissances pour 1 déces.
Depuis 2000, le solde naturel est positif, excepté en 2001 ou il était nul, les déces
sont également trés faibles avec moins d’une dizaine par an.

La croissance de la population, certes tardive, peut s’expliquer par la position fa-
vorable de la commune, la commune profite en effet du desserrement de
I’agglomération rennaise et notamment de ’attrait de la campagne sur les citadins,
et de sa proximité avec les pdles d’activité de Rennes, Janzé et Retiers.

Les arrivants sur Essé recherchent avant tout le calme et la tranquillité¢ de cette
commune située en dehors des grands axes routiers tels que la 2*2 voies Rennes /
Angers, la voie ferrée, qui n’a pas de zone d’activités, une source de nuisances, et
qui est proche des services a proximité (Janzé et Retiers ont de nombreux com-
merces, des lignes de bus et une gare)

La croissance de la population s’explique également par I’attractivité des terrains,
en effet le colt des terrains est assez bas sur la commune.

De plus, la commune voisine de Janzé a fortement restreint son nombre de cons-
tructions, la population peut ainsi se rabatte sur Essé

1.2 Structures par age de la population

%
28

24

20

16

12

0-14 ans 15-29 ans 30-44 ans 45-59 ans 60-74 ans 75ansou+

B 1999 B 2008
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Homme Femme Total En %

Ensemble 540 530 1070 100
0-14 ans 141 146 287 26.8
15-29ans 90 89 179 16.7
30-44 ans 151 142 293 27.4
45-59 ans 101 86 187 17.5
60-74 ans 36 38 74 6.9
75 ans et + 21 29 50 4.7

Depuis 1999, la structure par age de la population communale a évolué et on peut
noter la jeunesse de la population.

En effet, depuis une dizaine d’années, un renouvellement de la population a été
enregistré aussi bien dans la campagne que dans le bourg, il a été noté une rotation
générationnelle dans le bati avec de nombreuses habitations reprises par les en-
fants ou les petits enfants, la mixité sur la commune est beaucoup plus importante
aujourd’hui qu’il y a 10 ans.

Ainsi la classe des 0/14 ans et la classe des 30/44 ans constituent les tranches
d’ages majoritaires, soit 54 % de la population.

A P’inverse, la tranche d’age des 15/29 ans diminue entre 1999 et 2008. Un phé-
nomene que 1’on constate sur un ensemble de communes. Il s’agit d’une partie de
la population an age d’étudier et/ou d’effectuer leur premier emploi. Ces derniers
quittent la commune pour se diriger vers des espaces plus attractifs. Des condi-
tions qui expliquent la mince représentation sur le territoire communal.

La classe des 45/59 ans a tendance a augmenter contrairement aux classes des
60/74 ans et des 75 ans et + qui diminuent.

Les + de 60 ans sont peu représentés sur la commune, il a ¢ét€¢ observée une ten-
dance aux départs de ces retraités vers des communes leur offrant davantage de
services (commerces de proximité notamment et offre culturelle).

Cependant, ce phénomeéne est préoccupant, il n’y a ainsi plus de mixité intergéné-
rationnelle.

La commune n’est donc pas confrontée actuellement au vieillissement de sa popu-

lation, la commune est donc attractive et attire notamment de jeunes couples avec
enfants ou qui auront des enfants par la suite.
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1.3 Le nombre de ménages augmente

Entre 1982 et 1990, le nombre des ménages est resté relativement stable.

Depuis cette derniére date, le nombre de ménages est en constante progression.
Cette progression s’est accélérée depuis 1999 avec le reprise de la croissance dé-
mographique (+ 6 ménages en moyenne par an entre 1999 et 2008 contre + 2 entre
1990 et 1999).

Evolution de la taille des ménages sur Essé

Nombre moyen d'occupants par résidence principale
40

35

30
25
20
15
1,0
05
0,0

1968 1975 1982 1990 1999 2008

Sources | Insee, RP1968 a 1990 dénombrements -
RP1999 et RP2008 exploitations principales.

Le desserrement démographique influe d’une maniére importante sur ces mé-
nages.

La taille moyenne d’un foyer sur la commune semble se stabiliser autour de 2,8
personnes depuis 1999.

A titre informatif, la taille moyenne des ménages était de 2,3 personnes par foyer
en 2008 dans le département. Tout comme au niveau national, les grandes familles
disparaissent progressivement d’Essé.

Personnes de 15 ans ou plus vivant seules

oul'lrﬂ
50

45
40
35
30
25
20
15
10

15-19 ans 20-24 ans 25-39 ans 40-54 ans 55-64 ans 65-79ans B0 ansou+

W 1999 W 2008

Sources : Insee, RP1999 et RP2008 exploitations principales.
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On remarque que ce sont surtout les personnes de plus de 80 ans qui vivent seules
et de maniére plus générale les plus de 65 ans. Ce phénomene tend a s’accroitre
entre 1999 et 2008.

La décohabitation est également un facteur qui explique I’évolution croissante du
nombre de ménages et la réduction du nombre de personnes par foyer.

Si I’on regarde le graphique ci-dessous, on s’apercoit que 53.8% des personnes de
la commune sont mari¢s.

Les veufs/veuves et les célibataires (des petits ménages) représentent 42.3% de la
population communale.

Etat matrimonial 1égal des personnes de 15 ans ou plus sur la commune
d’Essé en 2008

Veuf(veuve)
4.4%

& | Divorce(e)
3.8%

Célibataire
Marié(e) 37.,9%
53,8%

Source | Insee, RP2008 exploitation principale.

La structure des ménages a une influence directe sur la typologie des demandes en
logements.

Les choix d’urbanisation a réaliser pour les années a venir devront prendre en
considération cette évolution structurelle des ménages.

Les nouveaux ménages arrivant sont essentiellement composés de personnes ac-
tives.

En effet, par sa position stratégique (proximit¢ de Rennes notamment mais aussi
des podles secondaires de Retiers et Janz¢), la commune attire de nombreux actifs
désirant vivre et accéder a la propriété a la campagne tout en étant rapidement sur
leur lieu de travail et tout en bénéficiant des services et commerces offerts par ces
poles d’intéréts.
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1.4 La population active

Certaines données détaillées ne sont pas disponibles pour cette commune de
moins de 2000 habitants notamment la population active par catégories socio pro-
fessionnelle ou par secteur d’activité.

Activité et emploi de la population communale

EMP T1 - Population de 15 a 64 ans par type

d'activité
2008 1999
Ensemble 691 563
Actifs en % 79,7 71,9
dont :
actifs ayant un emploi en % 748 65.9
chémeurs en % 49 57
Inactifs en % 203 28,1
éléves, étudiants et
stagiaires non rémunérés en % 76 14,4
retraités ou préretraités en % 7.0 6,2
autres inactifs en % 57 75

En 1999, les militaires du contingent formaient une catégorie
d'actifs a part.
Sources © Insee, RP1999 et RP2008 exploitations principales.

En 2008, la commune d’Essé comptait 691 personnes en age de travailler (15 a 64
ans). Parmi ces 691 personnes :

- 74.8 % ont un emploi (contre 65.9% en 1999)

- 4.9 % sont au chdmage

E - actifs ayant un emploi

@ -chdédmeurs
5%

O -éléves, étudiants, stagiaires
non rémunérés

B -refraités ou préretraités

B - autres inactifs
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Attention, ces données datent de 2008, la situation économique actuelle a peut étre
modifiée ces chiffres.

A noter que par rapport a 1999, le nombre d’actifs ayant un emploi a augmenté
tandis que le nombre d’inactifs a diminué. Ce constat coincide avec les observa-
tions énoncées précédemment sur I’évolution démographique. Essé accueille une
population jeune et active.

1.4.1 Population active selon I'age

EMP T2 - Activité et emploi de la population de 15 a 64 ans
par sexe et age en 2008

Taux Actifs Taux

Population Actifs d'activité ayantun d'emploi

en % emploi en %

Ensemble 691 551 79,7 517 74,8
15 & 24 ans 101 48 48,1 41 40,4
25 454 ans 502 467 93,1 441 87,9
55 464 ans 89 36 40,2 386 40,2
Hommes 355 289 81,5 275 77,4
15 a 24 ans 54 30 554 286 48,2
25 a 54 ans 255 244 95,5 233 91,3
55 a 64 ans 45 15 34,0 15 34,0
Femmes 338 262 77.9 243 721
15 &4 24 ans 46 18 39,6 14 31,2
25 a54 ans 2486 223 90,6 208 843
55 a 64 ans 43 20 48,7 20 46,7

Source : Insee, RP2008 exploitation principale.

Logiquement, les classes d’age les plus actives sont les 25/54 ans

1.4.2 Des actifs trés mobiles

Les actifs travaillent de plus en plus vers I’extérieur, ce phénomene s’accentue
avec les années. En 1999, 31.8% des actifs travaillaient dans leur commune de
résidence en 2008, on en recense plus que 89personnes, soit 17.1%.

La commune compte peu d’entreprises sur son territoire. La population active se

déplace majoritairement vers les communes voisines pour travailler essentielle-
ment sur Janzé, Retiers et Rennes, un phénomeéne qui augmente du fait de la
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hausse de la population, les actifs arrivant sur la commune ne travaillent pas sur

celle-ci, tout simplement en raison de 1’absence d’entreprises.

ACT T4 - Lieu de travail des actifs de 15 ans ou plus ayant un emploi qui résident dans la zone

2008 % 1999 %

Ensemble 519 100,0 371 100,0
Travaillent :

I dans la commune de résidence 89 171 118 31,8 l

dans une commune autre gue la commune de résidence 430 829 253 68,2

située dans le département de résidence 410 790 241 65,0

située dans un autre département de la région de résidence 4 07 2 05

située dans une autre région en France métrapolitaine 16 3,2 10 27

située dans une autre région hors de France métropolitaine 0 0,0 0 0.0

(Dom, Com, étranger)

Sources : Insee, RP1999 et RP2008 exploitations principales.

Les actifs travaillent essentiellement vers ’extérieur ainsi 94.6% des ménages de
la communes ont au moins une voiture et surtout deux véhicules pour 60.3%

contre 34.3% pour un véhicule.

77.6% des ménages ont également un emplacement réservé pour le stationnement

d’un véhicule.

1.5 Secteurs d’activités économiques

1.5.1 L’artisanat

La commune d’Essé ne compte pas de zone d’activité sur son territoire, on re-
trouve cependant plusieurs artisans présents sur I’ensemble du territoire commu-

nal.
On retrouve sur la commune :

Création restauration de Vitraux, rue Hamon
Alimentation générale, rue du Lavoir

Bar Tabac, rue des Artisans

Produits du terroir, rue de Mirouze

Matériel et Mécanique agricole, rue Hamon
Spectacles, Lot de la Chataigneraie

Paysagiste / Pépiniériste, rue du Lavoir

Elagage / Abattage, rue des Artisans

Menuiserie, rénovation, isolation, rue des Artisans
SPAME, sous le lot de la Chataigneraie
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Boucherie, Montalembert

Magon, la Championnais

Carrelage, Dallage ; Rénovation, Peinture, La Lande Ronde
Commerce alimentaire / Marchés, La Basse Trousseliére
Magonnerie, Menuiserie, La Garillére

Pain bio, Le Rozay

Alimentation spécialisée, Le Rozay

Location de salles, hébergements, La Roche

Production de fois gras, Le Mée

Il y a dans le POS actuel, un secteur réservé a I’accueil d’une zone d’activité
communale, cette zone 1 NAA de 3 hectares se situe au sud du bourg en direction
de Retiers sous le lotissement de la Chataigneraie.

Actuellement, il y a un dépo6t de marchandise de la SPAME (notamment des bor-
dures de trottoirs).

La commune n’a pas de demande particuliére d’implantation, les artisans privilé-
gient majoritairement les zones d’activités communautaires.
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Localisation des artisans présents sur la commune
1.5.2 Une offre commerciale faible
La commune compte deux commerces dans le bourg : une épicerie et un bar tabac

mais aussi plusieurs producteurs locaux avec une vente directe a domicile ou sur
les marchés (viande, pain bio, tomates, foie gras, confiture, miel, lait...)
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Localisation de I’offre commerciale sur la commune

Rouge : hébergement

Violet : production artisanale et vente (Le Rouvray est une production agricole de

vente directe)

1.5.3 L’activité agricole

L’activité agricole est treés présente sur la commune d’Essé, elle représentait plus
de 25 % de ’activité économique en 1999 malgré une baisse réguliére.

I a ét¢ mené une étude agricole sur la commune afin d’actualiser les données du

recensement de 2000.

Seuls 3 agriculteurs n’ont pas accepté de répondre, la grande majorité des agricul-

teurs a été regu lors d’une permanence.

Les grands chiffres issus de cette étude sont les suivants :
- 42 ans, age moyen des agriculteurs sur la commune
- 45 hectares, superficie moyenne des exploitations
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- des exploitations essentiellement tournées vers la production laitiére,
I’¢levage de taurillons

- une exploitation arboricole et une exploitation de tomates

- des exploitants ou la société majoritairement propriétaires des batiments
agricoles, moins le cas pour la maison d’habitation

- peu d’exploitations sans tiers @ moins de 100 m

Sur les 48 exploitations agricoles recensées sur la commune, 39 exploitations sont
classées en zone agricole afin de protéger au maximum ces exploitations.

I1 a été classé 9 exploitations en zone NA pour les raisons suivantes :

- agriculteur agé de plus de 70 ans avec quelques vaches et sans bati agricole par-
ticulier,

- cessation d’un siege d’exploitation d’ici I’approbation du PLU sans repreneur ou
le bati a d¢ja été transformé pour 1’accueil de caravanes (zone NAa)

- siéges sans bati agricole particulier et I’agriculteur est proche de la retraite, le
siége ne sera pas repris et 1’agriculteur restera sur place

-4 si¢ges agricole ou I’exploitant est proche de la retraite, I’habitation est en zone
NA mais le bati agricole est en zone A

- siége agricole sans batiment agricole, composé d’une unique habitation,
I’exploitant est proche de la retraite

Les données du recensement agricole 2010 ne sont pas disponibles lors de 1’arrét
du projet.
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2 DONNEES SUR L'HABITAT

2.1 Evolution du parc :

1990 1999 2004 2009
Nombre de logements 316 337 374 411
Résidences principales 266 296 344 388
Résidences secondaires 22 22 11 3
Logements vacants 28 19 19 20

On retrouve 188 habitations sur le bourg et 223 habitations répartis en campagne ;
la campagne regroupe donc plus d’habitations

2.1.1 Evolution de I'ensemble du parc immobilier

Les constructions sont majoritairement des résidences principales (388 logements
en 2009), le nombre de résidences secondaires en baisse, et diminue fortement
pour atteindre 3 résidences en 2009, la commune n’ayant pas un pouvoir touris-
tique tres attractif excepté pour le tourisme vert et la vie a la campagne, le littoral
est assez ¢loigné par exemple.

Les logements vacants sont stables : 20 logements en 2009.

2.1.2 Evolution depuis 2000

Depuis 2000 (date de I’ancien POS), la commune d’Essé a vu sa situation en ma-
tiere de logements modifice.

On I’a vu la population communale a augmenté de maniere significative, la majo-
rité de ces nouveaux arrivants s’installant dans des constructions neuves et surtout
sur les derniéres années transforment et rénovent du bati ancien.

2000 | 2001 | 2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011
Logements neufs 9 10 15 12 2 6 2 30 4 2 1 1
Logements transformés rénovés et extension 5 3 4 2 0 10 4 6 3 10 21 14

Entre 2000 et 2011, il a été construit 94 maisons neuves, soit une moyenne de 7.8
constructions par an avec une densité de 9.2 logements par hectare, le parcel-
laire étant généralement d’assez grande taille.

A ces 94 nouvelles constructions, il faut ajouter les logements transformés et ré-

novés. Entre 2000 et 2011, on recense 82 permis de construire délivrés a ces ef-
fets.
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Au total, en 2009, la commune compterait 411 logements (données communales).

Depuis 2009, environ la commune a regu environ une vingtaine demandes pour
des permis de construire, demandes qui ne sont pas satisfaites et qui ont été ren-
voyées sur la commune du Theil de Bretagne.

2.1.3 Occupation moyenne du parc

Le parc immobilier sur la commune est bien occupé avec une moyenne de 2.6
personnes par logement dans le bourg et une moyenne de 2.78 personnes par lo-
gement en campagne.

Les lotissements les plus récents ont un fort taux d’occupation avec 3.55 per-
sonnes par logement pour le lotissement de la Chataigneraie et 3.18 personnes par
logement pour le lotissement du Pré Mirouze.

A contrario, les opérations plus anciennes bénéficient d’un taux d’occupation plus
faible : (lotissement du gros Chéne 1.82 personne par logement, la rue du Lavoir
1.80 personne, la rue des Artisans a également un faible taux d’occupation) mais
ces taux sont en train de remonter du fait du rachat de ces habitations par de
jeunes couples notamment pour la rue des Artisans.

Du fait de ce fort taux d’occupation, les habitants ont besoin d’espaces et notam-
ment de grandes maisons, la taille des parcelles les plus demandées étant comprise

entre 500 et 700 m?2.

2.2 Caractéristiques de I'habitat

2.2.1 Un parc trés ancien

B avant 1949
W 1949/74
H 1975/89
O 1990/05

47%

9%
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47 % du parc date d’avant 1949 (4% a été construit entre 1915 et 1948), mais le
parc de logements se renouvelle avec les constructions récentes des lotissements
(21% du parc a été construit apres 1990).

Ces logements anciens se situent dans le bourg mais aussi majoritairement épar-
pillés en campagne dans les différents hameaux de la commune.

2.2.2 Une population avec des revenus modestes mais propriétaire de son loge-
ment

Bien que les revenus soient assez bas sur la commune, la majorité des habitants
sont propriétaires de leurs logements (77.3 % environ contre 60% pour le dépar-
tement)

Seuls 21.1% des habitants sont locataires de leur logement et 3.6 % sont logés en
HLM.

La part des propriétaires augmente par rapport a 1999 (66.9 % contre 77.3% au-
jourd’hui) au détriment de la part des locataires (de 30.4 % a 21.1% environ) et
des locations HLM qui diminue faiblement (de 5.7% a 3.6%).

2.2.3 Confort des logements

Le confort des logements sur la commune est not¢é comme bon : 96.6% des rési-
dences principales sont recensées « tout confort » (baignoire/douche, WC, chauf-
fage central intérieur).

2.3 Le logement locatif

Le logement locatif est peu présent sur la commune, il ne représente que 21.1%
des résidences principales (contre 38.5% pour le département), 1’offre est majori-
taire privée soit une vingtaine de logements en campagne et une dizaine dans le
bourg ainsi que 18 logements gérés par trois organismes HLM, ces 18 logements
se situent dans le bourg.

2.4 Le logement social

Le logement social (21 logements) représente 7.5 % de I’ensemble des logements
présents sur la commune, il se compose :

- 4 maisons individuelles anciennes rénovées en centre bourg

- 5 maisons individuelles accolées

- 12 logements en collectif

L’offre est diversifiée ce qui permet d’accueillir plusieurs classes d’age et plu-
sieurs catégories de population.
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L’offre est équilibrée, il n’y a pas de phénomene de vacance.
Le logement social a une rotation tres faible, il est essentiellement occupé par des
personnes d’un age avancé et originaires de la commune.

La future ZAC prévoit la création d’une offre sociale.

Type de logement | Surface habitable Adresse Propriétaire
T4 Hm? Rue des Artisans
T4 100,81 m* Maisons individuelles Commune
T3 109,48 m?
T2 54 m?
T2 >4 m* Lotissement Bonne Fontaine
T4 85 m? Maison individuel accolée OPAC
T3 66 m?
T3 66 m?
T3 62,60 m?
T3 64,80 m? Lotissement du Gros Chéne
T4 73,80 m? Semi collectif intermédiaire SA Les Foyers
T3 64,80 m?
Rue des Artisans
T3 59,20 m? Maison individuelle
T2 49,23 m?
T3 60,05 m?
T3 60,05 m?
T3 60,05 m? Lotissement du Gros Chéne )
T3 60,05 m? Semi collectif Espacil
T2 48,83 m?
T2 48,83 m?
T3 60,05 m?

2.5 La vacance

Actuellement, il est recensé sur la commune d’Essé 23 logements vacants.

On retrouve 3 cas de vacance sur la commune :

- des logements habitables mais inoccupés en raison d’une attente d’une
vente, d’une succession suite au déces du propriétaire, ces logements sont généra-
lement comme déja vu rachetés par une population beaucoup plus jeune que
I’ancien occupant (environ 5 habitations)
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- des logements habitables mais inoccupés en raison du départ en maison
de retraite des occupants, ou les personnes ne sont pas pressées de se séparer de ce
bien (environ 5 habitations)

- des habitations en attente de locataire au moment du recensement
3 LES EQUIPEMENTS

3.1 Des équipements assez réduits

La commune est dotée de plusieurs équipements notamment :

- une salle des fétes située en plein cceur du bourg

- une salle des sports (créé¢ en 2008) située légerement en sortie de bourg a
proximité des terrains de foot et de tennis, elle sera éventuellement accompagnée
d’une salle polyvalente d’ici une dizaine d’années, la fagade nord du complexe
sportif étant dotée d’un auvent métallique permettant par la suite de relier la salle
des sports a la salle polyvalente

- un local jeune

- une aire de jeux

- une école privée avec a disposition une cantine municipale

La commune d’Essé compte une école privée « I’école Saint Antoine » qui ac-
cueille les enfants de la commune de la maternelle au primaire.

Jusqu’a la rentrée 2009, 1’école fonctionnait en RPI avec les écoles de Coésmes et
du Theil de Bretagne, en 2009, I’école devient « indépendante ».

Cette école accueille une centaine d’enfants dans des locaux assez vastes, agrandis

récemment avec la construction de la cantine mise a disposition par la municipali-
té.
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L’école a estimé la fréquentation prochaine, la fréquentation est en hausse aussi
bien pour des maternelles que pour des primaires, la hausse étant réguliére et qua-
siment identique.

- 2009/2010 : une centaine d’enfants

- 2010/2011 : 113 enfants

- 2011/2012: 131 enfants

Quelques enfants sont également scolarisés dans les écoles publiques des com-
munes environnantes.

Cependant, il est signalé que des enfants scolarisés dans les écoles publiques des
environs reviennent sur Essé du fait des investissements réalisés.

3.2 Les transports

3.2.1 Le ramassage collectif

Bien que passant au sud ouest de son territoire, la commune de Essé n’est pas des-
servie par la voie ferrée Rennes / Chateaubriant, il faut aller a Janzé, Retiers ou Le
Theil de Bretagne pour prendre le train, les point ferroviaires les plus proches (a
égales distances).

La commune n’est pas desservie par de ligne réguli¢re de bus, il faut également
aller a Janzé, le point le plus proche.

Concernant le ramassage scolaire, le Conseil Général organise un ramassage dans
toute la campagne pour le transport des collégiens vers Janzé et des lycéens vers
Retiers.

La petite enfance bénéficiait jusqu’a la rentrée 2009 du car scolaire commun au
RPI, celui-ci est supprimé en 2009, I’école de Essé ayant quittée le RPI.

A noter que les salariés de PSA bénéficient d’un ramassage avec un arrét de bus
dans le centre bourg place de 1’Eglise.

3.2.2 La desserte piétonne

Le bourg d’Essé bénéficie de plusieurs dessertes piétonnes qui sont localisées sur
la carte ci-dessous.
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Le projet de ZAC Prévoit également une desserte piétonne notamment tout le long
de la future zone.

® ® ® Mixité Urbaine Structurante
® % %% Mixité Urbaine Non Stucturantq
77" Liason Douce

Commerces Grand Public

Etablissement d'Utilité Public

3.3 L’assainissement

Une étude de zonage d’assainissement du bourg a été réalisée en 2002 puis en
2009 pour estimer la capacité d’accueil des rejets suite a la création de la ZAC, la
commune n’est pas dotée d’un schéma directeur des eaux pluviales.

3.3.1 L’assainissement collectif

Le bourg d’Essé est desservi par un réseau d’assainissement collectif de type sé-
paratif.
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Ce réseau est totalement gravitaire et aboutit & une station d’épuration de type
lagunage dotée de 3 bassins, celle-ci est située au lieu dit le Chéne Amoureux .
Mise en service depuis 1984, elle est dotée pour une capacité de 500 équivalents
habitants (actuellement la charge est ¢gale a 370 a 420 équivalents habitants)

Les rejets s’effectuent dans la riviere la Seiche

Un agrandissement sera a prévoir d’ici 4 a 5 ans notamment suite a la création de
la future ZAC.

3.3.2 L’assainissement autonome

La solution autonome permet aux communes une gestion et un engagement
moindre des finances publiques. Cette solution nécessite une prise de responsabi-
lité des usagers mais engage la commune au controle du bon fonctionnement de
leurs équipements (Loi sur I’eau du 3 janvier 1992).

* Extrait de la Loi sur I’eau du 3 janvier 1992 Article L372-3

« Les communes ou leurs groupements délimitent apres enquéte publique... les
zones relevant de [’assainissement non collectif ou elles sont seulement tenues,
afin de protéger la salubrité publique, d’assurer le contréle des dispositifs
d’assainissement et, si elles le décident, leur entretien.. »

L’ensemble du territoire rural est desservi par un assainissement autonome,
d’aprés 1’étude d’assainissement, un nombre important d’installations est con-
forme aux normes en vigueur, ces installations sont essentiellement des fosses
septiques suivies d’un épandage souterrain.

Cependant dans certains secteurs, cette filiere n’est pas adaptée au type de sol en
place, il est donc possible que certaines installations ne présentent pas un fonc-
tionnement optimal tout au long de 1’année.

3.3.3 L’eau potable

A noter depuis 2006 que la consommation d’eau potable est en baisse (-8%) sur la
commune alors que la population augmente, de méme la consommation moyenne
par foyer (50m cube) est inférieure a la moyenne nationale (120) et inférieure a la
moyenne des petites communes rurales (80)

Volumes vendus en eau potable
-2006 : +2.3%
-2007 : -6.5 %
-2008 : - 2%

Les habitants ont modifié leurs habitudes et de nombreux récupérateurs d’eau ont
¢été installés sur la commune.
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Une réduction qui va dans le sens des orientations du Grenelle de
I’Environnement.

4 LE TOURISME

Le tourisme sur la commune d’Essé¢ est assez développé avec notamment des
lieux de visite mais aussi un accueil touristique, du logement et la vente de pro-
duits.

Le tourisme présent sur la commune repose grace a 1’association de 3 piliers : les
moyens humains avec la Communauté de Communes, 1’association Les Amis de
la Roche aux Fées, la commune, les moyens financiers avec la Communauté de
Communes, le bénévolat des habitants d’Essé et des environs pour I’animation des
différents sites.

4.1 Des sites de visite
4.1.1 Le musée des Arts et des Traditions Populaires

Ce musée installé dans le presbytére est ouvert a I’année et géré en régie commu-
nale, une exposition retrace la vie paysanne de la région durant la premiére moitié
du XX siecle, on y retrouve une présentation de l’artisanat, des travaux des
champs, de costumes et d’objets culturels sur 500 m?.

4.1.2 Le site mégalithique de la Roche aux Fées

Situé a I’écart du bourg, en direction de Retiers, ce site est I'un des mieux préser-
vés d’Europe.

Les dalles de schiste pourpre qui le composent dessinent une allée couverte. Un
type de sépulture répandu au 3e millénaire avant J.-C. Le site était jadis surmonté
d’un tas de pierres seches, le cairn, qui lui conférait toute sa monumentalité. Cette
allée couverte mesure 19,5 m de long, 6 m de large et 4 m de haut.

Les pierres proviennent d’un gisement au cceur de la forét du Theil de Bretagne, a
plus de 4 km au sud. Chacune pése plusieurs tonnes. La plus lourde pese 45
tonnes et I’ensemble avoisine les 500 tonnes.

Le dolmen révele toute sa magie au solstice d’hiver (21 décembre) lorsque le
premier rayon de soleil se léve dans I’axe de I’entrée.

I1 doit sa sauvegarde a I’intérét que lui ont porté les Romantiques au 19e siecle.
Depuis, il ne cesse de susciter I’admiration et de nourrir I’imagination.

Ce site est géré par la Communauté de Communes du Pays de la Roche aux Fées
et entretenu par la commune d’Essé.
On y retrouve des tables de pique nique et prochainement il sera installé un sentier
d’interprétation avec un audio guide.
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Environ 50000 visiteurs par an viennent sur le site.
Des spectacles sont ¢galement organisés plusieurs fois par an sur le site, entre 250
et 500 personnes sont alors présentes.

4.1.3 La maison du tourisme du Pays de la Roche aux Fées

Installée sur le site du menhir, cette maison du tourisme accueille les touristes tous
les jours en été ainsi que les week end au printemps.

Un accueil ainsi que des visites guidées sont assurées afin de renseigner les tou-
ristes sur 1’offre touristique présente sur les 19 communes du Pays de la Roche
aux Fées.

Plusieurs guides et dépliants touristiques sont édités et disponibles a la maison du
tourisme et dans les mairies.

Les chiffres ci-dessous sont légerement faussés : en effet, le comptage des tou-
ristes n’est effectué¢ que sur juillet et aolt et ce uniquement pendant les heures
d’ouverture de la maison, seules les personnes demandant un renseignement sont
comptées, ainsi les personnes qui entrent et sortent ne figurent pas dans ce comp-
tage, de méme que les touristes allant juste voir le site mégalithique.

a) Bilan touristique de la saison 2008

En 2008, la maison de la Roche aux Fées a accueillit 2552 véhicules.
IIs se répartissaient de la maniére suivante :

- 85 % des visiteurs étaient francais (Grand Ouest 57%, cependant la Bre-
tagne est faiblement représentée avec 1.5 % pour les Cotes d’Armor et pour le
Morbihan et 1.8 % pour le Finistere), [le de France 10% et autres régions 33 %)

- 15% de visiteurs étrangers issus de 27 pays représentés, les étrangers les
plus fréquents sur le site sont essentiellement des Anglais, des Allemands et des
Italiens.

b) Bilan touristique de la saison 2009

Juillet | Aoat | TOTAL | Juillet | Aoat | TOTAL
2008 | 2008 2009 2009
Quantité totale de de-| ) | 1367 | 955 1339 1413 2730
mandes touristiques
t%z::t‘te totale de visi- | 5379 | 4409 7442 2158 2647 4805

Une demande correspond a 2.9 personnes en 2008, en 2009, une demande corres-
pond a 1.7 personnes.

On a donc constaté une hausse de 8% des demandes de renseignements touris-
tiques a la Maison (entre 5000 et 7000 demandes d’informations touristiques), par
contre on note une chute de 34% du nombre de visiteurs.
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La fréquentation se répartie essentiellement de la semaine 30 a la semaine 33 avec
un trou semaine 31 correspondant au chassée crois¢ juilletistes aottiens.

Sur la saison 2009, les visiteurs sont venus seul ou en couple. En 2008, ils avaient
plus un profil familial. La fréquentation touristique suit la tendance nationale con-
centrée du 22 juillet au 16 aoft.
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Le bilan touristique pour I’année 2010 n’était pas encore disponible.
Les visiteurs se répartissent de la maniere suivante :

- 92% des visiteurs sont francais et issus de 22 régions différentes, le
Grand Ouest est toujours fortement représenté avec 50 % des visiteurs, 11% sont
des Franciliens et 39% sont issus des autres départements (un chiffre en hausse
par rapport a 2008)

On note une hausse des touristes frangais, peut €tre un effet issu de la crise éco-
nomique, il a été en effet noté que durant 1’été¢ 2009, les frangais sont partis a
proximité de leur lieu de résidence.

- 8 % de visiteurs étrangers issus de 27 pays différents, ces touristes sont
essentiellement des anglais, des allemands, des espagnols, des belges et des ita-
liens.

A noter une recrudescence du nombre des visiteurs venus des pays du sud (les
espagnols et les italiens ensemble sont plus nombreux que les anglais)
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4.2 Un hébergement et des produits locaux

La commune d’Essé offre également un site d’hébergement situé¢ a proximité du
dolmen : le Relais des Fées, ensemble composé d’une longére comprenant deux
habitations pouvant accueillir une quinzaine de personnes ainsi que 4 chambres
d’hétes accueillant une dizaine de personnes.

Mais aussi, 4 chambres d’hotes a 1’ Arthurais (a proximité du centre bourg)

On retrouve également une production locale traditionnelle avec plusieurs éle-
veurs ayant une activité de :

- une vente directe de viande,

- une vente directe de tomates (Le Rouvray)

- une production de pain bio (Fagots et Froment Le Rozay)

- une production de foie gras et dérivés (la Ferme du Mée)

- des confitures (Dame Cerise dans le bourg)

- du miel a la Roche

- du lait et produits dérivés a la Couesnerie.
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5 SYNTHESE DU DIAGNOSTIC

Atouts

Faiblesses

Enjeux

Patrimoine Naturel
et Paysage

Superficie communale de 2319 ha

Paysage de plateau et de vallée — 2
unités topographiques

- lavallée de la Seiche
- le plateau

Altitude la plus ¢élevée 91m au niveau
du lieu-dit Mérillé au sud-— altitude la
plus basse 32 m au niveau de la Seiche
au nord.

Réseau hydrographique dense :

- lariviere de la Seiche

- plusieurs ruisseaux (de la Morinicre,
du Loroux, de Ricordel)

- cours d’eau (affluents de la Seiche,
de la Moriniere)

- marais, étangs...

Espace communal peu boisé
- quelques bosquets (Rozay, Moulin
du Loroux...)

Risques naturels :
- d’inondation

Préserver le paysage, le patrimoine
naturel le cadre de vie et la qualité
de vie de la commune

Prendre appui sur la qualité pay-
sagére pour favoriser la dyna-
mique touristique

Protéger la population et le bati
des risques naturels
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- alignements de peupleraies souli-
gnant le tracé de la Seiche

- plusieurs vergers (Cretay, La Pi-
liere...)

Espace agricole ouvert

Maillage bocager limité mais qui par-
ticipe tout de méme a 1’identité paysa-
gere de la commune.

Sites d’intérét paysager :

- coteaux des Boitelieres

- coteaux du Chateau de la Rigaudicre
au Theil de Bretagne

- coteaux de La Roche aux Fées

36 sites archéologiques

L’évolution et la modernisation de
I’agriculture ont détruit peu a peu ces
structures trop étroites.

Trouver un équilibre entre la pro-
ductivité nécessaire et la qualité,
I’identité des paysages de la com-
mune.
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Atouts

Faiblesses

Enjeux

Structure Urbaine et
bati

Un village rue : bati lin¢aire aux voies
regroupé autour de la rue principale

Développement du bourg concen-
trique : le long des voies secondaires,
peu d’étalement et d’espace consom-
mé

Bati ancien marqué par :
- I’alignement en bord de rue, la mi-
toyenneté, les parcelles étroites,
I’espace privatif rejeté a l’arriére, la
rigidité du tracé...

I’homogénéité architecturale des
volumes et des facades (la pierre, la
brique, le bati ternaire...)

Patrimoine religieux :

- Eglise Notre-Dame

- la chapelle

- P’ancien presbytére aujourd’hui le
Musée des Arts et des Traditions Po-
pulaires du Pays de La Roche aux
Fées

Architecture contemporaine dans le
centre-bourg — 6 lotissements (Chemin
Vert, Croix Rabault, Gros chéne et
Bonne Fontaine ...)

Les constructions contemporaines et/ou
les extensions sont en rupture avec le
bati traditionnel (dans le choix des maté-
riaux, des formes et des couleurs).

L’habitat nouveau est souvent construit
sur de grandes parcelles, implantation au
centre de la parcelle avec un espace pri-
vatif a I’avant et a I’arriere.

Poursuivre la faible consommation
d’espace et le peu d’étalement du
bourg

Intégrer I’étude en cours de réali-
sation pour le développement de
I’urbanisation au sud du bourg

Limiter la consommation d’esp-
aces naturels

Prendre en compte les thématiques
du développement durable dans les
projets d’urbanisation

Valoriser les traits architecturaux
traditionnels et le patrimoine
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Typologie de I’habitat rural tradition-
nel marqué par :

- les logis

- les longéres

- I’habitat en terre (exemple a La Pe-
tite Motte)

- le bati agricole

Mais aussi par patrimoine bati notable:
- le Manoir de La Petite Motte

- le Manoir du Grand Calaché

- le Manoir de la Coudre

Présence de deux moulins a eau

Petit patrimoine marqué par les fours,
les puits (21 sur la commune) ...
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Atouts

Faiblesses

Enjeux

Profil démogra-
phique

Une commune attractive

Accroissement démographique con-
tinu et régulier depuis 1975

1123 habitants en 2012,

Entre 1999 et 2008 : une augmentation
de 212 habitants entre 1999 et 2008
-23 d’habitants en plus chaque année

- 2.7 % croissance annuelle moyenne

Le solde naturel est positif, +1.2%
entre 1999 et 2008

Le solde migratoire est positif, +1.3%
entre 1999 et 2008

Rajeunissement de la population :

- part des 0/14 ans et des 30/44 ans qui
augmente

- part des 60/74 ans et 75 ans et + qui
diminue

La part des 15/29 ans qui diminue

Soutenir la  relance  démo-
graphique, indispensable a la dy-
namique locale et a I’équilibre so-
cial, par un accueil maitrisé et
équitable

La prise en compte du vieillisse-
ment de la population et
I’allongement de la durée de la vie
doit conduire, au travers du docu-
ment d’urbanisme, a Danti-
cipation des besoins inhérents de
ces tranches d’ages.
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Le nombre de ménages augmente Les choix d’urbanisation a réaliser
pour les années a venir, devront
La taille des ménages diminue, 2.8 personnes en moyenne par foyer (moyenne | prendre en considération 1’évo-
supérieure aux moyennes départementales et nationales) lution structurelle des ménages.

- Les grandes familles disparaissent

- Une augmentation de la décohabitation

- Les personnes vivant seules sont les personnes en age avancé
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Atouts Faiblesses

Enjeux

Habitat

Augmentation du nombre de logements : 411 logements en 2009
- soit +74 logements entre 1999 et 2009

- soit entre + 7 et +8 logements en moyenne par an

- soit une croissance moyenne annuelle de 2.2%

Peu voir trés peu de logements secondaires
94.4% de résidences principales — 388 résidences principales ; 3 logements se-
condaires et 20 logements vacants

Majorité de propriétaires : 77.3% contre 21.1% de locataires dont 3.6% de loca-
taires HLM

Une augmentation du nombre de logements neufs, soit une moyenne annuelle
entre 2000 et 2011 de 7.8 nouvelles constructions.

Parc de logement ancien : 47% du parc de logements date d’avant 1949 mais un
certain renouvellement — 21% du parc de logements depuis 1990.

Maitriser le développement de
I’habitat, garant d’une mixité ur-
baine et sociale

Proposer une croissance urbaine
en cohérence avec les niveaux
d’équipements existants et projetés

Un déséquilibre a régler entre
I’arrivée de jeunes actifs et des
logements de plus en plus grands

Le logement collectif peu déve-
loppé : un probleme de densité et
de diversité de I’offre, garant du
renouvellement de la population.

Un effort a mener sur le confort
des logements anciens: réduction
de ’inconfort

Une diversité de I’habitat (logements
sociaux) favoriserait une meilleure
mixité inter-générationnelle.
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Atouts

Faiblesses

Enjeux

Emploi et Activités
économiques

64.6 % des habitants sont actifs - 74.8
% ont un emploi

Le nombre d’actifs ayant un emploi
augmente et le nombre d’inactifs di-
minue entre 1999 et 2008.

Tissu artisanal intéressant disséminé
sur ’ensemble de la commune — une
vingtaine d’entreprises

Activité touristique importante :

- le Musée des Arts et des Traditions
Populaires

- le site mégalithique de La Roche aux
Fées

- la Maison du Tourisme du Pays de
La Roche aux Fées

Hébergement divers (gites, chambres
d’hote)

Taux de chomage de 4.9 %
20.3 % d’inactifs

Mobilité des actifs importante :

- Peu d’actifs de plus de 15 ans travail-
lent dans la commune : 17.1%

- 94.6% de la population détienne une
voiture par foyer, 60.3% en ont deux.

La commune comptabilise peu d’entre-
prises sur son territoire, les actifs d’Essé
vont travailler sur les communes voi-
sines.

Pas de zone d’activité sur le territoire
communal

Une activité économique parfois décon-
nectée de la vie locale : discordance
entre bassin d’emploi et bassin de vie

Peu de commerces dans le bourg : une
épicerie et un bar-tabac

Maintenir le commerce de proxi-
mité

Maintenir et développer DPactivité
économique sur le territoire com-
munale en confortant I’offre com-
merciale

Attirer de nouvelles entreprises
afin d’enrayer la baisse des em-
plois salariés privés.

Mettre en valeur le patrimoine
naturel et bati support du tourisme
sur le territoire
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Equipements

Une école privée indépendante depuis
2009 : plus d’une centaine d’¢leves

Le Conseil général est responsable de
l'organisation et du financement des
transports scolaires dans tout le dépar-
tement.

Le bourg bénéficie de plusieurs points
de desserte piétonne

Une demande en services et équipe-
ments toujours plus
I’arrivée de jeunes ménages.

fortes

Pas de gare ferroviaire (plus proche a

5 km)

Pas de desserte en bus (plus proche a 5
km)

due a

Maintenir le bon fonctionnement
des équipements communaux et
veiller a ce qu’ils répondent aux
usages présents et futurs de la po-
pulation

Favoriser la multimodalité des
moyens de transports

Dynamiser et rendre attractif le
centre bourg en renforcant les liai-
sons douces pour éviter une dé-
connexion avec celui-ci.
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6 CONCLUSION

Enjeux environnementaux

Le territoire communal présente un paysage prédominé par 1’activité agricole et
marqué par I’absence de véritables éléments paysagers structurants ou les haies et
les boisements sont quasiment inexistants du fait du remembrement trés ancien.

Le bourg se végétalise progressivement notamment grace aux derni€res opérations
d’ensemble gérées par la commune.
Le projet de ZAC va également dans ce sens

Enjeux sur les déplacements

Le réseau routier est bien structuré et sécuritaire excepté en entrée ouest du bourg
ou un aménagement du site du cimeticre est prévu.

On retrouve également de nombreuses liaisons douces permettant 1’acces et les
déplacements dans le bourg en toute sécurité, ces liaisons douces seront donc a
poursuivre notamment dans les futures zones d’habitat

Enjeux urbains

Le développement urbain a été bien mené notamment grace a la collectivité qui a
crée toutes les opérations d’habitat malgré I’absence de maitrise fonciére, ce qui a
évité le phénomene d’étalement urbain, il est donc nécessaire de poursuivre dans
cette voie tout en menant un effort sur la densité des futures zones a urbaniser.

De méme, on retrouve une certaine uniformité dans les constructions qu’il con-
viendrait de revoir en travaillant davantage sur les formes urbaines.

Le projet de ZAC permettra la prise en compte de ces enjeux urbains.

Enjeux socio économiques :

Une commune dynamique avec une constante évolution de sa population, une
population en constant rajeunissement mais une légere tendance a la baisses de la
taille des ménages qui va s’accentuer et qui ne sera pas sans conséquences sur la
taille des logements.

I1 sera également nécessaire de prendre en compte les besoins des nouveaux arri-
vants et de permettre le maintien des personnes agées sur la commune qui ont
tendance a la quitter au profit de Janzé ou Retiers.

L’activité agricole est la principale activité économique de la commune, I’enjeu

est donc de conserver et permettre le développement de I’outil agricole sur la
commune.
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En mati¢re d’habitat, des efforts sont a engager pour reconquérir les logements les
plus anciens, ou la taille des logements n’est pas toujours adaptée aux familles.
Des efforts sont également a mener pour offrir une offre diversifiée de logements
qui permettrait une meilleure mixité intergénérationnelle.

Les grands enjeux sont donc les suivants :

Un déséquilibre a régler entre 1’arrivée de jeunes actifs et des logements de
plus en plus grands

Le logement collectif peu développé : un probléme de densité et de diver-
sité de 1’offre, garant du renouvellement de la population

Un effort a mener sur le confort des logements anciens: réduction de
I’inconfort

Une diversité de I’habitat (logements sociaux) favoriserait une meilleure
mixité intergénérationnelle.

Une demande en services et équipements toujours plus fortes due a
I’arrivée de jeunes ménages

Permettre aux personnes agées de rester sur la commune (habitat, services
déplacement...)

Un phénoméne nouveau a prendre en compte pour les années a venir : le
desserrement de la population

Attirer de nouvelles entreprises afin d’enrayer la baisse des emplois sala-
riés privés.

Le maintient de I’activité agricole.

Un patrimoine architectural et naturel a conserver et protéger.

Dynamiser et rendre attractif le centre bourg en renforgant les liaisons
douces pour éviter une déconnexion avec celui-ci.

Continuer d’éviter I’étalement urbain.

Prendre en compte les thématiques du développement durable dans les
projets d’urbanisation.
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V. JUSTIFICATIONS DU PLU

1 DU POS AU PLU

1.1 Constat des zones d’urbanisation ouvertes a I'urbanisation au POS

Par délibération en date du 27 avril 2009, la commune d’Essé a engagé une révi-
sion de son Plan d’Occupation des Sols.

Parall¢lement, la commune a engagé une réflexion sur le développement de
I’urbanisation notamment au sud ouest et au sud est du bourg sur les secteurs de la
Bretonnicre et du Petit Mauperier, cette étude est en cours de réalisation.

Le POS actuel ne permet pas a la commune de mener a terme son étude
d’aménagement, une partie des terrains concernés sont classés en zone NC et des
terrains constructibles au POS ne devraient pas étre intégrés dans le projet
d’urbanisation envisagé¢ par les €lus.

Ainsi 9 hectares sont actuellement ouverts a ’urbanisation a court ou long terme
dans le POS, ils ne sont actuellement pas encore urbanisés.

Extrait du POS en vigueur, seules les zones hachurées ne sont actuellement pas
construites.
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1.2 Changements et création d’appellation

Le Plan Local d’Urbanisme (PLU) succéde au Plan d’Occupation des Sols (POS)
mis en place par la Loi d’Orientation Fonciere du 30 décembre 1967.

Le PLU est mis en place par la Loi Solidarité¢ et Renouvellement Urbain du 13
décembre 2000, loi qui rénove profondément ce document d’urbanisme.

Le nom des zones a ét¢ modifié¢ tout comme le nom des zones délimitant le terri-
toire communal.

L’ancien zonage reposait sur un classement en deux grandes catégories :
- les zones urbaines U
- les zones naturelles N

La Loi SRU distingue aujourd’hui quatre zones :
- les zones urbaines U
- les zones a urbaniser AU
- les zones agricoles A
- les zones naturelles N

Ce zonage de base est obligatoire, il est défini dans au Code de 1’Urbanisme.

Ce zonage de base peut faire 1’objet d’un sous classement.

La commune de Essé est couverte par le Schéma de Cohérence Territoriale du
Pays de Vitré, le Syndicat d’Urbanisme de ce méme pays a mis en place une
charte d’harmonisation des PLU sur le Pays de Vitré qu’il convient de respecter.

POS PLU
LES ZONES URBAINES U LES ZONES URBAINES U
UE zone urbaine d'extension UE
UL zone urbaine de loisirs UL
UA zone urbaine d'activités UA

UC centre urbain traditionnel

UH zone urbaine d'habitat diffus

LES ZONES A URBANISER NA LES ZONES A URBANISER AU
1 NAE 1 AUE extension de |'urbanisation
1 NAL 1 AUL extension des sports et loisirs
1 AUA extension de l'activité artisanale, commer-

1 NAA ciale
2 NA 2 AU extension de l'urbanisation a terme
2 NAA 2 AU extension de I'activité artisanale a terme

LES ZONES NATURELLES N LES ZONES NATURELLES N ET AGRICOLE A
NCa A zone agricole
NDL NPL zone naturelle de loisirs
NB Ah / Nh extension de l'urbanisation en campagne

Ar/ Nr habitat diffus

NPB zone naturelle de protection

NPA zone naturelle de protection stricte
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Pour définir les nouvelles zones d’urbanisation, plusieurs ¢léments ont été pris en
compte.

Depuis le 19 novembre 2007, le Conseil Municipal d’Essé a engagé les études
préalables a la constitution d’une opération d’urbanisation d’ensemble.

Il a été le projet de création d’une ZAC multisites, un périmétre d’études et les
grands objectifs d’aménagement ont été étudiés.

Actuellement, ce projet est momentanément suspendu suite a divers problémes
avec le bureau d’études.

Cependant, les élus souhaitent que les nouveaux secteurs réservés a 1’urbanisation
soient urbanisés dans le cadre d’une opération d’ensemble.
Une nouvelle ZAC sera éventuellement mise en place par la suite.

: Secteur Est
E Secteur Ques Les Lavandiéres
§ Les Hainards

ZAC Multisites, périmétre retenu a l’origine
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L’étude d’aménagement d’ensemble permettra de répondre aux enjeux majeurs
Présents sur le bourg.

Ces enjeux sont les suivants :
Enjeux stratégiques :

- maitriser le foncier pour juguler I’inflation, permettre la réalisation d’un
projet global cohérent et maitrisé par la collectivité et permettre aux jeunes en
particulier d’accéder a la propriété

- définir un programme de logements cohérent et échelonné dans le temps
conformément aux orientations du SCOT du Pays de Vitré

- Créer trois véritables entrées de bourg a forte valeur d’image pour la
commune

- Anticiper sur les besoins futurs en terme d’équipements

Enjeux sociaux

- proposer une offre de constructions et de logements adaptée aux besoins
en offrant des programmes diversifiés de I’accession libre aux opérations grou-
pées et créer du logement social

- créer des quartiers a forte valeur de sociabilité en établissant des coutures
fortes avec I’environnement cceur de bourg et 1’environnement naturel, en propo-
sant des lieux de rencontre et de loisirs

Enjeux paysagers :
- anticiper sur les nécessaires continuités naturelles a 1’échelle de la com-
mune et déterminer leur traduction spatiale a 1I’échelle d’une opération d’ensemble
- préserver, valoriser et développer le patrimoine naturel a partir du voca-
bulaire existant sur le secteur et alentours : fossés, points de vues, lignes boca-
geres. ..

Enjeux déplacements :

- créer des quartiers avec un fort rapport au centre et entre eux en terme de
liaisons douces

- sécuriser les entrées de bourg

Enjeux environnementaux

Des cibles environnementales ont été jugées prioritaires dans le cadre du PLU : la
gestion des déplacements, la gestion de I’eau, la gestion des énergies et le respect
du climat, le paysage et la biodiversité.

Les ¢élus souhaitent mener une opération d’aménagement d’ensemble pour les
raisons suivantes :

- composer un nouveau quartier a partir de lieux de rencontre et de loisirs
pour créer du lien, donner du sens et un cadre de vie de qualité
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- offrir des modes d’habiter différenciés qui répondent a la demande des
nouvelles populations et qui s’inscrivent dans une démarche de développement
durable en favorisant notamment la mixité intergénérationnelle et sociale

- développer le patrimoine naturel et construire de véritables continuités
paysageres et écologiques

Au travers de ce projet, il s’agira de développer un urbanisme durable a I’échelle
de la commune d’Essé avec notamment :

- une urbanisation faiblement génératrice de déplacements

- des constructions faiblement consommatrices d’énergie

- des espaces publics congus de maniere différenciée

1.3.2 Croissance démographique envisagée

Le PLU d’Essé doit respecter les orientations du SCOT du Pays de Vitré et du
PLH du Pays de la Roche aux Fées en maticre de densité de 1’habitat.

La densité retenue au SCOT du Pays de Vitré est de 12 logements a I’hectare, la
densité retenue au PLH est quant a elle de 15 logements a I’hectare.

La commune d’Essé souhaite poursuivre sa croissance démographique et atteindre
environ 1500 habitants d’ici 15 ans, tout en laissant construire 12 a 13 logements
par an d’ici 10 ans ou 8 a 9 logements par an d’ici 15 ans.

La commune compte 1123 habitants, ainsi il est envisagé 1’accueil de 377 nou-
veaux habitants sous 10 ans.

A raison de 2.3 personnes en moyenne par logement (moyenne du département),
164 logements sont nécessaires pour 1’accueil de cette population nouvelle.

A raison de 2.8 personnes en moyenne par logement (moyenne sur la commune)
mais il est constaté une tendance au desserrement des ménages, 135 logements
sont nécessaires pour 1’accueil de cette population nouvelle.

2 LES GRANDES ORIENTATIONS RETENUES POUR
ETABLIR LE PADD

Pour définir les grandes orientations du PADD, il a été pris en compte plusieurs
points :

- le diagnostic du territoire détaillé dans ce méme rapport de présentation

- les documents ou prescriptions supra communautaires s’imposant ou a
prendre en compte réglementairement dans le PLU

- les ambitions de la commune

- les objectifs de la commune

- enfin les principes émanant de la Loi Solidarité et Renouvellement Ur-
bain régissant la démarche d’élaboration du PADD et du PLU
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Maitrise fonciere, équilibre de 1’urbanisation et développement durable sont les
trois grandes orientations complémentaires et cohérentes qui ont été retenues pour
¢établir le PADD.
Elles permettent de répondre aux quatre grands objectifs que doivent respecter les
documents d’urbanisme :

- équilibre entre développement et renouvellement urbain d’une part, pré-
servation et protection des espaces d’autre part

- diversité des fonctions urbaines et mixité sociale permettant de répondre
aux besoins présents et futurs

- utilisation économe et équilibre des espaces, maitrise des besoins en dé-
placements et préservation de 1’environnement

- consommation modérée de I’espace

2.1 Maitrise de 'urbanisation

Le bourg d’Essé se doit de se renouveler au maximum dans ses limites, en limi-
tant les consommations inutiles d’espaces agricoles et naturels

Pour répondre aux besoins en logements correspondant aux évolutions démogra-
phiques a venir identifiées dans le diagnostic, des nouveaux quartiers devront étre
crées et il sera engagée une extension maitrisée de l’urbanisation visant a per-
mettre un équilibre entre espace rural et espace urbain.

Ainsi il a été décidé de préserver I’ouest du bourg afin de protéger au maximum
I’exploitation agricole en activité¢, alors que des terrains étaient ouverts a
I’urbanisation dans le cadre du POS.

Le nord est également préservé du fait de la vallée de la Seiche a proximité.

Une étude concernant 1’urbanisation future est en cours sur le territoire communal,
il a été privilégié I’est du bourg du fait de I’absence d’exploitation agricole.

La commune souhaite également acquérir les terrains avant de les ouvrir a
’urbanisation, la maitrise fonciére des terrains permet a la commune un aména-
gement d’ensemble et harmonieux.

De plus, le Conseil Municipal maintient sa position de privilégier I’urbanisation et
le développement du bourg.

Ainsi afin de limiter au maximum la consommation de 1’espace rural, les nou-
velles habitations en campagne ne seront pas autorisées, aucun hameau ne sera
donc constructible.

De méme, le PADD tend vers un projet économique cohérent, le PADD identifie
les zones privilégiées pour 1’accueil des activités économiques notamment des
commerces, ce service manque sur la commune et afin de permettre une rentabili-
té aux futurs commercants, la commune souhaite accueillir des habitants supplé-
mentaires afin de franchir le seuil des 1500 habitants.
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Ce projet est ambitieux mais cette population correspond a un seuil permettant
I’implantation et la viabilité de plusieurs commerces.

De méme, I’accueil de commerces permettra de maintenir les personnes agées sur
la commune, celles-ci ayant tendance a partir sur Janzé ou Retiers qui offre davan-
tage de services.

I est également maintenu ouvert a I’urbanisation, le secteur réservé pour I’accueil
d’activité artisanale, en effet, les €lus ne souhaitent pas que les artisans déja pré-
sents en campagne se développent de maniére irraisonnée, seule une extension
limitée sera autorisée, ainsi il est nécessaire d’avoir une zone d’accueil afin de ne
pas bloquer le développement de cette activité qui génére des emplois sur la
commune.

La maitrise de 1’'urbanisation est importante pour les €lus, il a été mis en avant le
souci de valoriser le cadre de vie rural, on retrouve cette orientation dans le
PADD.

2.2 Un enjeu d’équilibre

Une des grandes orientations du PADD vise a atteindre un aménagement et un
développement équilibré de I’urbanisation.
Cet objectif doit étre atteint en respectant les principes du développement durable
qui ont été repris dans le projet a savoir :

- limitation de la consommation d’espaces naturels

- diversité de I’offre visant a accueillir toutes les catégories sociales sou-
haitant résider sur la commune

- mixité du bati et des catégories socio professionnelles en offrant des
constructions différenciées répondant a la demande des ménages.

Au sein de ’opération d’ensemble, la mixité sociale et urbaine sera privilégiée
afin de répondre aux demandes des habitants.

2.3 Développement durable

Le développement durable est un processus de développement qui prend en
compte les dimensions complémentaires de 1’environnement, du social et de
I’économie.

Le projet de la commune doit viser a promouvoir le développement durable, une
notion qui figure par ailleurs dans le titre méme du PADD (projet d’aménagement
et de développement durable).

Dans le domaine de ’'urbanisme, il s’agit notamment d’assurer la continuité entre

court et long terme, d’articuler les différentes échelles du territoire, de préserver
les ressources naturelles.
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Le développement durable est également largement valorisé¢ au travers de plu-
sieurs orientations notamment dans les déplacements et la préservation du terri-
toire rural.

Ainsi il n’est pas autorisé de nouveaux logements en campagne, plusieurs empla-
cements réservés sont crées afin de boucler la continuité piétonne du bourg et de
permettre aux habitants de se promener dans le bourg, d’aller d’un lotissement, au
stade, aux commerces a pied avec des passages sécurisés.

Quant a la préservation de I’espace naturel, la commune y est vraiment sensible et
souhaite que celui soit préservé afin qu’il soit transmis aux générations futures,
c’est un point largement abordé dans le PADD.

Plusieurs zones d’intéréts paysagers ou écologiques sont identifiées et protégées.

Ainsi la notion de développement durable est largement abordée dans le PADD
mis en place par les ¢lus de la commune d’Essé.

3 TRADUCTION DU PADD DANS LE PLU

Les évolutions de la délimitation des zones et des régles dans le Plan Local
d’Urbanisme se justifient a la fois par :

- la mise en ceuvre des grandes orientations d’aménagement et
d’urbanisme définies dans le PADD

- ’obligation de mettre les dispositions réglementaires en cohérence avec
la Loi Solidarité et Renouvellement Urbain

- la nécessité de prendre en compte les évolutions récentes du territoire
Les grandes orientations du PADD ont été¢ dégagées a partir du diagnostic qui a
permis de mettre en évidence les besoins ainsi que les enjeux d’aménagement et
de développement du territoire, dont 1’enjeu majeur est d’accueillir de nouveaux
habitants tout en préservant le caractere rural de la commune.

3.1 Les zones urbaines

Le Code de I’Urbanisme définit les zones urbaines : «les zones urbaines sont
dites zones U. Peuvent étre classées en zone urbaine, les secteurs déja urbanisés et
les secteurs ou les équipements publics existants ou en cours de réalisation ont
une capacité suffisante pour desservir les constructions a implanter ».

Le bati présente des occupations différentes ou des regles spécifiques doivent étre
édictées ; ainsi, la zone urbaine est scindée en sous zones :

- La zone urbaine centrale UC

- La zone urbaine d’extension d’habitat UE
- La zone urbaine de loisirs UL
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3.1.1 La zone urbaine centrale UC

La zone UC est une zone urbaine centrale correspondant au centre ancien et tradi-
tionnel d’Essé.

On retrouve les caractéristiques morphologiques suivantes : bati dense implanté
généralement en continu sur un parcellaire étroit mais assez profond, construc-
tions de type immeubles de ville d’une hauteur moyenne de R +1 mais avec des
plafonds importants a R +2, un principe d’implantation du bati a I’alignement le
long des voies, présence de batiments anciens a forte valeur historique, architectu-
rale et patrimoniale, c’est le noyau central et originel de la commune.

Ainsi la zone UC est soumise au permis de démolir.

Cette zone est principalement dédiée a 1’habitat, bien que 1’on retrouve également
du bati liés a différents services tels que 1’église, la mairie, la bibliotheéque,
I’école, la salle des fétes.

Outre les constructions a usage d'habitation, celles destinées aux équipements
collectifs, aux commerces, aux bureaux, a l'artisanat ou aux services sont autori-
sés.

Il s’agira de maintenir cette urbanisation compacte en favorisant la densité batie
(rationalisation de 1’utilisation de I’espace, possibilités de nouvelles constructions
dans les rares espaces résiduels) ; tout en respectant les caractéristiques des tissus
et la spécificité identitaire du centre d’Essé mais aussi en maintenant et en favori-
sant la mixité sociale et fonctionnelle.

Actuellement, la zone UC ne compte quasiment pas de possibilités d’accueil de
nouvelles constructions ou de densification du bati, seules les parcelles (375 et
720m2, 999 et 406m?, 403 et 2375 m? mais cet espace correspond a la cour d’une
ancienne ferme, 396 et 480 m?) pourraient accueillir quelques nouvelles habita-
tions, actuellement ce sont les jardins des habitations et ces terrains ne se prétent
pas a I’'urbanisation a I’heure actuelle.

La parcelle 350 correspond au musée et a son jardin.

B

s

FL007s
“,

=/

,L‘
7 TR
o+ 4
+ o+
o+ o+
+pgt
B o
e
+ o+
Rt
+ o+

25
%
15
2
et

e

-5“.‘, Sk
B 2
e

o
N
o
5%
i
D.Q
b

LE BOURG




Le potentiel d’accueil en zone UC serait de 4 constructions mais cela apparait
difficilement réalisable actuellement du fait de la situation de ces parcelles déja
urbanisées.

Par le biais du réglement de la zone UC et de I’institution du permis de démolir, le
principe de préservation de la qualité architecturale existante affirmée dans le
PADD est aftirmé.

Le principe de mixité urbaine est lui aussi assuré par le biais du réglement. Ce
dernier n’interdit pas le maintien, ni la création d’un tissu commercial compatible
avec les secteurs d’habitat bien au contraire, la commune ayant la volonté
d’accueillir de nouveaux commerces, ainsi il est réservé une zone spécifique.

Le principe de mixité sociale sera lui assuré par la mise en place, aprés approba-
tion du PLU, du droit de préemption urbain.

La commune ayant ainsi la possibilité d’acquérir de constructions et éventuelle-
ment d’y créer par la suite des logements sociaux, collectifs, locatifs...ou bien
d’acquérir une construction en cas de saisie immobiliére.

3.1.2 La zone urbaine d’extension de I'habitat UE

La zone UE est une zone urbaine équipée constituant I’extension récente de
I’agglomération, généralement sous forme d’opérations d’ensemble.

Outre les constructions a usage d'habitation, celles destinées aux équipements
collectifs, aux commerces, aux bureaux, a l'artisanat ou aux services sont autori-
sés.

La zone UE correspond a une zone a dominante d’habitat individuel. On y re-
trouve les différents lotissements crées sur la commune (lotissement de Mirouze,
de la Chataigneraie...)

On y retrouve les caractéristiques suivantes : dominante de maisons individuelles
quelque fois agencées de fagon spontanée ou le plus généralement organisée en
lotissements, densités variables, parcelles délimitées par des clotures le long des
voies et des implantations variées tant sur la parcelle que par rapport a 1’espace
public (recul généralis¢€)

Actuellement, la zone UE n’offre quasiment pas de possibilité¢ de densification ou
d’accueil de nouvelles constructions.

Pour la partie sud : la parcelle 194 n’est pas urbanisée car c’est le bassin tampon
du lotissement, les parcelles 195 et 156 a proximité correspondent a un passage
piéton, la parcelle 72 est une aire de jeux.

Seules les parcelles 345 et 346 pourraient étre densifiées mais actuellement ce
sont les fonds de jardin et 1’acces apparait trés difficile.
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Pour la partie nord : les parcelles 1191 et 383 derriére la mairie correspondent a
une zone de stockage pour la commune avec les locaux communaux, ce sont des
parcelles communales, elles servent également de parking au besoin.

La parcelle 345 a proximité du cimetiére est également propriété communale, elle
sert actuellement de parking mais servira de débouché et d’accés pour
I’aménagement des environs du cimetiere.

Seules quelques parcelles (34 et 1280 m?, 112 et 1000 m?, 84 et 1250 m?) notam-
ment) pourraient étre éventuellement divisées, les constructions présentes sur ces

parcelles sont trés récentes.

Le potentiel d’accueil de la zone UE serait donc de 3 constructions si les parcelles
sont divisées.

Cette grande zone urbaine obéit aux grands principes de la Loi SRU :

Le réglement n’interdit pas le développement d’activit¢é comme les commerces.
Ceci permet d’assurer le principe de mixité urbaine affirmée dans le PADD.
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La mixité sociale déja assurée, pourra étre complétée, comme dans la zone UC,
apres approbation du plan local d’urbanisme par la mise en place du Droit de Pré-
emption Urbain (DPU), droit qui existait dé¢ja dans le POS.

La commune ayant ainsi la possibilit¢ d’acquérir des constructions et éventuelle-
ment d’y créer par la suite des logements sociaux, collectifs, locatifs...ou bien
d’acquérir une construction en cas de saisie immobiliére.

3.1.3 La zone urbaine de loisirs UL

La zone UL est une zone accueillant des équipements de sports, de plein air ou de
loisirs ainsi que les constructions ou installations nécessaires a la pratique de ces
activités.

La zone UL couvre une superficie de 4.87 hectare, cette zone correspond au ter-
rain des sports pour une premiére zone, a la salle des fétes et au bassin tampon et
un espace naturel destiné aux loisirs et a la promenade (parc paysager pouvant
servir pour des réceptions, pour des photos de mariage...)

Par ailleurs, le terrain des sports est quelque peu éloigné du centre bourg, ainsi il
est réservé un espace le long de la RD afin de créer un sentier piéton et cyclable
afin de créer un accés sécurisé et fiable pour les jeunes allant sur le terrain des
sports.

De méme, il est également réservé un autre espace pour permettre une liaison pié-
tonne entre 1’école et le stade, grace aux continuités piétonnes crées dans le cadre
de la réflexion d’ensemble, le bourg d’Essé sera desservi par une liaison piétonne
sur sa totalité.
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3.2 Les zones a urbaniser AU

D’aprés Iarticle R 123-6 du Code de ’'urbanisme, les zones a urbaniser sont défi-
nies de la fagon suivante : « les zones a urbaniser sont dites « zones AU ». Peu-
vent étre classés en zone a urbaniser les secteurs a caractére naturel de la com-
mune destinés a &tre ouverts a 1’urbanisation.

Lorsque les voies publiques et les réseaux d’eau, d’¢lectricité et le cas échéant
d’assainissement existant a la périphérie immédiate d’une zone AU ont une capa-
cité suffisante pour desservir les constructions a implanter dans 1’ensemble de
cette zone, les orientations d’aménagement et le réglement définissent les condi-
tions d’aménagement et d’équipements de la zone.

Les constructions y sont autorisées soit lors de la réalisation d’une opération
d’aménagement d’ensemble, soit au fur et a mesure de la réalisation des équipe-
ments internes a la zone, prévus par le PADD.

Lorsque les voies publiques et les réseaux d’eau, d’¢électricité et le cas échéant
d’assainissement existant a la périphérie immédiate d’une zone AU n’ont pas une
capacité suffisante pour desservir les constructions a implanter dans I’ensemble de
cette zone, son ouverture a 1’urbanisation peut étre subordonnée a une modifica-
tion ou une révision du PLU ».

Les surfaces dégagées permettent d’obtenir un renouvellement de la population
suffisant afin de prévoir la construction de 12 maisons neuves par environ.

Elles permettent aussi de prévoir le développement des activités existantes en
terme de développement économique (commerces, activités artisanales) mais aus-
st en terme de loisirs (extension d’un stade par exemple)

Si le rythme de construction actuel de la commune est maintenu, le PLU offre un
potentiel suffisant pour atteindre les objectifs fixés par la commune.

Elles sont scindées en sous zones :

- les zones d’extension a court terme 1 AU ou les réseaux et voieries en
périphérie sont suffisants pour accueillir une urbanisation sur le secteur

- les zones d’extension a long terme 2 AU ou les réseaux et voieries en pé-
riphérie sont insuffisants ou inexistants. L’urbanisation de ces zones nécessite un
investissement financier de la collectivité. L’ouverture de ces zones peut étre su-
bordonnée a une modification ou a une révision du PLU.

Les zones AU se situent en enclave ou en continuité des tissus urbains existants et
leur urbanisation contribuera a compléter et a finaliser une logique de développe-
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ment urbain, déja engagée, s’appuyant sur un maillage d’équipements existants
(voirie, réseaux...)

Il s’agira donc de promouvoir un développement urbain de qualité, principalement
en continuité des zones baties existantes, en préservant les entités naturelles voi-
sines.

3.2.1 Les zones a urbaniser 1 AUE

La zone 1 AUE est une zone naturelle équipée en pourtour ou est prévue l'exten-
sion de l'agglomération sous forme d'ensembles immobiliers nouveaux ainsi que
la réalisation des équipements publics et privés correspondants.

On retrouve deux zones 1 AUE dans le PLU d’Essé.
a) La zone 1 AUEc de I'église

Cette zone située derri¢re 1’église a une superficie de 2300 m?, c’est un secteur clé
du bourg, une dent creuse non construite située en plein centre bourg, ce secteur
est actuellement occupé par un jardin.

Du fait de sa situation en plein centre bourg, de son acces aisé depuis la rue des
Artisans, cette zone est réservée pour 1’accueil de commerces avec éventuellement
du bati a I’étage.

C’est le seul endroit du bourg qui pourrait accueillir de nouveaux commerces et
qui bénéficiera d’une vitrine sur la rue.

Des orientations d’aménagement spécifiques permettront de controler
I’urbanisation future.
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b) La zone 1 AUEh rue du Lavoir

La zone 1 AUE h rue du Lavoir est également un secteur clé du bourg, une dent
creuse.

En effet, le projet de ZAC prévoit une urbanisation linéaire le long de la voie dans
la continuité du bati existant et de 1’école, I’urbanisation de cette dent creuse per-
mettra de poursuivre I’urbanisation alignée du centre bourg et d’avoir ainsi une
traversée de bourg cohérente, dense et architecturalement identique.

Des orientations d’aménagement spécifiques permettront de controler
I’urbanisation future.

3.2.2 La zone a urbaniser 1 AUA

La zone 1 AUA est une zone naturelle
équipée destinée a recevoir des construc-
tions liées a ’activité artisanale.

Le PLU limite les possibilités
d’extension du bati en campagne ainsi
que les batiments annexes y compris
I’existant a 60 m?, cependant, la com-
mune de Essé compte une vingtaine
d’artisans sur son territoire, il ne s’agit
pas de bloquer leur potentiel dévelop-
pement, ainsi il est réservé un secteur
pour I’accueil de nouveaux artisans ou
pour I’agrandissement des entreprises
existantes.

Par ailleurs, ce site accueille déja une
entreprise sur une superficie de 4700 m?
environ (il n’y a que du stockage)
comme illustré sur le plan ci-dessous.

3.2.3 La zone a urbaniser 1 AUL

La zone 1 AUL est une zone naturelle équipée ou équipée en pourtour destinée a
recevoir des constructions liées aux sports et aux loisirs.

Cette zone sera ¢galement urbanisée dans le cadre de la future opération
d’ensemble, ce sera un poumon vert au sein de I’opération d’ensemble, un espace
récréatif de loisirs.

134



3.2.4 Les zones a urbaniser 2 AU
La zone 2 AU a pour objectif la protection stricte de I'urbanisation ultérieure.

Elle comprend les parties de la zone naturelle non équipée ou insuffisamment
équipée ou l'urbanisation n’est prévisible qu’a long terme.

Les occupations et utilisations du sol qui la rendraient impropre a l'urbanisation
ultérieure sont interdites.

Les activités agricoles y sont maintenues jusqu'a l'incorporation des terrains dans
une zone rendue constructible au moyen d’une modification du PLU, ou par créa-
tion d’une zone d’aménagement concerté.

On retrouve dans le PLU d’Essé 3 zones 2 AU, deux de ces zones seront urbani-
sées dans le cadre de la future opération d’ensemble.

a) La zone 2 AU du cimetiere

La zone 2 AU du cimeticre est classée en zone 2 AU du fait de la non présence
des réseaux

Cette zone est concernée par deux
emplacements réservés, un premier
emplacement est destiné a la créa-
tion d’un aménagement des alen-
tours du cimeticre.

En effet, ’accés au cimeticre est trés
dangereux, le cimetiere est situé
dans un virage en entrée de bourg ou
les voitures roulent tres vite.
Actuellement les voitures se garent \
sur la parcelle 106 et doivent donc
traverser la route ce qui pose un réel
probléeme de sécurité.

LE EOURG

L’aménagement de ce secteur per-
mettra de résoudre un point noir sou-
ligné dans le diagnostic du PLU.

La parcelle 145 de propriét¢é communale est actuellement occupée par un parking,
elle avait été réservée comme débouché a une future voie d’acces a créer dans le
précédent PLU.
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Cette parcelle servira de desserte et sera utilisée dans le cadre de I’aménagement
des alentours du cimeticre.

Il est également réservé une bande de 3 m de large en bordure de cette zone afin
de créer un sentier piéton pour assurer la continuité pié¢tonne du bourg.

Ainsi, seuls 3300 m? sont réservés pour I’habitat sur le long terme.

b) Les zones 2 AU du Petit Mauperrier et de la Bretonniére

Ces deux zones seront urbanisées dans le cadre d’une opération d’ensemble.

Les terrains seront ouverts a I’urbanisation uniquement dans le cadre de cette opé-
ration d’ensemble, de plus ces terrains ne sont pas desservis par les réseaux ac-
tuellement.

Les terrains situés a I’est du bourg et notamment ceux compris entre 1’école et la
zone 1 AUEh seront urbanisés dans une premiere tranche puis la partie ouest sera
urbanisée dans une seconde tranche sur le long terme.
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3.2.5 Bilan des zones a urbaniser

Pour rappel comme vu précédemment, le POS d’Essé compte actuellement 24.04
hectares ouverts a [’urbanisation a court ou long terme dont 17.52 hectares réser-
vés pour accueillir de I’habitat, actuellement 9 hectares ne sont pas urbanisés.

Le projet de PLU compte lui 13.93 hectares ouverts a I’urbanisation a terme dont
9.13 hectares réservés pour accueillir de 1’habitat.

Ainsi, apres redistribution des surfaces, le PLU d’Essé n’ouvre pas d’hectare sup-
plémentaire a I’urbanisation par rapport au POS en cours.

Les 9.13 hectares réservés pour 1’accueil de I’habitat futur permettront la réalisa-
tion de 137 nouveaux logements a raison de 15 logements a I’hectare.

A raison de 2.3 personnes par logement, ces nouveaux logements permettront
I’accueil de la population nouvelle (315 habitants).

Si I’on ajoute les rares possibilités de changement de destination en campagne, les
éventuelles divisions de terrain en zone UE et UC, le PLU compte tout juste le
nombre d’hectares nécessaires pour I’accueil de la population future.

3.3 La zone agricole A

Le Code de I’Urbanisme définit la zone agricole comme suivant :

« Les zones agricoles sont dites A.

Peuvent étre classés en zone agricole les secteurs de la commune équipés ou non,
a protéger en raison du potentiel agronomique, biologique ou économique des
terres agricoles.

Les constructions et installations nécessaires aux services publics ou d’intérét col-
lectif et a I’exploitation agricole sont les seules autorisées en zone A.

Est également autorisé, en application du 2 de I’article R 123-12 le changement de
destination des batiments agricoles identifiés dans les documents graphiques du
réglement. »

Dans cette zone, il est classé la quasi-totalité des sieges d’exploitations agricoles
présents sur le territoire communal, ces siéges ayant un important potentiel de
développement et les terres agricoles.

On retrouve ¢galement dans cette zone les batiments agricoles de type fonctionnel
méme ne fonctionnant plus de type hangars, stabulations, ouvrages de mises aux
normes, batiments d’¢élevage hors sol... , ce classement en zone A permet de pré-
server |’activité agricole et limite ainsi tout risque de mitage de la zone agricole.

La zone A, a pour but de pérenniser 1’intégrité de ces territoires, de protéger ces

zones et de les réserver aux seules constructions agricoles ou directement liées
mais aussi favoriser la diversification de 1’activité agricole.
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La zone agricole stricte permet de protéger fortement les exploitations agricoles et
répond ainsi a un des principes du PADD.

Le reéglement confirme la volonté de ne pas apporter de nouvelles contraintes aux
sieges existants par ’interdiction de changement de destination, de nouvelles
constructions situées a moins de 100 meétres de toutes installations agricoles en
activité mais aussi vis-a-vis des tiers a ’activité agricole.

Cette régle de 100 m se justifie afin de ne pas remettre en cause 1’urbanisation par
des nuisances sonores, olfactives, mouches... et permet de limiter les potentiels
risques de conflits entre activité agricole et habitat tiers.

Cette régle des 100 m s’explique également par le fait que la majeure partie des
exploitations de la commune est orientée vers 1’élevage.

Cette activité qui, outre les immanquables conflits de voisinage qu’elle peut faire
naitre comme toute autre activité économique, génere des périmetres sanitaires du
fait du Reéglement Sanitaires Départemental ou des Installations Classées pour la
Protection de I’Environnement.

Il convient donc d’offrir le maximum de garantie au bon fonctionnement des ex-
ploitations agricoles en place et de ne pas faire peser de contraintes ou de ne pas
aggraver les contraintes sur leurs perspectives d’évolution.

La régle des 100 m permettra de ne pas aggraver les risques de conflits de voisi-
nage, de ne pas implanter de nouveaux tiers en de¢a des distances sanitaires oppo-
sables aux exploitations en matiére d’élevage et risquant de bloquer leur évolu-
tion.

De plus quasiment toutes les exploitations agricoles de la commune sont spéciali-
sées en ¢€levage et a ce titre, elles sont soumises a des polices sanitaires (Regle-
ment Sanitaire Départemental, Installations Classées pour la Protection de
I’Environnement). Or ces réglementations exigent des reculs de 50 et 100 m
(voire plus pour les ICPE autorisation).

Ainsi les regles d’éloignement édictées par la commune visent donc également a
garantir les perspectives de fonctionnement et / ou évolution de ces batiments et
installations agricoles par rapport a ces régles sanitaires.

Mais aussi du fait de I’extréme rapprochement historique entre sieges et installa-
tions agricoles et habitations des tiers, le choix des ¢élus a été de ne pas provoquer
ou aggraver les difficultés dévolution économiques et ou juridique de ces exploi-
tations agricoles d’une part et de ne pas aggraver les risques de conflits de voisi-
nage d’autre part.

Pour ces différentes raisons, il a été retenu comme solution de ne pas admettre de
nouveaux tiers par construction nouvelle ou par changement de destination en
deca d’une distance de 100 metres des batiments et installations agricoles en acti-
vités.
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De méme, il a été retenu de ne pas permettre de nouvelles constructions, installa-
tions agricoles a moins de 100 m d’un tiers, la commune ne souhaitant pas déro-
ger a cette régle en raison du manque de souplesse sur certaines dérogations.

I a été également repéré quelques batiments en pierre et présentant une architec-
ture ancienne, ces batiments actuellement classés en zone agricole pourront béné-
ficier d’un changement de destination sous réserve de ne pas compromettre
I’exploitation agricole.

Ce repérage est établit conformément a la possibilit¢é émise dans le code de
I’urbanisme

3.4 La zone agricole liée au bati des tiers

Le Code de I’Urbanisme reconnait désormais le pastillage du bati en zone agri-
cole.

Le territoire communal compte plusieurs lieux dits (moins de 5 constructions) et
hameaux (plus de 5 constructions) éparpillés au sein de I’espace rural, ce bati est
occupé par des tiers a I’agriculture et n’a plus de lien avec 1’activité agricole.

I1 est créé une sous zone au sein de la zone A dénommée Ar.

Ces zones Ar ne portent pas atteintes a la préservation des sols agricoles et fores-
tiers ni a la sauvegarder des sites, milieux naturels et paysages.

La zone Ar correspond a des secteurs d’habitat diffus de tres faible densité et inté-
grés au sein de la zone agricole, ces secteurs sont insuffisamment équipée pour
justifier d’un classement en zone U (probléme de desserte, d’assainissement...)

I1 s’agit de contenir le processus d’urbanisation au sein de la campagne en interdi-
sant strictement les nouvelles constructions futures, excepté celles liées a 1’activité
agricole sous certaines conditions.

De méme, les extensions, les changements de destination et la construction de
batiments annexes seront soumis a certaines conditions.

On retrouve ainsi dans cette zone un bati mixte comprenant un bati sans lien avec
I’agriculture, mais aussi quelques siéges d’exploitation dont les taux de référence
sont situés en dessous des seuils du Schéma Départemental des Structures Agri-
coles.

Les contours des zones Ar ont été généralement tracés suivant le parcellaire, ce-
pendant lorsqu’une construction en pierre €tait implantée en limite de parcellaire,
il a été étendu le contour de 10 m par rapport a cette construction afin de per-
mettre une éventuelle extension ou un changement de destination.

Certaines zones Ar sont beaucoup plus grandes que d’autres, cela s’explique par
le fait qu’il y a quelques années, il était nécessaire d’avoir au minimum 5000 m?
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pour construire en campagne, les terrains d’agréments de ces constructions peu-
vent donc étre trés grands et avec des batiments annexes dessus ou bien des pis-
cines.

Ainsi en cas de zones Ar assez vastes, il a été englobé la construction, les bati-
ments annexes ainsi que le terrain d’agrément, ce terrain occupé par de la pelouse,
des plantations n’a pas sa place en zone strictement agricole, il n’est pas occupé
par une activité agricole mais par une activité de loisirs.

La zone mixte Ar reprend les principes du PADD, les élus ayant souhaité protéger
les exploitations agricoles et le patrimoine bati architectural de la commune.

Ainsi toute nouvelle habitation occupée par des tiers est interdite au sein de
I’espace rural.

Le reéglement confirme la volonté de ne pas apporter de nouvelles contraintes aux
siéges existants par le biais du changement de destination autorisés a condition
que les batiments soient situés a moins de 100 meétres de toutes installations agri-
coles en activité

On retrouve également une sous zone Ara qui correspond au bati avec de I’activité
artisanale en campagne.

On retrouve 4 petites zones délimitées sur les plans de zonage du PLU, en cas
d’extension ou de créations de batiments annexes supérieurs aux régles fixées
dans le réglement de la zone Ara, les artisans devront aller s’implanter dans la
zone 1 AUA du PLU réservée a cet accueil, il s’agit de préserver I’espace rural et
de ne pas laisser la possibilit¢ de miter cet espace avec des locaux autres
qu’agricoles.

3.5 La zone naturelle N

Le Code de I’Urbanisme définit la zone N comme suivant : « Les zones naturelles
et forestieres sont dites zones N. Peuvent étre classés en zone naturelle et fores-
tiere, les secteurs de la commune, équipés ou non, a protéger en raison soit de la
qualité des sites, des milieux naturels, des paysages et de leur intérét notamment
d’un point de vue esthétique, historique ou écologique, soit de 1’existence d’une
exploitation forestiere, soit de leur caractere d’espaces naturels... »

La zone N a pour but de préserver 1’intégrité de ces espaces paysagers ou fores-
tiers, de préserver le caractére naturel des sites en empéchant tout processus
d’extension de I’urbanisation et en préservant le caracteére inconstructible décidé
par la commune, de permettre une évolution mesurée des constructions présentes
tout en respectant I’unité ou le cadre architectural et de permettre la poursuite de
I’activité agricole présente dans cette zone.
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Cette zone est scindée en sous zones :

- Les zones naturelles et paysageres a protéger NPB
- Les zones naturelles de protection patrimoniale et archéologique NPp

3.5.1 La zone naturelle de protection patrimoniale et archéologique

Ces zones sont instaurées afin de protéger un patrimoine local enfoui et visible, il
apparait nécessaire de conserver et de protéger ces sites présentant un intérét pa-
trimonial, archéologique et patrimonial.

a) Traduction dans les documents graphiques :

On retrouve dans le PLU 3 zones NPp, elles sont liées a la présence de vestiges
archéologiques, la DRAC demande le classement en zone NPp sur la totalité de la
parcelle concernée par les sites archéologiques n°1, n°17, n°33 et n°34.
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La DRAC et le SDAP demandent également qu’une zone NPp soit instaurée sur
les alentours du site de la Roche aux Fées.

Cette zone NPp correspond a un secteur de projet qui intégre les séquences
d’approche sur le site, elle permettra sa mise en valeur, mise en valeur qui intégre-
ra le projet de déviation de la route départementale inscrit au SCOT du Pays de
Vitré dans les orientations du SCOT.

X i BAS EVARD

1o

b) Traduction dans le reglement

Cette zone demeure inconstructible afin de préserver les vestiges présents sur le
site sauf affouillements agricoles sous réserve.

3.5.2 Les zones naturelles NPB

Ces zones ont été instaurées dans un souci de protection de I’espace naturel. Il y
convient de protéger et de préserver la qualit¢ du paysage et des €éléments naturels
qui les composent.

Les zones NPB sont « des espaces naturels qu’il convient de protéger en raison de
la qualité du paysage et des éléments naturels qui le composent.

La création de ces zones NPB est liée au SCOT du Pays de Vitré qui identifie
deux sites présentant un intérét paysager simple : les coteaux de la Rigaudicre et
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les coteaux des Boitelicres ainsi qu’un site présentant un grand intérét paysager :
le Dolmen de la Roche aux Fées.

On retrouve trois zone d’intérét paysager dans le PLU.
a) La zone NPB de la Vallée de la Seiche

Il a été instauré une zone de protection naturelle de type NPB afin de préserver
I’intérét naturel et écologique des abords de la Seiche.

Cette zone existait dé¢ja dans le POS mais elle a été fortement réduite en raison de
la présence de plusieurs sieéges d’exploitation agricoles a proximité, la réglementa-
tion bloquait 1’évolution de ces sieges.

Les contours de la zone NPB sont basés sur les courbes intermédiaires du PPRI.

b) La zone NPB des Coteaux des Boitelieres

Il a été instauré une zone NPB afin de préserver les abords du ruisseau du Loroux,
sa vallée ainsi que 1’étang du Loroux.

Les boisements situés dans cette zone sont également protégés a 1’aide d’un es-

pace boisé classé, ce boisement sert notamment de repére, on sait que I’on est sur
la commune d’Essé lorsqu’on vient de Janz¢ par la RD 48.
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c) La zone NPB des Coteaux de la Rigaudiére

I1 a été instauré une zone NPB afin de préserver d’une part le boisement et surtout
les abords du ruisseau de la Rigaudi¢re, zone présentant un intérét paysager et treés
fréquenté par les marcheurs.

Cette zone remonte également le long du ruisseau de la Rigaudiére ou plusieurs
boisements sont également identifiés sur les plans de zonage.

3.6 Maitrise fonciére

La commune ne posséde pas la maitrise fonciére des zones ouvertes a
I’urbanisation.

La commune est en cours de négociations pour 1’acquisition des parcelles liées a
I’opération d’ensemble.

3.7 Justifications des régles du PLU

Le réglement du PLU a été réalisé en prenant en compte diverses dispositions du
Code de I’Urbanisme, mais aussi en prenant en compte les orientations du SCOT
du Pays de Vitré et les orientations de la Charte Agricole et Urbanisme du dépar-
tement.
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Zone UC

Contenu général du reglement

Principes justificatifs

Article 6
Implantation par rapport
aux voies ou emprises pu-
bliques et réseaux divers

Les nouvelles constructions se feront a 1’alignement de
la voie ou a la limite qui s’y substitue en cas de voie
privée ou a I’alignement du bati existant

En centre ville, les constructions
s’implantent majoritairement a
I’alignement. La volonté de conserver les
caractéristiques de composition urbaine
conduit & maintenir cette implantation.

Article 7
Implantation par rapport
aux limites séparatives

Lorsque les constructions ne jouxtent pas la limite laté-
rale, les constructions s’implanteront avec un retrait de
1 m minimum.

Le principe réglementaire retenu vise a
conforter le front urbain bati caractéris-
tique du centre ville, de permettre la den-
sit¢ et de multiples possibilités de cons-
tructions.

Article 9
Emprise au sol des cons-
tructions

L’emprise au sol maximale de I’ensemble des bati-
ments annexes, liés a une habitation, y compris
I’existant ne pourra excéder 30 m? par habitation

Il est limité ’emprise au sol des annexes
afin de préserver 1’environnement archi-
tectural du centre bourg.
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Les dispositions de présent article ne s’appliquent pas
aux installations techniques de grande hauteur (telles
que antennes, pylones, chateau d’eau...) ni aux cons-
tructions a usage d’intérét collectif.

La hauteur maximale autorisée est liée a
la hauteur existante du centre bourg afin
de préserver une harmonie d’ensemble.

Il a été¢ fixé une hauteur maximale aux

Artlcle. 10 batiments annexes afin d’interdire des
Hauteur maximale des . . P N N
constructions in hauteur‘ m’aX1mz‘ﬂe des COl’}St?lC'[lOl’lS est .de 12 m au b’atlme.:nts ne s’intégrant pas A
faitage ou a I’acrotére et 9 m a 1’égout du toit. I’architecture du centre bourg. De plus, le
La hauteur maximale des batiments annexes est de 3,5 | batiment annexe n’est pas une habitation
m au faitage ou a I’acrotere donc il est normal que celui-ci soit plus
petit.
Tout projet de construction devra présenter un volume, | Il est fixé¢ des régles générales, simples
une implantation et un aspect satisfaisants permettant | afin de  préserver un  minimum
une bonne intégration dans le site général dans lequel il | d’harmonie du bati du centre bourg.
s'inscrit.
Afin de préserver le bati ancien du centre
Une attention plus particuliere sera portée sur les pro- | bourg, les travaux concernant ce bati se-
jets d’aménagement et de restauration du bati ancien | ront soumis a réglementation.
afin que les caractéristiques de ce dernier ne soient pas
Article 11 dénaturées. Les travaux doivent concourir a la valorisa- | Les €lus ne souhaitent pas la multiplica-

Aspect extérieur et clotures

tion du bati dans le respect de I’architecture et de la
volumétrie du bati traditionnel environnant (gabarit,
percements, aspect, ...).

La végétation nouvelle qui peut étre prévue au projet
devra également s'intégrer au cadre végétal environ-

nant.

Les haies monospécifiques de type coniferes, lauriers

tion des écrans végétales de type thuyas
qui ont un impact paysager négatif, il est
préconisé des essences végétales variées
afin de favoriser la biodiversité.

Afin d’avoir un minimum d’harmonie au
niveau des clotures, les élus ont choisi de
fixer des regles.
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palme sont interdites, une haie monospécifique
d’essence champétre pourra étre plantée, mais il sera
privilégié des haies d’essences locales champétres.

Les clotures constituées de plaques de béton préfabri-
quées, de parpaings nus sont interdites et béton banché
nu

Les couleurs des portillons des clotures seront en har-
monie avec la couleur de la cloture.

La hauteur maximale des clotures est de 1,20 m sauf
exception du fait d’un dénivellement

Les clotures sur rue composées d’un grillage seul sont
interdites sauf dissimulées par une haie végétale com-
posée d’une ou plusieurs essences champétres.

En cas de mur de souténement, il pourra étre ajouté une
cléture, I’ensemble aura une hauteur maximale de 1,20
m, le mur de souténement sera accompagné d’une haie
de végétaux

Les clotures en limites séparatives auront une hauteur
maximale de 1,50 m sauf exception du fait d’un déni-
vellement

Les clotures composées d’un grillage seul sont autori-
sées, en cas de dénivellement, un mur de souténement
peut étre autorisé.
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Article 12
Stationnement des véhi-
cules

Le stationnement des véhicules et des deux roues cor-
respondant aux besoins des constructions et installa-
tions devra étre assuré en dehors des voies publiques.

Le nombre de places doit étre en rapport avec
I’utilisation envisagée.

1 Pour I’habitat collectif

Une place de stationnement par tranche de 50 m? de
SHON avec au minimum une place par logement

Pour les deux roues, 1 m? par logement

2 Pour I’habitat individuel

Deux places de stationnement par logements

Pour les opérations groupées, il sera ajouté une place
extérieure par tranche de 4 logements

Afin d’éviter la multiplication des voi-
tures ventouses dans le centre bourg et
I’occupation des places de stationnement,
il est demandé la création de stationne-
ments sur la parcelle.
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Zone UE / 1AUE

Contenu général du reglement

Principes justificatifs

Article 6
Implantation par rapport
aux voies ou emprises pu-
bliques et réseaux divers

Les constructions se feront :

- a I’alignement ou a la limite qui s’y substitue
en cas de voie privée,

- en retrait de 1 m minimum par rapport a
I’alignement de la voie publique ou privée

Les batiments annexes s’implanteront avec un retrait de
5 m minimum par rapport a 1’alignement de la voie,
aux emprises publiques et réseaux divers

Afin de favoriser la densité, il est fixé une
régle trés souple permettant ainsi la mul-
tiplicit¢ des implantations des construc-
tions..

L’annexe est implantée en retrait afin de
permettre aux véhicules de stationner sur
le devant du garage par exemple, de ne
pas bloquer la circulation le temps
d’ouvrir I’annexe.

Article 7
Implantation par rapport
aux limites séparatives

Lorsque les constructions ne jouxtent pas la limite laté-
rale, les constructions s’implanteront avec un retrait de
I m minimum.
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L’emprise au sol maximale de I’ensemble des bati-

Article 9 ments annexes, liés a une habitation, y compris
Emprise au sol des cons- | I’existant ne pourra excéder 30 m? par habitation
tructions
La hauteur maximale des constructions est de 12 m au | La hauteur maximale autorisée est li¢e a
faitage ou a I’acrotére et 9 m a I’égout du toit. la hauteur existante du centre bourg afin
de préserver une harmonie d’ensemble.
La hauteur maximale permet également la
La hauteur maximale des batiments annexes est de 3,5 | construction de petits collectifs.
Article 10 m au faitage ou a I’acrotere
Hauteur maximale des Il a été¢ fixé une hauteur maximale aux
constructions batiments annexes afin d’interdire des

batiments ne  s’intégrant pas a
I’architecture du centre bourg. De plus, le
batiment annexe n’est pas une habitation
donc il est normal que celui-ci soit plus
petit.
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Article 11
Aspect extérieur et clotures

Tout projet de construction devra présenter un volume,
une implantation et un aspect satisfaisants permettant
une bonne intégration dans le site général dans lequel il
s'inscrit.

Les haies monospécifiques de type coniféres, lauriers
palme sont interdites, une haie monospécifique
d’essence champétre pourra étre plantée, mais il sera
privilégié des haies d’essences locales champétres.

Les clotures constituées de plaques de béton préfabri-
quées, de parpaings nus sont interdites et béton banché
nu.

Les couleurs des portillons des clétures seront en har-
monie avec la couleur de la cloture.

La hauteur maximale des clotures est de 1,20 m sauf
exception du fait d’un dénivellement

Les clotures sur rue composées d’un grillage seul sont
interdites sauf dissimulées par une haie végétale com-
posée d’une ou plusieurs essences champétres.

En cas de mur de souténement, il pourra étre ajouté une
cloture, I’ensemble aura une hauteur maximale de 1,20
m, le mur de souténement sera accompagné d’une haie
de végétaux

Il est fixé des reégles générales, simples
afin de préserver un  minimum
d’harmonie du bati du centre bourg.

Les ¢lus ne souhaitent pas la multiplica-
tion des écrans végétales de type thuyas
qui ont un impact paysager négatif, il est
préconisé des essences végétales variées
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Les clotures en limites séparatives auront une hauteur
maximale de 1,50 m sauf exception du fait d’un déni-
vellement

Les clotures composées d’un grillage seul sont autori-
sées, en cas de dénivellement, un mur de souténement
peut étre autorisé.

Zone UL / 1AUL

Les zones UL et 1 AUL sont de propriété communale, du fait de la destination bien précise de la zone, il n’est pas fixé de régle
particuliere, les équipements liés aux sports et aux loisirs étant trés hétérogenes.

Zone 1AUA

Contenu général du reglement

Principes justificatifs

Article 6
Implantation par rapport
aux voies ou emprises pu-
bliques et réseaux divers

Les nouvelles constructions seront implantées soit a
I’alignement de la voie soit avec un retrait de 5 m mi-
nimum par rapport a 1’alignement de la voie

Il est souhaité une implantation en retrait
de la voie afin de permettre le stationne-
ment des véhicules en dehors de la voie
publique.

Article 7

Lorsque les constructions ne jouxtent pas la séparative,

Cette regle est liée notamment a la sécuri-
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Implantation par rapport
aux limites séparatives

les constructions s’implanteront avec un retrait de Sm
minimum.

té en cas d’incendie.

Article 11
Aspect extérieur et clotures

Tout projet de construction devra présenter un volume,
une implantation et un aspect satisfaisants permettant
une bonne intégration dans le site général dans lequel il
s'inscrit.

Les haies monospécifiques de type coniféres, lauriers
palme sont interdites, une haie monospécifique
d’essence champétre pourra étre plantée, mais il sera
privilégié des haies d’essences locales champétres.

Il est fixé des regles générales, simples
afin de préserver un minimum
d’harmonie du bati du centre bourg.

La réglementation sur les haies est en lien
avec I’interdiction dans le centre bourg

Zone A

Contenu général du reglement

Principes justificatifs

Article 2
Types d’occupation ou
d’utilisation du sol autori-
sés mais soumis a condi-
tions spéciales

Voir reglement

Le réglement confirme la volonté de ne
pas apporter de nouvelles contraintes aux
siéges existants par I’interdiction de chan-
gement de destination, de nouvelles cons-
tructions situées a moins de 100 metres de
toutes installations agricoles en activité
mais aussi vis-a-vis des tiers a 1’activité
agricole.
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Cette reégle de 100 m se justifie afin de ne
pas remettre en cause l’urbanisation par
des nuisances sonores, olfactives,
mouches... et permet de limiter les poten-
tiels risques de conflits entre activité agri-
cole et habitat tiers.

Il convient donc d’offrir le maximum de
garantie au bon fonctionnement des ex-
ploitations agricoles en place et de ne pas
faire peser de contraintes ou de ne pas
aggraver les contraintes sur leurs perspec-
tives d’évolution.

Les orientations de la charte agricole et
urbanisme ont été largement prises en
compte dans le réglement.

Article 6
Implantation par rapport
aux voies ou emprises pu-
bliques et réseaux divers

Les implantations des logements se feront avec un re-
trait 5 m minimum par rapport a 1’alignement de la
voie

Les implantations des batiments agricoles se feront
avec un retrait minimum de 15 m par rapport a
I’alignement de la voie

Il est distingué 1’implantation selon le
type de bati notamment en raison de la
sécurité et du stationnement.

Les regles appliquées ont été édictées a la
demande de la Sncf.
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Article 7
Implantation par rapport
aux limites séparatives

Lorsque les constructions ne jouxtent pas la limite sé-
parative, les constructions pourront s’implanter en re-
trait de 3 m minimum.

Les dispositions retenues visent a per-
mettre plusieurs types d’implantation, la
zone A étant uniquement a destination
agricole, il doit €tre laissé 1’activité agri-

cole s’implanter selon son cas

Les extensions des logements de fonction sont autori-
sées mais limités a 20 m? + 30% de I’emprise au sol
initiale de la construction dans une limite d’extension
maximale de 60 m?

L’emprise au sol a été limitée du fait de la
nature du batiment. Une emprise au sol
plus importante aurait pu permettre la
transformation de ce local en habitation ce
qui pourrait par la suite conduire a

. Article 9 L’emprise au sol du local de gardiennage est limitée a | I’implantation d’un tiers en zone agricole
Emprise au sol des cons- . ,
: 30 m? et accentuera le mitage de I’espace rural.
tructions
L’emprise au sol maximale du nouveau logement de | L’emprise au sol a été limitée suite aux
fonction est limitée a 120 m? recommandations de la charte agricole et
urbanisme.
La hauteur maximale des logements de fonction est de | Il a été édicté la méme regle de hauteur
Article 10 6 m a I’égout du toit que pour le bati du centre bourg dans un
Hauteur maximale des La hauteur maximale des installations agricoles est li- | souci de cohérence.
constructions mitée a 15 m au faitage excepté certains ¢léments tels | Les élus ont souhaité limiter la hauteur
que les silos limités a 25 m au point le plus haut des batiments agricoles afin de préserver
Il est fixé des régles générales, simples
Article 11 Tout projet de construction devra présenter un volume, | afin de préserver un  minimum

Aspect extérieur et clotures

une implantation et un aspect satisfaisants permettant
une bonne intégration dans le site général dans lequel il

d’harmonie au bati.
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s'inscrit.

Les clotures ne sont pas obligatoires, elles peuvent étre
constituées des talus existants, haies végétales
d’essences locales, et murets traditionnels qu’il con-
vient de maintenir et d’entretenir

Elles doivent tenir compte des typologies fonctionnelles
pré existantes.

Les clotures en tole, plaques de ciment nu, parpaings
nus ne sont pas autorisés.

Les haies monospécifiques de type coniferes, lauriers
palme sont interdites, une haie monospécifique
d’essence champétre pourra étre plantée, mais il sera
privilégié des haies d’essences locales champétres.
Tous travaux ayant pour effet de détruire ou de modi-
fier un ¢élément de paysage identifi¢ par le présent PLU
doivent faire 1’objet d’une autorisation préalable dans
les conditions prévues au code de I’urbanisme.

Une attention plus particuliére sera portée sur les pro-
jets d’aménagement et de restauration du bati ancien
afin que les caractéristiques de ce dernier ne soient pas
dénaturées ou supprimées

Les travaux doivent concourir a la valorisation du bati
dans le respect de 1’architecture et de la volumétrie du
bati traditionnel environnant (gabarit, percements, as-

pect, ...).

Il est interdit certaines clotures afin de
favoriser leur insertion paysageére

Afin de préserver les rares haies et les
quelques bosquets présents sur le terri-
toire communal, il est appliqué un article
du code de I’'urbanisme, ceci dans le but
de favoriser le maintien des continuités
¢cologiques.

Afin de préserver le bati ancien et
I’architecture traditionnelle, il devra étre
veiller aux travaux.
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Article 12
Stationnement des véhi-
cules

Le stationnement des véhicules correspondant aux be-
soins des constructions ou installations doit étre assuré
en dehors des voies publiques.

Le nombre de places doit étre en rapport avec
’utilisation envisagée.

La zone A est suffisamment vaste, il n’est
pas instauré de régle pour le stationne-
ment des véhicules.

Article 13
Espaces libres et plantations

Les espaces boisés classés figurant au plan sont soumis
aux dispositions de I’article L 130-1 et suivants du
Code de I’Urbanisme.

Les projets de construction liés a I’activité agricole de-
vront obligatoirement comprendre la plantation de vé-
gétaux d’essences locales variées

Des plantations d’essences locales variées seront réali-
sées en accompagnement des dépdts et autres installa-
tions pouvant provoquer des nuisances

Le département est faiblement boisé, il a
été protégé les éléments forestiers présen-
tant un intérét paysager et recensés dans
le cadre du SCOT du Pays de Vitré.

Afin de favoriser l’insertion paysagere
des batiments, il est demandé des planta-
tions, ce qui est déja réalisé par les agri-
culteurs.

Zone NPB

Cette zone ne comporte pas de régle particuliere, elle est occupée par 1’activité agricole, ainsi on retrouve les mémes régles qu’en
zone A. Cette zone est liée au caractére paysager reconnu dans le SCOT du Pays de Vitré
Il est également autorisé I’évolution mesurée du bati existant afin d’éviter 1’évolution vers une ruine et la perte du patrimoine ar-

chitectural..
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Zone NPp

Cette zone ne comporte pas de regle particulicre, elle a pour but la protection stricte des lieux, cependant ces secteurs sont occupés
par Pactivité agricole, ainsi il est autorisé¢ au minimum les affouillements (réalisation d’une fosse par exemple) liées aux exploita-

tions agricoles sous réserve.

Zone Ar

Contenu général du reglement

Principes justificatifs

Article 2
Types d’occupation ou
d’utilisation du sol autorisés
mais soumis a conditions
spéciales

Voir réglement

On retrouve quelques constructions liées
a ’activité agricole en zone Ar, les régles
qui s’appliquent sont les mémes qu’en
zone A.

La réalisation de nouvelles constructions
est interdite en zone Ar afin de préserver
I’espace rural et de limiter le mitage de
I’espace rural.

L’évolution du bati existant est autorisé
sous certaines conditions.

Les extensions sont mesurées afin de pré-
server 1’espace rural théoriquement in-
constructible et doit prendre en compte
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I’activité agricole afin de respecter les
régles sanitaires

Le changement de destination est soumis
a conditions afin de prendre en compte
Iactivité agricole afin de respecter les
régles sanitaires et doit permettre de valo-
riser le bati existant.

Article 6
Implantation par rapport
aux voies ou emprises pu-
bliques et réseaux divers

Les implantations des logements se feront avec un re-
trait 5 m minimum par rapport a I’alignement de la voie

Les implantations des batiments agricoles se feront
avec un retrait minimum de 15 m par rapport a
I’alignement de la voie

Il est distingué I’implantation selon le
type de bati notamment en raison de la
sécurité et du stationnement.

Article 7
Implantation par rapport
aux limites séparatives

Lorsque les constructions ne jouxtent pas la limite sé-
parative, les constructions pourront s’implanter en re-
trait de 3 m minimum.

Les dispositions retenues visent a per-
mettre plusieurs types d’implantation, la
zone A étant uniquement a destination
agricole, il doit étre laissé I’activité agri-
cole s’implanter selon son cas

Article 9
Emprise au sol des cons-
tructions

L’emprise au sol de I’ensemble des batiments annexes
y compris I’existant est limitée a 60 m? par habitation et
non par unité fonciere

L’extension des habitations existantes et des logements
de fonction est limitée a 30 % de I’emprise au sol ini-
tiale + 20 m? dans une limite maximale d’extension de
60 m?.

L’extension des constructions liées a un changement de
destination est limitée a 30 % de I’emprise au sol ini-
tiale + 20 m? dans une limite maximale d’extension de

Les extensions sont mesurées afin de pré-
server 1’espace rural théoriquement in-
constructible et doit prendre en compte
I’activité agricole afin de respecter les
reégles sanitaires

Le changement de destination est soumis
a conditions afin de prendre en compte
I’activité agricole afin de respecter les
reégles sanitaires et doit permettre de valo-
riser le bati existant
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60 m?

L’emprise au sol du local de gardiennage est limitée a
30 m?

L’emprise au sol maximale du nouveau logement de
fonction est limitée a 120 m?

Les regles liées a ’activité agricole sont
les mémes qu’en zone Ar.

Article 10
Hauteur maximale des
constructions

La hauteur maximale des logements de fonction est de
6 m a I’égout du toit

Il a été édicté la méme régle de hauteur
que pour le bati du centre bourg dans un
souci de cohérence.

Article 11
Aspect extérieur et clotures

Tout projet de construction devra présenter un volume,
une implantation et un aspect satisfaisants permettant
une bonne intégration dans le site général dans lequel il
s'inscrit.

Les clotures ne sont pas obligatoires, elles peuvent étre
constituées des talus existants, haies végétales
d’essences locales, et murets traditionnels qu’il con-
vient de maintenir et d’entretenir

Elles doivent tenir compte des typologies fonctionnelles
pré existantes.

Les clotures en tole, plaques de ciment nu, parpaings
nus ne sont pas autorisés.

Les haies monospécifiques de type coniferes, lauriers
palme sont interdites, une haie monospécifique

Il est fixé des régles générales, simples
afin de préserver un  minimum
d’harmonie au bati.

Il est interdit certaines clotures afin de
favoriser leur insertion paysagere

Afin de préserver les rares haies et les
quelques bosquets présents sur le terri-
toire communal, il est appliqué un article
du code de "urbanisme, ceci dans le but
de favoriser le maintien des continuités
¢cologiques.

Afin de préserver le bati ancien et
I’architecture traditionnelle, il devra étre
veiller aux travaux.
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d’essence champétre pourra étre plantée, mais il sera
privilégi¢ des haies d’essences locales champétres.
Tous travaux ayant pour effet de détruire ou de modi-
fier un ¢lément de paysage identifié¢ par le présent PLU
doivent faire 1’objet d’une autorisation préalable dans
les conditions prévues au code de I’urbanisme.

Une attention plus particuliére sera portée sur les pro-
jets d’aménagement et de restauration du bati ancien
afin que les caractéristiques de ce dernier ne soient pas
dénaturées ou supprimées

Les travaux doivent concourir a la valorisation du bati
dans le respect de 1’architecture et de la volumétrie du
bati traditionnel environnant (gabarit, percements, as-

pect, ...).
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3.8 Les emplacements réservés :

Le Code de I’Urbanisme offre la possibilité aux communes d’instituer une servi-
tude consistant a réserver dans les zones urbaines des emplacements en vue de la
réalisation de nouvelles « voies et ouvrages publics, ainsi que les installations
d’intérét général et les espaces verts a créer ou a modifier, en délimitant les ter-
rains qui peuvent étre concernés par ces équipements ».

3.8.1 Liste des emplacements réservés :

Le PLU d’Essé compte plusieurs emplacements réservés, tous au bénéfice de la

commune

Les emplacements réservés sont les suivants

Numéros Destination Superficie Bénéficiaire
1 Création d'une voie piétonne (7 m de large) 1440 m? Commune
2 Extension du cimetiére, création d'un parking et d'une voie de desserte 2880 m? Commune

a la zone 2 AU et aménagement paysager d'ensemble
3 Création d'une voie piétonne (7 m de large) 1350 m? Commune
4 Création d'une voie piétonne (7 m de large) 1146 m? Commune
5 Création d'une voie piétonne (7 m de large) 750 m? Commune
6 Création d'une voie piétonne 1210 m? Commune
7 Extension ou construction d'une nouvelle station d'épuration 1 hectare Commune
Etude en cours, périmétre provisoire
8 Création d'une voie de desserte et aménagement de loisirs lié au site de 7171 m? Commune
La Roche aux Fées
9 Agrandissement de la voirie pour sécuriser le passage (Le Béché) 92 m2 Commune

3.8.2 Justifications des emplacements réservés :

Plusieurs emplacements s (n°1, 3, 4, 5, 6) ont réservés pour la création de chemins
piétons afin de compléter le maillage des tracés existants et ainsi réaliser le bou-
clage complet piéton du bourg.

Le souhait exprimé dans le PADD d’assurer la continuité piétonne du bourg tra-
duit également par la création de plusieurs emplacements réservés notamment
ceux destinés a la création de chemins piétons afin de compléter le maillage exis-
tant.

Concernant I’emplacement réservé n°2, ’aménagement des abords du cimetiere
est nécessaire afin de sécuriser I’acces au site situé en entrée de bourg.

En effet, la commune est confrontée a un probléme de sécurité li¢ a la vitesse des
véhicules, I’acceés au cimetiere est trés dangereux, de plus le stationnement se fait
de I’autre c6té de la voie sur un espace non sécurisé.

Cet aménagement prévoit la réalisation d’un parking et d’un point d’eau comme
détaillé dans le PADD.
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Concernant I’emplacement réservé n°4, une partie de ce futur cheminement doux
est déja existant, il y a un chemin creux qui existe sur cet emplacement, il est bor-
dé¢ d’une haie.

Les ¢lus souhaitent donc la réhabilitation de ce chemin existant, cet emplacement
ne pourra donc pas enclaver la parcelle, les animaux pourront toujours traverser le
chemin comme actuellement.

La haie existante sera préservée au titre de [’article L.123-1-7 du Code de
I’Urbanisme.

Concernant I’emplacement réservé n°7, une étude commencera prochainement
afin de déterminer quel sera I’emplacement exact, les superficies non concernées
par cet ouvrage seront laissées en zone agricole.

Les ¢lus souhaitent la réalisation d’un ouvrage consommant un minimum de su-
perficie.

Concernant I’emplacement réservé n°9, il est souhaité bloquer la reconstruction
d’un batiment sur ce site lorsque cet hangar sera détruit.

En effet, la voie est trés étroite et rend la circulation dangereuse, 1’hangar déborde
sur la voie, cet emplacement a pour but d’améliorer la traversée du hameau et de
sécuriser cette traversée.

3.9 Les servitudes et marges de recul :

3.9.1 Servitudes

Les servitudes du porter a la connaissance ont été reportées aux plans et inscrites
aux tableaux des servitudes d’utilité publique en «annexe 6 » et pour certaines le
réglement du PLU fait des rappels.

3.9.2 Marges de recul :

Les marges de recul des RD 48, 99, 341, 41.sont reportées sur les plans du PLU
en dehors des zones urbanisées, elles s’arrétent aux panneaux d’entrées de bourg.

4 PRISE EN COMPTE DE L'ENVIRONNEMENT DANS LE PLU

La Loi du 8 janvier 1993 pose le principe que « les paysages frangais constituent
un patrimoine commun. L’¢tat, les communes et ’ensemble des collectivités terri-
toriales doivent participer a la protection et a la mise en valeur des paysages ».

Ainsi d’une maniére générale, le PLU doit prendre en compte la préservation de la
qualité des paysages et la maitrise de leur évolution.
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Pour cela il convient d’identifier les éléments de paysages, sites et secteurs a pro-
téger ou a mettre en valeur et de définir les prescriptions de nature a assurer leur
protection (article L 123.1.7 du code de I’urbanisme)

Le projet du PLU tient compte de la dimension paysagere et environnementale a
la fois au niveau de la délimitation des zones naturelles ou urbaines et au niveau
du reglement suivant les dispositions de la Loi Paysages et suivant les prescrip-
tions du Code de 1I’Urbanisme.

Plusieurs éléments traduisent la prise en compte du paysage dans le PLU notam-
ment au titre de Darticle L 123.1.7

En effet, plusieurs éléments du paysage, des sites et secteurs naturels a protéger et
ou a mettre en valeur ont ét¢ identifiés sur les plans de zonage notamment au tra-
vers de la création des zones NPB et des zones NPp.

4.1 Les zones humides

Par zones humides, on entend tous milieux aquatiques continentaux, cotiers ou
marins constituant des milieux biologiques trés variés et qui sont tous caractérisés
par la présence dans le sol a une faible profondeur d’eau douce ou salée.

Pendant longtemps les zones humides ont été considérées comme des milieux
naturels et insalubres qu’il fallait assainir et mettre en valeur mais suite a leur ra-
réfaction, une meilleure connaissance de leur valeur scientifique, ces milieux sont
aujourd’hui considérés comme des éléments de notre patrimoine qu’il faut abso-
lument préserver.

La protection de ces milieux passe par un report sur les plans du PLU avec une et
réglementation adaptée dans chaque zone concernée par une zone humide (A, UL,
NPB). Ainsi les zones humides et cours d’eau répertoriées dans 1’inventaire des
zones humides sont toutes reportées sur les plans.

Cette protection permet au PLU d’étre en conformité avec le SDAGE Loire Bre-
tagne et le SAGE Vilaine.

L’inventaire des zones humides et des cours d’eau ne saurait étre exhaustif, ni
stable.

4.2 Les espaces boisés et les haies

4.2.1 Les espaces boisés classés

Le département d’Ille et Vilaine compte peu d’espaces boisés, il s’agit donc de les
préserver.
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Le classement en espace boisé classé interdit tout changement d’affectation ou
tout mode d’occupation ou d’utilisation des sols de nature a compromettre la con-
servation, la protection ou la création des boisements.

Grace a ce classement en EBC, les boisements présents sur le territoire communal
seront préserves.

Par ce classement, I’espace boisé ou a boiser devient un ¢élément du patrimoine
qu’il conviendra de surveiller afin qu’il ne soit détérioré. La méconnaissance de la
réglementation sur ces espaces donne souvent lieu a des défrichements illicites,
ainsi une attention particuliére devra étre portée a ce probleme.

Il a donc été décrit dans les annexes les droits et obligations pour un propriétaire
de parcelles boisées classées.

Les boisements classés sont les suivants :
- le boisement du Loroux : 2.25 hectares et 1.21 hectare
- le boisement des Boiteliéres : 1.93 hectare
- le boisement du Rozay : 8.85 hectares

Ainsi, 14.24 hectares de bois sont classés sur la commune.
4.2.2 Le repérage des haies

Il a été repéré sur les plans de zonage au titre de Iarticle L.123-1-5 alinéa 7 du
Code de I’Urbanisme les haies les plus importantes sur la commune, celles pré-
sentant un intérét indiscutable et celles ayant une fonction de rétention de 1’eau.

Cette protection bien que moins contraignante que I’EBC permet de protéger et de
mettre en valeur certains ¢léments de paysage a préserver.

Tout projet modifiant ou supprimant ces éléments repérés devra faire 1’objet d’une
déclaration préalable au titre de I’article R.421-23.

De plus, le réglement prévoit que tout élément repéré qui sera détruit devra étre
replanté sur le méme linéaire.

4.2.3 Le repérage des bois

Il a été €galement repéré les petits bosquets présents sur la commune au titre de
I’article L.123-1-5 alinéa 7 du Code de I’Urbanisme.

Ces petits bosquets sont majoritairement situés le long du ruisseau de la Rigau-

diére mais aussi a proximité du lieu dit de Tourne Ville.

4.3 Les sites ou éléments naturels

Les sites recensés dans le SCOT en tant que site d’intérét paysager sont identifiés
sur les plans de zonage et classés en zone NPB.
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La vallée de la Seiche est également identifiée sur les plans de zonage et classée
en zone NPB.

Le site de la Roche aux Fées est également identifié sur les plans de zonage et
classée en zone NPp.

Ces sites bénéficient d’une réglementation qui limite ou interdit les possibilités de
constructions.

4 4 Les incidences du PLU sur I'environnement
4.4.1 Incidences générales

Il n’est prévu au PLU aucun projet de travaux, d’ouvrage ou d’aménagement
soumis ou non a autorisation sur les zones NPp ou NPB. Il n’est pas prévu de tra-
vaux qui impacteront les sites naturels identifiés au PLU.

La protection des espaces naturels, de la biodiversité figure parmi les principaux
objectifs du PLU, de nombreuses dispositions inscrites dans le PLU permettent la
protection et la préservation de ces milieux au travers la mise en place de zone N,
de la protection liée aux Espaces Boisés Classés, de la protection au titre de
I’article L.123-1-5, 7° du CU, de la réalisation d’un inventaire des zones humides
annex¢ au PLU.

Le PLU affiche la volonté de freiner les dynamiques d’étalement urbain au travers
la création de formes urbaines plus denses notamment dans le bourg, il est privilé-
gié¢ une urbanisation d’ensemble au lieu d’une urbanisation au coup par coup, les
espaces ouverts a I’urbanisation ont ét¢ fortement réduits.

De méme, I’'urbanisation nouvelle en campagne est interdite, la commune illustre
ainsi sa volonté de freiner le mitage de I’espace rural.

Ces dynamiques, a ’origine de consommation et de fragmentation de milieux
naturels nuisent au maintien des continuités €cologiques et a la biodiversité en
général. La lutte contre le mitage et I’étalement urbain constitue donc une mesure
favorable aux milieux naturels, a la biodiversité et au maintien des corridors éco-
logiques.

La protection des haies et des boisements / bosquets au titre de I’article L.123-1-5,
7° du CU est une mesure favorable a la biodiversité et au maintien des corridors
écologiques, ces secteurs constituant des habitats pour différentes espéces végé-
tales et animales

La délimitation de I’espace agricole constitue une mesure permettant de protéger
les espaces naturels.
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Le PLU ne permet pas le développement de 1’urbanisation sur les secteurs identi-
fiés comme humides ou inondables, cela permet de préserver la biodiversité pré-
sente sur ces sites.

4.4.2 Le PLU et I'’évaluation environnementale

Suite a I’article L.121-10 du Code de I’urbanisme, le PLU d’Essé n’est susceptible
d’étre soumis a une évaluation environnementale pour les raisons suivantes :

Article L121-10

Modifié par LOI n° 2010-788 du 12 juillet 2010 - art. 16

1. — Font l'objet d'une évaluation environnementale, dans les conditions prévues
par la directive 2001 / 42 / CE du Parlement européen et du Conseil, du 27 juin
2001, relative a l'évaluation des incidences de certains plans et programmes sur
l'environnement ainsi que ses annexes et par la présente section :

1° Les directives territoriales d'aménagement et les directives territoriales d'amé-
nagement et de développement durables ;

2° Le schéma directeur de la région d'lle-de-France ;

3° Les schémas de cohérence territoriale et les schémas de secteur ;

4° Les prescriptions particuliéres de massif prévues a ['article L. 145-7.

1. — Font également l'objet de I'évaluation environnementale prévue au premier
alinéa du I les documents qui déterminent l'usage de petites zones au niveau local
suivants :

1° Les plans locaux d'urbanisme :

a) Qui sont susceptibles d'avoir des effets notables sur l'environnement, au sens
de l'annexe Il a la directive 2001 / 42 / CE du Parlement européen et du Conselil,
du 27 juin 2001, précitée, compte tenu notamment de la superficie du territoire
auquel ils s'appliquent, de la nature et de l'importance des travaux et aménage-
ments qu'ils autorisent et de la sensibilité du milieu dans lequel ceux-ci doivent
étre réalisés ;

L’article R.121-14 du Code de I’Urbanisme précise les conditions de réalisation
de cette évaluation environnementale.

Article R*121-14

Modifié par Décret n°2010-1178 du 6 octobre 2010 - art. 2

L-Font l'objet d'une évaluation environnementale dans les conditions prévues par
la présente section :

1° Les directives territoriales d'aménagement ;

2° Le schéma directeur de la région d'lle-de-France ;

3° Les schemas d'aménagement régionaux des régions d'outre-mer ;

4° Le plan d'aménagement et de développement durable de Corse ;

5° Les schémas de cohérence territoriale ;

6° Le plan d'aménagement et de développement durable de Mayotte.
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11.-Font également l'objet d'une évaluation environnementale :

1° Les plans locaux d'urbanisme qui permettent la réalisation de travaux, ou-
vrages ou aménagements mentionnés a l'article L. 414-4 du code de l'environne-
ment ;

2° Lorsque les territoires concernés ne sont pas couverts par un schéma de cohé-
rence territoriale ayant fait l'objet d'une évaluation environnementale dans les
conditions de la présente section :

a) Les plans locaux d'urbanisme relatifs a un territoire d'une superficie supé-
rieure ou égale a 5 000 hectares et comprenant une population supérieure ou
égale a 10 000 habitants ;

b) Les plans locaux d'urbanisme qui prévoient la création, dans des secteurs agri-
coles ou naturels, de zones U ou AU d'une superficie totale supérieure a 200 hec-
tares ;

¢) Les plans locaux d'urbanisme des communes situées en zone de montagne qui
prévoient la réalisation d'unités touristiques nouvelles soumises a l'autorisation
du préfet coordonnateur de massif ;

d) Les plans locaux d'urbanisme des communes littorales au sens de l'article L.
321-2 du code de l'environnement qui prévoient la création, dans des secteurs
agricoles ou naturels, de zones U ou AU d'une superficie totale supérieure a 50
hectares.

Apres lecture de cet article, il apparait que la réalisation d’une évaluation envi-
ronnementale n’est pas justifiée pour les raisons suivantes :

- la commune d’Essé est couverte par le SCOT du Pays de Vitré approuvé
et doté d’une évaluation environnementale

- la commune d’Essé a une superficie inférieure a 5000 hectares, la super-
ficie communale est de 2310 hectares, la commune a une population inférieure a
10000 habitants, le dernier recensement de I’INSEE indiquait une population
communale de 1123 habitants

-le PLU d’Essé€ ne prévoit pas la création, dans des secteurs agricoles ou
naturels, de zones U ou AU d'une superficie totale supérieure a 200 hectares ; le
PLU compte 14 hectares de zones AU.

- la commune n’est pas située dans une zone de montagne et n’est pas re-
connue comme une commune littorale.

- la commune ne compte pas de site Natura 2000 sur son territoire ou a

proximité des limites communales ainsi aucun projet ne peut affecter de fagon
notable un site Natura 2000.
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5 PRISE EN COMPTE DU PATRIMOINE DANS LE PLU

La qualit¢ de l’environnement et du cadre bati constitue un atout majeur
d’attractivité pour une commune.

I1 convient donc de poursuivre et de conforter les mesures déja menées pour pré-
server et mettre en valeur ce patrimoine.

5.1 Le patrimoine ancien

Le permis de démolir a été institué sur I’ensemble de 1’habitat ancien du bourg
(zone UC mais aussi sur la zone UE dans un souci de maitrise du foncier), on re-
trouve également le permis de démolir dans le périmetre de 500 m 1i¢ aux Monu-
ments historiques (Dolmen de la Roche aux Fées).

Afin de préserver le maintien du bati ancien et d’éviter la multiplication des ruines
sur le territoire communal, le changement de destination du bati est autorisé sous
certaines conditions

Le changement de destination permet de perpétuer ce patrimoine tout en
I’adaptant a la mutation des usages notamment lorsque 1’activité agricole a dispa-
ru.

L’article 11 des zones UC, UE, A, Ar possede un alinéa qui permet de prendre en
compte ce patrimoine, il prévoit que les rénovations et extensions de tous les ba-
timents doivent concourir a la valorisation du bati dans le respect de I’architecture
et de la volumétrie du bati traditionnel environnant.

L’article 2 des zones Ar et A réglement le changement de destination et limite
notamment les extensions de ce bati.

5.2 Le patrimoine archéologique

L’existence du patrimoine archéologique assez présent sur la commune est identi-
fiée dans 1’état initial de I’environnement et en annexe 6 « patrimoine archéolo-
gique » au dossier de PLU

D’un point de vue réglementaire, a I’article 3.4 des dispositions générales, il a été
rappelé que :

- aux termes de la loi du 17 janvier 2001 portant réglementation des
fouilles archéologiques, toutes découvertes fortuites doivent €tre signalées au Ser-

vice Régional de I’ Archéologie

- dans le secteur ou des sites archéologiques sont repérés aux plans, toute
demande d’autorisation du sol sur ces parcelles devra étre transmise a Monsieur
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Le Préfet en application du décret du 16 janvier 2002 relatif a la prise en compte
de la protection du patrimoine archéologique dans certaines procédures
d’urbanisme.

- la protection des collections publiques contre les actes de malveillance
(article 322.2 du code pénal).

De plus, il est crée dans le PLU un zonage spécifique NPp permettant la protec-
tion maximale des secteurs présentant un intérét patrimonial et archéologique.
Toutes ces mesures concourent a la préservation du patrimoine ancien, un des
principes du PADD.

6 PRISE EN COMPTE DES RISQUES DANS LE PLU

Le PLU doit prendre en considération I’existence de risques naturels prévisibles et
de risques technologiques.

La prise en compte des risques vise a la préservation de la population de tous
risques majeurs mais aussi a la préservation de ces sites du fait de leur réglemen-
tation tres stricte, cela revient a préserver I’espace rural présent sur la commune.

6.1 Le risque inondation

Le PPRI de la Seiche et de L’Ise approuvé par arrété préfectoral du 12 aott 2008,
est reporté sur les plans de zonage et en 1égende des plans de zonage, il constitue
une servitude d’utilité publique qui s’impose au PLU.

Cette servitude est également mentionnée dans le rapport de présentation et dans
les annexes.

On la retrouve également dans le réglement du PLU ou il est indiqué que les me-
sures les plus restrictives s’appliqueront (réglement du PPRI ou réglement du
PLU).

Le dossier du PPRI approuvé est également annexé au PLU (annexe 10)
D’un point de vue réglementaire, toute occupation ou utilisation du sol suscep-
tibles d’aggraver le risque, a €té strictement interdite pour préserver le champ

d’expansion des crues, pour conserver les capacités d’écoulement et éviter
I’exposition des biens et des personnes.
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V. RESPECT DES PRINCIPES LEGAUX

Les principes légaux du Code de I’'urbanisme sont énoncés dans les articles L 110
et L 121-1. Le zonage doit étre compatible avec ces principes.

1.1 L’article L 110 du Code de l'urbanisme

Il définit le principe de gestion économe des sols et impose aux collectivités pu-
bliques d’harmoniser leurs décisions en mati¢re d’utilisation de 1’espace.

Le Plan Local d’Urbanisme respecte le principe de gestion économe des sols.

Les zones destinées a 1’extension des zones urbaines répondent aux objectifs
d’accueil d’environ 377 habitants supplémentaires afin d’atteindre une population
communale totale égale a environ 1500.

Les 9.13 hectares réservés pour 1’extension de 1’urbanisation permettent 1’accueil
de 137 logements si I’on se base sur une moyenne de 15 logements a 1’hectare.
Ces 137 nouveaux logements en moyenne seront donc tout juste suffisants pour
accueillir la nouvelle population espérée.

Cette base (15 logements a I’hectare) pourra étre plus forte pour économiser des
terrains le plus longtemps possibles.

Ces zones répondent aussi a la réalisation d’un développement cohérent dans le
respect des exploitations agricoles.

Ainsi le projet de zonage du PLU d’Essé respecte bien toutes les orientations du
SCOT du Pays de Vitr¢, le PLH du Pays de la Roche aux Fées et les orientations
du Code de I’Urbanisme.

1.2 L’article L 121-1 du Code de 'urbanisme

Issu de la Loi SRU, il définit les principes qui précisent en matiere d’urbanisme
les principes de développement durable :

- Assurer 1’¢équilibre entre le développement des communes urbaines et rurales et
la protection des espaces naturels.

Ce principe est assuré¢ par la compatibilit¢ du PLU avec le SCOT du Pays de Vi-
tré.

De plus, ce PLU vise bien une consommation modérée de ’espace rural avec le
développement de I’urbanisation uniquement sur le bourg, il n’y a aucune possibi-
lit¢ d’accueillir de ’'urbanisation en campagne, le PLU ne comporte pas de zone
Ah.
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- Assurer la diversité des fonctions urbaines et la mixité sociale dans 1’habitat.
Ce principe est largement affirmé dans les objectifs du PLU et dans le PADD lui-
méme et démontré dans sa traduction en terme de zonage et de réglementation.

- Assurer une utilisation économe de 1’espace, la maitrise des besoins de déplace-
ment, la préservation de la qualité de 1’air, de I’eau, du sol et du sous sol, ainsi que
la préservation des espaces naturels.

Ce principe est assur¢ par :
- La maitrise des besoins de déplacement se traduit par la mixité urbaine et
par le développement des sentiers piétons et cyclables.

- La préservation de la qualité¢ de I’air passe par la maitrise des déplace-
ments, le PLU compte de nombreux emplacements réservés destinés a la création
de chemins piétons et cyclables

- La préservation de la qualit¢ de I’eau est assurée par la limitation des
possibilités de constructions en bordure de ruisseaux et plans d’eau (secteurs in-
clus en zone A, N)

- La préservation de la qualité du sol se traduit par la limitation des droits
d’utilisation du sol afin de préserver les exploitations agricoles, au niveau des
sieéges et des terres afin de préserver les surfaces nécessaires au plan d’épandage

- La préservation des espaces naturels se traduit par la préservation des
secteurs présentant un fort caractére environnemental (secteur inclus en zone

NPB) mais aussi par la préservation de plusieurs boisements.

- la préservation des espaces présentant un intérét patrimonial et archéolo-
gique (secteurs inclus en zone NPp)
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VI. TABLEAUX DE SURFACES

1 TABLEAU RECAPITULATIF DU POS PRECEDENT

Les données du POS précédent ont été retransmises telles qu’elles étaient inscrites
dans le POS.

Zones Urbaines

uc

5.92 hectares

UE

8.9 hectares

Total des zones urbaines

14.82 hectares

ZONES A URBANISER

1 NAE 8.92 hectares
1 NAA 3.64 hectares
1 NAL 2.88 hectares
Sous total des zones 1 NA 15.44 hectares
2 NAE 7.82 hectares
2 NA 0.78 hectares

Sous total des zones 2 NA

8.60 hectares

Total des zones réservées pour I'habitat

17.52 hectares

Total des zones a urbaniser

24.04 hectares

ZONES AGRICOLES ET NATURELLES

Nca 2085.40 hectares
NDb 135.50 hectares
NDL 2.09 hectares
NDp 48.15 hectares

Total des zones naturelles

185.74 hectares

Total des zones naturelles et agricoles

2271.14 hectares

Superficie communale

2319 hectares
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2 TABLEAU DES SUPERFICIES DES ZONES URBAINES DU

PLU

ZONES URBAINES

ucC 5.82 hectares
UE 14.81 hectares
UL 4.87 hectares

Total des zones urbaines

25.50 hectares

3 TABLEAU DES SUPERFICIES DES ZONES D’EXTENSION
DU PLU

ZONES A URBANISER

1 AUE de I'église

0.23 hectares

1 AUE de la Rue du Lavoir

0.22 hectares

Sous total des zones pour I'habitat 1 AUE

0.45 hectares

1 AUA

3.70 hectares

1 AUL

0.72 hectares

Sous total des zones 1 AU

4 .87 hectares

2 AU du cimetiére, seul 3300 m? pour I'habitat

0.71 hectare

dont 3870 m? en emplacement réserve,

2 AU Le Petit Mauperrier

3.55 hectares

2 AU La Bretonniére

4.80 hectares

Sous total des zones pour I'habitat 2 AU

8.68 hectares

Sous total des zones 2 AU

9.06 hectares

Total des zones réservées pour I'habitat (1 AU + 2 AU)

9.13 hectares

Total des zones a urbaniser

13.93 hectares
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4 TABLEAU DES SUPERFICIES DES ZONES AGRICOLES

ET NATURELLES DU PLU

ZONES NATURELLES ET AGRICOLES

NPB Vallée de la Seiche

42.37 hectares

NPB La Rigaudiére

11.03 hectares

NPB Les Boiteliéres

14.43 hectares

NPp archéologie liée au site 33

1.72 hectare

NPp archéologie liée au site 34

14.15 hectares

NPp La Roche aux Fées

46.50 hectares

Sous total des zones naturelles

130.20 hectares

Ar 42 .51 hectares
Ara 1.36 hectare
A 2105.50 hectares

Sous total des zones agricoles

2149.37 hectares

Total des zones naturelles et agricoles

2279.57 hectares

superficie communale

2319 hectares
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6 TABLEAU COMPARATIF POS / PLU

ZONES URBAINES

ucC 5.92 hectares 5.82 hectares
UE 8.9 hectares 14.81 hectares
UL 4.87 hectares

Total des zones urbaines

14.82 hectares

25.50 hectares

ZONES A URBANISER

1 NAE /1 AUE

8.92 hectares

0.45 hectare

1 NAA /1 AUA

3.64 hectares

3.70 hectares

1 NAL

2.88 hectares

0.72 hectares

Sous total des zones 1 AU pour I'habitat

8.92 hectares

0.45 hectare

Sous total des zones 1 AU

15.44 hectares

4 .87 hectares

2NAE/2 AU

7.82 hectares

9.06 hectares

2NA/2 AU

0.78 hectares

0

Sous total des zones 2 AU pour I'habitat

8.60 hectares

8.68 hectares

Sous total des zones 2 AU

8.60 hectares

9.06 hectares

Total des zones réservées pour I'habitat (1 AU / 2 AU)

17.52 hectares

9.13 hectares

Total des zones a urbaniser

24.04 hectares

13.93 hectares

ZONES NATURELLES ET AGRICOLES

NDb / NPB 135.50 hectares 67.83 hectares
NDL 2.09 hectares 0

NDp 48.15 hectares 62.37 hectares
Sous total des zones naturelles 185.74 hectares 130.20 hectares
Ar 0 42.51 hectares
Ara 0 1.36 hectare
Nca/A 2085.40 hectares 2105.50 hectares

Sous total des zones agricoles

2085.40 hectares

2149.37 hectares

Total des zones naturelles et agricoles

2271.14 hectares

2279.57 hectares

superficie communale

2319 hectares

2319 hectares
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