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1. Préambule

La commune de Saint-Méloir-des-Ondes a lancé une procédure de modification de son Plan Local
d’Urbanisme afin de :

- Ajouter la mise a jour des cours d’eau issu des données de la préfecture 35 ;

- Intégrer la mise a jour des inventaires des zones humides des SAGE Rance Frémur Baie de
Beaussais et du SAGE Bassins Cotiers de la Région de Dol de Bretagne ;

- Adapter les marges de reculs aux abords des routes départementales a la suite des
modifications des emprises de voiries ;

- Modifier I'Orientation d’Aménagement et de Programmation N°1 « La Minoterie » ;

- Modifier I'Orientation d’Aménagement et de Programmation N°5 « Zone d’Activités de La
Madeleine » ;

- Créer une Orientation d’Aménagement et de Programmation sur la Rue du Clos Poulet ;

- Adapter le reglement littéral du PLU (cldtures, extension, annexes, etc.) ;

- Corriger les erreurs matérielles repérées dans le Plan Local d'Urbanisme ;

- Intégrer la modification simplifiée n°1 du SCOT des communautés du Pays de Saint-Malo
relative a l'intégration de certaines dispositions de la Loi ELAN et notamment l'intégration des
Secteurs Déja Urbanisés sur la commune de Saint-Méloir des Ondes ;

- Intégrer les demandes de changements de destination en zone agricole et naturelle ;

- Intégrer la suppression de I'emplacement réservé n°4 ;

- Modifier 'emprise de I'emplacement réservé N°2 ;

- Modifier le réglement graphique du PLU ;

- Intégrer la demande de modification du périmétre de protection des abords historiques de la
malouiniére « Le Grand Val Ernoul » ;

Cette démarche vise notamment a intégrer les orientations du SCOT des communautés du Pays de
Saint-Malo relatives a la densification du coeur de ville (création de I'Orientation d’Aménagement et de
Programmation « Rue du Clos Poulet » et modification de celle de « La Minoterie »), & la protection de la
trame verte et bleue dans le document d'urbanisme (ajout des zones humides et des cours d’eau sur le
reglement graphique) et ala réduction de laconsommation des espaces naturels agricoles et forestiers
(réduction de la zone 1AUa sur le secteur de La Madeleine entrainant la modification de I'OAP et du
reglement graphique).

Il s'agira également d’intégrer les demandes de changements de destination de certains riverains ainsi
que la suppression / modification de certains emplacements réservés.

Enfin, la procédure de modification integre la délimitation des Secteurs Déja Urbanisés (SDU) a la suite
de l'intégration de la Loi ELAN dans le SCOT des Communautés du Pays de Saint -Malo.



La procédure de modification du PLU peut étre envisagée conformément a l'article L. 153-36 du code
de l'urbanisme :

« Sous réserve des cas ou une révision simpose en application de larticle L. 153-31, le plan local
durbanisme est modifié lorsque [établissement public de coopération intercommunale ou la
commune décide de modifier le réglement, les orientations d' aménagement et de programmation ou
le programme d'orientations et dactions. »

La procédure de modification est engagée a l'initiative du maire qui établit le projet de modification.

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

Le Plan Local d’'Urbanisme (PLU) fait ainsi I'objet d’'une procédure de modification, conformément aux
articles L.153-36 a L.153-40 du Code de I'Urbanisme.

Le dossier de modification comprend le présent rapport de présentation, les piéces du PLU modifiées
(reglement écrit et graphique, orientations d’aménagement et de programmation, plan et liste des
servitudes, atlas des batiments pouvant changer de destination) ainsi que les pieces administratives
(délibérations du conseil municipal notamment).
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2. Contexte

2.1 Contexte supra-communal

e Positionnement géographique

La commune de Saint-Méloir-des-Ondes se situe au Nord-Ouest du département de I'llle-et-Vilaine,
dans le canton de Saint-Malo, a environ 10 km a I'Est de Saint Malo. Elle se localise a environ 66 km au
Nord de Rennes et a 30 km au Nord-Est de Dinan. La limite Est de la commune est marquée par la baie
du Mont-Saint-Michel (fagade littorale).

Localisation du territoire communal (source : Scan 25)
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La commune de Saint-Méloir-des-Ondes est membre de la Communauté d’Agglomération du Pays de
Saint-Malo (SMA: Saint-Malo Agglomération). Cet établissement public de coopération
intercommunale (EPCI) est créé le 1°" Janvier 2001 et regroupe aujourd’hui 18 communes.

Au 1¢" Janvier 2018, le territoire intercommunal compte 83 853 habitants (source INSEE, RP 2018) pour
une superficie totale de 245,89 kmz, soit une densité de 341,6 habitants par km?2 (source INSEE).

Les 18 communes qui composent Saint-Malo Agglomération sont :

La Ville-es-Nonais | Chateauneuf-d’llle-et-Vilaine Hirel La Fresnais

La Gouesniére Saint-Benoit des Ondes Le Tronchet Lillemer
Miniac-Morvan Saint-Méloir-des-Ondes Saint-Malo Saint-Coulomb
Saint-Guinoux Saint-Jouan des Guérets Saint-Suliac

Plerguer Saint-Pére Marc en Poulet Cancale

SJ210527Q-QUARTA
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Territoire intercommunal en 2019 (source . Saint-Malo Agglomération)

Saint-Coulamby

Saint-Mélair

On constate que Saint-Méloir des Ondes avec 4 211 habitants est la troisieme ville de I'agglomération
au niveau démographique derriére Saint-Malo avec 47 528 habitants et Cancale avec 5 233 habitants.

2.2 Contexte communal

Dotée d'une superficie de 29,49 km?, la commune de Saint-Méloir-des-Ondes compte 4 211 habitants
en 2018 d'aprés les derniéres données INSEE disponibles. La commune connait une croissance
démographique importante depuis les années 1980 marquée par une croissance annuelle moyenne de
+1.5% entre 2008 et 2013 et +1.8% entre 2013 et 2018 soit une augmentation de + 644 habitants en 10
ans.

Territoire Communal (source : IGN)

$J210527Q-QUARTA
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Aujourd’hui, I'ensemble des zones a urbaniser de lacommune a vocation d’habitat ont été aménagées

ou sont en passe de I'étre (zones TAUE1, TAUE2 et 1AUEc2). Seules deux zones classées en 2AU
pourraient étre ouvertes a l'urbanisation.

Extrait du zonage adu PLU actuellement en vigueur sur la commune L
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Toutefois, au regard des politiques publiques actuelles (réduction de la consommation des espaces
naturels agricoles et forestiers, intégration de la Loi climat et résilience avec la notion du Zéro
Artificialisation Nette), la municipalité a souhaité encadrer les droits a construire sur les zones déja
artificialisées. C'est ainsi que deux orientations d'aménagement et de programmation ont été créées /
modifiées afin de densifier a terme le centre-ville de Saint-Méloir des Ondes. Il s’agira également de tenir
compte des possibilités offertes par la loi ELAN concernant la densification au sein des Secteurs Déja

Urbanisés (SDU). En effet, ces secteurs contribuent également a la lutte contre la réduction des Espaces
Naturels Agricoles et Forestiers.

Ces objectifs sont en cohérence avec les orientations du SCOT des communautés du Pays de Saint-Malo.

SJ210527Q-QUARTA 8
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3. Le cadre reglementaire

3.1 Le Schéma de Cohérence Territoriale

La commune fait partie du Schéma de
Cohérence Territoriale (SCOT) des
communautés du Pays de Saint-Malo
qui rassemble une Communauté
d’Agglomération (Saint-Malo
Agglomération) et 3 Communautés
de Communes (Communauté de
Communes Bretagne Romantique,
Commupauté de Communes de la S5 S P S Bl o e s Bty
Cote d’'Emeraude et la Communauté

de Communes du Pays de Dol - Baie
du Mont-Saint-Michel) basés au sein
des départements dllle et Vilaine et
des Cotes d’Armor.

[l regroupe 73 communes, soit prés de
166 000 habitants en 2013 (source:
Rapport de présentation du SCOT).

Territoire du Pays de Saint-Malo — Périmétre
du SCOT (source : Pays de Saint-Malo)

Le SCOT a été approuvé le 8 décembre 2017. Il a fait I'objet d'une modification simplifiée qui a été
approuvée le 6 mars 2020 afin notamment d'intégrer certaines dispositions de la loi portant Evolution
du Logement, de 'Aménagement et du Numérique (dite loi ELAN promulguée le 23 novembre 2018).

Dans le Document d’Orientations et d’Objectifs (DOO) du SCOT approuvé le 8 décembre 2017 et modifié
le 6 mars 2020, le document met en avant les principes suivants :

- Structurer des capacités d’accueil ambitieuses mais économes en espace

- Définir des conditions de développement adaptés aux besoins et aux ressources

- Prendre appui sur les « murs porteurs » du Pays

- Assurer 'aménagement et la protection du littoral du pays

A travers ces orientations, le SCOT prévoit de répondre aux enjeux du Pays de Saint-Malo et d’offrir aux
habitants actuels et futurs un cadre et une qualité de vie propices aux projets sociaux,
environnementaux et économiques.

$J210527Q-QUARTA
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- Structurer des capacités d’accueil ambitieuses mais économes en espace

Objectif 4 : afin d’assurer une gestion économe de l'espace, et au vu des enjeux propres a chaque
secteur géographique, la production de logements permet d’atteindre les densités moyennes énoncées

dans le Tableau 4 ci-apres :

Secteur Oljecig ioendn e
ghoprophiaus de densité moyenne Communes concernées Fillustration
(logements / hectare)
42 Dinord et Saint-Malo
31 Lo Richardais, Pleurtuit
et Saint-Jouan des Guérets
Los polortis 20 Cancale, Combourg, Dol-de-
Bretagne et Pleine-Fougéres
27 Beaussais-sur-Mer, Saint-Pierre
de Plesguen et Tinténiac
5 Lo Gouesniére et Saint-Méloir
des Ondes
Loncieux, Le Vivier-sur-Mer,
- Mont-Dol, Saint-Briac-sur-mer,
Saint-Coulomb, Saint-Guinoux,
Saint-Lunaire et Saint-Pére
Le secteur littoral Chateauneuf d'llle-et-Vilaine,
Cherrueix, Hirel, La Fresnais, Lo
Ville-és-Nonais, Le Minihic-sur-
22 Rance, Roz-sur-Couesnon, Saint-
Benoit-des-Ondes, Saint-
Broladre, Saint-Sulioc et
Tréméreuc
Hédé-Bazouges, Miniac Morvan,
Les communes de 22 : s
Plerguer et Saint-Domineuc
plus de 1 500
potanse R
milieu rural f
Québriac
LERUChyr oot Lillemer, Saint-Georges-de-
HIE—— " Gréhaigne et Soint-Maorcan
taille réduite
Secteur Ogwetys Leaenc o
dhoninaiions de densité moyenne Communes concernées Flllustration
(logements / hectare) 2
Bonnemain, Cordroc, Cuguen,
Epiniac, La Boussaine, La
Boussac, La Chapelie-aux-
Filtzméens, Lanhélin, Lanrigan,
Le secteur rural 18 Soint-Léger-des-Prés, Le
Tronchet, Longaulnay, Plesder,
Roz-Landrieux, Sains, Saint-
Thual, Sougéal, Trans-la-Forét,
Tréméheuc et Trévérien
Le secteur rural - Broualan, Les Iffs, Lourmais,
Communes de 15 Soint-Brieuc-des-Iffs, Tressé,
taille réduite Trimer, Vieux-Viel

Tableau 4 : Objectifs de densité moyenne par secteur géographique

$J210527Q-QUARTA
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Ces objectifs de densité constituent une moyenne qui doit étre tenue, au vu de 'ensemble de la
production de logements projetée a I'échelle de la commune, tant en renouvellement urbain, qu’en
extension urbaine. lls n‘ont pas vocation a étre appliqués uniformément a l'échelle de chaque
opération.

L’ensemble des secteurs de développement d’'une commune sont pris en compte dans le calcul de la
densité moyenne avec pour chacun, l'identification du nombre de logements prévus et des surfaces
concernees.

Ces objectifs de densité se rapportent a I'espace a vocation résidentielle et mixte . superficie des espaces
dédiés majoritairement a I'habitat, y compris les espaces privatifs, les espaces communs, les dessertes
et espaces de stationnement, les équipements et services...

Les densités moyennes retenues par les autorités compétentes peuvent naturellement étre supérieures,
en vue par exemple de faire face a des besoins accrus en logement, tout en assurant une gestion
économe de l'espace. Comme énoncé a I'Objectif 8, ceux-ci peuvent également étre diminués, en cas
de besoins en logements moins importants : ils doivent dans ce cas s"accompagner d’'une baisse des
surfaces potentielles d’extension urbaine, en vue de conserver une gestion économe de 'espace.

’ 35 10 km

(AN —

\
\

\

llustration 2 : Objectifs de densité moyenne par secteur géographique

La commune de Saint-Méloir-des-Ondes est classée en secteur littoral. D’apres le Document
d'Orientations et d'Objectifs, ce secteur présente un tissu urbain plus lache que les polarités, qui s’inscrit
dans un environnement sensible et des paysages de grande qualité. Il appelle a maintenir des densités
élevées tenant compte de cet environnement. L'objectif de densité qui a été défini pour la commune
de Saint-Méloir-des-Ondes est de 27 logements par hectare.

$J210527Q-QUARTA 1



Objectif 9 : les autorités compétentes en matiére de document d’urbanisme local analysent la capacité
de_densification et de mutation des espaces batis, en tenant compte des formes urbaines et
architecturales. Une part significative de cette capacité est mobilisée pour atteindre les objectifs de
production de logements.

Pour des ralsons de faisabilité technique ou fonciéres, les opérations de renouvellement urbain ne font
pas nécessairement 'objet des premiers aménagements dans le temps.

Peuvent étre intégrés dans cet objectif, les opérations de densification et de mutation des espaces batis
suivantes .
= (réation de logement issue d’'une opération de démolition/reconstruction;
= (réation de logement issue de I'évolution de friches d’activités;
= (réation de logement issue d’une opération de comblement d’une dent creuse en tissu urbain
constitué
= (réation de logement issue d’'une opération de requalification / densification des tissus
pavillonnaires
= (réation de logement issue d’'un changement de destination;

Ne peuvent pas étre intégrés dans cet objectif, les remises sur le marché des logements vacants, n’ayant
pas fait 'objet d’'opération urbaine spécifique.

Le renouvellement urbain et 'extension urbaine sont étroitement liés, dans la mesure ot les opérations
de renouvellement urbain permettent de limiter les besoins en extension urbaine

La modification du Plan Local d’'Urbanisme a pris en compte cet objectif puisque les élus se sont
interrogés sur les secteurs stratégiques qui pourraient muter ou bien faire I'objet d'une densification au
sein du centre-ville de Saint-Méloir-des-Ondes.

- Définir des conditions de développement adaptés aux besoins et aux ressources
Le SCOT souhaite « Permettre le renouvellement des populations et les mixités genérationnelles » ;

Extrait du SCOT :

Les dynamiques démographiques du pays témoignent globalement et parallélement d'un
accroissement de I'dge moyen des populations, d’une baisse de la taille des ménages et de 'arrivée de
nouvelles populations, notamment de jeunes ménages. Ces tendances prennent toutefois des
ampleurs trés différentes, entre les intercommunalités, entre les communes dune méme
intercommunalité, et parfois a lintérieur d’'une méme commune. Elles font également écho a
I’évolution des besoins en logement des populations en fonction de leur dge. C'est pourquoi la
diversification du parc de logements doit étre recherchée afin de répondre aux besoins de ses habitants
dans les prochaines années et d'assurer un parcours résidentiel complet.

Objectif 11 . [a production de logements permet de :
= Favoriser 'existence d’une offre locative suffisante, pour répondre a la demande des jeunes
meénages, mals aussi des personnes 4gees,
= Rechercher une diversité des tailles de logements et de parcelles, afin de disposer d’un parc
immobilier varié,
= Assurer la production de logements individuels groupés, intermédiaires et collectifs afin de
favoriser les mixités urbaines.

12
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Objectif 12 . la production de logement permet de répondre aux besoins spéecifiques .
= Des personnes dgees et des personnes a mobilité réduite, pour toutes les communes,
= Des feunes travailleurs, apprentis, saisonniers et étudiants, pour les communes du pole majeur
et des pdles structurants. La localisation de cette offre s’effectue prioritairement a proximité des
lieux et centres de formation et/ou au cceur des centres-villes, a proximité des commerces,
équipements et services.

Pour rappel, le réglement des documents d’urbanisme locaux peut 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 programme est affecté a des catégories de logements qu'il définit dans le respect
des objectifs de mixité sociale (Article L151-15 du Code de I'urbanisme).

Objectif 13 : en prolongement de I’Objectif 11 et de I'Objectif 12, les autorités compétentes en matiére
de document d’urbanisme local assurent. _en réponse aux enjeux préalablement identifies. /la
programmation d’une offre diversifiée de logements, au sein des principales surfaces d’extension
urbaine et de renouvellement urbain a vocation résidentielle et mixte.

: weenfant  Accession Viglllisse-
Cohobitotion & o propridte: ment
Studio locotit Logement
en RPA"
TS on TB on an T4 odopte
locom accession bw occession m en accession
Exemple de parcours résidentiel dun ménage “
FIT : Foyer de jeunes trovailieurs Studio . Chambre
RPA Résigence personnes dgées ooatll.  enFJT"

Hlustration 3 : Evolution des besoins en logement des populations en fonction de leur dge

Le SCOT souhaite également «Favoriser la diversité sociale et disposer de logements a codt
abordable » ;

Extrait du SCOT :

Au-dela de la taille et du type de logement, le codt du logement constitue également un élément
déterminant, dans la capacité des populations locales a se loger, plus particuliérement sur le littoral, ou
le marché des résidences secondaires contribue au maintien de prix éleveés,

Objectif 14 :la production de logements assure, I'accessibilité a tous, a travers la production d’une offre
ae logements a codt abordable ;

= Pour les communes des polarités, la production de logements comprend, a I'échelle de la
commune, une proportion d’au moins 20 % de logements a colt abordable. Elle comprend
également une part de logements a codt abordable, au sein de chaque surface a urbaniser de
plus de 10 logements,

= Pour les communes rurales et périurbaines, les autorités compétentes garantissent également
un accueil diversifié a travers l'identification des secteurs existants et potentiels d’accueil de
logements a codt abordable.

$1210527Q-QUARTA 13
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= Dans les secteurs urbains Situés a proximité des gares, la production de logements comprend
une part de logements a codt abordable. L’identification de ces secteurs est justifiée au regard
de 'organisation du tissu urbain autour des gares.

Au titre de cet objectif, les logements a colt abordable sont comptabilisés selon les conditions définies
a l'article L. 302-5 du Code de la construction et de I'habitation. Sont notamment pris en compte les
logements locatifs :

= Appartenant aux organismes d’habitat a loyer modéré ;

= Tant publics que privés, relevant de conventionnement avec I'Etat ou I’Agence nationale
d’amélioration de I'habitat;

= Des foyers-logement, des établissements d’hébergement pour personnes dgées dépendantes,
des logements d’urgence (avec la régle d'un logement pour 3 places) ;

Ces mesures ne se substituent pas aux obligations de production de logement social a réaliser par les
communes directement concernées par l'article 55 de la Loi solidarité et renouvellement urbain.

La bonne localisation du parc de logements a colt abordable est primordiale pour en assurer 'efficacité
et l'occupation. Ainsi, 1a proximité des équipements, services, commerces et transports collectifs est
recherchée.

A l'échelle communale, la localisation des logements a codt abordable est étudiée de maniére a
favoriser, lorsque cela est possible, une mixité au sein de chaque quartier, et dans la mesure du possible,
a l'échelle de chaque rue ou de chaque ilot ; voire méme, pour les logements collectifs ou
intermédiaires, a l'intérieur méme de la construction.

Objectif 20 . les villes et les bourgs reqroupent. lorsque le contexte geéographique et urbain le permet,
la majeure partie de I'accueil démographique et de la constructibilité résidentielle.

La modification du Plan Local d’Urbanisme a été I'occasion de se réinterroger sur les objectifs de mixité
sociale ainsi que sur les parcours résidentiels sur la commune en lien notamment avec l'accueil des
personnes agées a proximité du centre-ville.

S'agissant du volet économique la modification du PLU de Saint-Méloir-des-Ondes est plus
particulierement concernée par les objectifs suivants :

Objectif 30 : en lien avec I'armature territoriale du pays et les principaux axes de communication,
I'armature économique du pays s’organise autour des différents sites structurants d‘activité
économique identifiés dans le Tableau 7 ci-apres. Compte tenu de /a situation et du potentiel propres
a chaque site, des surfaces potentielles de création ou d’extension sont identifiées dans le Tableau 7 ci-

apres.
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Modification du PLU n°1

Pleurtuit PA de 'Orme 3 ho -
Québriac Rolin - -
Roz-Landrieux Les Vignes Chasles 10 ho -
Sains La Fontaine au Jeune 4 ho 21 ha
Saint-Domineuc Bois du Breuil Sho -
Saint-Malo Fougerais 8ha -
Saint-Malo La Houssaye 14 ha -
Saint-Malo Le Routhouan 8 ha -
Saint-Malo Les Mottais - =
Saint-Malo ZA Général de Gaulle - -
Saint-Malo ZA La Janals - -
Saint-Malo ZA La Prairie . -
Saint-Malo Zone Nord - -
Saint-Méloir-des-Ondes La Madeleine 2 ha

St-Georges Gréhaigne Bas St-Georges . -
St-Georges Gréhaigne Le Point du Jour - -
St-Lunaire / St Briac PA La Ville aux Cogs - -
St-Pierre de Plesguen La Basse Rougeolais - -
Tinténiac La Billiais - -
Tinténiac La Morandais 10 ho 15 ha

économiques

Tableau 7 : Surfaces potentielles de création ou d’extension des sites structurants d’activités

La zone d’activités de « La Madeleine » est concernée par une extension a court terme a hauteur de 2
hectares. Toutefois, le Plan Local d’'Urbanisme (PLU) en vigueur prévoit une zone classée en 1AUA de
2.83 hectares. Il s'agira de mettre en compatibilité le PLU avec I'objectif 30 du SCOT.
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- Prendre appui sur les « murs porteurs » du pays

Objectif 84 . les éléments de patrimoine bati urbain et rural 8 préserver (ensembles urbains ou batis
ponctuels ou pittoresques) sont identifiés dans le cadre des documents d’urbanisme locaux.

Dans une optique de conservation et de valorisation de ce patrimoine, les autorités compétentes en
matiére de document d’urbanisme local inscrivent les prescriptions de nature a assurer la préservation
la conservation ou la restauration pour des motifs d'ordre culturel, historique ou architectural des
monuments, sites et secteurs identifiés.

En vue de maintenir le patrimoine bati situé dans les zones agricoles, naturelles et forestiéres, le
changement de destination des batiments présentant un intérét architectural ou patrimonial peut étre
autorisé dans les documents d’urbanisme locaux en application de la réglementation en vigueur.

La modification du PLU prend en compte cet objectif en intégrant a I'atlas des changements de
destination, les batiments présentant un intérét architectural et patrimonial.

Dans cette orientation figure les objectifs en lien avec la préservation de la Trame Verte et Bleue.

Objectif 95 . conformément aux attendus du SDAGE Loire-Bretagne et des SAGE présents sur le
territoire, en vue d’assurer leur préservation, les autorités compétentes en matiére de document
d’'urbanisme local effectuent un recensement des zones humides de leur territoire, qu’elles délimitent
et protégent ensuite par un classement adapté dans le réglement graphique.

Ces nventalres communaux étant non-exhaustifs, sur leurs zones de projet (ex : zone U ou AU) les
maftres d’ouvrage de projets d’aménagement et d’urbanisme vérifient, dés la conception de leur projet,
la présence ou non de zones humides selon les critéres réglementaires alors en vigueur.

Dés lors que la mise en ceuvre d'un projet conduit, sans alternative avérée et dans le respect des
dispositions et régles des SAGE, a faire disparaitre ou a dégrader le fonctionnement de zones humides,
des mesures compensatoires sont prises. A cette fin, selon les dispositions du SDAGE Loire-Bretagne,
les mesures compensatoires proposées par le maltre d'ouvrage prévoient la recréation ou la
restauration de zones humides, cumulativement :

= Fquivalente sur le plan fonctionnel

= Fquivalente sur le plan de la qualité de la biodiversité

= Dansle bassin versant de la masse d’eau.

En dernier recours, et a& défaut de la capacité a réunir les trois critéres listés précédemment, la
compensation porte sur une surface egale a au moins 200 % de la surface, sur le méme bassin versant
ou sur le bassin versant d'une masse d’eau a proximité. Cette compensation répond par ailleurs aux
attendus des SAGE concernés, notamment en terme de mise en ceuvre et de suivi.

Objectif 96 : les autorités compétentes en matiére de document d’'urbanisme local réalisent ou intégrent
un inventaire des cours d’eau de leur territoire. Les cours d’eau recensés sont délimités en tant que sites
et secteurs d préserver pour des motifs d'ordre écologique. Leur préservation est assurée par une bande
de recul inconstructible dont /a largeur sera déterminée en fonction du contexte local.

La modification du PLU intégre les objectifs 95 et 96 du DOO du SCOT des communautés du Pays de
Saint-Malo (intégration de la mise a jour des inventaires des zones humides et des cours d’eau).
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- Assurer 'aménagement et la protection du littoral du pays

Extrait du SCOT :

23 communes du pays de Saint-Malo sont concernées par les regles spécifiques du Code de I'urbanisme
liées au littoral . Beaussais-sur-Mer, Lancieux, Saint-Briac-SurMer, Pleurtuit Saint-Lunaire, Dinard, La
Richardais, Le Minihic sur Rance, Saint-Malo, Saint-Jouan-Les Guérets, Saint-Pere, Saint-Suliac, La Ville-
Es-Nonais, Saint-Coulomb, Cancale, Saint-Méloir-Des-Ondes, Saint-Benoit-Des-Ondes, Hirel, Le Vivier
sur Mer, Mont-Dol, Cherrueix, Saint-Broladre, Roz sur Couesnon.

llustration 15 : Communes du pays concernées par les régles spécifiques du Code de
Vurbanisme liées au littoral

Objectif 111 . compte-tenu de leurs caractéeristiques, 31 secteurs constituent des agglomérations, en
application des régles spécifiques du Code de ['urbanisme liées au littoral :

» les 23 bourgs principaux des 23 communes littorales :

Beaussais-sur-Mer La Richardols La Ville-Es-Nonais Le Vivier
Lancieux Le Minihic Saint-Coulomb Mont-Dol
Saint-Briac Saint-Malo Cancale Cherrueix
Pleurtuit Saint-Jouan Saint-Méloir Saint-Broladre
Saint-Lunaire Saint-Pére Saint-Benoit Roz/Couesnon
Dinard Saint-Suliac Hirel

» 8 bourgs secondaires ou secteurs suffisamment denses et importants :

Ville-

Chateou- o ondneuf 0T uiasta L2 VIlEGt- Grignon/ Trégon
Malo : Mer/Port- f og 2 La gare .
Sabne (Saint- Pica Marine il Ville-Agan oMol (Beaussais-
(Saint- Ly | Plealn ey Btiunaice (St-Mélolr) " .. per)

Malo) /St-Briae) St
Lunaire)

Tableau 11 : Identification des agglomérations principales et secondaires du pays

(Cancale)

Le SCOT identifie le bourg de Saint-Méloir-des-Ondes comme agglomération.
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Objectif 112 . sur le pays de Saint-Malo, les villages sont caractérisés par une composition urbaine de
plus de 50 constructions ayant une densité significative organisée avec un réseau de voiries autour d’un
noyau traditionnel. En ce sens, compte-tenu de leurs caractéristiques, 18 secteurs constituent des
villages en application des régles spécifiques du Code de ['urbanisme liées au littoral.

Ces 18 villages sont classifiés dans le tableau ci-apres, selon trois vocations de développement .

= Densification globale : il s’agit de pouvoir étendre les batiments existants ou de construire de
nouveaux batiments, sur quelques parcelles non béties, a lintérieur du périmétre global du
village actuel, dont les limites prennent appui sur des éléments naturels ou physiques du site.
Le périmétre ne correspond donc pas nécessairement a celur de la tache urbaine qui pourrait
étre obtenu par une application stricte de la notion de continuité urbaine liée a la Loi littoral et
peut comprendre des franges non baties ,

= FExtension contenue : il sagit de pouvoir construire de nouveaux batiments a l'extérieur du
périmétre global du village actuel. ’extension prévue reste toutefois contenue au regard des
caracteéristiques actuelles du village.

= Extension limitée : il s’agit de pouvoir organiser de nouveaux développements urbains a partir
du village actuel, en fonction du parti d’'aménagement retenu au cas par cas.

Cancale Le Verger
Cherrueix La Larronniére
La Ville-Es-Nonais Port Saint-Jean
Lancieux La Mettrie
Pleurtuit Bourgneuf
Villages ayant vocation a étre Pleurtuit Caminais Peyronnais
densifiés globalement Saint-Briac La Ville Nisan/Ville aux scénes
Saint-Coulomb Saint-Vincent
Saint-Coulomb La Guimorais
Saint-Méloir des Ondes La Beuglais
Saint-Pére Les Gastines
Saint-Pére Saint-Georges
Le Minihic sur Rance La Rabinaois
Pleurtuit Jouvente/Saint-Antoine
Villages ayant vocation & étre Saint-Coulomb Tannée
étendus de moniére contenue Saint-Lunaire La Ville-és-Quelmés
Saint-Malo Quelmer
Roz sur Couesnon La Poultiére
Village nt vocation a étre
éte:g?dua);z maniére limitde Saint-Pére Les Chénes

Tableau 12 : Répartition des villages par vocation de développement

Le PLU de Saint-Méloir-des-Ondes identifie les secteurs de La Beuglais et des Portes comme villages au
PLU en vigueur. Il s'agira de mettre en compatibilité le PLU avec le SCOT. En effet, seul le secteur de La
Beuglais pourra étre conservé comme village.
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La modification simplifiée du SCOT a intégré les dispositions de la Loi ELAN dans I'objectif 112 bis.
Extrait du SCOT :

Dans les secteurs déja urbanisés autres que les agglomeérations et villages, identifiés précédemment,
des constructions et installations peuvent étre autorisées, en dehors de la bande littorale de cent métres
et des espaces proches du rivage, a des fins exclusives damélioration de [offre de logement ou
d'hébergement et d'implantation de services publics, lorsque ces constructions et installations n'ont
pas pour effet détendre le périmétre bati existant ni de modifier de maniére significative les
caractéristiques de ce bati,

Les possibilités de construire au sein de ces espaces doivent tenir compte de la typologie batie existante
et des enjeux existants, notamment au plan agricole et environnemental.

Objectif 112bis : Les critéres d’identification des secteurs déja urbanisés autres que les agglomérations
et villages, sont déterminés ci-apres.

Ces secteurs déja urbanisés se distinguent des espaces d'urbanisation diffuse par la présence .

= D’une densité de l'urbanisation, pouvant s'illustrer par la présence de mitoyenneté des
constructions, marquant une ampleur et une continuité renforcée par rapport au reste du
territoire non caractérisé comme agglomération ou village ;

= D’une continuité de l'urbanisation, a percevoir au regard des caractéristiques géographiques
locales, de 'organisation bétie et de 'occupation des espaces intermédiaires. Une distance de
moins de 30 métres entre deux constructions est considérée comme continuité. Au-dela de 30
meétres, ce sont les caractéristiques du lieu qui permettent de présager de la continuité du
secteur. La délimitation parcellaire n’est pas un critére a prendre en compte pour présager de
la continuité ;

= D’une structuration par des voies de circulation, a percevoir au regard des caractéristiques
géographiques locales. Au regard des structurations historiques observées sur le territoire du
Marais de Dol et du Clos-Poulet, le fait d’avoir une rue, rectiligne ou non, adossée de part et
d’autre par la présence de batiments anciens est un caractére suffisant pour justifier de la bonne
présence du critére de structuration par les voies de circulation

» De réseaux daccés aux services publics de distribution d'eau potable, d'électricité,
d'assainissement et de collecte de déchets. La présence de réseaux d’assainissement collectifs
n’est pas nécessaire pour justifier de la bonne présence du critére d’accés aux services publics
d’assainissement. Le cas échéant, cette présence est néanmoins une caractéristique
complémentaire pour conforter ce critere.

Un critére additionnel peut venir conforter lidentification des secteurs urbanisés autres que les
agglomeérations et villages .

= [a présence d’'un équipement ou d’un lieu de vie collectif. La notion de « lieu collectif » est a
regarder a hauteur des fonctions sociales actuelles des secteurs mais aussi a hauteur des
fonctions sociales passées notamment a travers la présence de patrimoine, bati ou non,
attestant de ces fonctions. A ce titre, les marqueurs de pratiques coutumiéres et d’usages, a
limage des lavoirs, mais aussi de pratiques agricoles communes comme ['aménagement
d’abreuvoirs notamment, est a regarder a I'égal des usages religieux ou culturels.
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Objectif 112ter . La localisation des secteurs déjd urbanises autres que les agglomérations ou villages
est définie ci-apres. 38 secteurs locallsés sur le territoire correspondent aux critéres definis ci-dessus et
sont susceptibles de comprendre des emprises en dehors des espaces proches du rivage. /s sont
localisés dans le tableau ci-aprés.

Commune Lieu-dit

Beaussais-sur-mer La Ruais

Hirel Les Gasniers

La Ville aux Fleurs
La Richardais La Motte

Lande Bodard
L'Anerie

Le Minihic La Huliais
Chanteloup
Haut-Pont

Le Bout du Chemin
Ville-Mauger
Pleurtuit La Giraudais

Commune Lieu-dit

La Lande

La Mervennais

La Ville au Monnier
La Ville au Vay

La Ville €s Huriaux
La Ville-Es-Brets
Roz sur Couesnon Les Quatre-Salines
Montlieu
Val-Saint-Revert
Saint-Briac-sur-mer La Duché-La Flairie
La Fosse

La Houlette
Ville-aux-Samsons
Ville-Es-Mariniaux
Saint-Broladre Rougé

Saint-Lunaire Le Pont / Ia Ville Mignon
Le Tertre Barriére

La Buzardiere

La Ville-Besnard

Le Gué

Saint-Méloir-des-Ondes Domaine Robin / La Loge / La Haute Ville
La Massuére

La Rimbaudais

Le Fougeray

Les Portes

Saint-Pére-Marc-en-Poulet Hervelin

Tableau 12bis : Localisation des secteurs déja urbanisés autres que les agglomérations et
villages par commune
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Objectif 112quater : Les secteurs déja urbanisés sont délimités a I'échelle des documents locaux
d’'urbanisme. Les autorités compétentes en matiére de document d’urbanisme local délimitent les
secteurs déja urbanisés autres que les agglomeérations et villages en s’appuyant sur les critéres qui ont
conauit a les identifier dans le SCoT et en veillant &4 ne pas étendre le périmeétre bati existant.

La délimitation du périmétre bati doit s’effectuer dans une logique de rejoindre I'ensemble des
emprises au sol des batiments respectant les différents critéres évoqués a 'objectif 112bis et situés en
continuité les uns des autres. Le périmeétre bati existant peut intégrer des petites enclaves non baties.
La définition des limites du périmétre bati existant tient compte des caractéristiques physiques du site
(un caractére artificialisé favorisant une intégration au sein du périmétre bati existant alors qu’un
caractéere agricole ou naturel favorise plutot une exclusion) sans faire obstacle aux possibilités
réglementaires d’extension dont peuvent bénéficier les batiments. Les limites cadastrales, notamment
quand les entités béties sont situées sur un parcellaire vaste, ne peuvent en tant que telles servir de
support a la délimitation du périmétre bati,

Les autorités compétentes en matiére de document d’urbanisme local assurent, selon les partis
d’aménagement souhaités et au regard des différentes prescriptions de ce présent chapitre, une
traduction réglementaire adaptée.

Dans le cas ot le document d’urbanisme local permet la réalisation de nouvelles constructions au sein
de ces secteurs, celles-ci seront conditionnées au respect de la réglementation en vigueur : « des
conistructions et installations peuvent y étre autorisées a des fins exclusives d'amélioration de ['offre de
logement ou d'hébergement et dimplantation de services publics, lorsque ces constructions et
Installations n'ont pas pour effet d'étendre le périmétre bati existant ni de modifier de maniére
significative les caractéristiques de ce bati, »

Les autorités compétentes en matiére de document d’urbanisme local inscrivent une réglementation
adaptée au contexte du secteur de maniére a en conserver les caractéristiques paysageres,
environnementales et urbaines. Elles veillent également a ne pas dénaturer le secteur, a répondre aux
enjeux, le cas échéant, d’amélioration de I'offre de logement ou d'hébergement et d'implantation de
services publics.

Les autorités compétentes en matiére de document d’urbanisme local inscrivent une réglementation
ne permettant pas de nouvelles constructions dans les parties déja urbanisées des secteurs identifiés
Situées dans les espaces proches du rivage qui ne se trouvent pas en continuité des agglomérations et
des villages existants.

/Il est rappelé au porteur de projet que « lautorisation d'urbanisme est soumise pour avis a la
commission départementale de la nature, des paysages et des sites. Elle est refusée lorsque ces
constructions et installations sont de nature a porter atteinte a l'environnement ou aux paysages. »

Objectif 112quinquies . les sensibilités paysageres et environnementales de certains secteurs
nécessitent une attention spécifique, a I'échelle des documents d’urbanisme locaux, de maniére a
faciliter la_cohérence d'implantation, d'intégration et de traitement des éventuelles constructions
autorisées. Aussi 11 secteurs font l'objet d’objectifs adaptés :

= /alande Bodard a Lancieux

= [’Anerie 3 Lancieux

= [a Huliais au Minihic-sur-Rance

= [es Quatre-Salines a Roz-sur-Couesnon

= /e Val-Saint-Revert, a Roz-sur-Couesnon

= /a4 Fosse a Saint-Briac-sur-Mer

= [/a Houlette a Saint-Briac-sur-Mer

= [a Ville aux Samsons a Saint-Briac-sur-Mer
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= [a Ville és Mariniaux a Saint-Briac-sur-Mer
= [e Tertre Barriére 4 Saint-Lunaire
= /es Portes a Saint-Méloir-des-Ondes

Pour chacun de ces 11 secteurs, les autorités compétentes en matiére de document d’urbanisme local
identifient les secteurs d’implantation autorisés en veillant a :

= Assurer une distance adaptée avec les réservoirs de biodiversité du SCoT,
= Préserver la qualité paysagére du secteur,
= Assurer une qualité architecturale et environnementale.

En complément, pour 10 de ces secteurs, des mesures spécifiqgues sont également visées :
Pour Les Portes a Saint-Méloir des Ondes

Les autoritds compétentes en matiére de document d’urbanisme local identifient la coupure
d’urbanisation inscrite au SCoT et assurent son maintien en veillant a I'absence de fragmentation du
milieu.

Les autorités compétentes en matiere de document d’urbanisme local identifient les espaces proches
au rivage au titre de la loi Littoral de maniére a déterminer, le cas échéant, les parties ne pouvant faire
l'objet de nouvelles constructions a ce titre.

L’identification des secteurs d'implantation autorisés veille a préserver la structuration historigue des
Implantations existantes.

Cing secteurs ont été identifiés au SCOT comme Secteurs Déja Urbanisés (SDU).

S'agissant de |'objectif 112 quinquies, le Plan Local d'Urbanisme en vigueur a déja intégré la coupure
d’urbanisation qui estindiquée au SCOT sur le secteur des Portes. En effet, seule la partie déja urbanisée
du secteur avait été classée en zone UE1 lors de |'élaboration du PLU en 2017. Aussi seul un changement
de zonage sera nécessaire pour ce secteur.

Ainsi, la procédure de modification n°1 du Plan Local d’Urbanisme de la commune a bien pour
objectif de se mettre en compatibilité avec les orientations du SCOT des communautés du Pays de
Saint-Malo.
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3.2 Le Plan Local d’Urbanisme

La Commune de Saint-Méloir-des-Ondes dispose d’'un Plan Local d’'Urbanisme (PLU) approuvé par
délibération du Conseil Municipal en date du 11/12/2017. Une modification simplifiée du PLU est
intervenu le 01 juillet 2019.

o LeProjet d’Aménagement et de Développement Durables

Le Projet d’Aménagement et de Développement Durables (PADD) définit le projet communal.
Ce projet est décliné autour des axes suivants :

1 - PRESERVER ET VALORISER LE PATRIMOINE ENVIRONNEMENTAL, PAYSAGER ET CULTUREL DE SAINT-
MELOIR-DES-ONDES

Préserver la trame verte et bleue

Protéger les corridors écologiques

Protéger la population des risques et nuisances

Valoriser les paysages ruraux, naturels et littoraux

Limiter la consommation d’espace et prévoir uniquement des extensions autour de
I'agglomération

OGN WN K

2 - MAITRISER LA CROISSANCE DEMOGRAPHIQUE EN LIEN AVEC LA CAPACITE D'ACCUEIL DE LA
COMMUNE ET CONFORTER L'EQUILIBRE SOCIAL DE LA POPULATION

1. Assurer une croissance démographique maitrisée et équilibrée
2. Permettre le parcours résidentiel et le renouvellement de la population
3. Maintenir et développer les équipements

3 - AFFIRMER LE POLE DE CENTRALITE DU BOURG ET POURSUIVRE SON DEVELOPPEMENT DANS LE
RESPECT DE L'IDENTITE MELORIENNE

1. Affirmer le secteur de centralité

2. Prioriser les développements urbains dans le bourg et sur ses franges

3. Inscrire les nouveaux projets dans une démarche d'intégration urbaine, paysagére et
environnementale

4. Qualifier les entrées de bourg

4 — CONNECTER LES QUARTIERS ET LE CENTRE-BOURG POUR UNE COHABITATION CONFORTABLE ET
SECURISEE DES DIFFERENTS MODES DE DEPLACEMENTS

Renforcer les liaisons inter quartiers

Développer les espaces fédérateurs au sein des quartiers
Encourager 'usage des modes de déplacements doux

Assurer une connexion au réseau de communication numeérique

NWNRK

5 — ASSURER UN DEVELOPPEMENT ECONOMIQUE PERENNE

1. Soutenir le développement économique en accompagnement de la croissance
démographique

2. Maintenir et développer les activités agricoles et affirmer le role de Saint-Méloir-des-Ondes dans
le plateau légumier malouin

3. Favoriser les activités maritimes, touristiques et de loisirs dans le respect des capacités d’accueil
de lacommune
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Schéma issu du Projet d’Aménagement et de Développement Durable en vigueur (source . PLU)
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Intégrer le PDIPR
Encourager la densification dans le bourg
Permettre le comblement des interstices au village des Portes Rouges

Permettre le développement de |'urbanisation en continuité de Fagglomération
et en dehors des espaces proches du rivage

Maintenir et développer |es équipements

Affirmer |e secteur de centralité

Qualifier les entrées de bourg

Renforcer les liaisonsinterguartiers

Valoriser la halte ferroviaire et encourager |e covoiturage

Soutenir les développements économigues prévus a I'achelle intercommunale :
- Prévoir I'extension de la zone d'activités économiques de la Madeleine

- Permettre la densification des zones d’activités existantes

Maintenir et developper les activités aaricoles et affirmer le réle de Saint-
Méloir-des-Ondes dans |e plateau légumier malouin

-surle plateau agricole
- surle marais
Maintenir les activites conchylicole et ostréicoles

Maintenir les sites touristiques et de loisirs existants

Ainsi cette procédure de modification du PLU s'inscrit en cohérence avec les grandes orientations du
PADD de Saint-Méloir-des-Ondes.

$J210527Q-QUARTA
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4. Etat initial de I'environnement

Le diagnostic environnemental s’est concentré sur les périmeétres ayant potentiellement un impact
environnemental, a savoir I'Orientation d’Aménagement et de Programmation nouvellement créée sur
la Rue du Clos Poulet et les modifications d'Orientations d’Aménagement et de Programmation sur le
secteur de La Minoterie et sur la zone d’Activités de La Madeleine.

En effet, I'intégration des inventaires des zone humides et des cours d’eau ainsi que I'adaptation des
marges de reculs aux abords des routes départementales et du périmétre de protection modifié des
monuments historiques ne présentent pas de modifications engendrant de nouvelles incidences sur
I'environnement. La modification du réglement graphique (reclassement des zones 1AU déja
ameénagées en zone Urbaine - suppression / modification d’emplacement réservé — demande de
changement de destination en zone Agricole ou Naturelle) présente une incidence négligeable sur
I'environnement. Par ailleurs, les adaptations réglementaires ne concernent qu’un aspect mineur du
document d'urbanisme a savoir les possibilités offertes concernant les extensions et les annexes en
zone A et N ainsi que le traitement des clotures. Aussi, il convient de se concentrer sur les Orientations
d’Aménagement et de Programmation modifiées / créée ainsi que sur la délimitation des Secteurs Déja
urbanisés.

4.1 Les Orientations d’Aménagement et de Programmation
e OAPdu Clos Poulet

¢+ Occupation du sol
Le site est considéré comme urbanisé au Corine Land Cover 2018.
Le site est occupé par :
e Des parcs de jardins (pelouses rase et arbres),
e Des haies ornementales,
o Des murets en pierre,
¢ Une habitation.

Légende

£ Limnite comemyriste
Pénmetre OAP

[ Clos Poulet
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Le site se développe sur le plateau, entre 48 et 51 m d'altitude environ.

Altitude (m)
I o

[ 1540
[ 3082

[ e627

6170

% Le tissu bati

Le site est entouré par une zone batie composée de fonds de jardins de maisons d’habitation. Une
habitation est présente sur la parcelle.

< Agriculture

Inscrit au sein de la zone urbaine du bourg, et s’agissant de fonds de jardins pour I'essentiel, le site n'est
pas concerné par une utilisation agricole.

++ Boisement et haies
Inscrit dans la zone agglomérée, le périmetre de |'Orientation d’Aménagement et de Programmation
ne comprend, ni ne se trouve, a proximité de zones boisées. Le site contient des haies ornementales
monospécifiques (ex : thuya) et quelques arbres de haut jet.

« Paysage et perspectives

L'ensemble des bordures du site sont urbanisées, les perspectives vers et depuis le site sont donc
particulierement limitées.

$J210527Q-QUARTA 26
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/7

% Desserte et réseau
Le site est accessible depuis la Rue du Clos Poulet au Nord.

Situé au cceur de la zone agglomérée de la commune (170m au Nord-Ouest de I'église), le site dispose
de I'ensemble des réseaux en périphérie.

Selon le zonage pluvial datant de 2017, les eaux pluviales du secteur sont collectées par le réseau des
eaux pluviales de lacommune et dirigées vers le bassin de temporisation n°4, en amont du ruisseau du
Chateau de la Moussaye.

/7

¢ Hydrologie

Le site se trouve a bonne distance des cours d’eau et des zones humides connues sur le secteur.
Il se trouve en amont du cours d’eau traversant le bourg vers I'Est (J0409842).

X Limite communale

Parimitre OAP

[ Ges Pouler

—— Cours d'eau (SMA)
Inventare des zones humides (SAGE Dol e1 Rance]

B Zones humides potentielles (Agrotransert)

Selon I'état des lieux 2019 de I'’Agence Loire Bretagne (réalisé dans le cadre du SDAGE), sur le secteur, le
cours d’eau est de bonne qualité dans le centre-ville et de mauvaise qualité a l'aval.

% Milieux et habitats
La végétation du site est typique des parcs et jardins avec une mosaiques d’habitats composés de :
. Prairie,
Pelouses rases,
Bordures et délaissés ligneux,
Eléments ligneux isolés,
Un batiment.

$1210527Q-QUARTA 2
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L'ensemble présente un intérét écologique réduit puisqu’il s'agit d'un espace végeétalisé mais
anthropisé, situé au sein d’'une zone urbanisée. Cet intérét est limité puisqu'il est entouré de zones
fortement urbanisés (coeur de bourg, espace bati, infrastructures routieres). Ces zones, qui entourent le
site, réduisent fortement les échanges entre le site méme et I'extérieur.

Par ailleurs, les zones urbaines accueillent une forte concentration d’animaux domestiques qui peuvent
fortement réduire les populations naturelles (ex : influence négative des chats sur les oiseaux).

11 Zone de préemption des espaces naturels sensibles

%
g
E v mgsg
G il
sEi8R 82828y
g1:00 SEQ s8N

Les milieux rencontrés sur le périmétre ne correspondent pas aux milieux naturels des sites naturels
proches (zone littorale, Baie du Mont Saint Michel).

28
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«» Biodiversité animale

La biodiversité animale attendue ici est assez commune et typique des jardins, tout en risquant d'étre
assez impactée par I'urbanisation des alentours.

Les rares éléments boisés ainsi que les batiments anciens autour du périmétre, peuvent permettre
I'accueil de populations animales intéressantes (avifaune, chiroptéres...). Le site, comme zone
végétalisée dans une zone urbanisée, ne présente ainsi qu’un intérét limité pour ces espéces.

Légende
FX Limite communale
Périmetre OAP

[ Gos Pouler

W Corridors verts.
e Contidor bleu

B Trame verte formée

+ Conclusion
Le site s'implante en dehors des éléments de la Trame Verte et Bleue, au cosur d'une zone urbanisée et
est lui-méme anthropisé (batiment, jardins, entretien). L'ensemble de ces points font que le site
présente peu d'intérét du point de vue écologique.

L'aménagement du site impactera donc peu les milieux naturels présents sur la commune.

Il est cependant possible d’identifier des éléments ponctuels comme des arbres anciens en limite de
parcelles ou fond de lots qu'il serait intéressant de conserver.

$J210527Q-QUARTA 2
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e OAP de La Minoterie
« Occupation du sol

Le site est considéré comme urbanisé au Corine Land Cover 2018.

Le site est occupé par :
o Des batiments industriels
Des hangars,
Des zones techniques et aires de stockages,
Des aires de manceuvre,
Des habitations et/ou bureau (au Sud)
Des délaissés et fond de jardins.

Le site se développe sur le plateau, entre 42 et 49 m d'altitude environ, dominant les marais de Dol a
I'Est du bourg.

$J210527Q-QUARTA 30
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Courbes de niveaux (m)
Altitude {m) ol
o
[ RiF}
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% Le tissu bati

Le site est entouré par une zone bétie composée de maisons d’habitation implantée pour certaines a
I'alignement de la voie. Le site est occupé par des batiments (hangars, ancienne minoterie, ...).

« Agriculture

Implanté au coeur de la zone urbaine de Saint-Méloir-des-Ondes, et s'agissant d’'un ancien site industriel
pour I'essentiel, le périmétre n’est pas concerné par une utilisation agricole.

< Boisement et haies

Implanté au coeur de la zone agglomérée, le périmeétre du site ne comprend, ni ne se trouve, a proximité
de zones boisées. Le site contient seulement quelques éléments boisés esseulés (présence de coniféres
et de peupliers).

< Paysage et perspectives

L'ensemble des bordures du site sont urbanisées. Les perspectives vers et depuis le site sont donc
particulierement limitées.

« Desserte et réseau

Situé au coeur de la zone agglomérée de la commune, le site dispose de I'ensemble des réseaux en
périphérie. Le site est accessible depuis :

e LaRuedelaVille Auffray a I'Ouest,

e LaRue delaMain d’Argent a I'Est,

e Larue du Clos Poulet au Sud.

$J210527Q-QUARTA 81
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Selon le zonage pluvial datant de 2017, les eaux pluviales du secteur sont collectées par le réseau des
eaux pluviales de lacommune et dirigées vers le bassin de temporisation n°4, en amont du ruisseau du
Chéateau de la Moussaye.

« Hydrologie

Le site se trouve a bonne distance des cours d’eau et zones humides connues sur le secteur.
Il se trouve en amont du cours d’eau traversant le bourg vers I'Est (J0409842).

Légende
,',:.* Limite communale
Limite dOAP
[ Minoterie
— Cours d'eau (SMA)

Inventaire des 2ones humides (SAGE Dol 1 Rance!
B Zones humides potentielles (Agrotransert)

Selon I'état des lieux 2019 de I'’Agence Loire Bretagne (réalisé dans le cadre du SDAGE), sur le secteur, le
cours d’eau est de bonne qualité dans le bourg et de mauvaise qualité a l'aval.

«» Milieux et habitats

La végétation du site est typique des délaissés industriels et des fonds de jardins :
e Pelouse rase,
e Haies monospécifiques,
e Quelques arbres (coniferes, ...)
e Batiments industriels et habitations/bureaux...

L'ensemble présente un intérét écologique trés limité puisqu'il s'agit d'un espace trés anthropisé au
sein d'une zone urbanisée. Cet intérét est limité puisqu’il est entouré de zones fortement urbanisées
(espace béti en cceur de ville, présence d'infrastructures routieres). Les voiries qui entourent le site,
réduisent fortement les échanges entre le site méme et I'extérieur.

Enfin, les zones urbaines accueillent une forte concentration d'animaux domestiques qui peuvent
fortement réduire les populations naturelles (ex : influence négative des chats sur les oiseaux).

$J210527Q-QUARTA %
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Les milieux rencontrés sur le périmétre ne correspondent pas aux milieux naturels des sites naturels
proches (zone littorale, Baie du Mont Saint Michel).

Légende

F— Umite communale

Perimétre d'OAP

[ Minoterie

1 Zone de préemption des espaces naturels sensibbes
- Espaces naturels protégés

/- Sites dassés

[0 Sites inscrits

Z2A Zone RAMSAR

Sites Natura 2000

PS5
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«» Biodiversité animale

La biodiversité animale attendue ici est assez commune et typique des jardins, tout en risquant d'étre
assez impactée par l'urbanisation aux alentours.

Les rares éléments boisés ainsi que les batiments anciens aux alentours, peuvent permettre I'accueil de
populations animales intéressantes (avifaune, chiroptéres, reptiles...). Le site peut ainsi présenter un
intérét pour ces espéces (notamment repos...).

« Conclusion

Le site s'implante en dehors des éléments de la Trame Verte et Bleue, au cceur d'une zone urbanisée et
est lui-méme fortement anthropisé (batiments, voiries, espaces-verts). L'ensemble de ces points font
que le site présente peu d'intérét du point de vue écologique.

L'aménagement du site impactera donc peu les milieux naturels présents sur la commune. |l est
cependant possible d'identifier des éléments ponctuels comme des arbres anciens en limite de
parcelles ou fond de lots qu'ils seraient intéressant de conserver.
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4.2 Les Secteurs Déja Urbanisés

e LaMassuére
¢+ Occupation du sol

Le site est occupé par :

Des jardins (pelouses rase arbres et arbustes) et des potagers,
Des bordures arbustives ou boisées,

Des voiries,

Des habitations et leurs annexes,

Légende

,':.' Limite communale
Secteur Déja Urbanise
[ La Massuere

« Tissu bati

Le site est entoureé par des parcelles agricoles exploitées. Une exploitation agricole borde le secteur au
Nord-Ouest. Le périmetre comprend lui-méme une vingtaine d’habitations implantée le long d'une
voirie communale (route de La Massuére).

$1210527Q-QUARTA %
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< Altimétrie

Le site se développe sur le coteau, entre 39 et 42 m d'altitude environ, au-dessus du vallon du
Colombier, qui alimente le Routhouan a I'Ouest.

« Agriculture

Inscrit au sein de I'espace agricole de Saint-Méloir-des-Ondes et s’agissant de parcelles déjaaménagées
ou baties (voiries, maisons d’habitations, annexe, piscine et jardins), le secteur n’est pas concerné par
une utilisation agricole.

$J210527Q-QUARTA %6
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<+ Boisement et haies

Etant essentiellement composés de jardins, les espaces verts du périmétre ne comprennent pas de
boisements. Le site contient des haies ornementales monospécifiques et des éléments boisés de type
parcs ou jardins.

Légende

Ko Limite communale

Secteur Déja Urbanisé

3 ta Massuire

B Boisements
Bocage

% Paysage et perspectives
La topographie (orientation au Sud) et les éléments masquant au Nord (fourrés, haies), limite les

perspectives a des vues vers le Sud.

«» Desserte et réseau

Le site est accessible depuis :

e LaRoute de La Massuere, reliant la Route Départementale n°155 a la Route Départementale n°2
via la Massuére,
e Deschemins agricoles a I'Est et au Sud.

Situé en limite communale, le secteur de La Massuére n’est pas compris dans le zonage pluvial de la
commune. Ce secteur ne dispose pas non plus de I'assainissement collectif (assainissement autonome).
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¢ Hydrologie

Le site se trouve a bonne distance des cours d’eau et des zones humides connues sur le secteur.

Selon la topographe, le site se trouve al’amont du cours d'eau du Colombier, qui circule a 400 m au
Sud-Est. Il s'agit d’'un affluant du Routhouan (J0504000) qui rejoint I'Estuaire de la Rance via le port de
Saint-Malo.

Légende
m Limite communale
Secteur Déja Urbanisé
1 ta Massuire
— Cours o eau (SMA)
Iwentaie des 20nes humides (SAGE Dol et Rance) |

Selon I'état des lieux 2019 de I'’Agence Loire Bretagne (réalisé dans le cadre du SDAGE), le Routhouan
est de médiocre qualité a la confluence du Colombier.

< Milieux et habitats

La végétation du site est typique des parcs et jardins avec une mosaiques d’habitats composées de :

Potagers,

Prairies,

Pelouses rases,

Bordures et délaissés ligneux,
Eléments ligneux isolés,

Eléments d'infrastructure (type voirie),
Batiments.

L'ensemble présente un intérét écologique puisqu’il s'agit d’'un espace végétalisé mais anthropisé au
sein d'une zone urbanisée. Cet intérét est limité puisqu’il est entouré de parcelles agricoles laissant peu
de place a des éléments bocagers ou boisés. L'activité agricole, qui entoure le site, réduit les échanges
entre le site méme et d'autres habitats bocagers ou boisés.
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Le site de La Massuére se trouve sur un autre versant gue les zones Natura 2000 de la Baie du Mont
Saint Michel et de la Cote de Cancale a Paramé.

Légende

F¥ Limite communale

Secteur Déja Urbarise

[ LaMassubre

10 Zone de préemption des espaces naturels sensibles
Espaces naturels protégés

4 Sites dasseés

[ Sites inscrits

222 Zone RAMSAR

Sites Natura 2000
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«+ Biodiversité animale

La biodiversité animale attendue ici est assez commune et typique des jardins, tout en risquant d'étre
assez impactée par la présence des exploitations agricoles aux alentours.

Les rares éléments boisés ainsi que les batiments anciens, peuvent permettre I'accueil de populations
animales intéressantes (avifaune, chiroptéres, reptiles...). Le site, comme zone végétalisée dans une
zone agricole, peut ainsi présenter un intérét pour ces espéces (notamment nourrissage, repos...).

Légende

FX Limite communale

Secteur Déja Urbanise

[ La Massuire

W Corridors verts

e Coneridor bleu

I Trame verte farmée
Trame verte ouvorte
Trame blews

© Rupture de TV8

= Aupture de TVE
Continuités

‘0

» Conclusion
Le site s'implante en dehors des éléments de la Trame Verte et Bleue, au cceur d’'une zone agricole et

est lui-méme anthropisé (batiments, voiries). L'ensemble de ces points font que le site présente peu
d'intérét du point de vue écologique.

La délimitation d'un SDU sur ce secteur impactera donc peu les milieux naturels présents sur la
commune. Il est cependant possible d’identifier des éléments ponctuels comme des arbres ou des
batiments qu'il serait intéressant de conserver.
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e Domaine Robin, La Loge, La Haute Ville
+«+ Occupation du sol

[l sagit du lieu-dit du Domaine Robin, de la Loge et de la Haute Ville, implanté le long de la Route
départementale n°155.

Le site est occupé par :

Des abris de jardins,

Des hangars,

Des jardins (pelouses rase arbres et arbustes) et des potagers,
Des bordures arbustives ou boisées,

Des chemins et voiries,

Des habitations.

Légende
’,' .._.u Limite communale

Secteur Déa Urbanisé

1 Le Domaine Robin, La Loge, La Haute Ville

% Tissu bati

Le site est entouré par des parcelles cultivées, des jardins, quelques habitations et des infrastructures
routieres (Route Départementale n°155). Il comprend lui-méme plusieurs dizaines d’'habitations.
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R

< Altimétrie

Le site se développe sur le plateau, entre 41 et 46 m d’altitude environ, orienté vers le Nord, en amont
du ruisseau de I'étang de Saint Suzanne.

£ =¥ Limize communaie

Sectew Déjh Urbanise

[ Le Domaine Rabin, La Loge, La Haute Vite
Conebos de rveaus (m)

Altitude (m)

o

B 1540

W 30m3

[T14as27

L lerw

< Agriculture

Situé a proximité immédiate de I'agglomération de Saint-Méloir-des-Ondes et s'agissant d’habitations

pavillonnaires disposant de leur jardin pour I'essentiel, le secteur n’est pas concerné par une utilisation
agricole.

Légende
SN Uimite communaie
Secteur Déjs Urbanisé

Le Damaine Robin, La Loge, La Haute \dle
" Registre Parcellaire Gesphique 2020/
W MAS GRAIN ET ENSILAGE
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<+ Boisement et haies

Le périmeétre ne contient aucune haie identifiée au Plan Local d’'Urbanisme au titre de la loi paysage.

Le site comprend seulement des haies en fond de jardins et des arbres de type parcs et jardins (éléments
isolés, plantations fruitiéres ou ornementales).

Légende
£ Limite communale

Secteur Déja Urbanisé

] Le Domaine Robin, La Loge, La Haute Ville
B Boisements

Bocage

< Paysage et perspectives

Compte-tenu de la topographie, des constructions et des plantations, les perspectives sont
essentiellement orientées vers le centre-ville (co visibilité avec I'église importante) et le Nord-Est.

‘0

»  Desserte et réseau

Le site est accessible depuis :

o LaRue des Masses depuis le centre-ville au Sud,
e LaRoute Départementale n° 155 selon un axe Est-Ouest,
e Deux voiries communales vers le Nord (vers la Lignerie et Villeneuve).

Le périmetre comprend également quelques voies internes (réseau de voirie structuré).

Un arrét de car est présent sur la zone ce qui constitue un atout non négligeable pour la réalisation de
nouvelles constructions a destination d’habitation sur la zone.

Le secteur dispose également de l'assainissement collectif. Il fait partie intégrante du zonage
d’assainissement collectif de lacommune.
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¢ Hydrologie

Le site se trouve a bonne distance des cours d’eau et des zones humides connues sur le secteur.

Selon la topographie, le site se trouve a 'amont du ruisseau de I'étang de Sainte-Suzanne (J0504500),
qui circule a 1 km au Nord. Il s’agit d'un affluant de I'étang du méme nom, dont les eaux rejoignent, au
Nord, le Havre Lupin.

Légende
P Uimite communale

Secteur Daja Urbanise
[ te Domaine Robin La Loga, La Haute Ville
Inventalre des zones humides (SAGE Dol et Rance)

Selon I'état des lieux 2019 de 'Agence Loire Bretagne (réalisé dans le cadre du SDAGE), sur le secteur, le
cours d’eau est de bonne qualité.

< Milieux et habitats

La végétation du site est typique des parcs et jardins avec une mosaiques d’habitats composées de :

Potagers,

Prairies,

Pelouses rases,

Bordures et délaissés ligneux,
Eléments ligneux isolés,

Eléments d'infrastructure (type voirie),
Batiments.

L'ensemble présente un intérét écologique puisqu’il s'agit d’'un espace végétalisé mais anthropisé au
sein d’'une zone urbanisée. Cet intérét est limité puisqu’il est assez isolé (voirie départementale, pas
d'éléments de la trame verte et bleue proche). Ces zones agricoles, qui ceignent le site, réduisent
fortement les échanges entre le site méme et I'extérieur.
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Se trouvant sur le versant Nord de la commune, le site est localisé non pas en amont de la baie du
Mont Saint Michel mais de la c6te de Cancale a Paramé (ZSC), a plus de 3km a l'aval.

Légende

F Limite communale-

Sectaur Daja Urbanise

[ te Domaine Robin, La Loge, La Haute Ville

[0 Zone de préemption deés espaces naturels sensibles &
Espaces naturels protégeés

7 Sites classés

2 Sites inscrits

ZA Zone RAMSAR

Sites Natura 2000

95

B 7
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«+ Biodiversité animale

La biodiversité animale attendue ici est assez commune et typique des jardins, tout en risquant d'étre
assez impactée par la présence des exploitations agricoles aux alentours.

Les éléments boisés éparses ainsi que les batiments anciens, peuvent permettre I'accueil de populations
animales intéressantes (avifaune, chiroptéres, reptiles...). Le site, comme zone végétalisée, peut ainsi
présenter un intérét pour ces espéces (notamment nourrissage, repos...).

Légende
F=X Uimite communsale
N Corridars verts
—— Cosridor bleu
B Trame verte formée
Trame verte ouverte
Trame blewe
" Rupture deTVB
~—— fAupture de TV8
Continuités
Secteur Déj Urbanisé
[ Le Domaine Robin, La Loge, La Haute Ville

«» Conclusion

Le site s'implante en dehors des éléments de la Trame Verte et Bleue, au coeur d'une zone agricole et
est lui-méme anthropisé (batiments, voiries). L'ensemble de ces points font que le site présente peu
d’intérét du point de vue écologique.

La délimitation d'un SDU sur ce secteur impactera donc peu les milieux naturels présents sur la
commune. Il est cependant possible d’identifier des éléments ponctuels comme des arbres anciens ou
des murs en limite de parcelles ou fond de lots, ainsi que des batiments, qu’il serait intéressant de
conserver.
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e LaRimbaudais
¢+ Occupation du sol

Le site est occupé par :

Des habitations,

Des abris de jardins,

Des jardins (pelouses rase arbres et arbustes) et des potagers,
Des bordures arbustives ou boisées,

Des chemins et voiries.

" _.' Limite communale
Secteur Déja Urbanise
[ La Rimbaudais

«» Tissu bati

Le site est entouré par une zone agricole et quelques infrastructures (Route Départementale n°2 et zone
d’activité au Sud). Il se situe a proximité immédiate du centre-ville de Saint-Méloir-des-Ondes. Une
extension de la Zone d'Activités de La Madeleine est prévue a court terme a I'Est-ce qui aura pour
conséquence de réduire l'inter-distance du secteur avec I'agglomération de Saint-Méloir-des-Ondes.

Le secteur comprend une trentaine d’habitations organisées autour d’un réseau de voirie structuré.

$J210527Q-QUARTA



Saint-Malo Agglomération - Commune de Saint-Méloir-des-Ondes Modification du PLU n°1

R

< Altimétrie

Le site se développe sur le plateau, entre 42 et 47 m d'altitude environ, orienté vers le Nord.

Légende
F—X Limite commwunale
Sectesr Déjih Ursanisé

[ LaRimbaudais
Courbes de niveauts (m|

« Agriculture

S'agissant d’habitations et de fond de jardin pour I'essentiel, le site n’est pas concerné par une utilisation
agricole.
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<+ Boisement et haies

Le périmetre ne comprend, ni ne se trouve, a proximité de zones boisées.

Le périmeétre est bordé au Nord par des haies identifiées au Plan Local d’'Urbanisme au titre de la loi
paysage. Le secteur contient également quelques arbres isolés et des haies horticoles en limite
séparative de parcelle.

Légende

F—¥ Uimite communale

Secteur Déja Urbanisé

] ta Rimbaudais

B Boisements
Bocage

< Paysage et perspectives

S'inscrivant dans un paysage présentant de nombreux masques (haie de la Route Départementale n° 2,
batiments de la zone d'activités au Sud, bocage en zone agricole), le site présente assez peu de vues sur
le grand paysage. Quelques points de vue existent vers le Sud-Est et & 'Ouest.

«» Desserte et réseau

Le site est accessible depuis :

e LaRoute Départementale n° 2 au Sud,
e Le chemin de la Rimbaudais, provenant de la Route Départementale n° 6 au Nord.

Situé a proximité immédiate de la zone agglomérée de la commune, le site dispose de I'ensemble des
réseaux en périphérie. Le secteur de La Rimbaudais est inscrit au zonage d’assainissement collectif.
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¢ Hydrologie

Le site se trouve a proximité du ruisseau du Pont Prin (JO504150), affluent du cours d’eau de Routhouan.
Le périmeétre ne se trouve pas a proximité de zones humides connues.

Légende
¥ Limite communale

Secteur Déja Urbanisé

] ta Rimbaudais

w— Cours o eau (SMA)

hwentare des 20nes humides (SAGE Dol &1 Rance)

—

Selon I'état des lieux 2019 de I'Agence Loire Bretagne (réalisé dans le cadre du SDAGE), le Routhouan
dispose d'une mauvaise qualité sur ce trongon.

< Milieux et habitats

La végétation du site est typique des parcs et jardins avec une mosaique d’habitats composée de :

Potagers,

Pelouses rases,

Bordures et délaissés ligneux,
Eléments ligneux isolés,

Eléments d'infrastructure (type voirie),
Batiments.

L'ensemble présente un intérét écologique puisqu’il s'agit d’'un espace végétalisé mais anthropisé au
sein d’'une zone urbanisée. Cet intérét est limité puisqu'’il est entouré de parcelles cultivées sur la partie
Nord et a proximité immédiate d'infrastructure (Route Départementale n°2) et de batiments a usage
d’activités au Sud et a I'Est. Ces éléments qui bordent le site, réduisent les échanges entre le site méme
et d’autres éléments de la Trame Verte et Bleue.
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Le site ne se trouve pas sur les versants amont des zones Natura 2000 de la Baie du Mont Saint Michel
ou de la Cote de Cancale a Paramé.

Légende
£ Limite communale
Secteur Déja Urbanisé
[ La Rimbaudas ;
[0 Zone de préemption des espaces naturels sensibles

-~ Espaces naturels protégés
'/ Sites dassés

[ Sites inscrits

(222 Zone RAMSAR

Sites Natura 2000
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«» Biodiversité animale

La biodiversité animale attendue ici est assez commune et typique des jardins, tout en risquant d'étre
assez impactée par la présence des exploitations agricoles aux alentours ou encore des batiments a
usage d’activité ainsi que de la proximité immédiate de la zone urbanisée de Saint-Méloir-des-Ondes.

Les rares éléments boisés ainsi que les batiments anciens, peuvent permettre I"accueil de populations
animales intéressantes (avifaune, chiroptéres, reptiles...). Le secteur, comme zone végétalisée dans une
zone agricole, peut ainsi présenter un intérét pour ces espéces (notamment nourrissage, repos...).

Secteur Déja Urbanise

[ LesPortes

W Corridors verts

e Coxridor blew

B Trame verte fermée

- Tramu verte ouverte

Trame bleve

~ Rupture de TV8

o Rupture de TVB
Continuités

«» Conclusion

Le site s'implante en dehors des éléments de la Trame Verte et Bleue, dans une zone anthropisée
(batiments, voiries). L'ensemble de ces points font que le site présente peu d'intérét du point de vue
écologique.

La délimitation d'un SDU sur ce secteur impactera donc peu les milieux naturels présents sur la
commune. Il est cependant possible d’identifier des éléments ponctuels comme des arbres ou des haies
ornementales en limite de parcelles ou fond de lots qu'il serait intéressant de conserver.
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o LeFougeray
« Occupation du sol

Le site est occupé par :

Des habitations,

Des abris de jardins,

Des jardins (pelouses rase, arbres et arbustes) et des potagers,
Des bordures arbustives ou boisées,

Des chemins et voiries,

Légende

N Limite communale
Secteur Déja Urbanisé
[ Le Fougeray

¢ Tissu bati
Le secteur est entouré par des parcelles agricoles.

Le secteur comprend une vingtaine d’habitations implantées le long d'une voie communale.
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< Altimétrie

Le site se développe en coteau, entre 32 et 35 m d'altitude environ, au-dessus de la vallée du Routhouan,
qui s’écoule au Sud.

R/
0’0

Agriculture

S'agissant de parcelles baties et de jardins, le site n’est pas concerné par une utilisation agricole.

Légende
F X Limite communale
3 e Foveey g
BLETENCRE
T MAIS GRAIY ET ENSLAGE
ORGE
AUTRES CEREALES
' FOURRAGE
PRAIRIES PERMANENTES
W AUTHES CULTURES INDUSTREELLES
LEGUMES-FLEURS
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<+ Boisement et haies

Le secteur ne comprend pas de boisements mais il se trouve a environ 150 m des boisements qui
accompagnent la vallée du Routhouan.

Le périmétre comprend des haies identifiées au Plan Local d’Urbanisme au titre de la loi paysage.

Légende

st Limite communale B85
Secteur Déja Urbanisé

] te Fougeray

B Boisements

« Paysage et perspectives
La densité des éléments boisés et bocagers au Sud limite rapidement les vues vers ce secteur. Al'inverse,
le bocage plus lache au Nord permet de développer des perspectives plus importantes vers les secteurs
Ouest, Nord et Est.

«»+» Desserte et réseau

Le site est accessible depuis :

e LaRoute Départementale n° 74 a I'Ouest,

Le secteur n’est pas inclus au zonage d’assainissement collectif.
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¢ Hydrologie

Le site se trouve a bonne distance des cours d’eau et zones humides connues sur le secteur.

Selon la topographie, le site se trouve a I'amont du cours d'eau du Routhouan, qui circule a 400m au
Sud. Il s’agit d’'un cours d’eau atteignant I'estuaire de la Rance a Saint-Malo.

Légende
s Limite comemunale

Secteur Déja Urbanise

[ Le Fougeray

w— Couirs o eau (SMA)

lwventaire des 2ones humides (SAGE Dol e1 Rance)

Selon I'état des lieux 2019 de I'Agence Loire Bretagne (réalisé dans le cadre du SDAGE), le troncon du
Routhouan a l'aval du site, est de mauvaise qualité.

‘0

e Milieux et habitats

La végétation du site est typique des parcs et jardins avec une mosaique d’habitats composée de :

Potagers,

Prairies,

Pelouses rases,

Bordures et délaissés ligneux,
Eléments ligneux isolés,

Eléments d'infrastructure (type voirie),
Batiments.

L'ensemble présente un intérét écologique puisqu’il s'agit d’'un espace végétalisé mais anthropisé au
sein d’'une zone agricole. Cet intérét est limité puisque le site est lui-méme anthropisé (espace bati,
infrastructures routiéres).
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La zone d’étude se trouve sur le bassin versant du Routhouan, en amont de la zone urbanisée de Saint-
Malo (donc sur un versant distinct des zones Natura 2000 proches).

Légende

S Limite communale

Secteur Déja Urbanisé

[ Le Fougeray

0 Zone de préemption des espaces naturels sensibles
Espaces naturels protegés \
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2

«+ Biodiversité animale

La biodiversité animale attendue ici est assez commune et typique des jardins, tout en risquant d'étre
assez impactée par la présence des exploitations agricoles aux alentours.

Les rares éléments boisés ainsi que les batiments anciens, peuvent permettre I'accueil de populations
animales intéressantes (avifaune, chiropteres, reptiles...). Le secteur, comme zone végétalisée dans une
zone agricole, peut ainsi présenter un intérét pour ces espéces (notamment nourrissage, repos...).

Légende

£ Limite communale

Secteur Déjs Urbanise

[ Le Fougeray

W Corridors verts

e Conridor bleu

B Trame verte fermée

- Trame verte ouverte 3

Trame bleve

~ Rupture de TVE

~ Hupture de TVB
Continuites

« Conclusion

Le site s'implante en dehors I'axe principal de la Trame Verte et Bleue proche qu’est le Routhouan, dans
une zone anthropisée (batiments, voiries). L'ensemble de ces points font que le site présente peu
d’intérét du point de vue écologique.

La délimitation d’'un SDU sur ce secteur impactera donc peu les milieux naturels présents sur la
commune. Il est cependant possible d’identifier des éléments ponctuels comme des arbres anciens ou
des haies ornementales qu'il serait intéressant de conserver.
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o [esPortes
« Occupation du sol

Le site est occupé par :

Des habitations,

Des abris de jardins,

Des jardins (pelouses rase, arbres et arbustes) et des potagers,
Des bordures arbustives ou boisées,

Des chemins et voiries,

Légende

;:.' Limite communale
Secteur Déja Urbanisé
[ Les Portes

% Tissu béti
Le site est encadré au Sud par des espaces agricoles identifiés au SCOT et au PLU en vigueur comme
coupure d'urbanisation. Le secteur des Portes est localisé a proximité immédiate de I'échangeur entre

les Routes Départementales n° 155 et 76 et de I'espace aggloméré de Saint-Méloir-des-Ondes.

Le secteur comprend une vingtaine d’habitations implantées le long de la Route Départementale n°155.
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R

< Altimétrie

Le site se développe sur le plateau, entre 41 et 45 m d'altitude environ, en amont de la Baie du Mont
Saint Michel.

R/
0’0

Agriculture

Le parcellaire est bati et composé d’habitations, de fonds de jardins et de voiries. Il ne contient aucune
parcelle a vocation agricole.

Légende
X Liteite comenunale
Sectour DN Urbanish
) tos Pomes
Rugistie Parcoullisen Graptaae (2020]
BLE TENDRE
ORGE
' PROTEAGINEUX
U FOLRRAGE
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<+ Boisement et haies

Le périmetre ne comprend pas d’espace boisé.

Le secteur des Portes comprend seulement quelques haies de jardins et éléments boisés esseulés.

Légende
S Limite communale
Secteur Déja Urbanisé .
[ LesPortes T
B Boisernents

Bocage

R/

%+ Paysage et perspectives

La présence de I'échangeur a I'Est et du secteur de La Haute-Ville a I'Ouest limite rapidement les vues
vers ce secteur. A l'inverse, le secteur bénéficie de perspectives intéressantes vers le Nord et le Sud
(espaces agricoles ouverts).

< Desserte et réseau

Le site est accessible depuis :

e LaRoute Départementale n° 155,

Situé a proximité immédiate de la zone agglomérée de la commune, le site dispose de I'ensemble des
réseaux en périphérie. Le secteur des Portes est inclus dans le zonage d’assainissement collectif.
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¢ Hydrologie

Le site se trouve relativement éloigné des cours d’eau et zones humides connues sur le secteur.

Selon la topographie, le secteur des Portes se trouvent a I'amont du cours d’eau du chéateau de la
Moussaye, qui circule @ 500 m au Sud, via I'un de ses affluents de la rive droite.

Légende
¥ Limite communale

Secteur Déja Urbanisé

[ LesPortes

w— Cours o eau (SMA)

Inventare des 20mes humides (SAGE Dol e1 Rance)

Selon I'état des lieux 2019 de I’Agence Loire Bretagne (réalisé dans le cadre du SDAGE), sur le troncon,
le ruisseau du chateau de la Moussaye est de mauvaise qualite.

< Milieux et habitats

La végétation du site est typique des parcs et jardins avec une mosaiques d’habitats composées de :

Potagers,

Prairies,

Pelouses rases,

Bordures et délaissés ligneux,
Eléments ligneux isolés,

Eléments d'infrastructure (type voirie),
Batiments.

L'ensemble présente un intérét écologique puisqu’il s'agit d’'un espace végétalisé mais anthropisé au
sein d'une zone agricole. Cet intérét est limité puisque le site est lui-méme anthropisé (espace bati,
infrastructures routieres). Ces zones, qui ceignent le site, réduisent fortement les échanges entre le site
méme et |'extérieur.
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Le site se trouve a 1,2 km a I'Ouest des zones naturelles protégeant la baie du Mont Saint Michel.

Légende

£ Limite communale
“Secteur Déja Urbanisé
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R

«» Biodiversité animale

La biodiversité animale attendue ici est assez commune et typique des jardins, tout en risquant d'étre
assez impactée par la présence de I'urbanisation aux alentours.

Les rares éléments boisés ainsi que les batiments anciens, peuvent permettre 'accueil de populations
animales intéressantes (avifaune, chiropteres, reptiles...). Le secteur, comme zone végétalisée dans une
zone agricole, peut ainsi présenter un intérét pour ces espéces (notamment nourrissage, repos...).

Légende

F—X Limite communale

Secteur Déjs Lbanise

D LesPortes

B Corridors verts

e Conriddor bleu

B Trame verte fermée

© Trama varto ouverte 8

Trame blewe

* Rupture de TVB

~ Hupture de TV8
Continuites

« Conclusion

Le site s'implante en dehors des éléments de la Trame Verte et Bleue, dans une zone anthropisée
(batiments, voiries). L'ensemble de ces points fait que le site présente peu d'intérét du point de vue
écologique.

La délimitation d'un SDU sur ce secteur impactera donc peu les milieux naturels présents sur la
commune. Il est cependant possible d'identifier des éléments ponctuels comme des arbres anciens en
limite de parcelles ou en fond de lots qu'il serait intéressant de conserver.
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5. Les évolutions reglementaires et explications des choix

5.1 Modification du reglement graphique

Le Plan Local d'Urbanisme approuvé en 2017 classe le secteur Les Clossets et Le Ménage
respectivement en zone 1AUE1 et TAUE2. Ces deux secteurs ont fait I'objet d'un permis d’aménager qui
portait sur la réalisation de respectivement 77 logements sur 3.67 hectares et 199 logements sur 8.68
hectares. La densité pour ces deux opérations est respectivement de 21 logements par hectare et 23
logements par hectare. Toutefois, il est nécessaire de rappeler que I'opération « Les Clossets » a été
délivrée avant I'approbation du PLU et du SCOT. L’ensemble des lots ayant été viabilisés, il convient de
reclasser ces deux secteurs en zone UE.

Extrait de I'orthophotographie aérienne :

Saint-Méloir-des-Ondes

Ua'Bigottiere]

Chateau'de’
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Extrait du réglement graphique en vigueur

- .). 7'.-

Zones aménagées
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A la suite de la mise a jour des inventaires des cours d'eau et des zones humides, il convient de mettre
a jour le réglement graphique du Plan Local d’Urbanisme pour prendre en compte les nouvelles
délimitations de ces inventaires.

Carte de l'inventaire des zones humides et des cours d’eau mis a jour :

£
:
-
S
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A la suite de la publication de I'arrété portant sur la localisation de secteurs d'informations sur les sols
sur le territoire de Saint-Malo Agglomération, il convient de mettre a jour le réglement graphique du
Plan Local d’'Urbanisme pour intégrer les SIS.

$J210527Q-QUARTA 68



Saint-Malo Agglomération - Commune de Saint-Méloir-des-Ondes Modification du PLU n°1

A la suite des modifications des emprises de voiries sur certaines routes départementales de la
commune de Saint-Méloir des Ondes, il est nécessaire de procéder a la mise a jour des marges de reculs
aux abords des routes départementales concernées. On note que les distances réglementaires
concernant les reculs aux abords de ces voies restent inchangées.

Carte des marges de reculs mise & jour :
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A la suite de la réception de I'avis de RTE, il est nécessaire de faire évoluer le réglement graphique du
PLU pour supprimer certains Espaces Boisés Classés situés dans une bande de 20 meétres depuis I'axe de
la liaison 63kV NO 1 DOL-DE-BRETAGNE-ST-SERVAN.

Extrait du réglement graphique en vigueur

Légende :

e Servtude 4

) e e 20 it s Licor o In bgpwe HTA
Prescrptions surfacogues |

155 2spoce Bowé Clyss

Extrait du réglement graphique modifié

s Seratuce 4

0 e e 20 e s o o4 I bgpwe MTA
Prescriptions surfacigues :

1577 £spoce Bowe Classs
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S’agissant des emplacements réservés, 'emplacement réservé n°4 visant a l'aménagement du carrefour
au niveau de la Rue de Radegonde, de la Rue des Clossets et de la Rue des Masses a été réalisé par la
commune (ER n°4). Aussi il convient de le supprimer.

Concernant, I'emplacement réservé n°2, des discussions avec les propriétaires ont été engagées pour
modifier I'emprise de 'emplacement réservé et permettre un acces a la parcelle. Aussi il convient de
modifier le réglement graphique du PLU. L'objet de 'emplacement réservé (extension des équipements
publics) ainsi que le bénéficiaire (commune de Saint-Méloir-des-Ondes) restent inchangés. La superficie
de I'emplacement réservé passerait de 480 m2? au PLU en vigueur & 522 m2 au PLU modifié. L'annexe du
reglement littéral (tableau des emplacements réserveés) sera également mise a jour.

Extrait du réglement graphique en vigueur

i
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Concernant la zone d’activités de la Madeleine, une extension de la zone d’activités était prévue dans
le Plan Local d’'Urbanisme approuvé en 2017. La superficie de la zone concernée par I'extension
représentait un potentiel foncier de 2.83 hectares.

Extrait du réglement graphique en vigueur

- 1720 o -
inboa

Dans le cadre du projet d’extension de la zone d’activités de La Madeleine, des études ont été menées.
Celles-ci ont identifié la présence de zones humides en partie Nord de la zone 1AUA.

Un reclassement en zone urbaine d'une partie de la parcelle Q 666 est a prévoir (parcelle déja
aménageée).

Extrait de I'orthophotographie du site
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Expertise zone humide de I'extension de la ZA de La Madeleine :
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Aussi, il convient de modifier le reglement graphique du PLU en vigueur pour reclasser les parcelles
identifiées en zone humide en zone Naturelle. La parcelle Q 265 sera également reclassée en zone
Agricole puisqu’aucun accord n'a été trouvé avec les propriétaires dans le cadre de 'aménagement
futur de I'extension de la Z.A de la Madeleine.
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Extrait du réglement graphique modifié

L'orientation d'aménagement et de programmation de La Madeleine sera modifiée (cf. 5.2 Modification
des Orientations d’Aménagement et de Programmation) pour intégrer la réduction du périmétre de la
zone 1AUA.

Au total, la zone a urbaniser 1AUA représente un potentiel foncier de 1.41 hectare. Cette modification
permettra de mettre le Plan Local d’'Urbanisme en compatibilité avec les objectifs du SCOT des
communautés du Pays de Saint-Malo. En effet, dans le cadre de la révision du SCOT approuvé en
décembre 2017, seuls 2 hectares avait été alloués a |'extension de la zone d’activité de La Madeleine
(extension a court terme) alors que le PLU en prévoyait 2.83 ha.
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5.2 Modification des Orientations d’Aménagement et de Programmation

La modification du Plan Local d'urbanisme constitue une opportunité pour la municipalité de Saint-
Méloir des Ondes d'intégrer les nouvelles normes législatives et notamment en ce qui concerne la
densification du tissu bati (loi SRU, loi climat et résilience). Compte tenu de sa localisation géographique
(proximité immédiate du centre-ville), il a été décidé de créer une orientation d'aménagement et de
programmation a vocation d’habitat sur le secteur du Clos Poulet (dent creuse de 2500 m2).

Une modification de 'OAP de la Minoterie est également nécessaire pour permettre la densification du
secteur et la réalisation d’un projet d’'aménagement sur la zone (friche économique).

Il s’agira également de mettre en cohérence l'orientation d'aménagement et de programmation de la
Z.A de la Madeleine suite a la réduction du périmétre de la zone 1AUA.

e Zones d’Activités de la Madeleine
Représentant une superficie de 2.83 ha, l'orientation d’aménagement et de programmation de La
Madeleine est dédiée a I'accueil d’activités économiques artisanales, industrielles ou commerciales.
L'OAP indique que la taille des parcelles et des batiments pourra varier afin de s'adapter a la demande
des entreprises.

Extrait de 'OAP en vigueur

Légende:
[ ] Perimetrederoa

<«»  Principe d'acces

Ouvrage paysager de temporisation des eaux pluviales
11111 Transition paysagére de mise en valeur de ['entrée de ville
‘ Transition paysagere avec environnement agricole et/ou naturel

B Zone humide protégée
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Qualité de l'insertion architecturale, urbaine et paysagére

Une cohérence entre les différents batiments sera assurée, en relation avec I'environnement du site, tout en tirant parti de la situation de vitrine depuis la RD6.
Les volumes seront simples, perpendiculaires ou paralléles entre eux.

Les couleurs et le traitement des facades présenteront une unité d'ensemble pour favoriser fa lisibilité de fa zone et son insertion dans le paysage. Les couleurs
foncées seront privilégiées et les matériaux réfléchissant ou brillant évités, sans exclure toutefois des lignes ou des surfaces restreintes de couleurs vives
(enseignes, point d'accroche, marquage, etc.)

Les facades, angles et pignons perceptibles depuis la RD6 et les autres voies d'accés a la ZA seront traités comme les facades principales et feront l'objet d'un
traitement architectural qualitatif.

En cas de toiture terrasse, les acrotéres seront particuliérement soignés et les dispositifs techniques seront intégrés dans le volume du batiment, sans dépasser
1a hauteur de I'acrotére, a I'exception des dispositifs d'énergie renouvelables. Ces dispositifs tels que les panneaux solaires sinséreront dans I'environnement
général du site.

La transition au Sud sera davantage structurée afin de marquer I'entrée de ville. La présence de rythmes, de transparences assurera la perception de fa ZA.

La conception du projet visera a limiter la consommation fonciére notamment en évitant les espaces non appropriables, les marges de recul trop importantes
présentant peu d'intérét sur le plan paysager ou environnemental et en travaillant sur les implantations des batiments, le dimensionnement des espaces
publics, la mutualisation des aires de stationnement, etc.

Mixité fonctionnelle et sociale
La taille des parceiles et des batiments pourra varier afin de s'adapter a la demande des entreprises.
Le secteur est dédié a I'accuell d'activités économiques artisanales, industrielles ou commerciales.

Qualité environnementale et prévention des risques

La zone humide inventoriée au nord-ouest du site de projet sera préservée.

Limperméabilisation des sols sera limitée en végétalisant au maximum les espaces non construits et non dédiés a la circulation ou au stationnement des
véhicules.

Une performance énergétique optimum des batiments sera recherchée au travers des matériaux, de 'orientation et de la disposition des batis.

Un ouvrage de temporisation des eaux pluviales devra étre réalisé au niveau du point bas de la zone.

Stationnement
Le stationnement sera aménagé sur les parcelles privées.

Desserte par les transports en commun
Le projet intégrera fes déplacements doux confortables ef sécurisés pour se relier au réseau de voiries et chemins communaux ef aux transports en commun,

Desserte des terrains par les voies et réseaux
Le site sera desservi par une voie mixte (piétons, cycles, véhicules motorisés) dans le prolongement de la rue de I'Herminette.

A la suite de I'expertise zone humide réalisée sur la zone, il convient de modifier le périmétre ainsi que
les références a la zone humide en partie Nord de I'opération.

Dans un souci d’optimisation du foncier, il convient également d'encourager la mise en ceuvre de
poches de stationnements mutualisées sur la zone.

Extrait de 'OAP modifiée
Légende:
[] Perimatre de rOAP
<«» Principe d'accés
<= Principe d'accés piéton (accés donné a titre indicatif)
[T Transition paysagére de mise en valeur de l'entrée de ville
mm Transition paysagére avec environnement agricole et/ou naturel

Quvrage de gestion des eaux pluviales
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Qualité de l'insertion architecturale, urbaine et paysagére

Une cohérence entre les différents batiments sera assurée, en relation avec l'environnement du site, tout en tirant
parti de la situation de vitrine depuis la RD6. Les volumes seront simples, perpendiculaires ou paralléles entre eux.
Les couleurs et le traitement des facades présenteront une unite d'ensemble pour faveriser la lisibilité de la zone
et son insertion dans le paysage. Les couleurs foncées seront privilégiées et les matériaux réfléchissant ou brillant
évités, sans exclure toutefois des lignes ou des surfaces restreintes de couleurs vives (enseignes, point d'accroche,
marquage, etc)

Les facades, angles et pignons perceptibles depuis la RD6 et les autres voies d'acces a |a ZA seront traités comme les
facades principales et feront 'objet d'un traitement architectural qualitatif.

En cas de toiture terrasse, les acrotéres seront particuliérement soignés et les dispositifs techniques seront intégrés
dans le volume du batiment, sans dépasser la hauteur de I'acrotére, a l'exception des dispositifs d'energie renouve-
lables. Ces dispositifs tels que les panneaux solaires sinsereront dans I'environnement général du site.

La transition au Sud sera davantage structurée afin de marquer I'entrée de ville. La présence de rythmes, de transpa-
rences assurera la perception de la ZA.

La conception du projet visera a limiter la consommation fonciére notamment en évitant les espaces non appro-
priables, les marges de recul trop importantes présentant peu d'intérét sur le plan paysager ou environnemental et
en travaillant sur les implantations des batiments, le dimensionnement des espaces publics, la mutualisation des
aires de stationnement, etc.

Mixité fonctionnelle et sociale
La taille des parcelles et des batiments pourra varier afin de s'adapter a la demande des entreprises.
Le secteur est dedie a I'accueil d’activités économiques artisanales, industrielles ou commerciales.

Qualité environnementale et prévention des risques

Limperméabilisation des sols sera limitée en végétalisant au maximum les espaces non construits et non dédies a la
circulation ou au stationnement des vehicules.

Une performance énergétique optimum des batiments sera recherchée au travers des mateériaux, de l'orientation et
de la disposition des batis.

Un ouvrage de temporisation des eaux pluviales devra étre réalisé au niveau du point bas de la zone.

Stationnement

Le stationnement sera aménage sur les parcelles privees,

Dans un souci d'optimisation fonciére, des poches de stationnements mutualisés pourront étre mises en oeuvre
dans le cadre de la réalisation de la zone d'activites.

Desserte par les transports en commun
Le projet intégrera les déplacements doux confortables et sécurisés pour se refier au réseau de voiries et chemins
communaux et aux transports en commun,

Desserte des terrains par les voies et réseaux

Le site sera desservi par une voie mixte (piétons, cycles, véhicules motorisés) dans le prolongement de la rue de
I'Herminette. Un accés pourra étre créée depuis la zone d‘activites pour permettre de desservir les parcelles au Nord.
Sur ces parcelles, il est envisage la réalisation de jardins partagés. Aussi, ces terrains pourront étre desservis par les
réseaux (adduction en eau potable, etc) ;
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e La Minoterie

Situé en plein coeur du centre-ville de Saint-Méloir-des-Ondes, le secteur de La Minoterie constitue un
site stratégique pour la commune. Cet espace est destiné a accueillir de I'habitat ainsi que des activités
compatibles avec I'habitat. Une Orientation d’Aménagement et de Programmation a été définie lors de
I'élaboration du Plan Local d'Urbanisme en 2017.

Le cadre réglementaire de I'Orientation d’Aménagement et de Programmation impose une densité
minimum de 25 logements par hectare soit 24 logements minimum sur I'ensemble du site.

Il impose également que 30% de I'offre de logements de I'opération soit & vocation sociale (logements
locatifs sociaux).

Plusieurs contraintes ont été identifiées dans I'OAP actuelle en ce qui concerne les volumétries des
constructions (R+1+C), les typologies de logements (parcelle en laniére, maison accolée deux a deux,
etc.) et le stationnement (places de stationnement non-closes).

L'orientation d'aménagement et de programmation de « La Minoterie » ne prévoit pas d'accés depuis
la Rue du Clos Poulet au Sud alors que plusieurs acces donnent actuellement sur cette voie. A l'inverse,
une transition paysagére est prévue dans I'OAP a cet endroit. Toutefois, compte tenu du caractére
urbain du lieu, et en adéquation avec les hauteurs des batiments existants, il convient de supprimer la
transition paysagere offrant ainsi la possibilité au porteur de projet de créer un front bati le long de la
Rue du Clos Poulet au Sud.

A ces problématiques s'ajoutent les colts de démolition engendrés par la présence des batiments
existants sur le site (ancienne Minoterie).

Fort de ces constats, la municipalité a souhaité modifier son orientation d’aménagement et de
programmation pour faciliter la mise en ceuvre d’'un projet sur le site a moyen terme tout en encadrant
les droits a construire sur la parcelle.

Extrait de 'OAP en vigueur
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Légende:
[ ] Périmétredel'OAP
<€»  Principe d'accés

Transition paysageére avec espace a caractére urbain (habitations, zone d'activité...)

Qualité de l'insertion architecturale, urbaine et paysagére

Les constructions (en tout ou partie de a construction principale ou des constructions annexes) simplanteront préférentiellement a I'alignement des voies
ou emprises publiques afin de structurer le paysage urbain. Néanmoins, des implantations en retrait des voies et emprises publiques seront permises pour
prendre en compte I'ensoleillement de la construction et de la parcelle. Il sagit d'assurer une bonne exposition solaire de la construction et de limiter les
ombres portées sur les parcelles voisines.

Une transition paysagere sera créée afin de limiter les nuisances provenant de la route départementale 6 et de structurer le paysage urbain.

La trame urbaine s'attachera a poursuivre les formes urbaines du centre bourg notamment en respectant les principes suivants :

- Des continuités baties sur la rue (mur, implantation des constructions ou des annexes a I'alignement, implantation en limite séparatives...)

- Une composition urbaine développant les parcelles en laniéres, offrant des coeur dilots végétalisés et limitant les vis a vis.

- Des volumétries de constructions reprenant les morphologies traditionnelles (toitures a pente sur la majorité de la construction, batiments R+1+C...)

Le plan de fonctionnement doit étre concu de maniére a ne pas contrarier les implantations de constructions qui :
- Optimisent fes apports solaires,

- Dégagent un espace d'agrément bénéficiant de |'ensoleillement,

- Autorisent des extensions dans le temps

Mixité fonctionnelle et sociale
Une densité minimale de 25 logements par ha sera respectée (soit 24 logements) dont 30% de logements locatifs sociaux. D'autres typologies de logements
aidés pourront étre développées notamment en accession sociale (mise en place d'aides financiéres aI'acquisition fonciére ou vente de terrains a prix minorés).

Une diversité de typologies de logements sera proposée : maisons individuelles, maisons de ville accolées 2 a 2 ou en bande, immeuble collectif et/ou habitat
intermédiaire...

Le projet, a vocation essentielle d'habitat, pourra accueillir d'autres fonctions compatibles avec I'habitat (activités économiques, équipements...).

Qualité environnementale et prévention des risques

Limperméabilisation des sols sera limitée en végétalisant au maximum les espaces non construits et non dédiés a la circulation ou au stationnement des
véhicules.

Une performance énergétique optimum des batiments sera recherchée au travers des matériaux, de l'orientation et de la disposition des batis.

Stationnement
Les places seront aménagées sur la parcelle et seront non closes.
Les stationnements visiteurs seront aménagés le long de la voie ou dans les poches de stationnement.

Desserte par les transports en commun
Le projet intégrera des déplacements doux confortables et sécurisés pour se relier au réseau de voiries et chemins communaux et aux transports en commun.

Desserte des terrains par les voies et réseaux
Le site sera desservi par une voie mixte (piétons, cycles, véhicules motorisés) reliant le lotissement la Ville Auffray a la rue de Ia Main d’Argent.

L'orientation d’aménagement et de programmation modifiée intégre la suppression de la transition
paysageére au Sud ainsi que la création d’un accés au Sud (emplacement a titre indicatif).

Compte-tenu du caractére central du site et de la proximité des commerces et des services (mairie), il
n'est pas exclu que ce secteur puisse accueillir une résidence pour séniors. Aussi, il convient de modifier
les volumétries des constructions autorisées sur cette OAP pour tenir compte de I'environnement
existant. Ainsi le gabarit des constructions sera limité a R+2+C. La hauteur des batiments sera limitée a
10.50 m a I'égout du toit et a 13.00 m au faitage soit I'équivalent des hauteurs des constructions
actuelles.
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Il est nécessaire d'imposer une opération d'aménagement d’ensemble. Un phasage des travaux sera
néanmoins autorisé. Dans ce cas, I'aménageur devra fournir un plan d'aménagement d'ensemble.

Afin de prendre en compte le caractére central du site (implantation en cceur de ville), un relévement
de la densité par hectare est jugé opportun afin de densifier le tissu béti existant (lutte contre
I'étalement urbain). Ainsi la densité passe de 25 logements minimums par hectare a 69 logements
minimum par hectare. Le pourcentage de logement sociaux a réaliser reste le méme (30%).

Dans le cas ou le projet d'aménagement se réaliserait en plusieurs phases, chaque opération devra
respecter la régle des 30 % de logements sociaux.

Concernant les places de stationnements, il n’est pas nécessaire que les places de stationnement soient
aériennes. Des places pourraient d'ailleurs étre réalisées en souterrain. Aussi, I'offre de stationnement
devra étre en cohérence avec les usages futurs du site.

Enfin, un espace-vert public est présent au Nord. Une continuité douce sera recherchée pour permettre
aux habitants du lotissement au Nord de rejoindre le centre-ville par le quartier nouvellement créé.

Extrait de 'OAP modifiée

Légende:

[ ] Périmétre del'OAP
<>  Principe d'acces (emplacement a titre indicatif)
<-* Principe de sente piétonne

Principe d‘acces possible (emplacement a titre indicatif)
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Saint-Meloir-des-Ondes - Onentation dAménagement et de Programmation

Qualité de l'insertion architecturale, urbaine et paysageére

La trame urbaine s'attachera a poursuivre les formes urbaines du centre bourg notamment en respectant les prin-
cipes suivants :
- Des continuités baties devront étre trouveées :
- mur, implantation des constructions ou des annexes a I'alignement, implantation en limite
separatives...
- Des volumeétries de constructions reprenant les codes du tissu traditionnel :
- toitures a double pans sur la majorité de la construction,
- gabarit des constructions limité a R+2+ comble ou attique
- hauteur des constructions limitée au maximum a 10.50 metres a I'égout du toit et a 13.00 metres
maximum au faitage.

Mixité fonctionnelle et sociale

Une opeération d'aménagement d'ensemble est attendue sur le secteur sans toutefois exclure un phasage des tra-
vaux. Afin d'aveir une cohérence dans le projet architectural, i sera demandé de fournir un schéma d’aménagement
sur Fensemble du secteur.

Une densité minimale de 69 logements par hectare sera respectée a I'echelle de 'OAP soit 66 logements minimum,
Le projet devra intégrer 30% de logements sociaux calculés a I'échelle de I'opération.

Pour exemple, si 100 logements sont crées, le projet devra comporter 30 logements sociaux. Si 120 logements sont
crées |e projet devra comporter 36 logements sociaux.

Dans le cas ol le projet d'aménagement se réaliserait en plusieurs phases, chaque opération devra respecter la régle
des 30 % de logements sociaux.

Une diversite de typologies de logements sera proposee : résidence séniors, maisons individuelles, maisons de ville
accolées 2 a 2 ou en bande, petit collectif et/ou habitat intermédiaire...

Le projet, a vocation essentielle d’habitat, pourra accueillir d’autres fonctions compatibles avec I'nabitat {activités
economiques, services, équipements...).

Qualité environnementale et prévention des risques

Limperméabilisation des sols sera limitée en végétalisant au maximum les espaces non construits et non dedies a la
circulation ou au stationnement des véhicules.

Une performance énergétique optimum des batiments sera recherchée au travers des matériaux, de l'orientation et
de [a disposition des batis.

Stationnement
Loffre de stationnement devra étre en cohérence avec les usages futurs du site.
Des stationnements visiteurs seront amenages le long de la voie ou dans des poches de stationnement.

Desserte par les cheminements doux

Le projet intégrera des déplacements doux confortables et sécurisés pour se relier au réseau de voiries et chemins
communaux. Un acces est notamment prévu au Nord au niveau de 'espace vert existant pour connecter le lotisse-
ment au futur quartier d’habitation.

Desserte des terrains par les voies et réseaux

Le site sera desservi par des voies mixtes (piétons, cycles, véhicules motorises).

Dans le cas ol un phasage serait prévu, le projet devra intégrer les connexions viaires avec les futures voies envisa-
geées.
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e [e Clos Poulet

Situé en plein cceur du centre-ville de Saint-Méloir-des-Ondes, le secteur du Clos Poulet constitue un
site stratégique pour lacommune. Cet espace, constitué de fonds de jardin, est classé en secteur UC au
PLU en vigueur. Cette zone est destinée a accueillir de I'habitat ainsi que des activités compatibles avec
I'habitat. Aucune Orientation d’Aménagement et de Programmation n’a été définie lors de I'élaboration
du Plan Local d'Urbanisme en 2017. Aussi, il convient d'encadrer les droits a batir sur ce secteur en
imposant une densité minimum sur le site en compatibilité avec les objectifs du SCOT des
communautés du Pays de Saint-Malo.

Des regles concernant les hauteurs et la programmation (nombre de logements minimum, % de
logements locatifs sociaux) ont été définies dans I'orientation d'aménagement et de programmation.

Extrait de 'OAP en vigueur

Légende:

Périmétre des OAP

«» Principe d'acceés principal (emplacement de |'accés donné a titre indicatif)
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Qualité de l'insertion architecturale, urbaine et paysagére

Les constructions {en tout ou partie de la construction principale ou des constructions annexes) simplanteront pre-
férentiellement a l'alignement des voies ou emprises publiques afin de structurer le paysage urbain. Néanmoins, des
implantations en retrait des voies et emprises publiques seront permises pour prendre en compte F'ensoleillement
de la construction et de la parcelle. || s'agit d'assurer une bonne exposition solaire de la construction et de limiter les
ombres partées sur les parcelles voisines.

La hauteur des constructions sera limitée au maximum a 10.50 métres a I'égout du toit et a 13.00 métres maximum
au faitage. Le gabarit des constructions devra se limiter a R + 2 + comble ou attique.

Compte tenu de I'environnement urbain et afin d'assurer linsertion paysagere des futures constructions dans son
environnement, seules les toitures a deux pans seront autorisees.

Mixité fonctionnelle et sociale

Une operation d'aménagement d'ensemble est attendue sur le secteur sans toutefois exclure un phasage des tra-
vaux. Afin d'avoir une coherence dans le projet architectural, il sera demandeé de fournir un schéma d’aménagement
sur 'ensemble du secteur.

6 logements minimum seront réalises sur le site de projet dont 30% de logements sociaux.

Pour exemple, si 10 logements sont créés, le projet devra comporter 3 logements sociaux. Si 20 logements sont
créés le projet devra comporter 6 logements sociaux.

Dans le cas ol le projet daménagement se réaliserait en plusieurs phases, chaque opération devra respecter une
densité de 27 logements par hectare ainsi que les 30% de logements sociaux.

Une diversite de typologies de logements sera proposée : maisons individuelles, maisons de vilie accolées 23 2 ou
en bande, petit collectif et/ou habitat intermédiaire...

Le projet, a vocation essentielle d’habitat, pourra accueillir d’autres fonctions compatibles avec I'habitat (activités
economiques, équipements...).

Qualité environnementale et prévention des risques

Limpermeabilisation des sols sera limitée en végétalisant au maximum les espaces non construits et non dédiés a la
circulation ou au stationnement des véhicules.

Une performance énergétique optimum des batiments sera recherchée au travers des matériaux, de l'orientation et
de la disposition des batis.

Stationnement
Des places de stationnement seront délimitées sur chaque lot.
Les stationnements visiteurs pourront étre regroupes dans un méme espace.

Desserte par les transports en commun
Le projet intégrera les déplacements doux confortables et sécurisés pour se relier au réseau de voiries et chemins
communaux et aux transports en commun.

Desserte des terrains par les voies et réseaux

Un ou deux acces seront mis en place depuis la Rue du Clos Poulet pour desservir les futures constructions,

Le site sera desservi par une voie mixte (pie‘tons, cycles, véhicules motorisés) accessible depuis la rue du Clos Poulet
au Nerd.
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5.3 Modification du Plan des Servitudes d’Utilité Publique

Une modification du plan et de la liste des servitudes est nécessaire a la suite de l'instauration d’'un
périmeétre de protection modifié aux abords de La Malouiniére Le Grand Val Ernoul. Les annexes du Plan
Local d'Urbanisme ont été mises a jour a la suite de la transmission du périmetre modifié par la DRAC
(cf. liste des servitudes et plan des servitudes en annexe du PLU).

Périmétre de la servitude AC 1 actuellement en vigueur au PLU

L& Wappttiere

[Codemae co Lieiraes
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5.4 Modification de l'atlas des batiments pouvant changer de destination

Depuis I'approbation du Plan Local d'Urbanisme en 2017, plusieurs demandes de changement de
destination ont été effectuées par des tiers pour transformer des batiments ayant une destination
agricole (grange, etc.) en habitation. Ces demandes ont fait 'objet d'une attention particuliere. Seuls les
batiments ayant un intérét patrimonial ont été ajoutés a l'inventaire. Le réglement du Plan Local
d’Urbanisme autorise le changement de destination sous condition en zone Agricole ;

Extrait du réglement en vigueur au PLU en zone A

+ Le changement de destination des constructions existantes identifiées au titre du L 151-11 2% si
I'ensemble des conditions suivantes est réuni :

- ladestination nouvelle est I'habitation, I'hébergement touristique de loisirs et leurs annexes ;

- l'opération a pour objet la sauvegarde d'un patrimoine architectural de qualité;

- ladesserte existante par les équipements est satisfaisante et le permet;

- l'assainissement soit réalisable sur |'unité fonciére ou a proximité immédiate ;

- si le batiment est desservi par une route départementale, |'accés au débouché de cet accés devra
présenter les distances minimales de visibilité requises ;

- le projet se situe a plus de 100 metres d'une construction (hors habitation de I'exploitant) ou d'un
équipement (silo, fumiere, fosse...) lié a une exploitation agricole en activité ou ayant cessé depuis
moins de 2 ans.

Le changement de destination est soumis a l'avis conforme de la commission départementale de la
préservation des espaces agricoles, naturels et forestiers prévue a l'article L. 112-1-1 du code rural et de la
péche maritime.

Le réglement du Plu n'autorise pas les changements de destination en zone Naturelle. |l convient de
modifier le réeglement littéral du PLU pour les autoriser sous conditions.

Une notion d’'emprise au sol a été ajoutée dans le reglement littéral (cf. doctrine CDPENAF). Ainsi seuls
les batiments de plus de 60 m? pourront faire I'objet d'une demande de changement de destination en
zone agricole et en zone naturelle.

Extrait du réglement du PLU maodifié en zone A

« Le changement de destination des constructions existantes identifiées au titre du L 151-11 2°, si
I'ensemble des conditions suivantes est réuni :

- I'emprise au sol du batiment concerné devra étre égale ou supérieure a 60 m?;

- ladestination nouvelle est I'habitation, 'hébergement touristique de loisirs et leurs annexes ;

- l'opération a pour objet la sauvegarde d'un patrimoine architectural de qualité;

- ladesserte existante par les équipements est satisfaisante et le permet;

- l'assainissement soit réalisable sur I'unité fonciére ou a proximité immédiate ;

- sile batiment est desservi par une route départementale, I'accés au débouché de cet accés devra
présenter les distances minimales de visibilité requises ;

- le projet se situe a plus de 100 métres d'une construction (hors habitation de I'exploitant) ou d'un
équipement (silo, fumiere, fosse...) lié a une exploitation agricole en activité ou ayant cessé depuis
moins de 2 ans.

Le changement de destination est soumis a l'avis conforme de la commission départementale de la
préservation des espaces agricoles, naturels et forestiers prévue a l'article L. 112-1-1 du code rural et de la
péche maritime.
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Extrait du réglement du PLU maodifié en zone N

« Le changement de destination des constructions existantes identifiées au titre du L 151-11 2°, si

I'ensemble des conditions suivantes est réuni :

- I'emprise au sol du batiment concerné devra étre égale ou supérieure & 60 m?*;

- ladestination nouvelle est I'habitation, I'hébergement touristique de loisirs et leurs annexes ;

- |'opération a pour objet la sauvegarde d'un patrimoine architectural de qualité ;

- la desserte existante par les équipements est satisfaisante et le permet;

- l'assainissement soit réalisable sur I'unité fonciére ou a proximité immédiate ;

- sile batiment est desservi par une route départementale, |'accés au débouché de cet accés devra
présenter les distances minimales de visibilité requises ;

- le projet se situe a plus de 100 métres d'une construction (hors habitation de I'exploitant) ou d'un
équipement (silo, fumiére, fosse...) lié @ une exploitation agricole en activité ou ayant cessé depuis
moins de 2 ans.

Le changement de destination est soumis a |'avis conforme de la commission départementale de la nature des
sites et des paysages prévus a l'article L. 112-1-1 du code rural et de la péche maritime.

L’annexe n°3 du reglement littéral du PLU a été mise a jour

Numéro Lieu-dit Surface en m?
1 La Bardoulais 337
2 La Bardoulais 447
3 La Basse Barbotais 155
4 La Coudre 285
5 La Coudre 269
6 La Grande Couaillerie 200
7 La Grande Couaillerie 62
8 La Grande Morpiette 170
9 La Petite Ville Es Gars 153
10 La Ville Gilles 135
11 La Ville Hersant 346
12 La Ville Hersant 281
13 Le Limonay 252
14 Le Pont 346
15 Le Tertre Janson 431
16 Le Tertre Janson 240
17 Les Bougras 155
18 Les Bougras 289
19 Les Bougras 100
20 Les Charrieres 62
21 Les Portes Rouges 546
22 Thion 234
23 La Couaillerie 294
24 La Couaillerie 78
25 La Tréhennais 403
26 La Tréhennais 153

26 batiments pourront faire I'objet d'une demande de changement de destination sur la commune de
Saint-Méloir des Ondes. Les batiments numérotés 23 a 26 sont déja identifiés comme pouvant changer
de destination au PLU en vigueur. Un atlas des batiments a été généré pour les identifier précisément
(cf. atlas).
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5.5 Délimitation des Secteurs Déja Urbanisés

Le SCOT des communautés du Pays de Saint-Malo a délimité cing secteurs comme Secteurs Déja
Urbanisés (SDU). Il s’agit des secteurs suivants : Domaine Robin / La Loge / La Haute Ville, La Massuére,
La Rimbaudais, Le Fougeray, Les Portes.

Le PLU a déja délimité en zone UE1, le secteur des Portes en zone urbaine en raison de sa taille et de
densité significative. Il sagit donc de requalifier ce secteur en Secteur Déja Urbanisé.

En paralléle, le SCOT ouvre la possibilité de délimiter des SDU sur les secteurs du Domaine Robin / La
Loge/La Haute Ville, La Massuére, La Rimbaudais et Le Fougeray. Ces secteurs sont actuellement classés
en zone agricole ou naturelle au PLU en vigueur. lIs ne sont donc pas constructibles malgré la proximité
de deux secteurs avec le centre-ville de Saint-Méloir des Ondes.

Localisation des Secteurs Déja Urbanisés a I'échelle de la commune

Lo Vile Bespard

1T N
’ .

y L Mossuérey
I.oﬁugum

.

\

Bomoiag Ro
Lo Rmbovdeis Les Port

Le Fougerny

La commune souhaite se saisir de cette possibilité pour ces quatre secteurs, dans un souci de
diversification de I'offre immobiliére sur le territoire et de préservation des espaces naturels agricoles et
forestiers (densification du tissu bati existant). En effet, cela offrira la possibilité de réaliser quelques
constructions neuves en campagne, ce qui dans une commune comme Saint-Méloir des Ondes est une
opportunité recherchée par certains acquéreurs, en alternative a un logement en centre-ville ou en
lotissement.

% Méthodologie

Afin de délimiter précisément le périmétre du Secteur Déja Urbanisé, un périmetre de 25 metres
(tampon de 25 métres) a été établi autour de chaque batiments du SDU concerné.

Ces tampons ont ensuite été fusionnés pour obtenir une enveloppe qui pourrait étre classée comme
constructible. L'objectif de ces Secteurs Déja Urbanisés est de permettre la création de nouveaux
logements a l'intérieur du périmétre des 25 metres. Une attention particuliére a été portée sur les
franges du SDU afin de ne pas autoriser de nouvelles constructions en périphérie du secteur qui auraient
pour conséquence d'étendre le périmétre du secteur. Les parcelles agricoles qui se trouveraient a
I'intérieur du périmetre des 25 métres seront conservées en zone agricole ou naturelle.

SJ210527Q-QUARTA 87



Saint-Malo Agglomération - Commune de Saint-Méloir-des-Ondes Modification du PLU n°1

«» Résultats
- LaMassuéere

Ce secteur présente une densité significative de constructions (vingtaine d’habitations) et offre la
possibilité de créer quelques habitations nouvelles au sein du SDU.

Le périmétre du secteur déja urbanisé a volontairement été réduit sur les franges afin de pas favoriser
la dispersion de 'urbanisation. L'ensemble de la zone Uh représente une superficie de 1.56 ha.

Légende :
[ tampon de 25 métres autour das batiments

Zonage
7 Uh : Sectewr Déja Urbanisé
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- LeFougeray

Ce secteur présente une densité significative de constructions (trentaine d’habitations) et offre des
possibilités tres restreintes en ce qui concerne la création d’habitations nouvelles au sein du SDU.

Le périmétre du SDU a volontairement été réduit sur la frange Sud qui est majoritairement composée
de jardins et cela afin de pas favoriser la dispersion de I'urbanisation. Sur la partie Nord, le tampon de
25 metres integre des batiments et des parcelles agricoles qui ne peuvent faire partie du Secteur Déja
Urbanisé. Pour ces raisons, le périmetre du SDU a été restreint au seul tissu bati.

L’ensemble de la zone Uh représente une superficie de 2.82 ha.

Légende :
[ tampon de 25 métres autour das batiments

Zonage
77 Uh : Sectewr Déja Urbaniseé
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- LesPortes

Ce secteur est déja classé comme constructible au PLU en vigueur (UE1). Le périmétre a été modifié
pour intégrer une construction au Nord sur la parcelle F 771.

Légende :
[ tampon de 25 métres autour des batiments

Zonage
] Uh : Secteur Défa Urbanisé
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- LaRimbaudais

Ce secteur présente une densité significative de constructions et offre des possibilités trés restreintes
en ce qui concerne la création d’habitations nouvelles au sein du SDU. Ce secteur est concerné par la
marge de recul aux abords de la Route Départementale (cf. reglement graphique).

Le périmétre du SDU est bordé au Sud et a I'Ouest par des voiries. Sur les autres franges le secteur est
délimité par des haies bocagéres qui marquent la délimitation entre le secteur urbanisé et I'espace
agricole.

Légende :
[ tampon de 25 métres autour des batiments

Zonage
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- Domaine Robin

Ce secteur présente une densité significative de constructions (trentaine d’habitations) et offre des
possibilités trés restreintes en ce qui concerne la création d’habitations nouvelles au sein du SDU. Ce
secteur est concerné par lamarge de recul aux abords de la Route Départementale n°155 (cf. reglement

graphique).

Légende :
[ Tampon de 25 métres autour des bitiments

Zonage
[T Uh : Sectewr Déja Urbanisé

A la suite de la réception de I'avis de la DDTM, un atlas des secteurs déja urbanisés a été réalisé. Ce
dernier présente chacun des Secteurs Déja Urbanisés présents sur lacommune.
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5.6 Modification du reglement littéral du PLU

Afin de faciliter la réalisation des projets tout en encadrant les possibilités de construire dans le respect
du cadre urbain, paysager et environnemental, le reglement du PLU est modifié.

e Modification du réglement

Le réglement du PLU est modifié a l'article 4 pour assouplir les regles concernant I'édification des
clétures tout en maintenant une certaine qualité architecturale. Par ailleurs, la commune souhaite
assouplir les regles concernant la construction des extensions et des annexes en zone agricole et
naturelle (article 2). Le reglement de la zone Np sera également modifié afin de restreindre les droits a
batir (extension limitée a 50m?).

56.1 ZoneUC

=  PLU en vigueur (article 4) :

Clétures :
Les murs pleins en magonnerie traditionnelle seront impérativement maintenus et réhabilités a l'identique. Seuls
des percements ponctuels pourront étre réalisés pour permettre 'aménagement d’un accés a une construction.
Une attention particuliére doit étre apportée dans la conception et la réalisation des clétures :

- enévitant la multiplicité des matériaux,

- enrecherchant la simplicité des formes et des structures,

- entenant compte du bati et du site environnants ainsi que des clotures adjacentes.
Les coffrets de comptage, boites a lettres, etc. doivent étre soigneusement intégrés a ces clotures.
Les plaques béton (a I'exception des soubassements de moins de 50 cm), les végétaux artificiels et les parpaings
non enduits sont interdits.

La hauteur des clotures est mesurée a partir du terrain naturel avant travaux.

En bordure des espaces libres paysagers et des chemins :
Les clbtures éventuelles se composeront :
- des haies vives d’essences locales (Cf. recommandations paysagéres en annexe)
- ou d'un mur en pierres ou en magonnerie enduite en harmonie avec les facades de la construction
principale.

=  PLU modifié (article 4) :

Clotures :
Les murs pleins en magonnerie traditionnelle seront impérativement maintenus et réhabilités a l'identique. Seuls
des percements ponctuels pourront étre réalisés pour permettre 'aménagement d’un accés a une construction.
Une attention particuliére doit étre apportée dans la conception et la réalisation des clétures :

- enévitant la multiplicité des matériaux,

- enrecherchant la simplicité des formes et des structures,

- entenant compte du béti et du site environnants ainsi que des clotures adjacentes.
Les coffrets de comptage, boites a lettres, etc. doivent étre sojgneusement intégreés a ces clotures.
Les plaques béton (a I'exception des soubassements de moins de 50 cm), les végétaux artificiels et les parpaings
non enduits sont interdits.

La hauteur des cl6tures est mesurée a partir du terrain naturel avant travaux.
Les clotures pleines pourront étre refusées pour des raisons de sécurités liées a la visibilité routiére.
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En bordure des espaces libres paysagers et des chemins .

Les clotures éventuelles ne dépasseront pas 1m80 de hauteur maximale. S une cloture est mise en place, elle sera
composée :

de haies vives d’essences locales (Cf. recommandations paysagéres en annexe) doublées ou non d'un
grillage implanté en retrait et non visible du domaine public ;

ou des murs en pierres ou en maconnerie enduite en harmonie avec les facades de la construction
principale d’'une hauteur maximale de 0,8 métre, éventuellement surmontés d’un dispositif a claire voie
ou doublés d’une haie vive d’essences locales,

En bordure des voies et des espaces publics .
Les clotures éventuelles ne dépasseront pas 1,80 métre de hauteur maximale et seront constituées par :

des haies composées d’essences locales (Cf. recommandations paysagéres en annexe) doublées ou non
d’un grillage implanté en retrait et non visible du domaine public,

des murs en pierres ou en magonnerie enduite en harmonie avec les facades de la construction principale
d’une hauteur maximale de 0,8 métre, éventuellement surmontés d’un dispositif a claire voie ou doublés
d’une haie vive d’essences locales,

des parois en bois, des grilles occultantes ou non ou des barreaudages,

ou par des dispositifs associant ces différents éléments sous réserve de les aligner en hauteur (a
I'exception éventuelle des piliers de portails).

En limite séparative .
La hauteur totale de la cloture ne dépassera pas 2 métres et seront constituées par.

des haies composées d’essences locales (Cf. recommandations paysagéres en annexe) doublées ou non
d’un grillage implanté en retrait et non visible du domaine public,

des murs en pierres ou en magonnerie enauite en harmonie avec les fagades de /la construction principale,
éventuellement surmontés d’un dispositif a claire voie ou doublés d’une haie vive d’essences locales,
des parois en bois, des grilles occultantes ou non ou des barreaudages,

ou par des dispositifs associant ces différents éléments sous réserve de les aligner en hauteur (a
I'exception éventuelle des piliers de portails).

Dispositions spécifiques .
Les régles ci-dessus ne s’appliquent pas pour le prolongement et la réfection de murs anciens en pierres en bon
état de conservation qui pourront étre réalisées dans les mémes caractéristiques que la cléture d’origine.

Pour les constructions et installations nécessaires aux équipements d’intérét collectif et services publics, aux
bureaux et a l'artisanat, des dispositions différentes pourront étre adoptées pour des raisons de sécurité.

En bordure des voies, les clétures pleines ou supérieures a 1.80 m pourront étre autorisées lorsqu’elles répondent
a une utilité tenant a une protection acoustique vis-a-vis d’une voie bruyante ou trés bruyantes. Sont concernées
exclusivement les routes départementales situées hors agglomeération.

Une consultation des services de la mairie est obligatoire au préalable de tout dépot de projet se basant sur cette

régle.
56.2 Zone UE
=  PLU en vigueur (article 4) :
Clotures .

Les murs pleins en magonnerie traditionnelle seront impérativement maintenus et réhabilités a l'identique. Seuls
des percements ponctuels pourront étre réalisés pour permettre 'aménagement d’un accés a une construction.
Une attention particuliére doit étre apportée dans la conception et la réalisation des clotures :

en évitant la multiplicité des matériaux,
en recherchant la simplicité des formes et des structures,
en tenant compte du bati et du site environnants ainsi que des clotures adjacentes.

Les coffrets de comptage, boites a lettres, etc. doivent étre soigneusement intégreés a ces clotures.
Les plaques béton (a I'exception des soubassements de moins de 50 cm), les végétaux artificiels et les parpaings
non enduits sont interdits.

Dans les opérations d’aménagement d’ensemble, les clotures respecteront 'esprit initial de I'opération.
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La hauteur des clotures est mesurée a partir du terrain naturel avant travaux.

£En bordure des espaces libres paysagers et des chemins .
Les clbtures se composeront :
- des haies vives d’essences locales (Cf. recommandations paysagéres en annexe)
- ou d'un mur en pierres ou en magonnerie enduite en harmonie avec les facades de la construction
principale.

£En bordure des voies et des espaces publics :
Les clotures éventuelles ne dépasseront pas 1,80 métre de hauteur maximale et seront constituées par :
- des haies composées d’essences locales (Cf. ecommandations paysagéres en annexe) doublées ou non
d’un grillage implanté en retrait et non visible du domaine public,
- des murets en pierres ou en magonnerie enduite en harmonie avec les facades de la construction
principale d’une hauteur maximale de 0,8 métre, éventuellement doublés d’une haie vive d’essences
locales.

=  PLU modifié (article 4) :

Clbtures :
Les murs pleins en magonnerie traditionnelle seront impérativement maintenus et réhabilités a l'identique. Seuls
des percements ponctuels pourront étre réalisés pour permettre 'aménagement d’un accés a une construction.
Une attention particuliére doit étre apportée dans la conception et la réalisation des clétures :

- enévitant la multiplicité des matériaux,

- enrecherchant la simplicité des formes et des structures,

- entenant compte du bati et du site environnants ainsi que des clotures adjacentes.
Les coffrets de comptage, boites a lettres, etc. doivent étre soigneusement intégrés a ces clotures.
Les plaques béton (a I'exception des soubassements de moins de 50 cm), les végétaux artificiels et les parpaings
non enduits sont interdits.

Dans les opérations d’aménagement d’ensemble, les clotures respecteront 'esprit initial de I'opération.
La hauteur des clotures est mesurée a partir du terrain naturel avant travaux.
Les clotures pleines pourront étre refusées pour des raisons de sécurités liées a la visibilité routiére.

En bordure des espaces libres paysagers et des chemins .
Les clotures éventuelles ne dépasseront pas 1m80 de hauteur maximale. Si une cloture est mise en place, elle sera
composée :
- de haies vives d’essences locales (Cf. recommandations paysagéres en annexe) doublées ou non d'un
grillage implanté en retrait et non visible du domaine public
- ou des murs en plerres ou en magonnerie enduite en harmonie avec les fagades de la construction
principale d’'une hauteur maximale de 0,8 métre, éventuellement surmontés d’un dispositif a claire voie
ou doublés d’une haie vive d’essences locales,

En bordure des voies et des espaces publics :
Les clotures éventuelles ne dépasseront pas 1,80 métre de hauteur maximale et seront constituées par .

- des haies composées d’essences locales (Cf. ecommandations paysagéres en annexe) doublées ou non
d’un grillage implanté en retrait et non visible du domaine public,

- des murets en pierres ou en magonnerie enduite en harmonie avec les facades de la construction
principale d’une hauteur maximale de 0,80 métre, éventuellement surmontés d'un dispositif a claire voie
ou doublés d'une haie vive d’essences locales.

- des parois en bois, des grilles occultantes ou non, ou des barreaudages,

- ou par des dispositifs associant ces différents éléments sous réserve de les aligner en hauteur (@
l'exception des piliers de portails)

En limite séparative :
La hauteur totale de la cloture ne dépassera pas 2 métres et seront constituées par.
- des hales composées d’essences locales (Cf. recommandations paysagéres en annexe) doublées ou non
d’un grillage implanté en retrait et non visible du domaine public,
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- desmurs en pierres ou en magonnerie enauite en harmonie avec les fagades de la construction principale,
éventuellement surmontés d’un dispositif a claire voie ou doublés d’une haie vive d’essences locales,

- des parois en bois, des grilles occultantes ou non, ou des barreaudages,

- ou par des dispositifs associant ces différents éléments sous réserve de les aligner en hauteur (a
I'exception éventuelle des piliers de portails).

Dispositions spécifiques :
Les régles ci-dessus ne s’appliquent pas pour le prolongement et la réfection de murs anciens en pierres en bon
état de conservation qui pourront étre réalisés dans les mémes caractéristiques que la cléture d’origine.

Pour les constructions et installations nécessaires aux équipements d’intérét collectif et services publics, aux
bureaux et a l'artisanat, des dispositions différentes pourront étre adoptées pour des raisons de sécurité.

En bordure des voies, les clotures pleines ou supérieures a 1.80 m pourront étre autorisées lorsqu’elles répondent
a une utilité tenant a une protection acoustique vis-a-vis d’une voie bruyante ou trés bruyantes. Sont concernées
exclusivement les routes départementales situées hors agglomeération.

Une consultation des services de la mairie est obligatoire au préalable de tout dépot de projet se basant sur cette
régle.

563 Zone UL

=  PLU en vigueur (article 4) :

Clétures .
Les murs pleins en magonnerie traditionnelle seront impérativement maintenus et réhabilités a l'identique. Seuls
des percements ponctuels pourront étre réalisés pour permettre 'aménagement d’un accés a une construction.
Une attention particuliére doit étre apportée dans la conception et la réalisation des clétures :

- enévitant la multiplicité des matériaux,

- enrecherchant la simplicité des formes et des structures,

- entenant compte du béti et du site environnants ainsi que des clotures adjacentes.
Les coffrets de comptage, boites a lettres, etc. doivent étre soigneusement intégres a ces clotures.
Les plaques béton (a I'exception des soubassements de moins de 50 cm), les végétaux artificiels et les parpaings
non enduits sont interdits.

La hauteur des clotures est mesurée a partir du terrain naturel avant travaux.

En bordure des espaces libres paysagers et des chemins .
Les clbtures se composeront :
- des haies vives d’essences locales (Cf. recommandations paysagéres en annexe) doublées ou non d’un
grillage
- ou d'un mur en pierres ou en magonnerie enduite en harmonie avec les fagades de la construction
principale.

= PLU modifié (article 4) :

Clétures :
Les murs pleins en magonnerie traditionnelle seront impérativement maintenus et réhabilités a l'identique. Seuls
des percements ponctuels pourront étre réalisés pour permettre 'aménagement d’un accés a une construction.
Une attention particuliére doit étre apportée dans la conception et la réalisation des clétures :

- enévitant la multiplicité des matériaux,

- enrecherchant la simplicité des formes et des structures,

- entenant compte du bati et du site environnants ainsi que des clotures adjacentes.
Les coffrets de comptage, boites a lettres, etc. doivent étre soigneusement intégreés a ces clotures.
Les plaques béton (a I'exception des soubassements de moins de 50 cm), les végétaux artificiels et les parpaings
non enduits sont interdits.
La hauteur des clétures est mesurée a partir du terrain naturel avant travaux.
Les clotures pleines pourront étre refusées pour des raisons de sécurités liées a la visibilité routiére.
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En bordure des espaces libres paysagers et des chemins :
Les clotures éventuelles ne dépasseront pas 1m80 de hauteur maximale. S une cloture est mise en place, elle sera
composée :
- de haies vives d’essences locales (Cf. recommandations paysagéres en annexe) doublées ou non d'un
grillage implanté en retrait et non visible du domaine public ;
- ou des murs en plerres ou en magonnerie enduite en harmonie avec les fagades de la construction
principale d’'une hauteur maximale de 0,8 métre, éventuellement surmontés d’un dispositif a claire voie
ou doublés d’une haie vive d’essences locales,

En bordure des autres limites :
Les clotures éventuelles ne dépasseront pas 2 métres de hauteur maximale et seront constituées par .

- des haies composées d’essences locales (Cf. ecommandations paysagéres en annexe) doublées ou non
d’un grillage implanté en retrait et non visible du domaine public,

- des murets en pierres ou en magonnerie enduite en harmonie avec les facades de la construction
principale d’une hauteur maximale de 0,80 métre, éventuellement doublés d’une haie vive d’essences
locales.

- des parois en bois, des grilles occultantes ou non, ou des barreaudages,

- ou par des dispositifs associant ces différents éléments sous réserve de les aligner en hauteur (a
I'exception éventuelle des piliers de portails).

Dispositions spécifiques :
Les régles ci-dessus ne s’appliquent pas pour le prolongement et la réfection de murs anciens en pierres en bon
état de conservation qui pourront étre réalisées dans les mémes caractéristiques que la cléture d’origine.

Pour les constructions et installations nécessaires aux équipements d'intérét collectif et services publics des
dispositions différentes pourront étre adoptées pour des raisons de sécurité.

En bordure des voies, les clétures pleines ou supérieures a 1.80 m pourront étre autorisées lorsqu’elles répondent
a une utilité tenant a une protection acoustique vis-a-vis d’une voie bruyante ou trés bruyantes. Sont concernées
exclusivement les routes départementales situées hors agglomeération.

Une consultation des services de la mairie est obligatoire au préalable de tout dépdt de projet se basant sur cette
régle.

564 Zone UA

=  PLU en vigueur (article 4) :

Clotures :
Les murs pleins en magonnerie traditionnelle seront impérativement maintenus et réhabilités a l'identique. Seuls
des percements ponctuels pourront étre réalisés pour permettre 'aménagement d’un accés a une construction.
Une attention particuliére doit étre apportée dans la conception et la réalisation des clétures :

- enévitant la multiplicité des matériaux,

- enrecherchant la simplicité des formes et des structures,

- entenant compte du béti et du site environnants ainsi que des clotures adjacentes.
Les coffrets de comptage, boites a lettres, etc. doivent étre soigneusement intégrés a ces clotures.
Les plaques béton (a I'exception des soubassements de moins de 50 cm), les végétaux artificiels et les parpaings
non enduits sont interdits.

Les clotures éventuelles ne dépasseront pas 2 métres de hauteur maximale.
La hauteur des clotures est mesurée a partir du terrain naturel avant travaux.

En bordure des espaces libres paysagers et des chemins, les cl6tures se composeront :
- des haies vives d’essences locales (Cf. recommandations paysagéres en annexe)
- ou d'un mur en pierres ou en magonnerie enduite en harmonie avec les facades de la construction
principale.

En bordure des voies et espaces publics, les clotures éventuelles seront constituées par .
- des haies composées d’essences locales (Cf. ecommandations paysagéres en annexe) doublées ou non
d’un grillage implanté en retrait et non visible du domaine public,
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- des murets en pierres ou en magonnerie enduite en harmonie avec les facades de la construction
principale d’une hauteur maximale de 1,2 métre, éventuellement doublés d’une haie vive d’essences
locales.

=  PLU modifié (article 4) :

Clétures:
Les murs pleins en magonnerie traditionnelle seront impérativement maintenus et réhabilités a l'identique. Seuls
des percements ponctuels pourront étre réalisés pour permettre 'aménagement d’un accés a une construction.
Les clbtures pleines pourront étre refusées pour des raisons de sécurités liées a la visibilité routiere.
Une attention particuliére doit étre apportée dans la conception et la réalisation des clotures :

- enévitant la multiplicité des matériaux,

- enrecherchant la simplicité des formes et des structures,

- entenant compte du béti et du site environnants ainsi que des clotures adjacentes.
Les coffrets de comptage, boites a lettres, etc. doivent étre soigneusement intégrés a ces clotures.
Les plaques béton (a I'exception des soubassements de moins de 50 cm), les végétaux artificiels et les parpaings
non enduits sont interdits.

La hauteur des clotures est mesurée a partir du terrain naturel avant travaux.

En bordure des espaces libres paysagers et des chemins, les clotures éventuelles ne dépasseront pas 1.80
meétres de hauteur maximale. Elles seront composées :
- de haies vives d’essences locales (Cf. recommandations paysagéres en annexe) doublées ou non d'un
grillage implanté en retrait et non visible du domaine public,
- ou d'un mur en pierres ou en magonnerie enduite en harmonie avec les facades de la construction
principale.

En bordure des voies et espaces publics, /les clotures éventuelles ne dépasseront pas 1.80 métres de hauteur
maximale. Elles seront composées :
- de haies composées d’essences locales (Cf. recommandations paysagéres en annexe) doublées ou non
d’un grillage implanté en retrait et non visible du domaine public,
- ou de murets en pierres ou en magonnerie enduite en harmonie avec les fagades de la construction
principale d’'une hauteur maximale de 0,8 métre, éventuellement surmontés d’un dispositif a claire voie
ou doublés d’une haie vive d’essences locales,

Sur les limites séparatives, les clotures éventuelles seront constituées par :
La hauteur totale de la cloture ne dépassera pas 2 métres et seront constituées par .
- d’une grille occultante ou non, ou d’un grillage de couleur foncée (noir, anthracite, vert foncé), doublé ou
non d’une haie composée d’essences locales (Cf. ecommandations paysagéres en annexe),
- des murets en pierres ou en magonnerie enduite en harmonie avec les facades de la construction
principale d’une hauteur maximale de 0,8 métre, éventuellement doublés d’une haie vive d’essences
locales.

Dispositions spécifiques :
Les régles ci-dessus ne s’appliquent pas pour le prolongement et la réfection de murs anciens en pierres en bon
état de conservation qui pourront étre réalisées dans les mémes caractéristiques que la cléture d’origine.

Pour les constructions et installations nécessaires aux équipements d’intérét collectif et services publics, aux
bureaux et a l'artisanat, des dispositions différentes pourront étre adoptées pour des raisons de sécurité.

En bordure des voies, les clétures pleines ou supérieures a 1.80 m pourront étre autorisées lorsqu’elles répondent
a une utilité tenant a une protection acoustique vis-a-vis d’une voie bruyante ou trés bruyantes. Sont concernées
exclusivement les routes départementales situées hors agglomération.

Une consultation des services de la mairie est obligatoire au préalable de tout dépot de projet se basant sur cette
régle.
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565 Zone UP

=  PLU en vigueur (article 4) :
Clétures .

Les murs pleins en magonnerie traditionnelle seront impérativement maintenus et réhabilités a l'identique. Seuls
des percements ponctuels pourront étre réalisés pour permettre 'aménagement d’un accés a une construction.
Une attention particuliére doit étre apportée dans la conception et la réalisation des clbtures .

- enévitant la multiplicité des matériaux,

- enrecherchant la simplicité des formes et des structures,

- entenant compte du bati et du site environnants ainsi que des clotures adjacentes.
Les coffrets de comptage, boites a lettres, etc. doivent étre soigneusement intégrés a ces clotures.
Les plaques béton (a I'exception des soubassements de moins de 50 cm), les végétaux artificiels et les parpaings
non enauits sont interdits.

Dans les opérations d’aménagement d’ensemble, les clotures respecteront 'esprit initial de I'opération.
La hauteur des clotures est mesurée a partir du terrain naturel avant travaux.

En bordure des espaces libres paysagers et des chemins :
Les clbtures se composeront :
- des haies vives d’essences locales (Cf. recommandations paysagéres en annexe)
- ou d'un mur en pierres ou en magonnerie enduite en harmonie avec les facades de la construction
principale.

En bordure des voies et des espaces publics :
Les clotures éventuelles ne dépasseront pas 1,80 métre de hauteur maximale et seront constituées par .
- des haies composées d’essences locales (Cf. recommandations paysagéres en annexe) doublées ou non
d’un grillage implanté en retrait et non visible du domaine public,
- des murets en pierres ou en magonnerie enduite en harmonie avec les facades de la construction
principale d’une hauteur maximale de 0,8 métre, éventuellement doublés d’une haie vive d’essences
locales.

=  PLU modifié (article 4) :

Clotures :
Les murs pleins en magonnerie traditionnelle seront impérativement maintenus et réhabilités a l'identique. Seuls
des percements ponctuels pourront étre réalisés pour permettre 'aménagement d’un accés a une construction.
Une attention particuliére doit étre apportée dans la conception et la réalisation des clotures :

- enévitant la multiplicité des matériaux,

- enrecherchant la simplicité des formes et des structures,

- entenant compte du béti et du site environnants ainsi que des clotures adjacentes.

Les coffrets de comptage, boites a lettres, etc. doivent étre soigneusement intégreés a ces clotures.
Les plaques béton (a I'exception des soubassements de moins de 50 cm), les végétaux artificiels et les parpaings
non enduits sont interdits.

Dans les opérations d’aménagement d’ensemble, les clotures respecteront l'esprit initial de 'opération.
La hauteur des clotures est mesurée a partir du terrain naturel avant travaux.

Les clotures pleines pourront étre refusées pour des raisons de sécurités liées a la visibilité routiére.

En bordure des espaces libres paysagers et des chemins .
Les clotures éventuelles ne dépasseront pas 1mé&0 de hauteur maximale. Si une cloture est mise en place, elle sera
composée :
- de haies vives d'essences locales (Cf. recommandations paysagéres en annexe) doublées ou non d'un
grillage implanté en retrait et non visible du domaine public
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ou des murs en pierres ou en maconnerie enduite en harmonie avec les facades de la construction
principale d’'une hauteur maximale de 0,8 métre, éventuellement surmontés d’un dispositif a claire voie
ou doublés d’une haie vive d’essences locales,

En bordure des voies et des espaces publics .

Les cl6tures éventuelles ne dépasseront pas 1,80 métre de hauteur maximale et seront constituées par :

des haies composées d’essences locales (Cf. recommandations paysagéres en annexe) doublées ou non
d’un grillage implanté en retrait et non visible du domaine public,

des murets en pierres ou en macgonnerie enduite en harmonie avec les fagades de la construction
principale d’une hauteur maximale de 0,80 métre, éventuellement surmontés d'un dispositifa claire voie
ou doublés d'une haie vive d’essences locales.

des parois en bois, des grilles occultantes ou non, ou des barreaudages,

ou par des dispositifs associant ces différents éléments sous réserve de les aligner en hauteur (a
l'exception des piliers de portails).

En limite séparative .

La hauteur totale de la cloture ne dépassera pas 2 métres et seront constituées par.

des haies composées d’essences locales (Cf. recommandations paysagéres en annexe) doublées ou non
d’un grillage implanté en retrait et non visible du domaine public,

des murs en pierres ou en magonnerfe enaduite en harmonie avec les fagades de la construction principale,
éventuellement surmontés d’un dispositif a claire voie ou doublés d’une haie vive d’essences locales,
des parois en bois, des grilles occultantes ou non, ou des barreaudages,

ou par des dispositifs associant ces différents éléments sous réserve de les aligner en hauteur (a
I'exception éventuelle des piliers de portails).

Dispositions spécifiques :

Les régles ci-dessus ne s’appliquent pas pour le prolongement et la réfection de murs anciens en pierres en bon
état de conservation qui pourront étre réalisés dans les mémes caractéristiques que la cléture d’origine.

Pour les constructions et installations nécessaires aux équipements d’intérét collectif et services publics, aux
bureaux et a l'artisanat, des dispositions différentes pourront étre adoptées pour des raisons de sécurité.

En bordure des voies, les clétures pleines ou supérieures a 1.80 m pourront étre autorisées lorsqu’elles répondent
a une utilité tenant a une protection acoustique vis-a-vis d’une voie bruyante ou trés bruyantes. Sont concernées
exclusivement les routes départementales situées hors agglomeération.

Une consultation des services de la mairie est obligatoire au préalable de tout dépot de projet se basant sur cette

régle.
56.6 Zone 1AUE
= PLU en vigueur (article 4) :
Clétures .

Les murs pleins en magonnerie traditionnelle seront impérativement maintenus et réhabilités a l'identique. Seuls
des percements ponctuels pourront étre réalisés pour permettre 'aménagement d’un accés a une construction.
Une attention particuliére doit étre apportée dans la conception et la réalisation des clétures :

en évitant la multiplicité des matériaux,
en recherchant la simplicité des formes et des structures,
en tenant compte du béti et du site environnants ainsi que des clotures adjacentes.

Les coffrets de comptage, boites a lettres, etc. doivent étre soigneusement intégrés a ces clotures.
Les plaques béton (a I'exception des soubassements de moins de 50 cm), les végétaux artificiels et les parpaings
non enduits sont interdits.

Danis les opérations d’aménagement d’ensemble, les clétures respecteront I'esprit initial de 'opération.

La hauteur des clétures est mesurée a partir du terrain naturel avant travaux.
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£En bordure des espaces libres paysagers et des chemins .
Les clotures se composeront ;
- de hales vives d’essences locales (Cf. recommandations paysagéres en annexe)
- ou d'un mur en pierres ou en magonnerie enduite en harmonie avec les facades de la construction
principale.

£n bordure des voies et des espaces publics :
Les cl6tures éventuelles ne dépasseront pas 1,80 métre de hauteur maximale et seront constituées par :
- des haies composées d’essences locales (Cf. recommandations paysagéres en annexe) doublées ou non
d’un grillage implanté en retrait et non visible du domaine public,
- des murets en pierres ou en magonnerie enduite en harmonie avec les fagades de la construction
principale d’une hauteur maximale de 0,8 métre, éventuellement doublés d’une haie vive d’essences
locales.

=  PLU modifié (article 4) :

Clbtures :
Les murs pleins en magonnerie traditionnelle seront impérativement maintenus et réhabilités a l'identique. Seuls
des percements ponctuels pourront étre réalisés pour permettre 'aménagement d’un accés a une construction.
Une attention particuliére doit étre apportée dans la conception et la réalisation des clétures :

- enévitant la multiplicité des matériaux,

- enrecherchant la simplicité des formes et des structures,

- entenant compte du bati et du site environnants ainsi que des clotures adjacentes.
Les coffrets de comptage, boites a lettres, etc. doivent étre soigneusement intégrés a ces clotures.
Les plaques béton (a I'exception des soubassements de moins de 50 cm), les végétaux artificiels et les parpaings
non enduits sont interdits.

Dans les opérations d’aménagement d’ensemble, les clotures respecteront 'esprit initial de I'opération.
La hauteur des clotures est mesurée a partir du terrain naturel avant travaux.
Les clotures pleines pourront étre refusées pour des raisons de sécurités liées a la visibilité routiére.

En bordure des espaces libres paysagers et des chemins .
Les clbtures éventuelles ne dépasseront pas 1m80 de hauteur maximale. Si une cloture est mise en place, elle sera
composée :
- de haies vives d’essences locales (Cf. recommandations paysagéres en annexe) doublées ou non d'un
grillage implanté en retrait et non visible du domaine public
- ou des murs en plerres ou en magonnerie enduite en harmonie avec les fagades de la construction
principale d’'une hauteur maximale de 0,8 métre, éventuellement surmontés d’un dispositif a claire voie
ou doublés d’une haie vive d’essences locales,

En bordure des voies et des espaces publics :
Les clotures éventuelles ne dépasseront pas 1,80 métre de hauteur maximale et seront constituées par .

- des haies composées d’essences locales (Cf. recommandations paysagéres en annexe) doublées ou non
d’un grillage implanté en retrait et non visible du domaine public,

- des murets en pierres ou en magonnerie enduite en harmonie avec les facades de la construction
principale d’une hauteur maximale de 0,80 métre, éventuellement surmontés d'un dispositifa claire voie
ou doublés d'une haie vive d’essences locales.

- des parois en bois, des grilles occultantes ou non, ou des barreaudages,

- ou par des dispositifs associant ces différents éléments sous réserve de les aligner en hauteur (@
l'exception des piliers de portalils).

En limite séparative :
La hauteur totale de la cloture ne dépassera pas 2 métres et seront constituées par.
- des hales composées d’essences locales (Cf. recommandations paysagéres en annexe) doublées ou non
d’un grillage implanté en retrait et non visible du domaine public,
- desmurs en pierres ou en magonnerie enauite en harmonie avec les fagades de la construction principale,
éventuellement surmontés d’un dispositif a claire voie ou doublés d’une haie vive d’essences locales,
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- des parois en bois, des grilles occultantes ou non, ou des barreaudages
ou par des dispositifs associant ces différents éléments sous réserve de les aligner en hauteur (a
I'exception éventuelle des piliers de portails).

Dispositions spécifiques .
Les régles ci-dessus ne s’appliquent pas pour le prolongement et la réfection de murs anciens en pierres en bon
état de conservation qui pourront étre réalisés dans les mémes caractéristiques que la cléture d’origine.

Pour les constructions et installations nécessaires aux équipements d’intérét collectif et services publics, aux
bureaux et a l'artisanat, des dispositions différentes pourront étre adoptées pour des raisons de sécurité.

En bordure des voies, les clétures pleines ou supérieures a 1.80 m pourront étre autorisées lorsqu’elles répondent
a une utilité tenant a une protection acoustique vis-a-vis d’une voie bruyante ou trés bruyantes. Sont concernées
exclusivement les routes départementales situées hors agglomeération.

Une consultation des services de la mairie est obligatoire au préalable de tout dépot de projet se basant sur cette
régle.

5.6.7 Zone 1AUA

=  PLU en vigueur (article 4) :

Clétures .
Une attention particuliére doit étre apportée dans la conception et la réalisation des clotures :
- enévitant la multiplicité des matériaux,
- enrecherchant la simplicité des formes et des structures,
- entenant compte du bati et du site environnants ainsi que des clotures adjacentes.
Les coffrets de comptage, boites a lettres, etc. doivent étre soigneusement intégrés a ces clotures.
Les plagues béton (a I'exception des soubassements de moins de 50 cm), les végétaux artificiels et les parpaings
non enduits sont interdits.

Les clbtures éventuelles ne dépasseront pas 2 métres de hauteur maximale.
La hauteur des clotures est mesurée a partir du terrain naturel avant travaux.

En bordure des espaces libres paysagers et des chemins, les clotures se composeront .
- de hales vives d’essences locales (Cf. recommandations paysagéres en annexe)
- ou d'un mur en pierres ou en magonnerie enduite en harmonie avec les fagades de la construction
principale.
En bordure des voies et espaces publics, les clotures éventuelles seront constituées par :
- des haies composées d’essences locales (Cf. recommandations paysagéres en annexe) doublées ou non
d’un grillage implanté en retrait et non visible du domaine public,
- des murets en pierres ou en magonnerie enduite en harmonie avec les facades de la construction
principale d’une hauteur maximale de 1,2 métre, éventuellement doublés d’une haie vive d’essences
locales.

=  PLU modifié (article 4) :

Clotures :
Les clotures pleines pourront étre refusées pour des raisons de sécurités liées a la visibilité routiére.
Une attention particuliére doit étre apportée dans la conception et la réalisation des clétures :
- enévitant la multiplicité des matériaux,
- enrecherchant la simplicité des formes et des structures,
- entenant compte du bati et du site environnants ainsi que des clotures adjacentes.
Les coffrets de comptage, boites a lettres, etc. doivent étre soigneusement intégrés a ces clotures.
Les plaques béton (a I'exception des soubassements de moins de 50 cm), les végétaux artificiels et les parpaings
non enduits sont interdits.

La hauteur des clétures est mesurée a partir du terrain naturel avant travaux.

Les clotures pleines pourront étre refusées pour des raisons de sécurités liées a la visibilité routiere.
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En bordure des espaces libres paysagers et des chemins, les clotures éventuelles ne dépasseront pas 1.80
meétres de hauteur maximale. Elles seront composées :
- de haies vives d’essences locales (Cf. recommandations paysagéres en annexe) doublées ou non d'un
grillage implanté en retrait et non visible du domaine public ;
- ou d'un mur en pierres ou en maconnerie enduite en harmonie avec les facades de la construction
principale.

En bordure des voies et espaces publics, /es clotures éventuelles ne dépasseront pas 1.80 métres de hauteur
maximale. Elles seront composées :
- de haies composées d’essences locales (Cf. ecommandations paysagéres en annexe) doublées ou non
d’un grillage implanté en retrait et non visible du domaine public,
- ou de murets en pierres ou en magonnerie enduite en harmonie avec les fagades de la construction
principale d’'une hauteur maximale de 0,8 métre, éventuellement surmontés d’un dispositif a claire voie
ou doublés d’une haie vive d’essences locales,

Sur les limites séparatives, les clbtures éventuelles seront constituées par.
La hauteur totale de la cl6ture ne dépassera pas 2 métres et seront constituées par.
- d’une grille occultante ou non, ou d’un grillage de couleur foncée (noir, anthracite, vert foncé), doublé ou
non d’une haie composée d’essences locales (Cf. ecommandations paysagéres en annexe),
- ou des murets en pierres ou en magonnerie enduite en harmonie avec les facades de la construction
principale d’une hauteur maximale de 0,8 métre, éventuellement doublés d’une haie vive d’essences
locales.

Dispositions spécifiques :
Les régles ci-dessus ne s’appliquent pas pour le prolongement et la réfection de murs anciens en pierres en bon
état de conservation qui pourront étre réalisées dans les mémes caractéristiques que la cléture d’origine.

Pour les constructions et installations nécessaires aux équipements d’intérét collectif et services publics, aux
bureaux et a l'artisanat, des dispositions différentes pourront étre adoptées pour des raisons de sécurité.

En bordure des voies, les clétures pleines ou supérieures a 1.80 m pourront étre autorisées lorsqu’elles répondent
a une utilité tenant a une protection acoustique vis-a-vis d’une voie bruyante ou trés bruyantes. Sont concernées
exclusivement les routes départementales situées hors agglomeération.

Une consultation des services de la mairie est obligatoire au préalable de tout dépot de projet se basant sur cette
régle.

5.6.8 Zone Agricole

= PLU en vigueur (article 2) :

«  Les extensions des batiments d'habitation existants, en dehors des aménagements intérieurs, si 'ensemble
des conditions suivantes est réuni :

- L'emprise au sol cumulée des extensions ne dépasse pas 50 m? dans la limite de 30 % de 'emprise
au sol de la construction initiale a la date d’approbation du PLU ,

- L'opération projetée ne crée pas de logement supplémentaire ,

- Lintégration a l'environnement est respectée ,

- Une harmonisation architecturale satisfaisante est trouvée entre le volume existant et ['extension
réalisée

- L'activité agricole n’est pas compromise et les distances légales par rapport aux exploitations
agricoles sont respectées

- Ladesserte existante par les réseaux est satisfaisante et le permet

- L’assainissement est réalisable sur 'unité fonciére ou a proximité immédiate.

«  Lesannexes des batiments d'habitation existants sous réserve qu’elles respectent les conditions suivantes :
- L'annexe est accolée au batiment principal existant
- Lactivité agricole n’est pas compromise et les distances légales par rapport aux exploitations
agricoles sont respectées
- Lintégration a l'environnement est respectée ,
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- L'emprise au sol ne doit pas excéder 15 m” pour I'ensemble des annexes, extensions comprises
(hormis pour les piscines non couvertes) ;

- Lahauteur ne doit pas dépasser 3,50 métres a 'égout du toit ou au sommet de l'acrotére

- Nepas créer de logement supplémentaire.

«  Lechangement de destination des constructions existantes identifiées au titre du L. 151-11 2° si l'ensemble
des condiitions suivantes est réuni .

- Ladestination nouvelle est I'habitation, I'hébergement touristique de loisirs et leurs annexes ;

- Lopération a pour objet la sauvegarde d'un patrimoine architectural de qualité ;

- Ladesserte existante par les équipements est satisfaisante et le permet ,

- L’assainissement soit réalisable sur I'unité fonciére ou a proximité immédiate ;

- Sile batiment est desservi par une route départementale, l'accés au débouché de cet accés devra
présenter les distances minimales de visibilité requises ,

- Leprojet se situe a plus de 100 métres d’une construction (hors habitation de I'exploitant) ou d’'un
équipement (silo, fumiere, fosse...) lié a une exploitation agricole en activité ou ayant cessé depuis
moins de 2 ans.

Le changement de destination est soumis a I'avis conforme de la commission départementale de la préservation
des espaces agricoles, naturels et forestiers prévue a l'article L. 112-1-1 du code rural et de la péche maritime.

=  PLU modifié (article 2) :

«  Les extensions des bétiments d'habitation existants, en dehors des aménagements intérieurs, si 'ensemble
des condiitions suivantes est réuni:

- L'emprise au sol cumulée des extensions ne dépasse pas 50 m? danstaltimite-de-30% detemprise
at-sol-deta-construction+hitiate par rapport a la date d’approbation du PLU ;

- Lopération profetée ne crée pas de logement supplémentaire ,

- Lintégration a l'environnement est respectée ,

- Une harmonisation architecturale satisfaisante est trouvée entre le volume existant et ['‘extension
réalisée

- L'activité agricole n’est pas compromise et les distances légales par rapport aux exploitations
agricoles sont respectées ;

- Ladesserte existante par les réseaux est satisfaisante et le permet,

- L’assainissement est réalisable sur 'unité fonciére ou a proximité immédiate.

«  Lesannexes des batiments d'habitation existants sous réserve qu’elles respectent les conditions suivantes :

7 < A .

- Ladistance entre le batiment principal et annexe n'excéde pas 15 métres saufen cas d'extensions
d'annexes existantes, et hors abri de jardin ;

- L'activité agricole n’est pas compromise et les distances légales par rapport aux exploitations
agricoles sont respectées ;

- Lintégration a l'environnement est respectée ,

- L'emprise au sol cumulée des annexes, piscines comprises, ne devra pas excéder 60 m2 appréciée

d la date d'approbation du PLU

- Lahauteur ne doit pas dépasser 3,50 métres a 'égout du toit ou au sommet de l'acrotére
- Ne pas créer de logement supplémentaire.

«  Lechangement de destination des constructions existantes identifiées au titre du L. 151-11 2° si I'ensemble
des conditions suivantes est réuni :
- L'emprise au sol du bétiment concerné devra étre égale ou supérieure a 60 m?,
- Ladestination nouvelle est I'habitation, I'hébergement touristique de loisirs et leurs annexes ;
- L'opération a pour objet la sauvegarde d'un patrimoine architectural de qualité ;
- Ladesserte existante par les équipements est satistaisante et le permet ,
- L’assainissement soit réalisable sur I'unité fonciére ou a proximité immédiate ;
- Sile batiment est desservi par une route départementale, l'accés au débouché de cet accés devra
présenter les distances minimales de visibilité requises ,
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- Leprojet se situe a plus de 100 métres d’une construction (hors habitation de I'exploitant) ou d’un
équipement (silo, fumiere, fosse...) lié a une exploitation agricole en activité ou ayant cessé depuis
moins de 2 ans.

Le changement de destination est soumis a l'avis conforme de la commission départementale de la préservation
des espaces agricoles, naturels et forestiers prévue a l'article L. 112-1-1 du code rural et de la péche maritime.

= PLU en vigueur (article 4) :

Les murs pleins en magonnerie traditionnelle seront impérativement maintenus et réhabilités a l'identique. Seuls
des percements ponctuels pourront étre réalisés pour permettre 'aménagement d’un accés a une construction.
Une attention particuliére doit étre apportée dans la conception et la réalisation des clbtures .

- enévitant la multiplicité des matériaux,

- enrecherchant la simplicité des formes et des structures,

- entenant compte du bati et du site environnants ainsi que des clotures adjacentes.
Les coffrets de comptage, boites a lettres, etc. doivent étre soigneusement intégres a ces clotures.
Les plaques béton (a I'exception des soubassements de moins de 50 cm), les végétaux artificiels et les parpaings
non enduits sont interdits.

Les clbtures éventuelles ne dépasseront pas 2 métres de hauteur maximale.
La hauteur des clotures est mesurée a partir du terrain naturel avant travaux.

En bordure des espaces libres paysagers et des chemins, /es clotures se composeront .
- des haies vives d’essences locales (Cf. recommandations paysagéres en annexe)
- ou d'un mur en pierres ou en magonnerie enduite en harmonie avec les facades de la construction
principale.

En bordure des voies et espaces publics, les clotures éventuelles seront constituées par .
- des haies composées d’essences locales (Cf. recommandations paysagéres en annexe) doublées ou non
d’un grillage implanté en retrait et non visible du domaine public,
- des murets en pierres ou en magonnerie enduite en harmonie avec les fagades de la construction
principale d’une hauteur maximale de 1,2 métre, éventuellement doublés d’une haie vive d’essences
locales.

Sur les limites séparatives, les clotures éventuelles seront constituées par :
- d'une grille ou d’un grillage de couleur foncée (noir, anthracite, vert foncé), doublé ou non d’une haie
composée d’essences locales (Cf. recommandations paysagéres en annexe),
- des murets en pierres ou en magonnerie enduite en harmonie avec les facades de la construction
principale d’une hauteur maximale de 1,2 métre, éventuellement doublés d’une haie vive d’essences
locales.

=  PLU modifié (article 4) :

Clétures .
Les murs pleins en magonnerie traditionnelle seront impérativement maintenus et réhabilités a l'identique. Seuls
des percements ponctuels pourront étre réalisés pour permettre 'aménagement d’un accés a une construction.
Une attention particuliére doit étre apportée dans la conception et la réalisation des clétures :

- enévitant la multiplicité des matériaux,

- enrecherchant la simplicité des formes et des structures,

- entenant compte du bati et du site environnants ainsi que des clotures adjacentes.

Les coffrets de comptage, boites a lettres, etc. doivent étre soigneusement intégrés a ces clotures.
Les plaques béton (a I'exception des soubassements de moins de 50 cm), les végétaux artificiels et les parpaings
non enduits sont interdits.

La hauteur des clétures est mesurée a partir du terrain naturel avant travaux.

Les clotures pleines pourront étre refusées pour des raisons de sécurités liées a la visibilité routiére.
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En bordure des espaces libres paysagers et des chemins, /es clotures éventuelles ne dépasseront pas 1.80 métre
de hauteur maximale. Elles seront composeées .
- de haies vives d’essences locales (Cf. recommandations paysagéres en annexe) doublées ou non d'un
grillage implanté en retrait et non visible du domaine public ;
- ou d'un mur en pierres ou en magonnerie enduite en harmonie avec les facades de la construction
principale d’une hauteur maximale de 1,20 métre, éventuellement surmonté d'un dispositif & claire voie
ou doublé d’une haie vive d’essences locales.

En bordure des voies et espaces publics, les clotures éventuelles ne dépasseront pas 1.80 métre de hauteur
maximale. Elles seront composées .

- de haies composées d’essences locales (Cf. recommandations paysagéres en annexe) doublées ou non
d’un grillage implanté en retrait et non visible du domaine public,

- des murets en pierres ou en magonnerie enduite en harmonie avec les fagades de la construction
principale d’une hauteur maximale de 1,20 métre, éventuellement surmontés d'un dispositif a claire voie
ou doublés d’une haie vive d’essences locales.

- des parois en bois, des grilles occultantes ou non, ou des barreaudages,

- ou par des dispositifs associant ces différents éléments sous réserve de les aligner en hauteur (a
l'exception des piliers de portails)

Sur les limites séparatives, les cl6tures éventuelles ne dépasseront pas 2.00 metres de hauteur maximale. Elles
seront composées .

- d'une grille ou d’un grillage de couleur foncée (noir, anthracite, vert foncé), doublé ou non d’une haie
composée d’essences locales (Cf. recommandations paysagéres en annexe),

- des murets en pierres ou en maconnerie enduite en harmonie avec les fagades de la construction
principale d’une hauteur maximale de 1,2 métre, éventuellement surmontés d'un dispositif a claire voie
ou doublés d’une haie vive d’essences locales.

- des parois en bois, des grilles occultantes ou non, ou des barreaudages,

- ou par des dispositifs associant ces différents éléments sous réserve de les aligner en hauteur (a
l'exception des piliers de portails).

Dispositions spécifiques :
Les régles ci-dessus ne s’appliquent pas pour le prolongement et la réfection de murs anciens en plerres en bon
état de conservation qui pourront étre réalisées dans les mémes caractéristiques que la cléture d’origine.

Pour les constructions et installations nécessaires aux équipements d’intérét collectif et services publics, aux
bureaux et a l'artisanat, des dispositions différentes pourront étre adoptées pour des raisons de sécurité.

En bordure des voies, les clotures pleines ou supérieures a 1.80 m pourront étre autorisées lorsqu’elles répondent
a une utilité tenant a une protection acoustique vis-a-vis d’une voie bruyante ou trés bruyantes. Sont concernées
exclusivement les routes départementales situées hors agglomeération.

Une consultation des services de la mairie est obligatoire au préalable de tout dépot de projet se basant sur cette
régle.

5.6.9 Zone Naturelle

=  PLU en vigueur (article 2) :

«  Les extensions des batiments d'habitation existants en dehors des aménagements intérieurs, si 'ensemble
des conditions suivantes est réuni :

- Vemprise au sol cumulée des extensions ne dépasse pas 50 m? dans la limite de 30 % de 'emprise
au sol de la construction initiale a la date d’approbation du PLU ,

- l'opération projetée ne crée pas de logement supplémentaire

- lintégration a I'environnement est respectée ;

- une harmonisation architecturale satisfaisante est trouvée entre le volume existant et l'extension
réalisée

- lactivité agricole n’est pas compromise et les distances légales par rapport aux exploitations
agricoles sont respectées

- ladesserte existante par les réseaux est satisfaisante et le permet ;

- l'assainissement est réalisable sur 'unité fonciére ou a proximité immédiate.
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«  Lesannexes des batiments d'habitation existants sous réserve qu’elles respectent les conditions suivantes :

- lannexe est accolée au batiment principal existant

- lactivité agricole n’est pas compromise et les distances légales par rapport aux exploitations
agricoles sont respectées

- lintégration a l'environnement est respectée ;

- Vemprise au sol ne doit pas excéder 15 m” pour I'ensemble des annexes, extensions comprises
(hormis pour les piscines non couvertes) ;

- la hauteur ne doit pas dépasser 3,50 métres a I'égout du toit ou au sommet de l'acrotére

- nepas créer de logement supplémentaire.

Dans le secteur Np
Sont admises, les extensions des constructions existantes ayant les destinations ou sous-destinations suivantes

« Les extensions des batiments d'habitation existants non liés a l'exploitation agricole, en dehors des
aménagements intérieurs, si 'ensemble des conditions suivantes est réuni :

- l'emprise au sol cumulée des extensions ne dépasse pas 20 % de 'emprise au sol de la construction
initiale a la date d’approbation du PLU ;

- l'opération projetée ne crée pas de logement supplémentaire ;

- lintégration a l'environnement est respectée ;

- une harmonisation architecturale satisfaisante est trouvée entre /e volume existant et 'extension
réalisée

- lactivité agricole n’est pas compromise et les distances légales par rapport aux exploitations
agricoles sont respectées ;

- ladesserte existante par les réseaux est satisfaisante et le permet ,

- l'assainissement est réalisable sur 'unité fonciére ou a proximité immédiate.

=  PLU modifié (article 2) :

«  Lesextensions des batiments d'habitation existants, en dehors des aménagements intérieurs, si 'ensemble
des conditions suivantes est réuni :

- Iemprise au sol cumulée des extensions ne dépasse pas 50 m?2 danstatimite-de-36-%detemprise
at-5ol-deta-construction+hitiate par rapport a la date d’approbation du PLU ;

- l'opération projetée ne crée pas de logement supplémentaire ;

- lintégration a I'environnement est respectée ;

- une harmonisation architecturale satisfaisante est trouvée entre le volume existant et l'extension
réaljsée

- Jactivité agricole n’est pas compromise et les distances légales par rapport aux exploitations
agricoles sont respectées ;

- ladesserte existante par les réseaux est satisfaisante et le permet ,

- l'assainissement est réalisable sur I'unité fonciére ou a proximité immédiate.

«  Lesannexes des batiments d'habitation existants sous réserve qu’elles respectent les conditions suivantes :
— ['ann axe @st ?;;949'9 24 QQAEII’??E’ 1D i ;'93( ?;I[';ant/.
- ladistance entre le batiment principal et I'annexe n'excéde pas 15 métres saufen cas d'extensions
d'annexes existantes, et hors abri de jardin ;
- lactivité agricole n’est pas compromise et les distances légales par rapport aux exploitations
agricoles sont respectées
- lintégration a I'environnement est respectée ;
- l'emprise au sol cumulée des annexes, piscines comprises, ne devra pas excéder 60 m2 appréciée
d la date d'approbation du PLU

- la hauteur ne doit pas dépasser 3,50 métres a I'égout du toit ou au sommet de l'acrotére
- nepas créer de logement supplémentaire.
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«  Lechangement de destination des constructions existantes identifiées au titre du L. 151-11 2° si l'ensemble
des condiitions suivantes est réuni .

- Iemprise au sol du batiment concerné devra étre égale ou supérieure a 60 m?,

- ladestination nouvelle est I'habitation, I'hébergement touristique de loisirs et leurs annexes,

- l'opération a pour objet la sauvegarde d'un patrimoine architectural de qualité ;

- ladesserte existante par les équipements est satisfaisante et le permet

- [l'assainissement soit réalisable sur I'unité fonciére ou a proximité immédiate ;

- S/ le batiment est desservi par une route départementale, l'accés au débouché de cet acces devra
présenter les distances minimales de visibilité requises ,

- le projet se situe a plus de 100 métres d’une construction (hors habitation de I'exploitant) ou d’un
équipement (silo, fumiére, fosse...) lié a une exploitation agricole en activité ou ayant cessé depuis
moins de 2 ans.

Le changement de destination est soumis a l'avis conforme de la commission départementale de la nature des
sites et des paysages prévus a larticle L. 112-1-1 du code rural et de la péche maritime.

Dans le secteur Np
Sont admises, les extensions des constructions existantes ayant les destinations ou sous-destinations suivantes

« Les extensions des batiments d'habitation existants non liés a l'exploitation agricole, en dehors des
aménagements intérieurs, si 'ensemble des conditions suivantes est réuni .

- lemprise au sol cumulée des extensions ne dépasse pas 20 % de 'emprise au sol de la construction
initiale a la date d’approbation du PLU, dans la limite de 50m? maximum

- l'opération projetée ne crée pas de logement supplémentaire

- lintégration a l'environnement est respectée ,

- une harmonisation architecturale satisfaisante est trouvée entre le volume existant et 'extension
réalisée ;

- lactivité agricole n’est pas compromise et les distances légales par rapport aux exploitations
agricoles sont respectées

- ladesserte existante par les réseaux est satisfaisante et le permet ;

- l'assainissement est réalisable sur 'unité fonciére ou a proximité immédiate.

=  PLU en vigueur (article 4) :

Clétures .
Les murs pleins en magonnerie tradjtionnelle seront impérativement maintenus et réhabilités a I'identique. Seuls
des percements ponctuels pourront étre réalisés pour permettre 'aménagement d’un accés a une construction.
Une attention particuliére doit étre apportée dans la conception et la réalisation des clotures :

- enévitant la multiplicité des matériaux,

- enrecherchant la simplicité des formes et des structures,

- entenant compte du béati et du site environnants ainsi que des clotures adjacentes.
Les coffrets de comptage, boites a lettres, etc. doivent étre soigneusement intégrés a ces clotures.
Les plaques béton (a I'exception des soubassements de moins de 50 cm), les végétaux artificiels et les parpaings
non enduits sont interdits.

Les clotures éventuelles ne dépasseront pas 2 métres de hauteur maximale.
La hauteur des clotures est mesurée a partir du terrain naturel avant travaux.
En bordure des espaces libres paysagers et des chemins, les cl6tures se composeront :
- des haies vives d’essences locales (Cf. recommandations paysagéres en annexe)
- ou d'un mur en pierres ou en magonnerie enduite en harmonie avec les fagades de la construction
principale.
En bordure des voies et espaces publics, les clotures éventuelles seront constituées par .

- des haies composées d’essences locales (Cf. recommandations paysagéres en annexe) doublées ou non
d’un grillage implanté en retrait et non visible du domaine public,
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- des murets en pierres ou en magonnerie enduite en harmonie avec les facades de la construction
principale d’une hauteur maximale de 1,2 métre, éventuellement doublés d’une haie vive d’essences
locales.

Sur les limites séparatives, les clotures éventuelles seront constituées par :
- d'une grille ou d’un grillage de couleur foncée (noir, anthracite, vert foncé), doublé ou non d’une haie
composée d’essences locales (Cf. recommandations paysageres en annexe),
- des murets en pierres ou en magonnerie enduite en harmonie avec les facades de la construction
principale d’une hauteur maximale de 1,2 métre, éventuellement doublés d’une haie vive d’essences
locales.

=  PLU modifié (article 4) :

Clétures .
Les murs pleins en magonnerie traditionnelle seront impérativement maintenus et réhabilités a l'identique. Seuls
des percements ponctuels pourront étre réalisés pour permettre 'aménagement d’un accés a une construction.
Une attention particuliére doit étre apportée dans la conception et la réalisation des clétures :

- enévitant la multiplicité des matériaux,

- enrecherchant la simplicité des formes et des structures,

- entenant compte du bati et du site environnants ainsi que des clotures adjacentes.
Les coffrets de comptage, boites a lettres, etc. doivent étre soigneusement intégrés a ces clotures.
Les plaques béton (a I'exception des soubassements de moins de 50 cm), les végétaux artificiels et les parpaings
non enauits sont interdits.

La hauteur des clotures est mesurée a partir du terrain naturel avant travaux.
Les clotures pleines pourront étre refusées pour des raisons de sécurités liées a la visibilité routiere.

En bordure des espaces libres paysagers et des chemins, les clotures éventuelles ne dépasseront pas 1.80 meétre
de hauteur maximale. Elles seront composées .

- de haies vives d’essences locales (Cf. recommandations paysagéres en annexe) doublées ou non d'un
grillage implanté en retrait et non visible du domaine public

- ou d'un mur en pierres ou en magonnerie enduite en harmonie avec les facades de la construction
principale d’une hauteur maximale de 1,20 métre, éventuellement surmonté d'un dispositif & claire voie
ou doublé d’une haie vive d’essences locales.

En bordure des voies et espaces publics, les clotures éventuelles ne dépasseront pas 1.80 métre de hauteur
maximale. Elles seront composées .

- de haies composées d’essences locales (Cf. recommandations paysagéres en annexe) doublées ou non
d’un grillage implanté en retrait et non visible du domaine public,

- des murets en pierres ou en magonnerie enduite en harmonie avec les fagades de la construction
principale d’une hauteur maximale de 1,20 métre, éventuellement surmontés d'un dispositif a claire voie
ou doublés d’une haie vive d’essences locales.

- des parois en bois, des grilles occultantes ou non, ou des barreaudages,

- ou par des dispositifs associant ces différents éléments sous réserve de les aligner en hauteur (a
l'exception des piliers de portails)

Sur les limites séparatives, les cl6tures éventuelles ne dépasseront pas 2.00 métres de hauteur maximale. Elles
seront composées .

- d'une grille ou d’un grillage de couleur foncée (noir, anthracite, vert foncé), doublé ou non d’une haie
composée d’essences locales (Cf. recommandations paysagéres en annexe),

- des murets en pierres ou en magonnetie enduite en harmonie avec les fagades de la construction
principale d’une hauteur maximale de 1,2 métre, éventuellement éventuellement surmontés d'un
aispositif a claire voie ou doublés d’une haie vive d’essences locales.

- des parois en bois, des grilles occultantes ou non, ou des barreaudages,

- ou par des dispositifs associant ces différents éléments sous réserve de les aligner en hauteur (a
l'exception des piliers de portails).
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Dispositions spécifiques .
Les régles ci-dessus ne s’appliquent pas pour le prolongement et la réfection de murs anciens en pierres en bon
état de conservation qui pourront étre réalisées dans les mémes caractéristiques que la cléture d’origine.

Pour les constructions et installations nécessaires aux équipements d’intérét collectif et services publics, aux
bureaux et a l'artisanat, des dispositions différentes pourront étre adoptées pour des raisons de sécurité.

En bordure des voies, les clotures pleines ou supérieures a 1.80 m pourront étre autorisées lorsqu’elles répondent
a une utilité tenant a une protection acoustique Vvis-a-vis d’une voie bruyante ou trés bruyantes. Sont concernées
exclusivement les routes départementales situées hors agglomeération.

Une consultation des services de la mairie est obligatoire au préalable de tout dépot de projet se basant sur cette
régle.

e Création d’'un réglement pour la zone UH en lien avec les SDU

Un reglement sera créé pour autoriser les constructions nouvelles a vocation d’habitation en lien avec
les dispositions de la loi ELAN. Le réglement de la zone autorise également les destinations autorisées
en zone agricole et en zone naturelle. L'emprise au sol des constructions sera limitée afin de conserver
des espaces végétalisés au sein de ces secteurs.

ZONE UH

La zone Uh correspond aux secteurs déja urbanisés identifiés au SCOT des communes du Pays de Saint-Malo et
délimités dans le Plan Local d’urbanisme au réglement graphique ;
LePLUviseay:

- PréserverI'unité paysagére

- Permettre une évolution du bati et une densification maitrisée.

SECTION 1 : DESTINATIONS DES CONSTRUCTIONS, USAGES DES SOLS ET TYPES D'ACTIVITES

UH - ARTICLE 1 USAGES ET AFFECTATIONS DES SOLS, CONSTRUCTIONS ET ACTIVITES INTERDITES

Uh-11 Destinations et sous-destinations des constructions
Les prescriptions du PPRSM du Marais de Dol annexé au PLU seront respectées.

Sont interdites toutes les destinations et sous-destinations qui ne sont pas mentionnées a larticle 2.1 ci-dessous.

Uh-12 Usages et affectations des sols et types d’activités

Sont interdits les usages et affectations des sols ainsi que les types d’activités suivants .

- lesgarages collectifs de caravanes, de camping-cars ou de résidences mobiles de loisirs,

- louverture et I'exploitation de carriéres,

- les nouvelles installations classées pour la protection de I'environnement soumises a autorisation ou
enregistrement,

- le stationnement de caravanes isolées quel qu’en soit la durée, sauf sur l'unité fonciére ou dans les
batiments et annexes ou est implantée la construction constituant la résidence de I'utilisateur,

- les dépots de véhicules,

- les dépots de ferrailles, déchets, matériaux divers,

- les affouillements et exhaussements du sol a I'exception de ceux directement liés ou nécessaires a une
destination, sous-destination ou type d’activités autorisé dans le secteur.

UH - ARTICLE 2 TYPES D’ACTIVITES ET CONSTRUCTIONS SOUMISES A DES CONDITIONS PARTICULIERES

Les constructions ne doivent ni constituer un préjudice au développement des activités agricoles, ni porter
atteinte a l'environnement, ni aux zones humides. Elles doivent également respecter les condjtions de distances
réglementaires.

Les prescriptions du PPRSM du Marais de Dol annexé au PLU seront respectées.
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Dans le périmétre de protection du captage d’eau potable de I'étang de Sainte-Suzanne :

Les prescriptions définies par l'arrété préfectoral du 15/12/2005 annexé au présent réglement du PLU seront
respectées, Les activités ou installations susceptibles de modifier les écoulements d'eaux superficielles et
souterraines, ainsi que leur qualité, sont soumises a l'avis des services de I'Etat pour la mise en ceuvre éventuelle
de dispositifs spécifiques. Les habitations construites a l'intérieur du périmétre éloigné sont en priorité raccordées
au systéeme d'assainissement collectif. En cas d'impossibilité, ces habitations recevront un dispositif autonome
réglementaire.

Uh-21 Destinations et sous-destinations des constructions
Sont admises les constructions et installations ayant les destinations ou sous-destinations suivantes

«  Equipements d'intérét collectif et services publics (station de pompage, chateau d’eau, antennes de
télécommunications, relais hertzien, ligne de transport ou de distribution et transformateur d'énergie,
constructions, installations et aménagements nécessaires a la réalisation, a la gestion et a l'exploitation des
routes et autoroutes, et aux aires de service et de repos, etc.) a condition .

- De respecter le principe de continuité par rapport a l'urbanisation existante, conformément aux
dispositions de l'article L 121-8 du code de l'urbanisme ,

- Qu'ils ne soient pas incompatibles avec l'exercice d'une activité agricole, pastorale ou forestiére dans
l'unité fonciere ou ils sont implantés ,

- Quiils ne portent pas atteinte a la sauvegarde des paysages ,

- Qu'ils ne pourraient étre implantés en d'autres lieux.

«  Les extensions des batiments d'habitation existants, en dehors des aménagements intérieurs, si 'ensemble
des conditions suivantes est réuni :

- L’emprise au sol cumulée des extensions ne dépasse pas 50 m? par rapport & la date d’approbation du
PLU,

- L'opération projetée ne crée pas de logement supplémentaire ;

- L’intégration a I'environnement est respectée ,

- Une harmonisation architecturale satisfaisante est trouvée entre le volume existant et l'extension
réalisée

- L’activité agricole n'est pas compromise et les distances légales par rapport aux exploitations agricoles
sont respectées

- Ladesserte existante par les réseaux est satisfaisante et le permet ;

- L’assainissement est réalisable sur 'unité fonciére ou a proximité immédiate.

«  Lesannexes des batiments d'habitation existants sous réserve qu’elles respectent les conditions suivantes :

- La distance entre le batiment principal et lannexe n'excéde pas 15 métres sauf en cas d'extensions
d'annexes existantes, et hors abri de jardin ;

- Lactivité agricole n’est pas compromise et les distances légales par rapport aux exploitations agricoles
sont respectées,

- L’intégration a I'environnement est respectée ;

- L’emprise au sol cumulée des annexes, piscines comprises, ne devra pas excéder 60 m2 appréciée a la
date d'approbation du PLU

- La hauteur ne doit pas dépasser 3,50 métres a I'égout du toit ou au sommet de l'acrotére

- Nepas créer de logement supplémentaire.

«  Lechangement de destination des constructions existantes identifiées au titre du L. 151-11 2¢ si I'ensemble
des conditions suivantes est réuni :

- Ladestination nouvelle est I'habitation, I'hébergement touristique de loisirs et leurs annexes

- L'opération a pour objet la sauvegarde d'un patrimoine architectural de qualité ;

- Ladesserte existante par les équipements est satisfaisante et le permet

- L’assainissement soit réalisable sur I'unité fonciére ou a proximité immédiate ;

- S/ le batiment est desservi par une route départementale, laccés au débouché de cet accés devra
présenter les distances minimales de visibilité requises ;

- Le projet se situe a plus de 100 metres d’une construction (hors habitation de I'exploitant) ou d’un
équipement (silo, fumiére, fosse...) lié & une exploitation agricole en activité ou ayant cessé depuis moins
de 2 ans.
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Le changement de destination est soumis a l'avis conforme de la commission départementale de la préservation
des espaces agricoles, naturels et forestiers prévus a l'article L. 112-1-1 du code rural et de la péche maritime.

«  Lesconstructions nouvelles a usage d’habitation, si 'ensemble des conditions suivantes est réuni :
- Respecter les conditions définies a l'article L21-8 du code de l'urbanisme
- Silintégration de la construction dans son environnement est respectée ;
- Que lactivité agricole ne soit pas compromise et les distances légales par rapport aux exploitations
agricoles soient respectées ,
- Que la desserte existante par les réseaux est satisfaisante et le permet ;
- Que l'assainissement est réalisable sur I'unité fonciére ou a proximité immeédiate.

L autorisation d'urbanisme est soumise pour avis a la commission départementale de la nature, des paysages et
des sites. Elle est refusée lorsque ces constructions et installations sont de nature a porter atteinte a
l'environnement ou aux paysages.

«  Dans une bande de 10 métres depuis le bord d’un cours d’eau, sont seulement autorisées les constructions
nécessitant la proximité du cours d’eau et 'aménagement ou l'extension des constructions existantes
autorisées dans la zone.

« Lesinstallations photovoltaiques sous réserve d’étre implantées sur les toitures des batiments

Uh-22 Types d’activités

Sontadmis les types d’activités suivants .

- Les constructions légéres liées a la protection et a la découverte de la flore et de la faune, ou liées aux
cheminements piétonniers, cyclables et aux sentiers équestres ou de randonnées, ainsi que les aires de
Stationnement qui leur sont nécessaires et les objets mobiliers destinés a l'accuerl ou a l'information du
public, aux conditions cumulatives suivantes .

o Qu'ils soient nécessaires a la gestion ou a l'ouverture au public des espaces ou milieux ,

o Que leur localisation et leur aspect ne dénaturent pas le caractere des sites, et leur qualité
paysagere ;

o  Que leur nature et leur importance ne portent pas atteinte a la préservation des milieux

o Qu'ils soient congus de maniere a permettre un retour du site a I'état naturel.

SECTION 2 : CARACTERISTIQUES URBAINE, ARCHITECTURALE, ENVIRONNEMENTALE ET PAYSAGERE

UH - ARTICLE 3 VOLUMETRIE ET IMPLANTATION DES CONSTRUCTIONS

Uh-31 Emprise au sol et hauteur des constructions

31.1. Emprise au sol

Les dispositions définies a l'article 2 seront respectées.
L’emprise au sol de I'ensemble des constructions est limitée a 60 % de la superficie de I'unité fonciére.

312 Hauteur maximale des constructions

Pour toutes les destinations :
La hauteur des constructions est mesurée a partir du sol existant avant exécution des fouilles et remblais.
La hauteur du batiment ne devra pas porter atteinte aux paysages environnants et s'intégrera le mieux possible
au sein adu site.

Pour les batiments non destinés a I'habitation .
La hauteur des constructions ne peut excéder 8 métres a I'égout du toit ou sommet de 'acrotére.

Pour les batiments d’habitation .

La hauteur maximale des annexes d’habitations ne peut excéder 3.50 métres a I'égout du toit.

La hauteur des constructions destinées a I'habitation ne peut excéder 7 métres a I'égout du toit ou sommet de
l'acrotére.
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Dispositions particuliéres

Les hauteurs maximales définies ci-dessus ne sappliquent pasaux installations techniques de grand
élancement indispensables dans la zone (telles que pylénes, antennes, silos), cheminées et autres éléments
annexes a la construction.

Des dépassements de plafonds de hauteur seront possibles en présence d’un batiment existant avec une hauteur
plus élevée que la hauteur maximale autorisée.

L’extension de ce batiment ou une nouvelle construction qui s’adosse a ce batiment peut s’inscrire dans le
prolongement de ce batiment sans en excéder la hauteur.

Uh-32 Implantation par rapport aux voies et emprises publiques, aux limites séparatives et aux
autres constructions sur une méme propriété

321 Voles et emprises publiques

Le long des voies, publiques ou privées, existantes ou projetées, ouvertes a la circulation automobile, tout
batiment nouveau doit respecter les indications graphiques figurant au plan.
En I'absence de celles-ci, les batiments nouveaux s'implanteront :

- Soital'alignement des voies et emprises publiques

- Soita une distance minimale de 5 métres de l'alignement.

De plus, en dehors des espaces urbanises, et sauf stipulations différentes figurant sur les documents graphiques,
les constructions ou installations (parkings, aires de stockage ou d'exposition, éléments publicitaires, installations
techniques, dépots de matériauy, ...) sont interdites dans une bande de part et d'autre de l'axe le plus proche des
routes départementales, bande dont la largeur est de :

N°de RD Classification Usage Habitation Autres usages Hors
Hors agglomération agglomeération
155 Catégorie D 25m 25m
155 Catégorie C 50m 25m
76 Catégorie B 100m 50m
376 Catégorie C 50m 25m
376 Catégorie D 25m 25m
2 Catégorie C 50m 25m
6 Catégorie D 25m 25m
74 Catégorie D 25m 25m

Des dispositions figurant aux dispositions générales précisent les types constructions pour lesquelles des régles
d’implantation différentes peuvent étre autorisées et sous quelles conditions.

322 Limites séparatives

Les batiments s'implanteront soit .
- Surlaou les limites séparatives
- Aune distance minimale de 3 métres de la ou les limites séparatives.

Les annexes sont autorisées a s'implanter en limite séparative ou a T métre minimum.

3.2.3. Constructions les unes par rapport aux autres sur une méme propriété
Les dispositions définies a l'article 2 seront respectées.

3.2.4. Dispositions particuliéres

Des implantations différentes que celles mentionnées au 3.2.1 (implantation par rapport aux voies et emprises
publiques) et au 3.2.2 (implantation par rapport aux limites séparatives) peuvent étre autorisées dans les cas
sufvants :
- Les ouvrages techniques et constructions a destination d’équipements d'intérét collectif et services
publics ne sont pas soumis aux régles d’'implantation définies au 3.2.1 et 3.2.2. si les conditions
techniques le justifient,
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- Dans le cas d’un batiment existant ne respectant pas les marges de recul ou de retrait fixées aux 3.2.1 et
3.2.2 du présent article, I'extension pourra étre réalisée dans la continuité de la construction existante ou
selon un recul ou un retrait supérieur a celui-ci,

UH - ARTICLE 4 QUALITE URBAINE, ARCHITECTURALE, ENVIRONNEMENTALE ET PAYSAGERE

Uh-41 Caractéristiques architecturales des fagcades, des toitures des constructions et des cl6tures

4.1.1.  Principes généraux

Les extensions de batiments existants et les annexes détachées de la construction principale seront réalisées en
harmonie avec les batiments existants ou principaux, ainsi qu’avec I'environnement.

Les projets de réhabilitation seront réalisés dans le respect de la qualité architecturale du batiment existant.

Pour les constructions nouvelles dont la destination est I'habitation :

Une simplicité des volumes sera recherchée.

Les constructions nouvelles seront réalisees en harmonie avec les batiments existants ainsi qu’avec
l'environnement.

Les systémes solaires (thermiques ou photovoltaiques), ainsi que d’autres dispositifs de production d’énergie
renouvelable intégrés a la construction, doivent faire I'objet d'une insertion soignée au niveau de la fagade ou de
/a toiture.

4.1.2  Facades et percements

Les matériaux choisis permettront la meilleure intégration possible du projet dans le paysage. IIs se rapprocheront
le plus possible des matériaux traditionnels.

Les coloris des menuiseries et des facades seront choisis en harmonie avec les couleurs dominantes générales.
Des volets roulants seront autorisés a condjtion que les caissons soient intérieurs ou intégrés dans la facade de la
construction.

4.1.3  Toitures
Les toitures avec 4 pans pour les constructions a rez-de-chaussée sont interdites,

Pour les constructions destinées a I'habitation .

Les toitures seront en ardoise (ou en ayant l'aspect) a pente(s) supérieure(s) a 40°.

Les toitures terrasses et les toitures a pente inférieure a 40° seront uniquement autorisées dans les cas suivants :
- Pourles annexes
- Pour les batiments composés uniquement d’un rez-de-chaussée
- A condition de représenter moins de 30 % de 'emprise au sol de la construction.

Pour les autres constructions .

Des formes et matériaux de toitures divers pourront étre admis pour des projets de construction qui se distinguent
par leur qualité architecturale (zinc, toiture végétalisée, verre, bac acier, cuivre, ...) ou par des choix architecturaux
qui s’inscrivent dans une démarche de développement durable. Dans tous les cas, les matériaux employés pour
la toiture devront étre adaptés a l'architecture du projet et garantir une bonne intégration a leur environnement.
Les capteurs solaires (ou de cellules photovoltaiques) seront intégrés dans la toiture sans créer de débord. Le
traitement des toitures facilitera I'intégration de dispositifs de récupération d’eau pluviale. Les toitures seront de
couleur foncée.

4.14. Clotures
Les murs pleins en maconnerie traditionnelle seront impérativement maintenus et réhabilités a I'identique. Seuls
des percements ponctuels pourront étre réalisés pour permettre 'aménagement d’un accés a une construction.
Une attention particuliére doit étre apportée dans la conception et la réalisation des clotures :

- enévitant la multiplicité des matériaux,

- enrecherchant la simplicité des formes et des structures,

- entenant compte du bati et du site environnants ainsi que des clétures adjacentes.
Les coffrets de comptage, boites a lettres, etc. doivent étre sojgneusement intégrés a ces clotures.
Les plaques béton (a I'exception des soubassements de moins de 50 cm), les végétaux artificiels et les parpaings
non enduits sont interdits.

La hauteur des clotures est mesurée a partir du terrain naturel avant travaux.
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Les clotures pleines pourront étre refusées pour des raisons de sécurités liées a la visibilité routiere.

En bordure des espaces libres paysagers et des chemins, les clotures éventuelles ne dépasseront pas 1.80 métre
de hauteur maximale. Elles seront composées :

- de haies vives d’essences locales (Cf. recommandations paysagéres en annexe) doublées ou non d'un
grillage implanté en retrait et non visible du domaine public ;

- ou d’un mur en pierres ou en magonnerie enduite en harmonie avec les facades de la construction
principale d’une hauteur maximale de 1,20 métre, éventuellement surmonté d'un dispositif a claire voie
ou doublé d’une haie vive d’essences locales.

En bordure des voies et espaces publics, les clotures éventuelles ne dépasseront pas 1.80 métre de hauteur
maximale. Elles seront composées .

- de haies composées d’essences locales (Cf. recommandations paysagéeres en annexe) doublées ou non
d’un grillage implanté en retrait et non visible du domaine public,

- des murets en pierres ou en magonnerie enduite en harmonie avec les facades de la construction
principale d’une hauteur maximale de 1,20 métre, éventuellement surmontés d'un dispositif a claire voie
ou doublés d’une haie vive d’essences locales.

- des parois en bois, des grilles occultantes ou non, ou des barreaudages,

- ou par des dispositifs associant ces différents éléments sous réserve de les aligner en hauteur (@
l'exception des piliers de portails)

Sur les limites séparatives, les clotures éventuelles ne dépasseront pas 2.00 métres de hauteur maximale. Elles
seront composées .

- d'une grille ou d’'un grillage de couleur foncée (noir, anthracite, vert foncé), doublé ou non d’une haie
composée d’essences locales (Cf. recommandations paysagéres en annexe),

- de murets en pierres ou en magonnerie enduite en harmonie avec les facades de la construction
principale d’une hauteur maximale de 1,2 métre, éventuellement éventuellement surmontés d'un
dispositif a claire voie ou doublés d’une haie vive d’essences locales.

- de parois en bois, de grilles occultantes ou non, ou de barreaudages,

- ou par des dispositifs associant ces différents éléments sous réserve de les aligner en hauteur (a
l'exception des piliers de portails).

Dispositions spécifiques :
Les régles ci-dessus ne s’appliquent pas pour le prolongement et la réfection de murs anciens en pierres en bon
état de conservation qui pourront étre réalisés dans les mémes caractéristiques que la cléture d’origine.

Pour les constructions et installations nécessaires aux équipements d’intérét collectif et services publics, aux
bureaux et a l'artisanat, des dispositions différentes pourront étre adoptées pour des raisons de sécurité.

En bordure des voies, les clotures pleines ou supérieures a 1.80 m pourront étre autorisées lorsqu’elles répondent
a une utilité tenant a une protection acoustique vis-a-vis d’une voie bruyante ou trés bruyantes. Sont concernées
exclusivement les routes départementales situées hors agglomeération.

Une consultation des services de la mairie est obligatoire au préalable de tout dépot de projet se basant sur cette
régle.

4.1.5, Dispositions spécifiques pour le patrimoine bati et paysager a préserver

La préservation et la mise en valeur des éléments de patrimoine paysager et bati identifiés aux documents
graphiques au titre des articles L. 151-19 et [.151-23 du code de I'urbanisme doivent étre assurées dans les
conditions mentionnées dans les Dispositions Générales.

Uh-42 Obligations imposées en matiére de performances énergétiques et environnementales
Les constructions nouvelles devront prendre en compte les réglementations énergétiques et environnementales
en vigueur.

La mise en place de systémes de production d’énergies renouvelables est encouragée.
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UH - ARTICLE 5 TRAITEMENT ENVIRONNEMENTAL ET PAYSAGER DES ESPACES NON-BATIS ET ABORDS DES CONSTRUCTIONS

Uh-51 Obligations imposées en matiére de réalisation de surfaces non imperméabilisées

Pour le recuell et la gestion des eaux pluviales, les surfaces perméables ou drainantes sont a privilégier de facon a
permettre a I'eau de pénétrer dans le sol, telles que des dalles alvéolées et revétements drainants pour les espaces
de stationnements, des allées naturelles constituées d’'un mélange terre / pierres, des terrasses non magonnées
(dalles sur lit de sable, terrasses en lames de bois et ou synthétiques).

Une tranchée drainante pourra étre imposée, pour tout projet dont I'imperméabilisation dépasserait 60% de
l'emprise de l'unité fonciére, si les conditions techniques le permettent. Cette derniére sera implantée entre la
conduite collectant les gouttiéeres et la boite de branchements des eaux pluviales.

Elle sera aménagée par un drain alimentant un massif drainant (graviers « 20/40 » lavés de 5 ml et 1.5 m de large
sur une profondeur de 80 cm). Le drain se prolongera par un trop plein connecté a la boite de branchement pour
assurer I'évacuation des volumes d’eau qui ne pourront étre infiltrés.

Uh-52 Obligations imposées en matiére de réalisation d’espaces libres et de plantations, d'aires
de jeux et de loisirs

Des dispositions particulieres s’appliquent pour haies, arbres, alignements d’arbres, boisements et espaces
paysagers remarquables identifiés sur les documents graphiques du réglement et/ou sur les orientations
d'aménagement et de programmation (cf. Dispositions générales).

Les espaces non occupés par des constructions, des espaces de circulation et de stationnement seront végétalisés
sur au moins 50 % de leur superficie.

Les plantations réalisées respecteront les listes d’essences préconisées et interdites présentées en annexes du
présent reglement.

/I sera recherché une valorisation des végétaux existants notamment les arbres de haute tige et arbustes.

Les aires de stationnement des véhicules motorisés doivent faire I'objet d’un traitement paysager d’ensemble et
contribuer a la qualité des espaces libres notamment grace a I'emploi de plantations d’accompagnement.

Des écrans paysagers doivent étre réalisés pour préserver les paysages environnants et atténuer l'impact de
certaines constructions ou installations (protection visuelle pour les dépdts, aires de stockage).

Uh-53 Obligations imposées en matiére d’installations nécessaires a la gestion des eaux pluviales
et du ruissellement

Tout nouveau batiment doit disposer d’un systéme de collecte et d’évacuation des eaux pluviales garantissant le
bon écoulement dans le réseau de collecte lorsque ce dernier dessert le terrain et que le raccordement est
techniguement possible. Le branchement sur le réseau existant sur la voie publique sera privilégié si les conditions
techniques le permettent.

Les eaux pluviales ne peuvent étre en aucun cas évacuées vers le réseau d’assainissement des eaux usées.
L’aménagement d’une unité fonciére doit garantir le libre écoulement gravitaire des eaux de ruissellement en
provenance du fond supérieur conformément au L. 240 du Code Civil. Ainsi, les servitudes de réseaux et le
maintien des écoulements a ciel ouvert en limite de propriété sont une obligation.

Lorsque ces conditions ne sont pas réalisées, le constructeur doit assurer a sa charge les aménagements
nécessaires au libre écoulement des eaux pluviales et ceux visant a la limitation des débits évacués conformément
aux dispositions du zonage d’assainissement pluvial (Voir annexes sanitaires, schéma directeur des eaux
pluviales).

Cesaménagements doivent étre adaptés a l'opération et a la configuration du terrain et réalisés sur I'unité fonciére
du projet ou sur une autre unité fonciére située a proximité immeédiate.

UH - ARTICLE 6 STATIONNEMENT

Les obligations en matiére de stationnement sont fixées dans les dispositions générales (titre /|, chapitre 1V).
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SECTION 3 : EQUIPEMENT ET RESEAUX

UH - ARTICLE 7 CONDITIONS DE DESSERTE PAR LES VOIES PUBLIQUES OU PRIVEES
Uh-71 Conditions de desserte des terrains par les voies publiques ou privées et d’accés aux voies
ouvertes au public

7.1.1. Desserte

Pour étre constructible, un terrain doit étre desservi par une voie publique ou privée, ouverte a la circulation
automobile de caractéristiques proportionnées a 'importance de l'occupation ou de I'utilisation du sol envisagée
etadaptée a l'approche du matériel de lutte contre l'incendie.

712 Accés

Tout nouvel acces doit présenter des caractéristiques permettant de satisfaire aux exigences de la sécurité et de
desserte de la défense contre I'incendie, de la protection civile et de I'accessibilité des personnes a mobilité
réduite.

L’accés doit étre aménagé de fagon a ne pas entrainer de risque pour la sécurité des usagers des voies publiques
ou pour célle des personnes utilisant ces acces. Cette sécurité doit étre appréciée compte tenu, notamment, de la
position des acces, de leur configuration, ainsi que de la nature et de 'intensité du trafic.

Le nombre des accés sur les voies publiques peut étre limité dans l'intérét de la sécurité. En particulier, lorsque le
terrain est desservi par plusieurs voies, les constructions peuvent étre autorisées, sous réserve que l'accés soit
établi sur la voie ou la géne pour la circulation sera la moindre.

Aucun accés automobile ne peut s'effectuer sur les voies affectées exclusivement aux cycles et piétons.

Partout ailleurs sur le réseau routier départemental, tout projet prenant acces sur une route departementale peut
élre refusé si cet acces présente un risque pour la sécurité des usagers des voies publiques ou pour celle des
personnes utilisant cet acces.

713 Voies nouvelles

Les dimensions et caractéristiques techniques des voies et passages doivent étre adaptées a I'importance ou a la
destination des constructions qu’elles doivent desservir.

En outre, toute voie nouvelle de desserte de construction doit permettre de satisfaire aux exigences de la sécurité
et de desserte de la défense contre I'incendie et de la protection civile.

Uh-72 Condiitions de desserte des terrains par les services publics de collecte des déchets

Tout nouvel acces ou nouvelle voie doit présenter des caractéristiques permettant de satisfaire aux exigences de
la sécurité et de desserte de la collecte des déchets.

UH - ARTICLE 8 CONDITIONS DE DESSERTE PAR LES RESEAUX
Uh-81 Conditions de desserte des terrains par les réseaux publics d’eau, d’énergie, d’électricité et
d’assainissement

811 FEaupotable

Le raccordement au réseau collectif d’eau potable est obligatoire pour toutes les destinations de constructions.
En cas d'usage d’eau d'une autre origine (puits, eaux de pluie, etc,) les réseaux devront étre séparés
physiquement (disconnexion totale du réseau public d’adduction d’eau potable) et clairement identifiés. Les
divers usages de l'eau a lintérieur d’un batiment (notamment pour les activités industrielles ou artisanales)
doivent étre identifiés.

Lorsque les piscines sont alimentées par le réseau d’eau potable, un dispositif spécifique pour éviter tout retour
d’eau par siphonage ou contre pression (bac de disconnexion ou disconnecteur de pression) doit étre mis en place
sur le piquage établi sur le réseau d’eau potable.

812 Energie
Non réglementé.

813 Electricité
Non réglementé.

8.1.4. Assainissement
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Sous réserve des dispositions de la législation relative aux installations classées pour la protection de
l'environnement, tout batiment a usage autre qu'agricole doit évacuer ses eaux usées par des canalisations
souterraines de caractéristiques suffisantes raccordées au réseau public d'assainissement, s'il existe au droit des
parcelles.

Le rejet au réseau public des eaux résiduaires d'origine autre que domestique, en particulier industrie/ ou artisanal,
est soumis a autorisation préalable a solliciter aupres de l'autorité compétente et peut étre subordonné a un
trajtement approprié conformément aux reglements en vigueur.

En l'absence d'un tel réseau, les nouveaux batiments ne seront autorisés que s’ils peuvent étre assainis par un
aispositif normalisé adapté au terrain et techniquement réalisable conformément aux avis de lautorité
compétente concernée et aux normes fixées par la réglementation en vigueur. La mise en place d’un systéme
d’assainissement est précédée par les études pédologiques requises, par la réalisation de schéma
d’assainissement non collectif et s accompagne de la mise en place de filieres adaptées et du contrdle obligatoire
des installations. Les rejets en milieux hydrauliques supefficiels pour les nouveaux dispositifs d’assainissement
non collectif sont interdits. L’évacuation directe des eaux usées dans les rivieres, fossés ou égouts pluviaux est
Interdijte.

Dispositions particuliéres

Pour les parcelles non desservies ou non raccordées, les nouveaux batiments devront étre desservis ou raccordés
au réseau collectif public d’assainissement (a la charge du constructeur ou de 'aménageur).

Toute parcelle détachée par division d’une parcelle desservie, qui du fait du détachement n’est plus considérée
comme desservie, pourra étre urbanisée a condition d’une desserte en assainissement collectif, a la charge de
l'aménageur ou du constructeur.

Uh-82 Conditions pour limiter 'imperméabilisation des sols, la maftrise du débit et I'écoulement
des eaux pluviales et de ruissellement

Le projet limitera I'imperméabilisation des sols et assurera en quantité et en qualité la maitrise de I'écoulement
des eaux pluviales conformément a l'article 5 (5.3 de la section 2). Ainsi, tout nouveau batiment et extensions
significatives d’un batiment existant (supérieur & 50 m? d’emprise au sol) générant une surface imperméabilisée
totale supérieure & 60 % de l'unité fonciére doivent s’accompagner d’un ouvrage permettant de limiter
l'imperméabilisation (Cf. article 5).

Pour certaines activités pouvant polluer les eaux de ruissellement (aires d’avitaillement, de manceuvre poids
lourds, aires de stockage et de manceuvre, aires de lavage, aires de stationnement, utilisation de détergents, de
graisses ou d'acides, aire de carénage...), la réalisation d’un dispositif de traitement des eaux de ruissellement
avant rejet pourra étre ou sera exigé sur l'unité fonciére avant évacuation dans le réseau d’eaux pluviales afin
d’éviter toutes pollutions (déshuileur, débourbeur,...).

/l est interdit de rejeter des eaux autres que pluviales dans les dispositifs d’infiltration ou dans le réseau public
dassainissement des eaux pluviales, excepté les eaux de refroidissement non polluées et les eaux de vidange
déchlorées des piscines.

Uh-83 Obligations imposées en matiére d’infrastructures et réseaux de communications
électroniques

Toute opération d’aménagement d’ensemble doit prévoir les dispositifs nécessaires au raccordement des
constructions en ce qui concerne la pose d’équipements haut débit et trés haut débit (fourreaux et chambre
mutualisée en limite du Domaine Public) et devra étre réalisée en souterrain, conformément aux dispositions de
larticle L 332-15 du code de l'urbanisme.

Enl'absence de réseau, les dispositifs devront néanmoins étre prévus jusqu’en limite de voie publique en prévision
d’une desserte future.
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6. Incidences probables de la modification du PLU

6.1 Compatibilité avec le SCOT

L'orientation n°4 du SCOT du Pays de Saint-Malo fixe la densité moyenne & 27 logements par hectare
pour la commune de Saint-Méloir des Ondes. Deux secteurs ont été aménagés sur le territoire
communal (Le Ménage - Les Clossets).

La programmation des secteurs soumis a orientation d'aménagement et de programmation est ainsi
definie :

Nombre de logements Surface Densité Observation
bl ez P Réalisés Attendus
La Minoterie 66 0.95 ha 69
Emeraude 33 0.68 ha 49
La Musiquerie 5 0.24 ha 21
La Martiniére 10 0.42 ha 24
Ménage 199 8.68 ha 23
Beau Pré 47 1.88 ha 25 Secteur en 2AU
Les Clossets 77 3.67 ha 21 PA antérieur au SCOT
Bellevue 15 0.24 ha 63
Clos Poulet 6 0.19 ha 32
TOTAL 276 182 16.95 ha 27.02

La programmation de la commune respecte l'orientation n°4 du SCOT avec une densité moyenne de
27.02 logements par hectare sur 'ensemble des secteurs de projet sur la commune. Il faut noter que
I'opération des Clossets a été réalisée avant I'approbation du SCOT du Pays de Saint-Malo.

Enfin, a la suite de laréception de I'avis de la DDTM, il a été décidé de relever la densité sur le secteur de
La Minoterie. Ainsi, une densité de 69 logements minimum par hectare est prévue sur ce secteur. Cette
programmation est en cohérence avec la localisation et les usages futurs du site (secteur de centralité a
proximité immédiate des commerces, services et équipements de lacommune).

6.2 Incidences sur I'Homme
6.2.1 Santé

Les modifications du PLU ne sont pas situées en zone a risque majeur ou ne présentent pas d'enjeu
majeur sur la santé. Les incidences des modifications sur la santé sont donc négligeables.

6.2.2 Démographie
Les modifications actent la réalisation d'opérations d’aménagements en densification urbaine
(Orientation d’Aménagement et de Programmation du Clos Poulet et de La Minoterie) ainsi que la
création de nouveaux logements a l'intérieur des Secteurs Déja Urbanisés identifiés au SCOT. Ces

opérations vont permettre d’accueillir de nouveaux ménages sur le territoire communal.

L'impact de la modification du PLU sur la démographie communale sera donc positif.

119



6.3 Milieux naturels et biodiversité

6.3.1 Biodiversité, faune et flore

Les mises a jour incluses dans la modification du PLU (cours d’eau, zones humides), permettent de
mieux protéger les espaces naturels de lacommune.

A la suite de I'avis rendu par RTE concernant I'entretien des lignes a haute tension, il est nécessaire de
faire évoluer le reglement graphique du PLU en supprimant les Espaces Boisés Classés situés a moins
de 20.00 métres de I'axe de la ligne HTA et cela afin de permettre I'entretien des ouvrages et I'acces au
réseau. Il s’agit ici d'un correctif qui permet d’'acter de I'existant et d’éviter une incompatibilité avec la
législation portant sur le réseau électrique. Cette modification n’aura donc aucun impact sur
I'environnement.

La réduction de la zone a urbaniser sur le secteur de la Madeleine est positif puisque certaines parcelles
ont été reclassées en zone Naturelle ce qui permettra d’assurer la conservation de la zone humide et
des espéces associées.

La création de Secteurs Déja Urbanisés aura un impact limité sur la biodiversité puisque ces zones sont
déja urbanisées et présentent une densité bocageére trés limitée. L'impact de la création de ces Secteurs
Déja Urbanisés sur la biodiversité est donc limité.

Les modifications du réglement portent sur les cldtures, les extensions des constructions déja existantes
en zone agricole et naturelle, les changements de destinations et la création d’'un réglement spécifique
pour les SDU.

Concernant les clbtures, le reglement a été assoupli pour autoriser différents types de matériaux
(grillages, utilisation du bois...). Ces possibilités constituent une alternative aux murs en pierre ou en
magconnerie, présentant ainsi un intérét pour la petite faune.

La modification des régles associées aux extensions des constructions déja existantes en zones agricole
et naturelle conserve les éléments associés a la protection de l'activité agricole, I'intégration dans
I'environnement ainsi que les autres régles d’architectures. Les modifications portent sur la distance au
batiment principal (portée a 15m) et la superficie totale des annexes (portée a 60m, en prenant en
compte les piscines). Contrairement au réglement actuel, le réeglement modifié autorise des annexes
d'une superficie plus importantes et plus éloignées du batiment principal. En contrepartie, la regle
prend en compte dans le calcul les piscines non couvertes.

Bien que cela puisse présenter un impact localement négatif, cette modification peut également
permettre la réalisation d'annexes plus adaptées, et donc moins impactantes sur le volet
environnemental.

L'autorisation des changements de destination est peu impactant pour la biodiversité. Il peut
cependant permettre un entretien des batiment anciens ce qui permettra de lutter contre la
dégradation voire la fermeture des milieux. Ces changements de destination peuvent également aider
a maintenir certaines populations animales liées a ces milieux (hirondelles, rapaces nocturnes...).

6.3.2 Trame verte et bleue

Les modifications principales du PLU portent sur des zones déja urbanisées (passage de zone 1AU en
zone Urbaine, modification du réglement en zone urbaine). Ces secteurs sont par définition éloignés
des éléments de la trame verte et bleue.

La modification du reglement graphique sur le secteur de la zone d’activité de la Madeleine vise a
protéger la zone humide existante.
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Les impacts de la modification du PLU sont donc positifs pour la trame verte et bleue.

6.4 Zones naturelles et Natura 2000
La Baie du Mont Saint-Michel est identifiée comme site Natura 2000 (ZSC et ZPS).
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Le site Natura 2 000 de La Baie du Mont Saint-Michel (ZPS et ZSC) est relativement éloigné de
I'agglomération de Saint-Méloir des Ondes (environ 5 km) et concerne trés majoritairement des milieux
aquatiques ou amphibies, et leurs espéces associées.

Les mise & jour incluses dans la modification du PLU (cours d’eau, zones humides), permettent de mieux
protéger les espaces naturels de la commune, et donc les milieux en aval, comme les zone Natura 2000
littorales (Baie du Mont Saint-Michel, Cote de Cancale a Paramé, Estuaire de la Rance).

La modification du secteur de la Madeleine (reclassement de parcelle en zone Naturelle) réduit la zone
impactée par l'urbanisation et permet la conservation d'une zone humide.

La création de SDU présente un impact limité sur les zones naturelles et Natura 2000 du fait que ces
zones sont déja urbanisées. La densification de ces secteurs est peu impactant sur les sites Natura 2000,
du fait que les milieux urbanisés présentent une faible attractivité pour les espéces et milieux protégés.

La modification de la regle associée aux extensions impacte peu les espaces naturels puisqu'il s'agit
d'espaces batis (15 métres maximum du batiment principal). En outre, la regle est modifiée pour
prendre en compte les piscines non couvertes dans le calcul des superficies des annexes.

L'autorisation des changements de destination est peu impactant sur les zones naturelles car les sites
sont déja anthropisés. L'entretien de ces batiments anciens peut aider a maintenir certaines espéces
(hirondelles, rapaces nocturnes...).
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La création d'un zonage spécifique aux zones SDU (zone Uh) permet de disposer de régles adaptées au
contexte de village ou hameau, situé en dehors de bourg (restriction sur le type d'activité, sur
I'architecture, les clotures... etc.) et présente ainsi un impact positif.

6.5 Ressources naturelles
6.5.1 Sols

Les mise & jour incluses dans la modification du PLU permettent de mieux protéger les espaces naturels
de lacommune et notamment les zones humides et les abords des cours d’eau.

La modification sur le secteur de La Madeleine réduit la zone impactée par l'urbanisation et permet la
conservation d'une zone naturelle,

La création de SDU présente un impact limité sur les sols du fait que ces zones sont déja urbanisées. Le
réglement prévoit que I'emprise au sol des constructions ne dépasse pas 60 % de l'unité fonciére,
garantissant ainsi une conservation d’espaces de pleines terres sur les lots. A la suite du retrait de la
parcelle W413 du Secteur Déja Urbanisé de La Rimbaudais, aucune parcelle n’est concernée par
I'agriculture.

La modification du réglement sur les clotures présente peu d'intérét pour les sols.

La modification du reglement sur les extensions des constructions existantes s'intéresse a des zones
déja baties (15m du batiment principal). Il est donc peu impactant pour les sols. La regle maintien la
nécessité de I'absence d'impact sur I'activité agricole.

Les changements de destination sont peu impactant pour les sols, puisque ces batiments sont déja
existants.

6.5.2 Gestionde l'eau

+ Eau potable
La modification du Plan Local d’Urbanisme vise a densifier les secteurs déja urbanisés de la commune.
La création / modification de certaines Orientations d’Aménagement et de Programmation permet de
guantifier 'augmentation attendue du nombre de logements sur lacommune.
Les OAP de La Minoterie et du Clos Poulet vont permettre 'accueil de 72 logements minimum. Ceci va
engendrer une augmentation des consommations d’eau potable sur la commune.

Selon le rapport sur le prix et la qualité du service (2016), la commune fait partie du Syndicat des Eaux
de Beaufort (responsable de la distribution de I'eau potable). Selon le rapport, la commune dispose de
2 145 abonnés consommant 170 231 m?3 d’eau potable par an. Le syndicat précise que sur I'ensemble
de son territoire, le rendement du réseau est de 83,7 %.
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<+ Eaux usées

La commune de Saint-Méloir-des-Ondes dispose des équipements suivant pour traiter ses eaux usées :

Tableau 1. Détails sur les ouvrages de traitement des eaux usées de Saint-Méloir-des-Ondes (RAD 2020)

Station d’épuration du bourg

Lagunes de la Gare

Capacité nominale 3000 EH 320EH
Capacité hydraulique 980 m3/j 52 m3/j
Année d’entrée en service 2017 2011

Localisation

La Petite Couaillerie (Saint Méloir) La Grande Ville Dolée (La Gouesniére)
PR La Vallée Verte 10 m3/h
PR Lignerie 10 m3/h
PR Basse Madeleine 20 m¥/h
PR Rimbaudais 10 m3/h
Relevages| Bassin de I'ancienne station 15 m3/h
PR Vaulérault 41 m3/h
PR Petit Porcon 63 m3/h
PR ZAC Madeleine 32 md/h

Aucun ouvrage de relevage

NB : le PR de Domaine Robin est figuré sur la carte de réseau du RAD mais pas décrit dans le RAD.

La modification du PLU permet de préciser I'augmentation des rejets d’eaux usées.

Les changements apportés par la modification du PLU peuvent étre résumés de la maniére suivante :

Tableau 2 . estimation des EH générés par la modification du PLU (sur la base de 3 EH/logements)

Estimation des EH
Type de . - Secteur . i e
N Dénomination . Station |Postes de relevages utilisés| de la modification
mOdIfIC&tIOﬂ d’assainissement
par rapport au PLU
Les Clossets | Assainissement collectif STEP (PR du Bassin) OEH
Le Ménage | Assainissement collectif STEP (PR du Bassin) OEH
1AUenU
La Madeleine | Assainissement collectif STEP PR ZAC Madeleine
OEH
(PR du Bassin)
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La Madeleine | Assainissement collectif STEP PR ZAC Madeleine
-30EH
(PR du Bassin)
OAP
Minoterie | Assainissement collectif STEP (PR du Bassin) + 132 EH*
Clos Poulet | Assainissement collectif STEP (PR du Bassin) +18EH
M S — -
assuere Assalnlssemgnt non ANC ANC
collectif
Domaine Assainissement collectif STEP PR Domaine Robin +3EH
Robin
Rimbaudais | Assainissement collectif STEP PR Rimbaudais
SDU PR Basse Madeleine +9EH
(PR Bassin)
F ini -
ougeray Assalnlssemgnt non ANC ANC
collectif
Porte Assainissement collectif STEP - 0 EH (zone déja
urbanisable)
TOTAL: +132EH

* | e projet de la Minoterie est axé sur la création de logements senior estimé a 2EH/logements.

Les modifications apportées au document d’'urbanisme ne concernent pas Le systeme de lagunage du
Sud de lacommune (« lagunes de la Gare »). Il n'y aura donc aucun impact sur les eaux usées collectées

par cet ouvrage.

Le secteur de Pont Benoit est raccordé gravitairement au réseau de collecte des eaux usées de Saint-
Benoit-des-Ondes. Aucune modification du PLU n’engendre de changement sur la production
d’effluents sur ce secteur.

Il est ici possible de remarquer que :

e Les modifications apportées au secteur de la Madeleine ont un impact positif sur la génération
d'effluents ;

e Les périmetres des Secteurs Déja Urbanisés ne permettent pas une forte densification du tissu
bati, et présente donc un impact limité en termes de gestion des eaux usées (+12EH apportés a

la STEP) ;

e L'impact le plus notable provient de 'OAP de La Minoterie qui recherche une densification
importante en cceur de bourg, avec une densité atteignant les 69 logements/ha.
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Au total lacommune prévoit la réalisation de 458 logements (toutes OAP cumulées) dont 276 sont déja
réalisés (OAP Le Ménage et Les Clossets), soit une évolution au global de 1308 EH, dont 828 EH sont déja
raccordés sur la STEP. La modification du PLU entraine une augmentation de la production de charge
polluante de +132 EH. Toutefois, il faut rappeler que ces secteurs visés par la modification du PLU sont
déja constructibles. Par conséquent, la production de logements, ici détaillées, pourrait déja étre
effectuée.

La station d'épuration a requ en 2021, une charge entrante moyenne de 2 517 EH, soit un reliquat de
483 EH. En termes de volume, la charge entrante moyenne sur cette méme année est de 580,5 m3/j, soit
un reliquat de 399,5 m3/j.

La station d’épuration est particulierement marquée par des intrusions d’eaux parasites. Pour faire face
a cette problématique, Saint-Malo-Agglomération, compétent en matiére d’assainissement, a réalisé
des travaux en 2020-2021 :

e Réhabilitation du bassin tampon (bassin de I'ancienne STEP, situé entre le bourg et la STEP
actuelle, juin 2020), pour limiter les impacts des pluies d'orages et réduire ainsi les
débordements ;

o Chemisage du réseau en amont de la station (rue Radegonde), afin de limiter les eaux parasites
(423 metres linéaires en 2021) ;

e Installation d'un Speed-o-clar en mars 2021 pour permettre a la station d’accepter des volumes
plus importants ;

Bien que la charge polluante entrante a la station dépasse ponctuellement les capacités de la station (3
353EH le 25/07/2021), la qualité des rejets reste conforme aux normes toute I'année (selon la fiche de
synthése 2021).

Saint-Malo Agglomération réalise actuellement un Schéma Directeur d’Assainissement des Eaux Usées
dont les conclusions sont attendues en 2023. En attendant, Saint-Malo Agglomération poursuit son
programme de travaux sur le réseau (Ex: en 2022, travaux sur le réseau de la rue des Fontaines et
impasse des Saules).

Concernant les SDU, seuls 15 EH estimés se trouvent hors périmeétre d'assainissement collectif. En outre,
I'installation d’habitations est conditionnée (cf. réglement du PLU) & la possibilité de réalisation
d’installation d’ANC conforme a la reglementation en vigueur (place disponible, qualité du sol...). Par
conséquent, I'impact de cette modification est négligeable sur la qualité des eaux rejetées.

< Eaux pluviales

La densification des zones urbaines va conduire a une augmentation des zones imperméabilisées. Ceci
est limité par le fait que certaines zones sont déja entiérement urbanisées (ex: Orientation
d’Aménagement et de Programmation de La Minoterie). De plus, le réglement du Plan Local
d’Urbanisme limite I'imperméabilisation et impose une gestion des eaux pluviales (en quantité et en
qualité).
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<+ Littoral

Le projet de modification du PLU peut avoir un impact sur la qualité des eaux du littoral, notamment du
fait de la dégradation de la qualité des eaux en provenance des bassins versants amont (augmentation
de la production des eaux usées, augmentation des ruissellements), pouvant conduire a des conflits
d’'usages (baignade, conchyliculture...).

L'aspect limité des modifications associé aux différentes mesures décrites précédemment
(raccordement au réseau d'assainissement, protection des zones humides, densification urbaine, etc.)
vont réduire le risque d'impact sur le littoral en tant que ressource.

6.5.3 Qualité de l'air

La création de SDU aura peu d'impact sur la qualité de I'air puisque les constructions devront respecter
la Réglementation Energétique 2020.

6.54 Bruit

La réduction du périmetre d’extension de la Zone d’Activités de la Madeleine réduit les nuisances
associées a l'activité.

La création de SDU présente un impact limité sur I'exposition au bruit : seul le SDU de la Rimbaudais se
trouve le long d’'un axe a la circulation mesurée (Route Départementale n°2 — 5 920 véhicules Iégers par
jour en moyenne en 2020). Des marges de recul ont été édifiées pour éloigner les constructions des
routes départementales. Cela concerne notamment les SDU de La Rimbaudais et Domaine Robin, La
Loge, La Haute Ville.

6.55 Climat

Les mise a jour incluses dans la modification du PLU (intégration des cours d’eau et des zones humides),
permettent de mieux protéger ces milieux et ainsi de participer a la protection du climat : les zones
humides sont des puits de carbones.

La modification du secteur de la Madeleine (diminution de la zone constructible) réduit la zone
impactée par I'urbanisation et permet la conservation d’'une zone humide. Elle présente donc un impact
positif pour le climat.

La création de SDU présente un impact limité sur le climat du fait que ces zones sont déja urbanisées et
la densification offerte sur ces secteurs est peu importante.

La modification et la création d’OAP vise a mieux prendre en compte le contexte des sites et les besoins
de la commune dans les aménagements (notamment du centre-bourg). C'est pourquoi leur impact sur
le climat via la consommation énergétique sera réduit par les régles prévues (orientation, RE2020...).

Les modifications du réglement insistent sur I'intégration des batiments dans I'environnement et

I'orientation des nouvelles constructions, permettant ainsi de limiter I'impact sur les consommations
énergétiques futures.
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6.6 Paysage et patrimoine
6.6.1 Patrimoine culturel, architecture et archéologie

Les mise & jour incluses dans la modification du PLU (intégration des cours d’eau et des zones humides),
permettent de mieux protéger les espaces naturels de lacommune, et donc de protéger le patrimoine
guiy est associé.

La création de Secteurs Déja Urbanisés présente un impact tres limité sur le patrimoine existant sur ces
zones. En effet, a l'intérieur des SDU on retrouve plusieurs typologies de logements dont des maisons
traditionnelles ainsi que des maisons pavillonnaires. Le réglement demande que les constructions
nouvelles s'intégrent dans I'environnement du site.

La modification ou la création des OAP permet d’encadrer les futures opérations d’aménagement en
zone urbaine et donc de permettre une meilleure insertion des aménagements dans la trame urbaine
existante.

La mise a jour du périmétre de protection du monument historique du Val Ernoul vise a mieux protéger
I'environnement paysager et architectural entourant le site.

6.6.2 Paysage

Les mise a jour incluses dans la modification du PLU (intégration des cours d’eau et des zones
humides), permettent de mieux protéger les espaces naturels de lacommune, et donc de préserver le

paysage.

Une transition paysagere est demandée sur le secteur de la Madeleine ce qui favorisera l'intégration
paysagére des batiments a usage d'activité.

La délimitation des secteurs déja urbanisés a pris en compte les boisements existants afin de permettre
leur conservation a terme.

6.7 Interaction entre facteur

Plusieurs facteurs sont interconnectés, soit parce qu'ils disposent de causes communes produisant les
mémes effets, soit parce qu'ils s'influencent mutuellement. C'est notamment le cas :

» Du paysage et du patrimoine,

+ De la gestion des eaux avec les milieux naturels et notamment les milieux aquatiques et littoraux
+ Des nuisances sonores sur la faune,

+ De la prise en compte des changements climatique sur les ressources et la biodiversité.

La plupart des relations entre ces facteurs est positive, c'est a dire que les impacts sur le premier
facteur augmentent les impacts sur le second (a I'inverse de relations négatives ou un impact sur un
facteur réduit I'impact sur le second).
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Saint-Malo Agglomération - Commune de Saint-Méloir-des-Ondes Modification du PLU n°1
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Saint-Malo Agglomération - Commune de Saint-Méloir-des-Ondes Modification du PLU n°1
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Saint-Malo Agglomération - Commune de Saint-Méloir-des-Ondes Modification du PLU n°1
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Tableau de synthése des incidences de la modification du PLU sur I'environnement

Légende::

Impact

Couleur

Obijectifs ou projet dédié a la protection ou la valorisation de
I'environnement, ayant des incidences directes sur I'environnement
positives, structurantes et fortes

Obijectifs ou projet non dédié a la protection directe de
I'environnement mais qui peut avoir des incidences positives
indirectes et/ou localisées

Obijectif ou projet dont certains effets pourraient étre favorables a
I'environnement et d’autres effets défavorables, ou dont les
incidences ne sont pas significatives

Objectifs ou projet dont les principaux effets sont potentiellement
défavorables a I'environnement et localisés ; ou objectif ayant une
incidence résiduelle et inévitable liée au développement du territoire
mais qui fait néanmoins I'objet de meures dédiées

Obijectif ou projet dont les effets négatifs sur I'environnement sont
directs, forts et/ou globaux.
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7. Mesures ERC

La plupart des mesures sont déja inscrites au Plan Local d’Urbanisme en vigueur sur le réglement
graphique, littéral ou les Orientations d’Aménagement et de Programmation : identification des
secteurs sensibles, évitement des secteurs sensibles ; identification, protection et renforcement de la
Trame Verte et Bleue ; intégration dans le reglement des contraintes paysagéres et architecturales, prise
en compte des contraintes techniques pour 'urbanisation.

La réduction de la zone a urbaniser sur le secteur de La Madeleine a pour but d'éviter que I'urbanisation
n'impacte la zone humide identifiée sur le périmétre d’origine (principe d'évitement). Cette réduction
permet également de réduire I'impact de 'urbanisation sur les terres agricoles en cohérence avec les
orientations du SCOT et la loi climat et résilience (principe de zéro artificialisation nette).

Le création / modification d'Orientation d’Aménagement et de Programmation sur les secteurs de La
Minoterie et du Clos Poulet permet de réglementer I'urbanisation de ces zones en imposant une prise
en compte de I'environnement (pourcentage d’espaces verts, maintien ou création de haie, etc.) et du
contexte urbain (architecture, acces, gestion des franges du site, etc.). Elles permettent également de
densifier le centre-ville de Saint-Méloir des Ondes (ex: La Minoterie, Clos Poulet), ce qui évite
I'étalement urbain en préservant les zones agricoles. La zone 2AU de Beau Pré située en extension
urbaine n’a pas été ouverte al'urbanisation puisque des potentiels de densification existent a l'intérieur
de I'enveloppe urbaine.

La délimitation des Secteurs Déja Urbanisés comprend quelques mesures d’ERC afin de limiter leurs
impacts sur I'environnement :

= Laparcelle W 413 a été retirée du SDU de la Rimbaudais afin d’éviter d'impacter des terres
agricoles (parcelle identifiée au RPG 2020).

= Lereglement de la zone Uh réduit I'impact des futures constructions en demandant :
o L'intégration dans le paysage urbain des construction (Art. Uh 4.1),
o Lalimitation de I'emprise au sol des constructions (Art. Uh 3.1.1),
o Le pourcentage minimal d’espace végétalisé imposé (Art. Uh 5.2),
= Lereglementde lazone Uh compense I'impact des aménagements par :
o Lanécessité de la prise en compte de la gestion des eaux usées (Art. Uh 8.1.4),

o Laprise en compte de I'augmentation des eaux de pluie ruisselées (Art. Uh 5.3)
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8. Criteres et indicateurs

Tableau : suivi et indicateurs du développement et des dispositifs environnementaux

Thématique

Indicateurs

Données

Sources

Préservation des espaces
naturels et biodiversité

Suivi de la surface des
inventaires et protection des
espaces naturels
patrimoniaux (N2000)

Inventaire et protection des
espaces naturels

DREAL, INPN, Conservatoire
du Littoral

Valorisation paysagere et
patrimoniale

Suivi des opérations de
renouvellement urbain

Suivi des réhabilitations

Nombre et qualité des
opérations de
renouvellement urbain

Commune, EPCI, Architecte
conseil

Protection des ressources
naturelles

Suivi des ANC

RPQS ANC

Conformité de la STEP

RPQS AC, RAD AC Programme
de travaux

Pays de Saint-Malo

Suivi de la qualité des eaux
(cours d’eau, eaux littorales,
eau potable)

RPQS eau potable, Suivi de la
qualité des eaux littorales et
des cours d’eau

Pays de Saint-Malo, ARS,
AELB

Maitrise de I'énergie et
valorisation des énergies
renouvelables

Installations de systemes
d’énergies renouvelables

Demandes de subventions, RE
2020

Commune, ADEME, Espace
info’énergie

Production dénergie Evolution de la production et | ADEME
renouvelable de la consommation
Logements peu RE 2020 et PC Commune
consommateur en énergie

Qualité de l'air Suivi de la qualité de I'air Données de qualité Air Breizh

Déplacements, nuisances et
pollutions

Suivi des déplacements doux

Longueur de cheminement

Commune, EPCI,
département

Suivi des modes de
déplacements domiciles-
travail

INSEE

INSEE

Consommation d’espaces par
I'urbanisation

Evaluation annuelle des
surfaces urbanisées

Part des surfaces urbanisées
dans la superficie totale de la
zone

Surface urbanisée par
habitant

PC, recensement, portail
d’artificialisation des sols,
sparte.beta.gouv.fr

Commune, INSEE,
gouvernement
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Construction des espaces
urbanisés

Evolution de la densité brute
de logements

Evolution de la densité brute
de logements neufs

Part des logements
individuels dans la
construction neuve

PC, nombre d’habitants

Commune, SMA

Suivi du parc de logements | Nombre et destination des DP, PC Commune
existants changements de destinations

Nombre et type de demandes

dans le parc de logements

existants
Suivi de la construction neuve| Nombre de logements PC, PA Commune

produits

Nombre et taux de logements
sociaux dans la livraison de
logements neufs

Nombre de logement en
accession a colts maitrisés

Répartition par taille de
logements (hombre de
piéces, surfaces en m?)

Répartition par type de
logements (individuel,
collectifs)

Caractéristiques socio-
économiques des espaces
urbanisés

Evolution de la population et
taille des ménages

Part des nouveaux arrivants
dans lacommune

Evolution des distances
kilométriques des trajets
domicile-travail

Niveau d’équipement de la
commune

Ratio taille des batiments -
taille des terrains
(optimisation de I'espace)

PC, raccordements de la
population

Commune, INSEE

Suivi des effectifs scolaires

Nombre d’enfants scolarisés
par classe en maternelle et
élémentaire

Effectifs scolaires

Commune
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Nombre moyen d’enfants par
classe en maternelle et
élémentaire

Activité agricoles et
préservation des espaces
ruraux

Evolution du nombre
d’exploitants

Recensement agricole

Commune, chambre
d’agriculture, RGA

Evolution de la SAU SAU
communale
Obijectifs économiques et Suivi du taux d’activité et du | Recensement INSEE

implantation commerciales

taux de chémage

Nombre de commerce de
proximité

Fichier SIRENE

Finances publiques

Evolution des charges par
habitants et par ans

Programme d’investissement,
budget communal,
recensement

Commune, INSEE
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9. Resumé non technique

La commune de Saint-Méloir-des-Ondes a lancé une procédure de modification de son Plan Local
d’Urbanisme afin de :

- Ajouter la mise a jour des cours d’eau issu des données de la préfecture 35 ;

- Intégrer la mise a jour des inventaires des zones humides des SAGE Rance Frémur Baie de
Beaussais et du SAGE Bassins Cotiers de la Région de Dol de Bretagne ;

- Adapter les marges de reculs aux abords des routes départementales a la suite des
modifications des emprises de voiries ;

- Modifier I'Orientation d’Aménagement et de Programmation N°1 « La Minoterie » ;

- Modifier I'Orientation d’Aménagement et de Programmation N°5 « Zone d’Activités de La
Madeleine » ;

- Créer une Orientation d’Aménagement et de Programmation sur la Rue du Clos Poulet ;

- Adapter le reglement littéral du PLU (cldtures, extension, annexes, etc.) ;

- Corriger les erreurs matérielles repérées dans le Plan Local d’'Urbanisme ;

- Intégrer la modification simplifiée n°1 du SCOT des communautés du Pays de Saint-Malo
relative a l'intégration de certaines dispositions de la Loi ELAN et notamment l'intégration des
Secteurs Déja Urbanisés sur la commune de Saint-Méloir des Ondes ;

- Intégrer les demandes de changements de destination en zone agricole et naturelle ;

- Intégrer la suppression de I'emplacement réservé n°4 ;

- Modifier 'emprise de I'emplacement réservé N°2 ;

- Modifier le réglement graphique du PLU ;

- Intégrer la demande de modification du périmétre de protection des abords historiques de la
malouiniére « Le Grand Val Ernoul » ;

Cette démarche vise a intégrer les orientations du SCOT des communautés du Pays de Saint-Malo
relatives a la densification du coeur de ville (création de I'Orientation d’Aménagement et de
Programmation « Rue du Clos Poulet » et modification de celle de « La Minoterie »), & la protection de la
trame verte et bleue dans le document d’'urbanisme (ajout des zones humides et des cours d’eau sur le
reglement graphique) et a la réduction de laconsommation des espaces naturels agricoles et forestiers
(réduction de la zone 1AUa sur le secteur de La Madeleine entrainant la modification de 'OAP et du
reglement graphique).

Il s'agit également d'intégrer les demandes de changements de destination de certains riverains ainsi
que la suppression / modification de certains emplacements réserves.
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Enfin, la procédure de modification integre la délimitation des Secteurs Déja Urbanisés (SDU) a la suite
de l'intégration de la Loi ELAN dans le SCOT des Communautés du Pays de Saint -Malo. A l'intérieur de
ces SDU (classés en secteur Uh au réglement graphique modifi€), la construction de nouveaux
logements est autorisée sous réserve de respecter le reglement littéral de la zone Uh.

137



	1.  Préambule
	2. Contexte
	2.1 Contexte supra-communal
	 Positionnement géographique

	2.2 Contexte communal

	3. Le cadre règlementaire
	3.1 Le Schéma de Cohérence Territoriale
	3.2 Le Plan Local d’Urbanisme
	 Le Projet d’Aménagement et de Développement Durables


	4. Etat initial de l’environnement
	4.1 Les Orientations d’Aménagement et de Programmation
	 OAP du Clos Poulet
	 OAP de La Minoterie

	4.2 Les Secteurs Déjà Urbanisés
	 La Massuère
	 Domaine Robin, La Loge, La Haute Ville
	 La Rimbaudais
	 Le Fougeray
	 Les Portes


	5. Les évolutions règlementaires et explications des choix
	5.1 Modification du règlement graphique
	5.2 Modification des Orientations d’Aménagement et de Programmation
	 Zones d’Activités de la Madeleine
	 La Minoterie
	 Le Clos Poulet

	5.3 Modification du Plan des Servitudes d’Utilité Publique
	5.4 Modification de l’atlas des bâtiments pouvant changer de destination
	5.5 Délimitation des Secteurs Déjà Urbanisés
	5.6 Modification du règlement littéral du PLU
	 Modification du règlement
	Dans le secteur Np
	Dans le secteur Np

	 Création d’un règlement pour la zone UH en lien avec les SDU
	SECTION 1 : DESTINATIONS DES CONSTRUCTIONS, USAGES DES SOLS ET TYPES D’ACTIVITES
	Uh - Article 1 usages et affectations des sols, constructions et activités interdites
	Uh – 1.1 Destinations et sous-destinations des constructions
	Uh – 1.2 Usages et affectations des sols et types d’activités

	Uh - Article 2 Types d’activités et constructions soumises à des conditions particulières
	Uh – 2.1 Destinations et sous-destinations des constructions
	Uh – 2.2 Types d’activités


	Section 2 : Caractéristiques urbaine, architecturale, environnementale et paysagère
	Uh - Article 3  Volumétrie et implantation des constructions
	Uh – 3.1 Emprise au sol et hauteur des constructions
	3.1.1. Emprise au sol
	3.1.2. Hauteur maximale des constructions
	Pour toutes les destinations :
	Pour les bâtiments non destinés à l’habitation :
	Pour les bâtiments d’habitation :

	Uh – 3.2  Implantation par rapport aux voies et emprises publiques, aux limites séparatives et aux autres constructions sur une même propriété
	3.2.1. Voies et emprises publiques
	3.2.2. Limites séparatives
	3.2.3. Constructions les unes par rapport aux autres sur une même propriété
	3.2.4. Dispositions particulières

	Uh - Article 4 Qualité urbaine, architecturale, environnementale et paysagère
	Uh – 4.1  Caractéristiques architecturales des façades, des toitures des constructions et des clôtures
	Pour les constructions destinées à l’habitation :
	Pour les autres constructions :
	4.1.4. Clôtures
	4.1.5. Dispositions spécifiques pour le patrimoine bâti et paysager à préserver


	Uh – 4.2 Obligations imposées en matière de performances énergétiques et environnementales

	Uh - Article 5  Traitement environnemental et paysager des espaces non-bâtis et abords des constructions
	Uh – 5.1 Obligations imposées en matière de réalisation de surfaces non imperméabilisées
	Uh – 5.2 Obligations imposées en matière de réalisation d’espaces libres et de plantations, d’aires de jeux et de loisirs
	Uh– 5.3 Obligations imposées en matière d’installations nécessaires à la gestion des eaux pluviales et du ruissellement

	Uh - Article 6  Stationnement

	Section 3 : Equipement et réseaux
	Uh - Article 7 Conditions de desserte par les voies publiques ou privées
	Uh – 7.1 Conditions de desserte des terrains par les voies publiques ou privées et d’accès aux voies ouvertes au public
	Uh – 7.2 Conditions de desserte des terrains par les services publics de collecte des déchets

	Uh - Article 8 Conditions de desserte par les réseaux
	Uh – 8.1 Conditions de desserte des terrains par les réseaux publics d’eau, d’énergie, d’électricité et d’assainissement
	8.1.1. Eau potable
	8.1.2. Energie
	8.1.3. Electricité
	8.1.4. Assainissement

	Uh – 8.2 Conditions pour limiter l’imperméabilisation des sols, la maîtrise du débit et l’écoulement des eaux pluviales et de ruissellement
	Uh – 8.3 Obligations imposées en matière d’infrastructures et réseaux de communications électroniques




	6. Incidences probables de la modification du PLU
	6.1 Compatibilité avec le SCOT
	6.2 Incidences sur l’Homme
	6.3 Milieux naturels et biodiversité
	6.4 Zones naturelles et Natura 2000
	6.5 Ressources naturelles
	6.6 Paysage et patrimoine
	6.7 Interaction entre facteur

	7. Mesures ERC
	8. Critères et indicateurs
	9. Résumé non technique

