Commune de Domalain

Révision générale du
Plan Local d’Urbanisme

Réunion du 14 septembre 2021
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» Qu’ est-ce qu'un Plan Local d’Urbanisme?

C’est un document issu de la loi Solidarité et Renouvellement Urbains (13
décembre 2000) qui permet a la commune de gérer le développement de son
territoire. La loi SRU a été amendée depuis, notamment par les lois ENE (12
juillet 2010), et tres récemment ALUR (24 mars 2014), la loi LAAAF (13
oct.2014), la loi NOTRe (7 ao(t 2015) et |la loi ELAN (2018).

Le Plan Local d’Urbanisme doit exprimer le Projet stratégique de
développement du territoire communal qui engage I'avenir de la commune.

ENE — Engagement national
pour I'environnement.

ALUR — Acces au logement et un
urbanisme rénove.

NOTRe — Nouvelle organisation
territoriale de la République
LAAAF — Loi d’Avenir pour
I’Alimentation, I'’Agriculture et la
Forét.

Il définit au fm/a! gn zonage sur la ;ommune en coh?rence ayec son projet (4 ELAN — évolution du logement,
zones sont définies : zones urbaines (U), zones a urbaniser (AU), zones | 4e 'aménagement et du
agricoles (A) et zones naturelles (N), ainsi qu'un reglement qui sont | nymérique
opposables aux tiers.
=» C’est un document global, prospectif et lisible par tous.
La Grenellisation des PLU : La Modernisation des PLU :
Un PLU conforme a la loi Grenelle signifie | | Le décret instaurant le contenu
schématiquement: modernisé du PLU est entré en

= La réduction de la consommation despace et la | | vigueur le ler janvier 2016.

densification du bati

La protection de la biodiversité et des continuités
écologiques

La performance énergétique et la lutte contre les
émissions de gaz a effet de serre.

L'objectif visé est de redonner du
sens au reglement du PLU et de
passer d’'un urbanisme
réglementaire a un urbanisme de
projet.
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»La hiérarchie des normes a respecter :

Le document de niveau supérieur impose ses orientations a celui
de niveau inférieur.

Le Plan Local d’Urbanisme doit prendre en compte les dispositions et orientations de lois ou
documents qui sont élaborés a une échelle supra-communale.

Les lois d'aménagement et d’urbanisme

)
S

\ - [ Les plans de prévention des risques [

PIG / OIN / APPB ] - 4 ]

) [ ~_—— _

Principe de’conformité

DTA = Directive territoriale
d’aménagement

PIG = programme d’intérét général >
OIN = Opération d’intérét national SCoT du Pays de Vitré

APPB= Arrété Préfectoral de Protection de | |
Biotope [

URBA B ATELIER DU MARATS

SCoT = Schéma de Cohérence Territoriale

PLH de Vitré Communauté
PDU = Plan de Déplacement Urbain
PLH = Programme Local de |’Habitat
SDC = Schéma de Développement
Commercial Principe de conformité
SRCE = Schéma Régional de Cohérence ————— /
Ecologique ’ .
SRCAE = Schéma Régional Climat - Air - Plan Local d urbanlsme
Energie
SDAGE = Schéma Directeur V
d ’Aménagement et de Gestion des eaux
PCET = Plan Climat Energie Territorial Principe de conformité

Opération fonciere d'aménagement / Autorisation de construire /
ZAC / Lotissement JNION n°19- 14/09/2021

Obligation de mise en
compatibilité du PLU avec
le SCoT et le PLH sous 3ans




Rapport de
présentation

P.A.D.D.

Reglement

» LA CONSTITUTION DU DOSSIER

» Expose le diagnostic

* Analyse d'état initial de I'environnement

» Justifie les choix d'aménagement, expose les motifs de la délimitation des
zones et les regles applicables

» Evalue les incidences de la mise en ceuvre du projet sur I'environnement

Le projet d'aménagement et de développement
durables définit le projet retenu par la commune

peuvent :

*  Prévoir les actions et opérations a mettre en ceuvre pour
atteindre les objectifs poursuivis,

* Prendre la forme de schémas d'aménagement et préciser les
principales caractéristiques des voies et espaces publics

|
<
%)
o
)

Le réglement = graphique et écrit : un nouveau reglement structuré

autour de 3 grands axes :

» L'affectation des zones et la destination des constructions : ou puis-je
construire?

» Les caractéristiques urbaines, architecturales, naturelles et paysageres :
comment prendre en compte mon environnement ?

» Les équipements et les réseaux : comment je m'y raccorde ?

Un condensé des servitudes, des plans des réseaux...
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P LES ETAPES DE LA PROCEDURE ADMINISTRATIVE

Réi/n/'ons de travail avec la commission et
f CONCERTATION avec les habitants
p‘gur l'interét general de la commune.

Réunion publique n° 1 —le 6 avril 2017
Réunion publique n°2 a prévoir + affiches + article
dans le bulletin municipal + site internet

Deux debats sur le PADD
Débat au sein du Conseil Municipal sur le Projet 9 janvier 2017
d’Aménagement et de Développement Durables 6 novembre 2017
Bilan de la Concertation Réunion publiqgue en Septembre 2021

Envisage Octobre 2027= CM a prévoir
Avis de I'Etat et des personnes publiques (3 mois)  Octobre a Décembre 2027
Avis des habitants pqur,/ ’/'f?téréz‘ gé/?éra/ de la . Février
commune et pour leur intérét particuliers (1 mois) 2022
Modifications éventuelles du projet

Avril 2022

Contréle de légalité — mesures de publicités

PLU rendu exécutoire
REVISION DU PLAN LOCAL D'URBANISME DE DOMALAIN - REUNION n°19— 14/09/2021 >
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Rappel du PADD et mise en
ceuvre du projet
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Constats
mune croissance de population variant en fonction
des opportunités fonciéres

| a forte croissance d’offre de terrain a généré une
augmentation de la part des logements vacants, qui
en 2018 représentaient 7,1% du parc de logement.

=A ce jour, le nombre de logements vacants est quasi
inexistant.

Enjeux
= Inscrire le projet de la commune dans la
dynamique territoriale

= Maitriser la croissance démographique, éviter les
« dents de scies » I'évolution en dents de scies

=  Offrir un parcours résidentiel complet sur la
commune

Variation annelle de la population (en %)

1975a | 1982a | 19904 | 1999a | 2008a | 2013a
1982 1990 1999 2008 PAK] 2018

Domalain -1 -0,2 0,8 2,7 0,7 0,6
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LA DEMOGRAPHIE ET LE LOGEMENT

Evolution de la population (en valeurs absolues)
45,6

1534

1968

473

1968

1964 2021

1506 1404 135 1490

1975 1982 1990 1999 2008 2013 2018

EE Population === Gain annuel

Evolution du parc de logements
(en valeurs absolues)

iiiilll

1975 1982 1920 1999 2013 2018

Logements vacants
I Résidences secondaires et logements occasionnels
I Résidences principales

Ensemble

30

20

10

-10

-20
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Atelier . PLAN D’ILLUSTRATION des propos tenus dans le PADD

Reconnaitre I'existence du parc d’acti- \ . ey » .
Jr vités de la Vague Noé et ,: conforter a I’echelle du territoire et du village de Carcraon

. en assurant un développement quali-
tatif de I'économie et de I'emploi

(non contractuel—a titre informatif)

« Affirmer la place prépondérante du Bourg de Domalain comme le

dle d’urbanisation principal de la commune en appréciant les possibili-
Le hameau de la Heinriére P P P P P

tés de réaliser les projets de constructions au sein du tissu urbanisé exis-

tant et en dimensionnant au plus juste les besoins en extension.

« Prendre en compte la particularité historique du territoire de la com-

Le bourg de Domalain . . . £ .
mune de Domalain en reconnaissant le caractére spécifique du village

de Carcraon et le caractére exceptionnel du hameau de la Heinriére qui
représentent deux entités urbaines a part entiére. Elles sont situées a
I'écart de I'agglomération et possédent leur identité propre. Le statut
de chacune de ces entités urbaines sera conforté dans par la mise en
place d’un zonage spécifique pour permettre le comblement de « dents
creuses » a l'intérieur de leurs enveloppes urbaines.

Le village de Carcraon )
€ Bourg de Domalain

=3 Village de Carcraon

: Hameau de la Heinriére

. Parc d’activités de la Vague Noé

m Secteur de Loisirs de Carcraon

: Pecteur de loisirs la Traverie

LISecteur d’activités de loisirs et
sports existant

Reconnaitre et valoriser Iactivité
touristique sur la comfj-une par la
prise en compte de la pi‘ésence de
I'Etang de Carcraon et Iié_‘ zone de

loisirs de la Traverie N

Le village de Carcraon gt 7 compléter les liaisons douces
=} g = -
@ Secteur de développement 3 Secteur de développement a vo-
vocation d’habitat cation d’activités économique
8
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Reconnaitre [|'existence du parc

- dectvies e la Vague Noé et I Les objectifs du PADD
débattu en 2017

développement  qualitatif de
I’économie et de I'emploi

Le hameau de la Heinriére

Le bourg de

A - La prise en compte du paysage

B - L'habitat / modération de la

_ . _ consommation de l'espace
Reconnaitre et L valoriser
u

I'activité  touristiq sur la
commune par la prise en
compte de la présence de
I'Etang de Carcraon et Ia\zqne de
loisirs de la Traverie )

C - Logements / mixité / équipements /
services / tourisme / activités

D - Transports / mobilité et déplacements

E - Les entrées d’agglomération
F - L'énergie

Le village de Carcraon
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Extraits des objectifs du PADD :
- Assurer un rééquilibrage du bourg dans la répartition

spatiale des futurs secteurs de développement urbain,
pour favoriser un développement concentrique du centre
bourg historique et élargir son aire d’attractivité,

- Limiter la consommation fonciere des espaces agricoles,
naturels et forestiers en fixant les objectifs de modération
de I'espace a environ 9 ha et éviter I'étalement urbain.

- Atteindre une population de 2350 habitants.

PLAN D’ILLUSTRATION des
propos tenus dans le PADD

a I'échelle du bourg de Domalain
(non contractuel—a titre informatif)

Théme Habitat et développement—
équipements / activités économiques

Tissu aggloméré existant a
vocation principale d'habitat

Centre bourg (mixité des
fonctions)

I:I Secteur d'activité économique
I Secteur de loisirs la Traverie

Secteur d’activités de loisirs et
sports existant

Secteur de jardin : un cadre de vie
qui sera préserve

Les objectifs du PLU
Projet initial présenté

@ Elargir I'aire d’attractivité du centrg

bourg par l'accueil de conmerces,
services complémentaires

C a Secteur de développement
o a vocation d'habitat
G" Secteur de développement pour
I'accueil d'activités économiques)
et artisanales complémentaires

- Secteur de développement
pour l'accueil d activités
complémentaires 4 vocation de
sports et loisirs

== Accompagnement  paysager
pour assurer une bonne

intégration des constructions

+* ¥ Compléter le réseau de voirie:
création d'une voie nouvelle
entre la RD 46 etla RD 106

Les Rochers de Montenc

Le plan de zonage :

Peu de capacité de densifications sont
identifiées au plan de zonage,

Pas de recentrage du cceur de bourg
(notion de déplacement des piétons
300 m et 500 m).
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e 3 -
|

| La Traverie

o
«*
.

.
e

- Tissu aggloméré existant a

Espaces naturels et
vocation principale d’habitat -

agricoles
Centre bourg (mixité des
@ & jar
onction) cadre de vie qui sera
Secteur de développement & préserve.
vocation d’habitat

O Secteur de loisirs « verts »

¢ Accompagnement paysager
du développement urbain et
amélioration des continuités

() Secteur d'équipements écologiques

Secteur dactivités «, Compléter les liaisons
économiques et Z¢ douces

développement de la zone
d'activites

llustration spatiale de la mise en ceuvre du PADD - bourg de Domalain

D Secteur de jardin et parc : un

Adaptations apportées au cours de
I'étude

Extraits des objectifs du PADD :

- Modérer la consommation de
I'espace a environ 9 ha au PADD
débattu, sans prise en compte du
foncier a vocation économique et de
loisirs, soit 10,88 ha > 7 ha a ce jour

- Atteindre une population de 2350
habitants > approcher les 2300
habitants (+1,35%/an)

- Permettre I'évolution des
équipements, I'extension des zones
d’activités de Montenou et de la
Vague Noé > supprimé du PADD

- De compléter le réseau de chemin
de randonnée pour assurer le lien
entre le bourg et le village de
Carcraon> Ajout d'un projet de
chemin au plan de zonage.
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Adaptations apportées au cours de
I'étude

Tissu aggloméré existant a vocation
@ principale d’habitat et orientation du
développement a vocation d’habitat

fl Hameau de la Heinriére (STECAL)
O Secteur de loisirs « verts »
W Secteur d’équipements

Secteur d'activités économiques :

- Zones artisanales « locales » et
extension envisagee

@- Parc d'activités de la Vague Noé

) - STECALdactivités
Secteur d'activités économiques
agricoles

4., Liaison asécuriser pour les mobilités
... douces entre le bourg et le village de
7 Carcraon

Liaison douce et chemins existants

La trame verte et bleue & préserver :
A/ Cours d’eau, zones humides, étangs
Boisement et trame bocagere et
H espace naturel & préserver : vallée
de Quincampoix et étang de
Carcraon

o Lavalorisation des construction
existantes (Changement de
destination)
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Un projet de PLU compatible avec le SCoT du Pays de Vitré

i ol
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Population : 1993 habitants en 2019
Habitants

Log. nouveaux a produire

Dont L.Vacants (5%)

Reste a produire
Changement de destination = 10 log.
Densification bourg (50) et Carcraon (8)= 58 log.

Surfaces a ouvrir a 'urbanisation (17 log./ha)

2034

80
63

0,3 ha
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Variation
annuelle
1999-2018
=1,87%/an
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Le PLU en quelques chiffres

Voici la prospective proposée sur 10 ans :

+1,35 % sur 10 ans “m Variation moyenne annuelle (INSEE)
Population 2308 +290 2012-2017 0,7%
LOgementS 960 +121 2007-2012 0,9%
688 111 1999-2007 2,9%

RS 22 +3

Moyenne 2007-2017 0,79%
LV 50 +6

Moyenne 1999-2017 1,97%
Ménage 2,6 2,6
Tx de LV 52% 52% Taux de logements vacants (INSEE)
INSEE 2017=5,5%
Reconquéte de LV et 2011 4,10%
changement de 10 -
destination 2006 3,51%
Den5|f|czf\t|c')f1 (hameau 1999 6,2%
de la Heinriere + 29 -
zones urbaines
1AU
2AU
TOTAL logements 100 22

14
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B - L'habitat / modération de la consommation de lI'espace

Objectifs du PADD > modération de la
consommation de l'espace

Modérer la consommation d'espace, lutter contre |'étalement
urbain et contre le mitage

Favoriser le renouvellement urbain et continuer d'assurer la
revitalisation du centre bourg

Eviter I'étalement urbain et assurer un développement
harmonieux et équilibre du bourg

Affirmer et valoriser l'identité de Domalain

Un cadre de vie a préserver et a valoriser

Traduction reglementaire

Définition de prescription visant a faciliter 'optimisation du
foncier au sein des zones constructibles U, AU, Ah.

U et 1AU 2.1- Volumétrie et implantation des constructions
La reconstruction des batiments apres sinistre est autorisée a condition que la reconstruction respecte,
I'implantation, les emprises et les volumes initiaux, méme si la construction avant sinistre ne respectait pas
les regles ci-aprés énoncées.
U et 1AU 2.1.1-Implantation des constructions par rapport aux voies et emprises publiques :
Voies, places publiques ou privées ouvertes a la circulation automobile :
Lorsque l'unité fonciére est bordée
. PR N _ Implantation en retrait de
par le figuré suivant =
. [ N . —1 Vlalignement
identifié au reglement graphique les - i )
tructi ti lantées : Implantation d‘un
constructions seront implantées : B E b&timent annexe &
-Soit a I'alignement, Ialignement
. PR . 0
. -§0|t en retrait, a une\ distance - R Mur ou muret assurant la
minimale de un meétre  de C continuité du front bati
'alignement, a la condition que la . (avec acces)
continuité du front béti soit assurée . Alignement préexistant
par un mur ou un muret de cléture ou des constructions
des annexes ayant l'aspect et/ou la
teinte de la pierre locale, des
batiments voisins ou des cl6tures
voisines.
U et 1AU 2.1.2-Implantation des constructions par rapport aux limites séparatives :
Les constructions seront N .
I . Extension dans le
implantées : -
. . , . | prolongement de I'existant
- soit en limite(s) séparative(s), ! L )
o . - - Implantation a une distance
- soit a une distance minimale de o
. minimale de 5,00m par
1,00 metre. rapport aux plantations
- soit a une distance minimale de identifiées
cing metres de la limite séparative " Implantation & une distance
lorsqu’un talus et/ou une haie sont minimale de 1,00m.
identifiés au plan. __““Implantation en limite(s)
séparative(s)
Les extensions des constructions existantes ne respectant pas les régles d’implantations pourront étre
autorisées en prolongement de celles-ci.
En cas de réalisation d’isolation d’une habitation par I'extérieur, une tolérance de plus ou moins 15 cm, est
admise, pour les constructions non implantées en limite séparative.
L'implantation des batiments annexes est autorisée sur une limite séparative a condition que la hauteur totale
n’excede pas 3,50 metres.
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B - L'habitat / modération de la consommation de I'espace

% \‘\\ ",/\\ - 2
\ \
\ \ L o
P L-n’ffl"aviér e
\/_//,‘1‘\“ I“\‘\ ‘.‘\‘ \1. _;.
it de la XAC des Cerisiers .
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B - L'habitat / modération de la consommation de lI'espace

OAP thématique » Principes de densification

Cette OAP thématique s’applique en sus des OAP sectorielles et sur I'ensemble des zones urbaines

Densifier signifie aménager ou construire davantage sur un méme espace.

La densification permet d’'optimiser 'utilisation des réseaux, de réduire le colt des constructions et des
équipements publics, de réduire la consommation énergétique, de favoriser les modes de déplacement doux,
de redynamiser les centres-bourgs, etc.

La densification ne concerne pas uniquement les centres-villes, mais aussi les franges urbaines, les coeurs de
bourgs, les hameaux, méme si elle est plus délicate a mettre en ceuvre.

La densification du cceur de bourg et des franges urbaines de Domalain est proposée sous la forme de 4 étapes
afin de décrire I'évolution a venir du tissu de l'agglomération. L'exemple ci-dessous est présenté a titre
d'illustration et n’a pas valeur de schéma d’aménagement d’une OAP sectorielle de cceur de bourg :

Voirie nouvelle aménagée -

E Constructions existantes
accés privé ou public

[T7 Construction nouvelle

Emprise laissée disponible ~ #
pour le développement & venir

_-¥ Liaison piétonne

Voie existante

o) o=
e =T U8

A\ e X » \

S \\‘\\ A== ey

3

.-—\‘
o ‘/\ \ \\> N\
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\\J'A// B - L'habitat / modération de la consommation de l'espace

/f \ . | Fa
/ /N .509_@?}}',9.5..--;'---:-___-_j_- | Etude des capacités de
p¢ P " . densification
L 7 Uzpometres
L .-.- LY -"-...

s\
Mnnte.;"‘ny

LIER DU MARAIS

A la suite de cette premiére approche, des criteres d’analyse sont
proposés et des points attribués :

Critére 1 = Compris dans le périmeétre de 500 meétres (coeur de
bourg) (1) /en dehors des 500 métres (0)

Critére 2 = Division parcellaire aisée (1)/division difficile (0)
Critére 3 = Accessibilité aisée (1) / difficile voire impossible (0)
Critére 4 = Topographie accidentée ou patrimoine naturel a
préserver (0) /topographie favorable et pas de patrimoine naturel
type zone humide (1)

Critére 5 = Propriétaire unique (1) / propriétaires multiples (0)
Critére 6 = Proximité d'un site d'exploitation agricole : moins de
100m (0)/plus de 100m (1)

Critére 7 = Risque naturel (0)/non concerné (1)

Lorsque le total des points attribués est égal ou supérieur a 5,
les surfaces sont retenues comme mobilisables.
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CARCRAON

Capacit

é

d Surface 16
(enm?) log./ha

49 521 1

50 677 1

51 852 1

52 1191 2

53 1159 2

54 856 1

55 564 0

56 1001 0

57 1706 3
6962 1

Usage actuel

lot

lot
Jardins
Jardins
Jardins
Jardins
Activités
Activités

Jardins

O O O O o o

O = A A

Critéres

3

O A A A A

4

RGP G (L I (I

5

1
1
1
1
0
0

6

JEE G I (L (I I

laC

~

RGP L (L I (L

HEINRIERE
Surface
(enm?)

39 2213
40 2649
41 961
42 966
43 1515
44 539
45 696
46 2022
47 514
48 1117

TOT

AL 13192

Mobilisation
T 2019-2030
oul
NON
NON
NON
oul
NON
NON
NON

A O O W oI o o o>

NON
TOTAL

REVISION DU PLAN LOCAL D'URB

Capacité
16 log./ha
4

N -~ W=~ =2DNDDNDDDND B
O O O O O OO O o o —
JEL L I (L (UL (L O UL (L (I G U (G )

21

Justifications

Carcraon

Pas d'accés
Pente importante
Pente importante

Propriétaires
multiples

OO0 20O a2 aw

Critéres

4

PR G S G G G . Qi G G > }

5

- O OO O OO —~0 o

R QS G\ I I G O e I © )

JENE G G QUL O UIE (I (UL (UL I G O |

Capacité

14 log./ha

1

O O O N O O o

Mobilisation
T 2019-2030
3 en partie
5 oui
6 non
5 oui
5 oui
5 non
4 non
5 non
4 non
5 oui

Justifications

Proche de la Chapelle

Pas de visibilité d'accés (virage)

Devant plusieurs maison

Pas d'acces

Capacité
14 log./ha
1

4
0
2
2
0
0
0
0
2

—
—
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= Les capacités de densification de la commune

/ NN S [t .~ Id. Surface Capacité* Justification
[ | T~ \:e bemensi V), ,’]’ e 2 0 17  OAP zone AU
,"'1 I !:\ 3 0 0 Lotissement bati
QIS Iy SOR a 2731 4
°, . GF oSS N 1 5 6204 8
°\ Sen : 8/ OSISSE ol — 1% | &
N \ p Vin' st U e T 6 1171 2
- D o ™ e g e \
} \ -\ ' il .'n\, - — 7 1207 2
\ S\ 75 f- U AP = r AR R \
| | p\ “ ‘~~ " - ‘-..'- L, eﬁ.g:( e ‘ .. 8 1509 2
- . RO\ - ol B |
WAL= A e N S ,@ Ay T 9 757 1
jee \\ S RACYRNEC S aUR N I \\ 10 3226 4
s e ...u" ll'\\ b N2 ".l" P % A 11 1260 2
X || "‘-'n . - -J‘- - ﬁ A " “’\ % . _ /112 690 1
. ‘. £V Syl 2 e GANIEEN 13 1106 1
= ’,; \ ; » V s wme L\ .
"-,_ -"w- ey ) e\ . 'y | - 14 2415 3
T @ AT T A\ 15 12 1
&‘4"" . '“':- 23. e ‘ ':._:\ N\ L 16 795 1
%E. W __-4‘ w !t VoV 17 1603 2
Traveiie 20 19‘ \ . -. L /A —_— \
N g ‘wr.e = ' 4 W/~ o X B . ...J. . — - 19 1953 3
=04 N '- T "20 3564 5
. ! / - | . . L B \ i LesRochen_‘sl
' ' \ 21 1769 2
22 0 0 OAP zone AU
* Calcul de la capacité sur la base d’'une densité de 13log./ha 23 0 0 stationnement
Le bourg et les villages de la Heinriére et de Carcraon ont une capacité totale d’accueil 32662 c
de logements en densification de 58 logements
=»Nous estimons que 50% de cette capacité sera réellement mobilisée, soit 29
logements
20
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B - La modération de la consommation de l'espace

OAP7- La zone d’activités de I’Oseraie OAPS8- Le hameau de la Heinriére

Le schéma Le schéma

=
Ak ‘0. LA 2
~ [}
A \.‘ an B
I ] ]
) " 2
} o e
Extrait du plan de ronage du PLU ' Il ‘-l -
~
s fome] -
| "3 Secteur d'étude I ) 7—-‘ PN
[;’> Accés direct au(x) lot(s)* I S ~'.

" e Haie bocageére a trois strates a créer

*Positionné(e) a titre indicatif  ce stade de
I'étude

Extrait du plan de zonage dli PLU
1

Hypotheése d'implantation de logements
nouveaux*

*Positionné(e) a titre indicatif a ce stade de I'étude

La programmation

Surface des lots en fonction des besoins des .
Surface totale en hectare , . Echéancier
acteurs économiques

0,64 Non défini Court terme Contexte

Le Village de la Heinriére compte de nombreuses constructions neuves et quelques constructions anciennes.
Ce village est proposé a la construction afin d’optimiser I'usage de I'espace qui comporte a ce jour des « dent
creuses! ».

La qualité de l'insertion architecturale, urbaine et paysagére:
Aménagement / Implantation des constructions : En fonction -an_
du type d'activités qun trouvera place sur le secteur, il devra &tre

aménagé de fagon économe : La qualité de I'insertion architecturale, urbaine et paysagere:

- Soit selon le modéle de « village d'artisans » : petite Architecture / Implantation : " |mplantation des constructions et masque solaire :
parcelle, bati mitoyen, mutualisation des aires Limplantation des constructions nouvelles sera réfléchie et M Zone d'implantation
stationnements ; intégrera, sur 'axe Nord-Sud, le principe du respect d’une possible de: la constryction

- Soit une seule activité y trouvera place : Dans ce cas, distance de 1,5 a 2 fois la hauteur des constructions les plus S ;
dans le b_Ut de facxllter IeS.EVOIf’t'ons possibles de la proches, suivant le principe du schéma ci-contre. Cela afin que Ombre portée
constructlgn, voire d_e densification de_s parcell(_as. dans les futurs logements bénéficient d’un ensoleillement maximal et i
le temps, § m:'p'a“tfmm e comstmaction es ralieu de ne provoquent pas d’ombre portée sur les logements existants. H
parcelle est interdite.

. = ]

Principe d’ameénagement sous la forme d’un . , X } 2H

village dartisan - petite parcelle et aire de Dans le but de faciliter les évolutions possibles de la Tsh

Stotisrnement miutvalise: construction, voire de densification des parcelles dans le temps,

I'implantation de construction en milieu de parcelle est interdite. ﬁ
La qualité environnementale
Qualité environnementale : I'imperméabilisation des sols devra étre limitée en végétalisant au maximum les La programmation
CSPACES NON CONSIUS; Surface mobilisable | Nombre minium de » L
., Densité moyenne Echéancier
s et T 3 ; v w0 estimée logements

Végétation des espaces verts : La haie a créer au sud de la zone permettra de garantir une bonne intégration
des constructions dans 'environnement . 0,6 10 17 log./ha Durée du PLU
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C-Logements / mixité

Objectifs du PADD > Logements / mixité /
équipements / services / tourisme / activités
Un logement pour tous

Assurer la diversité des fonctions urbaines
L'offre d'équipements et de services
Les activités sportives et de loisirs

Reconnaitre et conforter les activités touristiques
matérialisées par les étangs

Reconnaitre et développer les secteurs d'activités de
I'Oseraie et de Montenou

Conserver une attractivité économique en confortant le
parc d'activités économiques de la Vague Noé

Reconnaitre la présence d'une activité de travaux agricole

Traduction reglementaire
Mixité d'usage des sols en zones urbaine et a urbaniser

Espaces délimités dédiés a l'activité économique : activités
artisanales locales, activités industrielles et activités
agricoles.

REVISION DU PLAN LOCAL D'URBANISME DE DOMALAIN - REUNION n°19- 14/09/2021“

U et 1AU 1-Destinations des constructions, usages des sols et natures dactivité

U et 1AU 1.1- Destinations et sous-destinations admises, interdites et limitation de

certains usages et affectations des sols, constructions et activités :

Destinations Sous-destinations Interdites | Admises Conditions de limitations
Exploitation Exploitation agricole X
agricole et Exploitation forestiére X
forestiére
Habitations Lo’gement1 (et annexes) v
Hébergement? (et annexes) v
Artisanat et commerce de Compatibles avec la
détail proximité d’habitations
(nuisances olfactives,
o] sonores, ...).
La surface de plancher des
commerces est limitée &
1000m2.
Restauration v
Commerce de gros Compatibles avec la
proximité d’habitations
Commerce et . .
activités de o (nuisances olfactives,
i sonores, ...) et la surface de
service .
plancher est limitée a
1000m?2.
Activités de services ou
s'effectue I'accueil d’'une v
clientéle
Hébergement hételier et Les résidences mobiles de
touristique loisirs®, les parcs résidentiels
o] de loisirs et les terrains de
camping sont interdits. Le
stationnement de caravanes,
méme de moins de trois
mois est interdit.
Cinéma v
Bureaux et locaux accueillant
du public des administrations v
publigues et assimilés
Locaux techniques et Compatibles avec la
industriels des o proximité d’habitations
i administrations publiques et (nuisances olfactives,
Ec!uq:fenrnents 3 assimilés sonores, ...).
d’intérét collectif :
et service publics Etablls_sements
d’enseignement, de santé et v
d’action sociale
Salles d’art et de spectacles v
Equipements sportifs v
Autres équipements recevant v
du public
Industrie Compatibles avec la
o proximité d'habitations
Autres activités (nuisances olfactives,
des secteurs sonores, ...).
secondaire ou Entrepd&t v
tertiaire Bureau v
Centre de congrés et v

d’exposition

2
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C-Logements / mixité / D- déplacements

OAP1- Zone d’habitation des Cerisiers OAP2- Zone d’habitations de la Téliniere

Le schéma Le schéma

7

f Tranche optionnelle® g

.

i Extrait du'plan de zonage du PLU

m Secteur d'étude/constructible
» Voie nouvelle a créer*
W W |y Tracé envisagé de la voie*

% i Amorce de voie*
“ % . Desserte piétonne*
“ww..Desserte piétonne existante
"= Haie bocageére a trois strates a renforcer/créer
Espace vert / aire de stationnement perméable / espace inconstructible*
<+—» Sens d'implantation du corps de batiment principal des constructions
*Emprise et positionnement figurant a titre indicatif a ce stade de I'étude
Extrait du permis d’'aménager en cours de validité — Réalisé par Quarta "
La programmation
Surface totale en | Logements a prix | Nombre minium de Densité Echéanci
P I cheancier
hectare maitrisé minimum | logements, au total minimale?
1,25 Non chiffré 17 13 log./ha* Court terme

*La densité minimale ici définie ne tient compte que de I'opération présentée au schéma. Cette opération

s'inscrit dans le cadre d’une ZAC multisite composée de 8 sites a I'échelle de laquelle : la programmation
- XX logements & prix maitrisé ont été produits Surface totale en | Nombre minium de logements, Densité Echéanci
- Ladensité globale de la ZAC s’éléve 4 17 log./ha. . cheancier
a densité globale de la ZAC 'éléve 4 17 log /ha hectare au total minimale®
1,88 32 17 log./ha Court terme
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B-Logements / mixité / D- déplacements

OAP3 & 4- Zones d’habitations de la frange Nord

Le schéma

OAPS5 - Zones d’habitations de la frange Sud

Le schéma

Extrait du plan de zonage du PLU

L — = Secteur d'étude/constructible
el Accés voie nouvelle a créer*

B m | Tracé envisagéde la voie*

% Desserte piétonne & créer*

Secteur d'étude/constructible
8 Voie nouvelle a créer*
~ ' Aménagement d'une placette*

N R ) == Desserte piétonne existante
rbre a conserver et haie a densifier

4 - Espace vert bosquet et haie bocagére
v {1 Haie bocageére a trois strates a créer ed A 4 trois strates a créer*
n Espace vert / aire de stationnement perméable / espace inconstructible* O Arbre a conserver
<—» Sens d'implantation du corps de batiment principal des constructions .| Espace inconstructible (préservation

P O 5 I I
*Emprise et positionnement figurant a titre indicatif a ce stade de I'étude 98 Invue sur e clocher

Sens d'implantation du corps de
batiment principal des constructions*

“Positionné(e) a titre indicatif a ce stade de I'étude

- >

URBA B ATELIER DU MARAIS

»
-
‘ Simulation d'implantation des constructions positionnées a titre

indicatifa ce stade de I'étude

) La programmation
La programmation -

Sect Surface totale Nombre minium de Densité Echéanci

ini itd ecteur chéancier
Secteur Surface totale | Surface non | Nombre minium Densité Echéancier (environ) logements minimale!?

(environ) mobilisable® | de logements minimale’ —
oyen/long

3 2100m? 0m? 3 17log./ha | Courtterme g 1,32 hectares 2 17 log./ha tarme

4 6740 m? 1400m? 9 17log./ha | Court terme
24
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E - Les entrées d'agglomération

Le schéma

Extrait du plan de zonage du PLL

Objectifs du PADD

Valoriser les entrées d'agglomération

- B s

|_ e _' Secteur d'étude/constructible

Sy Voie nouvelle a créer*

Aménagement d'une placette*

Arbre a conserver et haie a densifier B —
) . L L : - } "
Haie bocagere a trois strates a créer \ ‘ \‘ ’

m Espace vert / aire de stationnement perméable / espace mconstructnble

<—» Sens d'implantation du corps de batiment principal des constructions

*Emprise et positionnement figurant a titre indicatif a ce stade de I'étude

ETAPE 1: Pimplantation du bati |
ETAT INITIAL

ETAPE 2: la haie bocagére | ETAPE 3: les arbres

25
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Objectifs du PADD > L'énergie
Contenir les besoins énergétiques

Participer a la réduction des émissions de gaz a effet de serre

La production d'énergie renouvelable
La transition énergétique

La prise en compte des communications numériques

Traduction aux OAP :

- Identification de sens des faitages des constructions pour

une orientation favorable plein Sud;

- Définition de prescriptions relatives a I'implantation des
constructions les unes par rapport aux autres (notion de

masques solaires)

Traduction au reglement littéral :

- Principes d'implantation des
équipements de production d'énergie.

- En zone agricole, possibilité de prévoir
I'installation d'équipement de
production d'énergie, mais pas sur les
terres agricole

Implantation des constructions et masque solaire :
Zone d’implantation
possible de la construction

2H

1,5H |

Ombre portée

« 2H
P
1,5H

F - L'énergie

U et 1AU 2.3- Obligations en matiére de performance énergétique et

environnementale

L'implantation des constructions devra privilégier I'ensoleillement et
I'éclairage naturel.

Afin de favoriser la production d'énergie solaire ou d'eau chaude
solaire, les panneaux solaires sont autorisés a la condition :
- d’étre intégrés dans la toiture,
- de trouver un emplacement qui accompagne ou prolonge les
rythmes verticaux de la facade, ou soient implantés sur le corps de
batiments secondaires.

En secteur U :

Les panneaux solaires autorisés seront intégrés le plus
harmonieusement possible a la volumétrie générale de préférence sur
le volume annexe ou secondaire.

t ]\
Corps de batiment
secondaire

0 (o]~ ]

Hlustration figurant & titre indicatif

|

REVISION DU PLAN LOCAL D'URBANISME DE DOMALAIN - REUNION n°19- 14/09/2021

26

URBA B ATELIER DU MARAIS



A - La prise en compte du paysage

Objectifs du PADD Au réglement:
Prise en compte de I'environnement et du Paysage

] Zone naturelle

Faire de I'agriculture un axe fort du PADD )
. o . || Zone agricole
Affirmer le principe d'une zone agricole large et

homogene I Etang et cours d’eau — trame bleue

Soutenir le lien entre I'agriculture et I'eau en mettant en

évidence la trame bleue =

Lutter contre le mitage en secteur rural A\

Valoriser la vallée de la Seiche et I'étang

de Carcraon, colonne vertébrale de Ia,..K\-J;?
s

trame verte et bleue du territoire

Liaison piétonne — chemin a protéger et a créer >
Ajouter une liaison entre le bourg et Carcraon ?

La prise en compte de la Trame Verte et N

Bleue. é\!
L]

Préserver et valoriser les armatures

naturelles existantes

P - ' 4% Aux schéma des OAP : principes de

1 ; plantation a réaliser pour les continuité ¥
écologiques et l'intégration paysagere
des franges urbaines

Perspectives paysagéres a préserver.
Au reglement littéral : gestion alternative des eaux pluviales / limitation des

surfaces imperméabilisées / préservation du patrimoine naturel / obligation de
compenser les linéaires de haies a supprimer / préservation du patrimoine bati...

4B
b REVISION DU PLAN LOCAL D'URBANISME DE DOMALAIN - REUNION n°19- 14/09/2021
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La préservation du patrimoine >l'inventaire des constructions

proposées pour changement de destination

|| Siege d’exploitation agricole en
activité (100m)
@ Habitations

O Constructions identifiées pour
changement de destination

B En dehors des zones constructibles, 33 constructions ont été identifiées
comme susceptibles de changer de destination :

* Présenter une valeur architecturale et patrimoniale (caractéristiques architecturales :
batisse en pierre couverte d'ardoise ; historiques, culturelles...)

* Avoir une destination autre que le logement et étre située a plus de 100m de
batiments et installations a usage agricole et a proximité de batiments et installations
agricoles ayant cessés d'étre utilisés depuis au moins de deux ans.

* Ne pas étre une construction isolée (proximité d'autres batiments)
* Avoir une emprise au sol minimale de 70 m? et une volumétrie suffisante,

* Prendre en considération l'accessibilité (sécurisée) - La desserte par les réseaux (pas
de surcolt pour la collectivité) - L'aptitude du terrain a l'assainissement autonome
(dimension, nature du sol...)

 Estimer la géne potentiel pour l'activité agricole et veiller a la limiter (distance vis-a-vis
du siege le plus proche, périmetre de 100 m dessiné autour de la construction pour
estimer les surfaces impactées).

Extrait du code de I'urbanisme - Article L151-11

I.- Dans les zones agricoles, naturelles ou forestieres, le réglement peut : [...]

2° Désigner, en dehors des secteurs mentionnés a l'article L. 151-13, les batiments qui peuvent faire I'objet d'un
changement de destination, dés lors que ce changement de destination ne compromet pas I'activité agricole ou la
qualité paysagere du site. Le changement de destination est soumis, en zone agricole, a |'avis conforme de la
commission départementale de la préservation des espaces agricoles, naturels et forestiers prévue a I'article L. 112-
1-1 du code rural et de |la péche maritime, et, en zone naturelle, a I'avis conforme de la commission départementale

de la nature, des paysages et des sites.

Il.- Dans les zones agricoles ou forestieres, le reglement peut autoriser les constructions et installations nécessaires a
la transformation, au conditionnement et a la commercialisation des produits agricoles, lorsque ces activités
constituent le prolongement de I'acte de production, dés lors qu'elles ne sont pas incompatibles avec I'exercice d'une
activité agricole, pastorale ou forestiere sur le terrain sur lequel elles sont implantées et qu'elles ne portent pas
atteinte a la sauvegarde des espaces naturels et des paysages. L'autorisation d'urbanisme est soumise pour avis a la
commission départementale de la préservation des espaces naturels, agricoles et forestiers.
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L'activité économique

Objectifs du PADD

Reconnaitre et développer les secteurs d’activités
de Montenou et de I'Oseraie

Conserver une attractivité économique en
confortant le parc d’activités économiques de la
Vague Noé

Reconnaitre la présence d’une activité de travaux
agricoles

‘Le Plessis

/
S— -
0 = oy
La Cherruére || 4
=]
- S
= " La Roulerie

I Le Plessis
-

3 \/ 'h -
\{\}e Petif Plessis

\la Petite Traverie \
( K L

OAPG6- La zone d’activités de I’Oseraie

Le schéma

g )
Extrait du plande zonage du PLU

|-_ -_, Secteur d'étude
(:> Accés direct au(x) lot(s)*
" s Haie bocagére a trois strates a créer

*Positionné(e) a titre indicatif a ce stade de

I'étude

La programmation

Surface des lots en fonction des besoins d .
Surface totale en hectare uriace des n . " mr! s hesoins des Echéancier
acteurs économigues
0,64 Non défini Court terme
) # Les Hayes Neuves
\ .
> 1AU l \\ N
-
= ~\¥
Fr F UA
J' sno' ‘ ™ -\
1A _ Mcz;}kn_gz{
AR A
L
(/‘Zj‘; ’ Département de ITile-et-Vilaine
N .~ Commune de DOMALAIN
‘ PLAN LOCAL D'URBANISME
IR AN S\ B L ’ 4.2.1- REGLEMENT GRAPHIQUE
Agglomération
Echelle : 1/2500éme
vV
) 29
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Secteur d’activités artisanales Aha

Zones Urbaines activités UA, UAi et a urbaniser activités 1AUa

Ces secteurs (urbanisés UA, urbanisé & vocation d'accueil d'activités « industrielle » UAI et & urbaniser
1AUA) sont destinés aux constructions liées aux activités économigues : artisanats, industries, commerces,

]‘?.; Vieilles Cours Aha 1-Destinations des constructions, usages des sols et natures d'activité services et autres activités incompatibles avec la proximité d’habitations.
4 . " . . . . - P . .
a Destinations et sous-destinations admises, interdites et limitation de certains
pilecie usages et affectations des sols, constructions et activités :
etterie Aha g — L . _ — UA, UAI et 1AUA 1-Destinations des constructions, usages des sols et natures
N Destinations Sous-destinations Interdites | Admises | Conditions de limitations & activité
X s Exploitation agricole | Exploitation agricole X activite
Epinettes et forestiére Exploitation forestiere X UA, UAj et 1AUA - Destinations et sous-destinations admises, interdites et limitation de
Logement™ 1] Uniguement les habitations |  certains usages et affectations des sols, constructions et activités :
P de gardiennage de 30m®
Habitati d'emprise au sol et les Destinations Sous-destinations Interdites | Admises Limitations
frandes Euches abitations extension des habitations Exploitation Exploitation agricole X
existantes. agricole et Exploitation forestiere X
Hébergement”’ X forestiere
T Artisanat et commerce de 0 [les  consvucions et Logement’ (et annenes) 0 | Uniquement les logements
Pc;iles Eoches détail installations  nécessaires 3 Hebergement® (et annexes) ﬂe fonlctlon, ént;:étrgs dans
X Restaurtion X Factivité artisanale existante | | Habitations enveloppe du batiment
. . . X d'activité et présentant une
Commerce de gros X 3 la date d'approbation du
s — - - . surface de plancher
Comme.me et activités | Activités de senvices ol P'LU,lsuus reserve e ne pas inférieure 3 30 m.
de service s'effectue Faccueil d'une 0 regmre l’lnter—fillstance Artisanat et commerce de La surface de plancher des
clientéle E](ISI?F!H? avee les batiments détail 5 commerces deura étre
Hébergement htelier et X ' activités agricoles. comprises entre 500 et
touristique 1000m?=.
| Cinéma X Restauration 0 Nécessaire au
f Equipements dintérét fonctionnement de Ia zone
.} collectif et service X Commerce et Commerce de gros La surface de plancher des
publics activités de 0 commerces est limitée a
( , .
Industrie 0 ) service — — 1000m
Entrens 0 Les constructions et Activites de services ol
f UL Autres activités des nirepot installations nécessaires a s'effectue I'accueil d'une v
secteurs secondaire | DU Iactivité artisanale existante clientele
L / ol tertiaire 0 |4 la date d'approbation du Hébergement hatelier et v
L -
] icheriais PLU. touristique
‘i. Cinéma X
| Bureaux et locaux accueillant
o - 1 du public des administrations v
Les Gendronnieres publigues et assimilés
Locaux techniques et
[ Ay o ran socas ‘ :::Idmuisrfir::::::;s publiguas et v
D'URBANISME .
[V o e v S | Equipements | o ilés
. | d'intérét collectif -
| et service publics Etablissements
o d'enseignement, de santé et X
d'action sociale
Salles d'art et de spectacles X
Equipements sportifs X
Autres équipements recevant s
du public
A Industrie v
Entrepét v
des secteurs
ire ou Bureau v
e -
tertiaire Centre de congres et X
d'exposition
REVISION DU PLAN LOCAL D'URBANISME DE DOMALAIN - REUNION n*19- 14/09/2021 30

URBA B ATELIER DU MARAIS



A 1-Destinations des constructions, usages des sols et natures d"activité

Destinations et sous-destinations admises, interdites et limitation de certains

usages et affectations des sols, constructions et activités :

L'activité économique

Destinations Sous-destinations Interdites | Admises Admis suivant les
conditions définies ci-
aprées
Exploitation agricole Exploitation agricole 0
et forestiére Exploitation forestiere 0
. Logement™® 0
Habitations Hébergement™’ X
Artisanat et commerce de
detail X
Restauration X
Commerce de gros X
Commerce et activités | Activités de services ol
de service s'effectue 'accueil d'une X
clientéle
Hébergement hdtelier et 0
touristique
Cinéma X
Equipements d’intérét 0
collectif et service
publics
Industrie X
Autres activités d.es Entrepat
secteurs secondaire X
ou tertiaire Burean
X
A 2.1.3- Implantation des i:unstrm:tilfis‘ les unes par Unité fonciére
rapport aux autres sur une méme proprieté :
Les habitations existantes, a la date d’approbation du Logement existant
présent P.L.U., comprises en zone A : Annexes a créer

Les annexes des constructions @ usages d'habitations
existantes devront étre implantées a une distance maximale
de 20 métres mesurée 3 partir des murs extérieurs du

batiment d'habitation principale.

Devront Etre implantés dans un périmatre
de 50 métres comptés a partir de la limite
de Pemprise au sol des constructions
composant  le  sigge

agricole -

-les logements de fonction, ligs et
nécessaires 3 I'exploitation agricole

-Les éguipements de production d énergie

renouvelable (trackeur, )

Annexe existante

~o| Ensemble des

i annexes < ou = 60 m?

d"exploitation

- Batiment agricole existan

1 Tracé de la limite des
besesd constructions composant
le siége d'exploitation

spm agricole

——alp
Fone d'implantation

passible d'un logement

de fonction.

Données chiffrées

La commune compte 48
sieges et 10 sites
d’exploitation agricole =>
étude réalisée en 2017.

86,7% du territoire sont
compris en zone agricole au
projet.

A 2.1.5- Emprise au 5ol des constructions :

Habitations :
Les logements de fonction des exploitations agricoles :© Lorsgue le logemeant de fonction est réalisé par
construction neuve, son emprise au sol est limitée a 150 m®.

Pour les locaux de gardiennage complémentaire 3 une exploitation agricole : L'emprise au sol est imitée 3
30m3.

'extension des logements est mesurée par rapport & 'emprise au sol de |a construction existantes™ a la date
d'approbation du présent plan local d’urbanisme, et est limitée a : 20 m? + 30% de I'emprise au sol du batiment
existant dans une limite globale de 60 m? supplémentaires.

Le changement de destination des batiments est autorisé sous réserve que :
* e batiment d'origine présente une emprise au sol minimale de 70 m*;
*  |e changement de destination s'effectue dans le volume existant sans extension simultanée ou
ultérieure.

Annexes® : L'emprise au sol de I'ensemble des batiments annexes (garage, abris pour animaw, abris de jardin,
SEfTe, remise, etc. ...} est limitée & 60 m=.
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PLU 2021

Typologie document PLU 2015

Date

| | suface ndice

Zones Urbaines (ha)

Evolution des surfaces PLU/PLU

Total Zones Urbaines

Zones a urbaniser (ha)

uc 7,63

UE 28,89 42,61 v

UL 4,67 5,05 uL

UA 8,41 19,02 UAet Uai
UH 8,6 7,73 U (Carcraon)

1 AUE 1,26 3,95 1AU
1 AUZ 5,39

1 AUL 19

1 AUA 12,05 0,64 1AUA
1 AUH 15

2 AU 14,58 13 2AU

Total des Zones a urbaniser 36,68

Zones Naturelles (ha)

Total des Zones Naturelles 338,42

Zones Agricoles (ha)
Zone agricole A

Zone construtcible habitations 4,9 Ah
Zone constructible activités 1,93

2911,94

Total des Zones Agricole 2920,7  2918,77

TOTAL 3354 3354
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MODALITES DE CONCERTATION

Un registre a disposition
en mairie

Des reunions publiques

Des articles dans le
bulletin municipal, /a
presse et le site internet
de la commune.

ZONAGE

{DIAGNOSTIC 7 ¢ PADD ?\EREGLEMENTE

{  OAP
: ANNEXES

.
..................................................................

OCTOBRE
2021
i ARRET :
: DU PROJET '
DEPLU

---------------------------------------------------------------------
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Concertation §c0NSULTAT|0N§A§ ENQUETE \ APPROBATION

CONCERTATION DE LA POPULATION

PUBLIQUE :
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