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Le Projet
d’Aménagement et de
Développement
Durable définit dans le
respect des principes
de l'article L 121.1 du
Code de I'Urbanisme,
les orientations
d'urbanisme et
d’aménagement
refenues par la
commune.

Il est la traduction du
projet communal pour
les années a venir.

Située & 20 km du coeur de Venddme, Epuisay, 540
habitants, apparait comme un gros bourg rural des franges
du Venddémois.

Appartenant a la Communauté de Communes des Coteaux
de la Braye, elle joue un réle de pole relais du chef lieu de
canton, Savigny sur Braye,

Et, sa situation au carrefour de ia RD 957 et de la RN 157,
axes de transit régionaux importants, et a 10 km de [a gare
TGV de Vendéme, en fait un point d'etape important dans les
échanges routiers et économiques.

Cette situation, qui connalt ses travers (forts trafics de poids
lourds, nuisances, insécurité...) est & I'origine de 'élaboration
du Plan Local d’Urbanisme.

Le projet communal vise a :
1. Conforter cette position de village d’étape au cceur
des réseaux d'échanges en permetiant 'amenagement
d’'une zone d’'activités & rayonnement départemental.
2. Et paraliélement, & mettre en cuvre une politique de
développement du bourg et des hameaux
s en relation avec le développement économique et [a
création d’'emplois attendue

« en adaptant I'application sévére du Réglement
national d'Urbanisme en instituant des mesures
d'intégration paysagére, urbaines et architecturales.

A partir de ces 2 grands objectifs, le Projet dAménagement
et de Développement Durable se décline en 5 objectifs pour
les 10 années & venir :

© Favoriser Vimplantation d’entreprises sur la commune
avec le déveioppement d'une Zone d’Activités dont le parti
d’'aménagement garantit les conditions d'insertion et de
Sécurité.

@ Préserver la qualité rurale du bourg, avec la mise en
valeur du secteur de 'Eolienne et la dynamique d'un village
avec ses éqguipements et commerces de proximité,
necessaires a la vie quotidienne du village.

© Assurer le renouvellement et e développement de
fa population pour lutter contre ie viellissement et Ia
décroissance démographigue, en permettant accueil de
nouvelles constructions au nord du bourg, avec
Pouverture, phasee dans ie temps, de nouveaux secteurs
d’'urbanisation.

@ Favoriser le maintien de Pactivité agricole et la
sauvegarde du patrimoine rural présent dans les
nombreux hameaux.

® Enfin, préserver les paysages qui caractérisent
Epuisay et témoignent de son appartenance au Perche ;
les haies, les fermes percheronnes, les mares. ..

Créer une zone d'activités

Assurer le renouvellement et e
développement régulier de la
population

Preserver la qualite rurale du bourg

. Favoriser le maintien de l'activité
agricole et le patrimoine rural des
hameaux

. Préserver les paysages et
Fenvironnement




Située au coeur d'un

- ‘réseau de-transports

importants (RD 157-ét

' RD 957, gare TGV de
- Vendorme), Epuisay
 est un liu.de §a$°s’a§-e
etuneétape
 fréquentée ‘déns‘".n‘eé .
5 ‘ echangesroutiers et

-~ £conomiques:

" Une vocation économique diversifiée -

@ CONFORTER LE ROLE DE VILLAGE D'ETAPE DANS LES ECHANGES ROUTIERS ET ECONOMIQUES

La Communaui¢ de Communes des
Coteaux de la Braye souhaite développer
une Zone d'Activités pouvant accueillir &
la fois des entreprises locales et des
entreprises a rayonnement plus large.

Cette zone s'étend au sud du bourg
d'Epuisay, benéficiant d'un effet-vitrine
sur les 2 axes structurants (RD 157 et
RD 957).

La vocation de la zone est multiple et doit

permetire  d'accueillir  plusieurs  types

d'activités :

« des activitéks commerciales et
artisanales

»  Des bureaux, services ou PME et PMI

= Des entrepéts.

La création d’emplois

La zone pourrait permettre a long terme la
création de pius de 300 emplois et constituer ainsi un
pole d’empiois important dans le Nord du Département.

Un aménagement de qualité

Au vu de son importance et des enjeux gu'elle représente en
terme de paysages et de sécurité, la réalisation de ce projet
est soumise a de fortes exigences de qualité... Elie fait 'objet
d'orientations d’'aménagement spécifiques.

" Unphasage dans le temps - -

La realisation de ce projet aux dimensions ambitieuses
est prévue au fur et 4 mesure de la réalisation des
tranches d'équipement et de voirie par phases
d’'aménagement successives et portent & environ 23,5
hectares sa superficie globale a long terme {95 ha a
Fouest et 14 ha a 'Est).



@ ASSURER LE RENOUVELLEMENT ET LE DEVELOPPEMENT REGULIER DE LA POPULATION

Avec pres fd 9’00} :

'lepu;s 1980 sa
 population se sfabr.'fse
-autour de 500,
habtté’ﬁts En 1999

seule !amvee dé

e

popq!atmns nouveﬂes

Le n‘___,que de norn
renouvellement de la
population.est
preoccupant

La création d'emplois liés a la zone d'activités et
la volonté communale de dynamisation de la
population (rajeunissement, Ttenouvellement)
doivent permettre une croissance
démographique dans les années a venir.

Ainsi, le projet communal prévoit, a terme
Furbanisation des secteurs en continuité Nord
du Bourg.

L’accueil de 350 habitants a terme
L'ensemble du périmétre doit permettre

d'accueillir environ 200 habitations nouvelles
sous diverses formes et typologies.

. Un habitat diversifié et une mixité des
produits: -

Le projet est destiné a favoriser Vaccueil d'un
habitat mixte (collectif social ou non en
continuité des logements de 'OPAC, logements
individuels de type maisons de ville, lots libres
et pavilions...).

Il pourra accueilir également les services
publics et activités complémentaires a 'habitat.

Un habitat diversifié et une mixité deés produits

Le projet laisse une grande latitude en terme d'affectation
des sols et de typologie des logements de fagon a favoriser
Faccueil d'un habitat diversifie : collectif social ou prive,
maisons. de ville ou lots Tibres et pavillons individuels.
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Un ameénagement assorti de- cond:t.-ons

Des Orientations d’Aménagement (Piéce n°3 du PLU)
portant sur ensemble des zones a urbaniser précisent
les conditions aménagements tant dans leur composition,
leur intégration et les conditions dinsertion dans
Penvironnement que dans [eur phasage.



@ PRESERVER LES QUALITES RURALES DU BOURG

Le bourg d’Epu;say

Il devréft regrauper
| 5% dss- habff:anfs)

.,-I’en:semb,e d
‘équipemen ts pub[:cs
‘et'des services et .
commerces de

' prox.'mltef

Marque par une
ftrad,'tron rurale et par

‘éolienne; le bourg
don‘ preserver ses
qualités urbaines et
renforcer son:rélede -
centre de.la
commune;

e fmposante ;

METTRE EN VALEUR L EOLIENNE

Classée Monument Historique, 'éolienne est située en plein coeur du Bourg. Un périmétre de
protection soumet ies travaux et constructions nouvelles a I'avis de 'Architecte des Batiments de
France.

Un nouveau périmétre est proposé par le Service Départemental des Batiments de France (voir
carte ci-dessous).

Une protection architecturale et paysagére de son environnement

Dans ce nouveau peérimétre, les constructions et aménagements significatifs de
constructions existantes feront 'objet de prescriptions architecturales et particuliéres,
intégrées au réglement du PLU.

Celles-ci ont pour but de :

» Préserver les perspectives sur le monument et la silhouette du village

s Respecter le caractére traditionnel du village dans les zones d’habitat dominant. En
particulier dans le cceur ancien (rue des Bleuets, rue des Primevéres, rue des Lys....}, des
regles liees aux aspects des constructions sont préconisées.

Ces prescriptions concernent en particulier les hauteurs, les modes d'implantation des
constructions, les matériaux préconisés.



@PEESERVER LES OUAL!TES RURALES DU BOJRu
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] Facrlement reperab!e
avec l’éolienne qui
domme dansile =
' ""*ﬁ.,}lage se
‘ ile completement
i depms ses acces
I pnncr,baux la RD 157.
 alEstetalOuest la
- RD.957: au Sud et la

'RB ___',,.51 au. Nord

DEFINIR ET PROTEGER LES LIMITES D’UREANISATI‘GN

Le projet communal définit
comme limites d’urbanisation
{hormis les activités

économigues) sur le bourg:

sla RD 157 et sa déviation
comme limite au Sud

s la RD 957 comme limite Est

s Je hameau des Estelles au
Nord

sles franges existantes &
PQuest (intégrant le hameau de
la Cholaziére et des Rebrais) et
a I'Est.

Ces franges forment la transition
entre les parties urbanisées et les
zones naturelles rurales et sont
donc les secteurs clés d'une
expression de lidentité
percheronne marquée par les
haies, les arbres isolés en forme
de « trognes » ou de « {étards ».

ABLINIERE

Qutre les perspectives
intéressantes sur {'éolienne, une
attention particuliére est portée a
ses secteurs en terme de
plantations et de ftraitements
vegétaux | plantations de haies et
préservation de celles existantes,
traitement végétal des clotures
en limite des zones urbaines, etc.

LAWETARIE

ff Limite d'urbanisation
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@& & #® Plantations a créer

LEPLESSIS

Plantations & conserver




@PRESERVER LES QUALITES RURALES DU BOURG

5 entrées marquerit
- les acces aul village.

_Leur vocation et leur
configuration
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@ PRESERVER LES QUALITES RURALES DU BOURG

B PREVOIR LES RESERVES EN EQUIPEMENTS

Leé bourg accueille
l'ensemble des

-équipements publics
‘et lieux collectifs liésa
‘la vie communale;
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" L:a:sms a renforcer
ou a ameénager

Les habitudes etles
perspectivesde
‘developpement
‘amenent a renforcer
-et prévoir les:
aménagements de:la
politique d’équipement
et de service:
population.

'Le projet prévoit le
renforcement de ceux
‘adeéguation avec Jes
‘évolutions
‘démographigues
prévues.

Aménagement d'une aire/
de stationnement liée aux -

comimerces \\

Réserve pour extension
-y cimetiére




‘La commune a une

Cette tradition est &

l'origine des nombreux
-hameaux (plus de 40)

.presents surle
territoire d Epuisay.

Pius ou-moins :
‘développes autour
‘dlune fe

rme (souvernt
-en:activité) et de ses

annexes.

Préservantieurs:
. éléments d'origine:

.(mare,-hangars, corps

de batiments diactivité

ou de logement); ils se

‘sont'‘développés au

gré des évolutions des

différentes
ex plo:tatténs

PROTEGER LES TERRES
AGRICOLES et les espaces
boisés a haute valeur biologique

PERMETTRE AUX HAMEAUX
D’EVOLUER

Les objectifs de préservation et de
développement des hameaux ou
constructions isolées relévent de 3
critéres ;

1.

PROTEGER LE PATRIMOINE RURAL

leur activite : siége
d'exploitation agricoles, fermes
en activité.

leur qualité patrimoniale :
certains hameaux ont perdu leur
unique vocation agricole et sont
devenus des ensembles ou
habitation {principale ou
secondaire) domine. La qualité
des batiments présentent un
intérét certain et mérite détre
préserves. Leur aménagement
et leur reconversion doit éfre
une priorité.

leur importance: certains
hameaux se sont bien
développés pour constituer des
ensembles conséquents (Le
Tertre, La Godasiére, ...)

(Courtamblay, L’Etre Planche).

Y FAVORISER LE MAINTIEN DE L’ACTIVITE AGRICOLE ET DU PATRIMOINE RURAL DES HAMEAUX

Hameaux structurants (Zones urbaines)

Hameaux a développer modérément
Hameaux a préserver (sans possibilités de constructions nouvelles)

Patrimoine rural & conserver

Espaces boisés a protéger




 Préserver ldentité du
- - Proteger le paysage de

. bocage et les haies

- Structurantes: .

- Protéger:les:espaces.boisés..

et protégerles
. ressources.

- stes archeologidues .

| CRisques dé Sy sS S ,

. transports de

. matiéres dangereuses
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 Mérges disolation
- acoustique:

PRESERVER LES PAYSAGES ET L’ENVIRONNEMENT




