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Patricia AILLET

9 Rue Jean Mermoz
44110 CHATEAUBRIANT
Tél : 06 .04.07.55.62

A |'attention de Monsieur CHEPEAU

Monsieur le Commissaire,

Je vous remercie de |'attention que vous porterez a ma demande de révision de la
suppression du droit a la construction sur une parcelle située dans le bourg de la
commune de Saint Aubin des Chateaux (code Insee de la commune 44153).

Je détiens dans le bourg de cette commune 4 parcelles cadastrées : AB 0295, AB 0053 AB
0350 et AB 0075.

On peut accéder aux 4 parcelles comme suit :

- AB 0075 par un chemin que j'ai fait réaliser a partir de la Route de Chateaubriant
directement, suite a une demande acceptée par la mairie par un CU en date du
19/12/2012

- AB 0295 par un chemin desservant aussi les parcelles contigués enclavées AB
0212 et AB 0258 du fait d'une construction pour une habitation de particulier

Les parcelles AB 0295, AB 0350 et AB 0053 étaient constructibles jusqu’a récemment,
j'avais ainsi obtenu des certificats d’'urbanisme. La parcelle AB 0075 n’est pas
constructible car elle est boisée.

A I'occasion d'une demande de renouvellement de ces certificats, j'ai été informé qu'il n'y
avait plus que les parcelles AB 0295 et AB 0350 gui demeuraient constructibles, la



Claude CHEPEAU
45, route de Sainte-Luce
44300 NANTES

Tel : 07 77 95 29 40 / 02 40 49 40 05
Courriel : chepeaucbm@yahoo.fr

M. le Maire o

Mairie de Saipt-Aubin—des-Chéteaux

2 place de I’Eglise

44110 SAINT-AUBIN-DES-CHATEAUX

A lattention de Mme Laurence GAUTIER

Nantes, le 7 octobre 2021

Obiet : Enquéte publique relative au projet de révision du PLU et au périmétre délimité
des abords du Menhir des Louéres : réclamation de Mme AILLET

Référence : arrété municipal 2021-49 du 13 aolt 2021

Madame,
Suite & notre eéchange de ce jour, je vous adresse cijoint, les annexes a la letire de Mme AILLET,
remise en mains propres le 13 septembre dernier et insérée dans le registre d’enquéte publigue mis &
disposition du public en mairie.

Je vous prie de croire, Madame, & |'assurance de mes sincéres salutations.

Le commissaire enquéteur
Claude CHEPEAU
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Patricia AILLET

9 Rue Jean Mermoz
44110 CHATEAUBRIANT
Tél : 06 .04.07.55.62
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0350 et AB 0075.
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- AB 0075 par un chemin que j'ai fait réaliser a partir de la Route de Chateaubriant
directement, suite a une demande acceptée par la mairie par un CU en date du
19/12/2012

- AB 0295 par un chemin desservant aussi les parcelles contigués enclavées AB
0212 et AB 0258 du fait d’une construction pour une habitation de particulier

Les parcelles AB 0295, AB 0350 et AB 0053 étaient constructibles jusqu’a récemment,
j'avais ainsi obtenu des certificats d'urbanisme. La parcelle AB 0075 n’est pas
constructible car elle est boisée.

A I'occasion d'une demande de renouvellement de ces certificats, j'ai été informé qu'il n'y
avait plus que les parcelles AB 0295 et AB 0350 qui demeuraient constructibles, la
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»u REGISTRE DES DELIBERATION
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=1 MAIRIE
2, Place de I'église
44110 SAINT-AUBIN DES CHATEAUX
® 02.4028.47.13 § 0240284224

Courriel Hal AU 4
Site Internet  wwwe.saint-aubin-des-chateaux it

Nombre de Conseillers Municipaux en exercice : 19 Présents : 12 Votants : 12

L’an deux mille dix-neuf, le dix-sept juin, & vingt heures, le Conseil Municipal de la com-
mune de SAINT-AUBIN DES CHATEAUX, diiment convoqué, s’est réuni en session ordinaire, a
la Mairie, sous la présidence de Monsieur Daniel RABU, Maire.

Date de convocation du Conseil Municipal ... 12 juin 2019
Présents :
e ' M. Daniel RABU e " M. Dominique GOUJON e " Mme Patricia BARRAT
e > M. Jean-Yves CAVE ® ¥ Mme PANTECOUTEAU Jacqueline ® M. Eric PAILLARD
e M. Michel GAUVIN @ *M. Franck BOUCHERIE
e ‘ Mme Corinne LE FLEM @ '"M. Sébastien LOOF
e %M. Michel BERTRAND e ''Mme Laureline RETIF
Excusé.es. Secrf‘:taire de séance
® * Mme Marie-Paule SECHET e M. Luc ADRON M. Eric PAILLARD
® M. Nicolas RETIF e " Mme Christelle BRIAND
e “Mme Valérie LEROUX e " M. Régis BOUTIN
Absente e " Mme Elise FOUGERE

FIXIX%E- Révision du Plan Local d'Urbanisme - débat sur le Projet d’Ameé-
nagement et de Développement Durables

Exposé

Par délibération du 19 juin 2017, le conseil municipal a décidé de prescrire la révision générale du Plan Local
d'Urbanisme (PLU) approuvé le 30 mars 2005 et modifié les 12 juin 2006, 29 mars 2007 et 27 mai 2015

L'article R*123-1 du code de l'urbanisme dispose que les PLU comportent un Projet d'Aménagement et de Dé-
veloppement Durables (PADD).

Ce méme code, en son article L123-1-3 précise notamment que le PADD :

o  définit les orientations générales des politiques d'aménagement, d'équipement, d'urbanisme, de paysage,
de protection des espaces naturels, agricoles et forestiers, et de préservation ou de remise en bon €tat
des continuités écologique.

e arréte les orientations générales concemnant I'habitat, les transports et les déplacements, les réseaux
d'énergie, le développement des communications numériques, 1'équipement commercial, le développe-
ment économique et les loisirs, retenues pour I'ensemble de I'établissement public de coopération inter-
communale ou de la commune.

o fixe des objectifs chiffrés de modération de la consommation de l'espace et de lutte contre |'étalement
urbain.

Conformément & l'article L123-9 du code de l'urbanisme, les orientations générales du PADD doivent €tre sou-
mises au débat du conseil municipal au plus tard deux mois avant I'examen du projet du plan Jocal d'urbanisme.

Les grandes orientations contenues dans le PADD comportent 10 volets qui sont déclinés ci-aprés.
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Démographie et politique d'urbanisation

‘Axe I - Maintenir la croissance de population et assurer la rotation démographique par I'accueil d’une population
diversifiée

Axe 2 : Un projet de développement urbain du bourg réfléchi a trés long terme

‘Axe 3 : Modérer la consommation de 1'espace et favoriser le moindre étalement urbain

Axe 4 : Un développement échéancé de I"habitat

Politique économigue
Axe 1 : Maintenir I’emploi
Axe 2 : Mettre en place une petite zone artisanale
Axe 3 : Soutenir les projets ponctuels liés aux loisirs et au tourisme
Axe 4.: Appuyer les commerces et services de proximité présents
Axe 5 ;: Garder une économie agricole forte

Entretenir 'offre en équipements, la compléter si nécessaire

Améliorer le cadre de vie, la convivialité

Mobilité et déplacements
Axe 1 : Réduire les déplacements motorisés, favoriser les déplacements non polluants
‘Axe 2 : Sécuriser et valoriser la rue de la Vigne (direction Ruffigné)

‘Axe 3 : Sécuriser I’ intersection entre routes départementales 34 et 69, en partie Est de ’agglomération

Vie touristique et loisirs
Axe 1 - L’étang de la Courbetiere un site naturel découvrir
Axe 2 : Créer de nouvelles continuités piétonnes
Axe 3 - Favoriser la mise en place de projets complémentaires

Préserver un environnement riche et des paysages de qualité
Axe I : Préserver I'organisation générale du paysage
Axe 2 : Préserver la ressource en eau
Axe 3 : Protéger et valoriser les zones sources de biodiversité patrimoniales, les corridors écologigues - Favoriser
le maintien des continuités écologiques ou leur reconstitution
Axe 4 : Préserver la trame verte au titre de la Loi paysage
Axe 5 - Assurer la traduction de la trame verte et bleue

Préserver le patrimoine et 'histoire locale
Se prémunir des risques
Favoriser I'accés aux moyens de communication numériques
Monsieur le Maire invite les membres du Conseil municipal & débattre de ce PADD.
Délibération
Le Conseil municipal décide de prendre acte de la tenue, au sein du Conseil municipal, du débat relatif au Projet

d'Aménagement de Développement Durables de 1a révision du Plan Local d'Urbanisme de la commune de Saint-Aubin-
des-Chateaux.

SAINT-AUBIN-DES-CHATEAUX - CONSEIL MUNICIPAL DU 17 JUIN 2018 PAGE 2
2019-37- Révision du Plan Local d'Urbanisme - débat sur le Projet d'Amanagsment et de Développement Durables



TITRE 1l
DISPOSITIONS APPLICABLES A LA ZONE UA

CARACTERES DE LA ZONE UA

Il s'agit d'une zone urbaine, comprenant 'agglomération de Saint-Aubin-
des-Chéateaux, & caractére central d'habitat, de services et d'activités.

Les eéquipements d'infrastructure existent ou seront realisés dans un
proche avenir.

Chemin du Fau existe un schéma d'orientation d'aménagement (OA).

ARTICLE UA 1: OCCUPATIONS ET UTLISATIONS DU SOL INTERDITES

Sont interdits :
1.1. Les constructions & usage agricole ou industriel.

1.2. Les installations classées ou non et travaux divers autres que ceux
mentionnes & ['article UA 1

1.3. Les installations et fravaux divers autres que ceux mentionnés au 2.3,
et les aires de stationnement.

1. 4. Les carrieres

1.5. Le stationnement des caravanes pour plus de 3 mois sur des terrains
non amenagés.

1.6. Les terrains de caravanes et de camping.

1.7. Les parcs résidentiels de |oisir.

ARTICLE UA 2 : OCCUPATIONS ET UTILISATIONS DU SOL ADMISES
SOUS CONDITION

2.1. Rappels

Sont soumis & autorisation -

2.1.1. Toutes constructions sous réserve de l'article L 422.1 du Code
de I'Urbanisme.

2.1.2. Les installations et travaux divers (parcs d'attractions, aires de
jeux, de sports ouvertes au public, aires de stationnement ouvertes
au public et dépdts de véhicules, affouillements ou exhaussements
du sol).

2.1.3 Toutes constructions aqutorisées ci-aprés & condition de
respecter la zone non aedificandis de la station d'epuration.

Commune de SAINT-AUBIN DES CHATEAUX 1
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2.2. Sont notamment admises les constructions & usage d'habitation,
hotelier, d'équipement collectif, de commerce et d'arfisanat, de
bureau et de service.

2.3. Les occupations et utilisations du sol suivantes ne sont admises que si
elles respectent les conditions ci -apres :

* Les installations classées & condition :

a) gu'elles correspondent & des besoins nécessaires & Ig vie et la
commodité des habitants de la zone, tels que drogueries, laveries,
stations services, etc...

b) gue soient mises en oeuvre toutes dispositions utiles pour les rendre
compatibles avec les milieux environnants et permetire d'éviter des
pollutions, des nuisances ou des dangers non maitrisables aprés
épuration ou fraitement adapté.

* Les affouillements seront autorisés & condition que les EP et les
eaux dinfiltration soient évacués gravitairement jusqu'au fossé ou
réseau EPcommunal.

* les exhaussements seront limités & 0,50 m par rapport au sol
naturel en tout point du projet et si la topographie 'exige.

* Les entrepdts & condition d'étre ligs & une activité de vente sur
place.

2.4. Les démolitions de constructions et batiments en pierres peuvent étre
autorisees a condition de faire I'objet d'un permis de démolir.

ARTICLE UA 3 : ACCES ET VOIRIE

3.1. Accés

Toute autorisation peut étre refusée sur des terrains, qui ne seraient pas
desservis par des voles publiques ou privées permettant la circulation ou
I'utilisation des engins de lutte contre incendie.

Elle peut également étre refusée sur les acces présentant un risque pour
la sécurité des usagers des voies publiques ou pour celle des personnes
utilisant ces acces. Cette sécurité doit étre appréciée compte-tenu
notamment, de la disposition des acceés, de leur configuration, ainsi que
de la nature et de l'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 n'éfre autorisées que sous reserve que
lacces soit établi sur la voie oU la géne pour la circulation sera la
moindre.

3.2. Voirie

La création de voies publiques ou privées communes ouvertes & Ia
cCirculation automobile est soumise aux conditions suivantes -

o largeur minimale conseillée de chaussée : 4 m

Commune de SAINT-AUBIN DES CHATEAUX 2
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° largeur minimale de plateforme  :5m

e les voies en impasse doivent étre amenagées dans leur partie
terminale, afin de permettre aux véhicules priveés ou & ceux des services
publics de faire aisément demi-tour.

ARTICLE UA 4 : DESSERTE PAR LES RESEAUX

4.1. Alimentation en eau potable

Toute construction & usage dhabitation ou d'activité doit étre
raccordee au réseau public d'eau potable.

4.2. Assainissement

4.2.1. Eaux usées

Toute construction doit étre raccordée au réeseau  public
d'assainissement.

En l'absence de réseau, I'assainissement autonome peut éfre admis.
Il doit alors étre congu de facon & pouvoir éfre mis hors circuit. La
construction devra étre directement raccordée au réseau guand
celui-ci sera réalisé. L'assainissement autonome sera réalisé
conformément & la législation en vigueur.

L'évacuation des eaux usées non traitées dans les rivieres, fossés ou
égouts d'eaux pluviales est interdite.

4.2.2. Eaux résiduaires industrielles

Le rejet des eaux résiduaires industrielles dans le milieu naturel ou
dans le réseau public d'assainissement est subordonné au respect
des dispositions prévues par la législation en vigueur.

4.2.3. Eaux pluviales

Les ameénagements réalisés sur le terrain  doivent garantir
I'écoulement des eaux pluviales dans le réseau collecteur.

Les affouillements seront qutorisés & condifion que les EP et les eaux
d'Infiltration soient évacués gravitairement Jusgu'au fossé ou réseau
EP communal.

En labsence de réseau ou en cas de résequ insuffisant, les
aménagements nécessaires au libre écoulement des eaux pluviales
sont a la charge exclusive du propriétaire qui doit réaliser les
dispositifs adaptes & 'opération et au terrain.

ARTICLE UA 5 : CAB&ZTERIST]QU@ES TERRAINS

En cas de réseau public d'assainissement non encore réalisé, pour
étre constructible, tout terrain doit avoir une superficie suffisante
permettant la réalisation d'un systéme d'assainissement autonome
conforme a la Iégislation en vigueur.
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ARTICLE UA 6 : IMPLANTATION DES CONSTRUCTIONS PAR
RAPPORT AUX VOIES ET EMPRISES PUBLIQUES

6.1. Le nu des fagades des constructions doit étre édifié en retrait d'au

moins 5 m par rapport & I'alignement des voies publiques ou privées
existantes, a modifier ou & créer.

6.2. Des implantations autres que celles prévues au paragraphe 1 sont
possibles dans les cas suivants:

*lorsque le projet de construction jouxte une construction existante
de valeur ou en bon état ayant une implantation différente ;

*lorsque le projet concerne une annexe :

elorsque le projet jouxte une voie non ouverte & la circulation
automobile ;

* lorsque la confinuité du bati est assurée d'autre maniére (murs...).
6.3. Toute implantation est interdite dans le perimeétre :

e de 100 m autour de la lagune pour les habitations :

*de 50 m autour de la lagune pour les autres cas.

D'autres dispositions pourront s'appliquer pour les équipements liés aux
réseaux, au mobilier urbain, a la gestion ou/et équipements de la voirie.

ARTICLE UA 7 : IMPLANTATION DES CONSTRUCTIONS PAR
RAPPORT AUX LIMITES SEPARATIVES

/7.1 Les constructions doivent étre édifiées :

¢ 50it d'une limite & I'autre

*soit sur l'une des limites en respectant de l'autre coté une marge
latérale au moins égale & la demi hauteur du bdfiment, mesurée &
I'égout du foit, avec un minimum de 3 m.

*s50it & une distance des limites au moins égale a la demi hauteur du
batiment mesurée & I'égout du toit, avec un minimum de 3 m.

7.2 Les extensions des constructions existantes & la date d'opproboiion
du plan et non conformes aux dispositions Ci-dessus, pourront étre
autorisées dans la continuité des limites d'emprises existantes.

D'autres dispositions pourront s'appliquer pour les équipements liés aux
réseaux, au mobilier urbain, & la gestion ou/et equipements de la voirie.

ARTICLE UA 8: IMPLANTATION DES CONSTRUCTIONS LES UNES
PAR RAPPORT AUX AUTRES SUR UNE MEME PROPRIETE

Limplantation des constructions doit assurer I'ensoleillement des piéces
d'habitation conformément au Code de I'Urbanisme.

Commune de SAINT-AUBIN DES CHATEAUX 4
Réglement du Plan Local d'Urbanisme modifie, approuvé par délibération du 12 juin 2006




Une distance d'au moins 4 métres peut &tre imposée entre batiments non

configus.

ARTICLE UA 9 : EMPRISE AU SOL

Sans objet.

ARTICLE UA 10 : HAUTEUR DES CONSTRUCTIONS

La hauteur des constructions est mesurée & partr du sol existant, avant exécution
de fouilles.

La hauteur maximale des constructions nouvelles ne peut excéder 7 métres &
légout des toitures, soit 2 niveaux, y compris le rez-de-chaussée (le comble
pouvant étre habitable sur un niveau).

Cette disposition ne s'applique pas aux ouvrages fechniques, cheminées et autres
superstructures. Elle ne s'applique pas non plus & la reconstruction & I'identique
des constructions aprés sinistre.

ARTICLE UA 11 : ASPECT EXTERIEUR ET CLOTURES

11.1. Les constructions doivent s'intégrer & leur environnement par:
e la simplicité et les proportions de leurs volumes :
e |a qualité des matériaux :
* 'harmonie des couleurs ;
°leur fenue générale : ies annexes autorisées doivent sharmoniser
avec l'ensemble des constructions existantes.

De plus en secteur UAp

* Le rythme des nouvelles constructions devra assurer Ia cohérence,
d'une part, avec le rythme moyen de la facade du presbytére,
élement architectural majeur de I'environnement du site, et d'autre
part, avec I'échelle générale du secteur telle qu’'elle se dégage de
I'observation de la tframe fonciére.

* la forme et les dimensions des badies d'eclairement
s'harmoniseront avec g typologie du bati environnant. La
composition des facades pourra étre soulignée par des éléments de
décor simples reprenant des exemples locaux. Les matériaux de
construction utilisés assureront la cohérence d'aspect et de teinte
avec les materiaux des constructions environnantes.

* Pour assurer l'intégration des constructions projetées dans
I'environnement bati du secteur, les droits & construire définis par les
arficles du présent réglement pourront ne pas étre utilisés & leur
maximum.
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° Les differents types d'occupation ou d'utilisation du sol Visés &
I'article T peuvent &tre refusés ou n’étre accordés gue sous réserve
de I'observation de prescriptions speéciales si les constructions
prévues, par leur situation, leur architecture, leurs dimensions ou leur
aspect extérieur sont de nature & porter atteinte au caractére des
lieux avoisinants, aux sites, aux paysages naturels ou urbains, ainsi
qu'd la conservation de la vue sur la Chapelle des Templiers & partir
de la RD 69.

11.2. Toitures

1 1.2.1. Les toitures des constructions traditionnelles (& I'exception des
annexes) doivent avoir deux versants principaux, dont la pente est
comprise entre 30 et 60° ou identique & celle de la construction a
laguelle elle s'adosse. Elles doivent étre réalisées en ardoise ou tout
autre matériau de tenue, de couleur et d'aspect identiques &
['ardoise.,

1 1.2.2. Pour les autres constructions, lemploi d'autres matériaux fait
l'objet dans chague cas d'une étude particuliere.

11.2.3 De plus en secteur UAp :

La hauteur sous faltage telle qu'elle résultera de Ig hauteur du
batiment et de la pente du toit ne devra pas avoir pour effet de porter
atteinte & la qualité des lieux avoisinants. Dans I'architecture
fraditionnelle, les lucarnes et les fenétres de toit correspondent &
I'éclairage limité du volume d'un comble. Lorsqu'elles  seront
envisagees, leur inscription dans ce type d'orchitecture sera soucieuse
du rapport au volume bati. Leurs dimensions seront limitées, leur
nombre et leur volume étant proportionnés & I'importance du versant
de la toiture et & celle du mur de facade.

Les murs ou murets anciens en maconnerie de pierre, seront conservés.
11.3. Les clotures

La hauteur de 'ensemble de la cldture ne peut étfre supérieure & 1,50
metres en facade et & 2 métres en limites separatives.

L'emploi d'un mur bahut est autorisé sur une hauteur de 50 cm
maximum en facade et 1 métre maximum en limite s eparative. Cette
regle ne s'applique pas aux murs en pierre existant & la date
d'approbation du document.

Les matériaux destinés & étre enduits (oriques creuses, agglomérés,
béton...) ne peuvent étre employés bruts en parement extérieur. Iis
doivent éfre enduits ou peints.

11. 4. Secteur du chemin du Fau

L'orientation et I'implantation des constructions réalisées chemin du
Fau doivent respecter les régles graphigues du schéma sectoriel
d'amenagement.
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De plus en UAp, I'emploi brut de matériau destiné & étre enduit ou
peint est interdit. Les constructions d‘architecture traditionnelle
doivent metfre en ceuvre des matériaux donnant un aspect
traditionnel : pierre, enduit & la chaux. L'ensemble des détails doit
également étre préservé ou mis en place : corniche, soubassement,
encadrement de fenétre, cheminée ...

11.5. Annexes

En UAp, les annexes devront étre d’aspect et de couleur similaire & la
construction principale, ou en bardage bois.

ARTICLE UA 12 : STATIONNEMENT DES VEHICULES

Le stationnement des.véhicul_esﬂcorresporjdom au besoin  des
constructions et installations doit &tre assuré en dehors des voies
publiques.

La superficie & prendre en compte pour le stationnement d'un véhicule
est de 25 m2, y compris les acces.

En cas dimpossibilité physique, | ne sera pas exigé de place de
stationnement pour les commerces et les ateliers d'artisanat, pour la
création de logements réalisés dans le cadre d'une réhabilitation de
construction existante. La commune pourra demander en contrepartie
une participation pour la création de places de stationnement public
(Code de I'Urbanisme articles L 332-6-1 et L 421 -3).

ARTICLE UA 13 : ESPACES LIBRES ET PLANTATIONS

Les plantations existantes doivent éfre maintenues ou remplacées par des
plantations equivalentes.

Les haies libres seront composées d'essences régionales bocagéres : chéne
pedonculé, hétre, chataignier, charme, charmille, viornes, cornouillers,
fréne, aulne, sureau, bourdaine, églantier, ...

ARTICLE UA 14 : POSSIBILITES MAXIMALES D'OCCUPATION DU
SOL

Il n'est pas fixé de C.O.S.
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REPUBLIQUE FRANCAISE B dossier n° CUb 044 153 12 C4072

date de dépét : 19 décembre 2012
demandeur : Madame AILLET Patricia

pour : construire une habitation et aménager
un accés depuis la route départementale n° 34

adresse terrain : Rue de Chateaubriant, a Saint-
Aubin-des-Chateaux (44110)

& MAIRIE . e

2, Place de I'église
44110 SAINT-AUBIN DES CHATEAUX
® 02.40.2847.13, @ 02.4028.4224

Courriel mairne@saint-aubin-des-chateaux.fr

Site Internet  www.sainl-aubin-des-chaleaux fr

CERTIFICAT d’URBANISME
délivré au nom de la commune
Opération réalisable

Le Maire de Saint—Aubin-_dgs-Qhﬁteaux, :

Vu la demande présentée le 19 décembre 2012 par Madame AILLET Patricia demeurant 9 Rue Jean ‘
Mermoz, Chateaubriant (44110); en vue d'obtenir un certificat d'urbanisme : :

* indiquant, en applicatioh de larticle L410-1 b) du code de Furbanisme, les dispositions
d'urbanisme, les limitations administratives au droit de propriete et la liste des taxes et participations
d’urbanisme applicables a un terrain :

'+ cadastré AB-75, AB-53, AB-295, AB-350

¢ situé Rue de Chateaubriant
44110 Saint-Aubin-des-Chateaux

et précisant si ce terrain peut étre utilisé pour la réalisation d'une opération consistant & construire une
habitation et aménager un accés depuis la route départementale n°® 34 :

Vu le code de 'urbanisme et notamment ses articles L.410-1, R.410—1 et sujvants :
Vule plan local d'urbanisme approuveé le 30/03/2005, modifié le 29/03/2007 ;

Vu l'avis favorable du CONSEIL GENERAL Délegation de I'Aménagement de Blain a Chateaubriant
(DABC) en date du 05 février 2013 :

CERTIFIE

Article 1
Le terrain objet de la demande peut étre utilisé pour la réalisation de I'opération envisagée :
le projet devra respecter les dispositions réglementaires de la zone UA

La Participation pour Voirie et Réseaux sera instituée ( P.V.R)

Article 2

Le terrain est situé dans une commune dotée d’un plan local d’urbanisme susvisé .
Les articles suivants du code de I'urbanisme sont notamment applicables :
- art. L111-14, art. R111-2, R.111-4, R.111-15 et R.111-21.
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Zone(s) et coefficient(s) d'occupation des sals : -
- zone UC

Article 3

Le terrain est situé a l'intérieur d'un perimeétre dans lequel s'applique un droit de préemption urbain par
délibération du 30 mai 2005 au bénéfice de la commune.,

Article 4
«état des équipements publics existants ou prévus est le suivant : 7 -
Equipement . Terrain | Capacité | Gestionnaire du réseau Date de
; . desservi = suffisante c - desserte
?Eau potable Non Non ' 'LaP.V.R séra instituée |
Electricité Non | Non . La P.V.R sera instituée
Assainissement Qui Oui ;
Voirie . Oui Oui |
Article 5

Les taxes suivantes pourront étre exigées & compter de I'obtention d'un permis ou d'une décision de
~_non op osition & une déclaration préalable : L -
'TA Commun. s . Taux =1,00%

aux = 1,40 %

aux= 0,40 %

Article 6
Les participations ci-dessous pourront étre exigées a l'occasion d'un permis ou d'uné décision de non
opposition a une déclaration préalable. Si tel est le cas elles seront mentionnées dans l'arrété de permis

ou dans un arrété pris dans les deux mois suivant la date du permis tacite ou de la décision de non
opposition & une déclaration préalable.

Participations exigibles sans procédure de délibération préalable :

- Participations pour équipements publics exceptionnels (articles L. 332-6-1-2° c)etL. 332-8 du
code de I'urbanisme) ‘ : : '

Participations préalablement instaurées par délibération :

- Participation pour voiries et réseaux (articles L. 332-6-1-2° d), L. 332-11-1 et L. 332-
11-2 du code de Furbanisme) ' ‘

Artigle 7

Les demandes de permis et les déclarétions.préalables seront soumises aux avis ou accords des
services de I'Etat en charge : Des monuments historiques et des espaces protegeés,
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Article 8
Préalablement a la réalisation de votre projet, les formalités suivantes pourront étre nécessaires :
~ demande de permis de construire pour une maison individuelle et/ou ses annexes

~ déclaration préalable

Fait Saint-Aubin-des-Chéteaux,
le 8 février 2013
Le Maire,

La présente décision esi transmise au représentant de I'Etat dans les condiions prévues & Farticle |21 31-2 du code général des
collectivités territoriales

Le (ou les) demandeur(s) peut contester la légalité de la décision dans les deux mois qui suivént la date de s?‘
notification. A cet effet il peut saisir le tribunal admiinistratif territorialement compétent d'un recours contentieux, |l peut également
saisir d'un recours gracieux l'auteur de la décision ou d'un recours hiérarchique le Ministre chargé de I'urbanisme ou le Préfet
pour les arrétés déliviés au nom de IEtat. Cette démarche prolonge le délai de recours contentieux qui doit alors étre introduit
dans les deux mois suivant Ia réponse (I'absence de réponse au terme de deux mois vaut rejet implicite).

Durée de validité : Le certificat d'urbanisme a une durée de validité de 18 mois.. || peut &tre prorogé par périodes d'une année si
les prescriptions d'urbanisme, les servitudes d'urbanisme de tous ordres et le régime des taxes et participations n’
Vous pouvez présenter une demande de prorogation en adressant une demande sur papier libre, accompagnée du certificat pour
lequel vous demandez Ia prorogation au moins deux mois avant l'expiration du-délai de validité. :

Effets du certificat d’'urbanisme : le certificat d'urbanisme est un acte administratif d'information, qui constate le droit applicable
en mentionnant les possibilités d'utilisation de votre terrain et les différentes contraintes qui peuvent I'affecter. Il n'a pas valeur
d’autorisation pour la réalisation des travaux ou d'une opération projetée.

Le certificat d’urbanisme crée aussi des droits & votre égard. Si vous déposez une demande d'autorisation {(par exemple une
demande de permis de construire) dans le délai de validité du certificat, les nouvelles dispositions d'urbanisme Ou un nouveau
régime de taxes ne pourront pas vous étre opposées, sauf exceptions relatives a la préservation de la sécurité ou de la salubrité
publique. : N :

33



1/200

St AUBIN







dossier n° CUb 044 1 53 11 C4055

date de dépot : 1er juillet 2011
demandeur : Monsieur DURAND Francky

pour : construire une maison d'habitation sur
les parcelles cadastrées AB 53 et 295

adresse terrain : Rue du Bois de Jeux, & Saint-
Aubin-des-Chateaux (44110)

51 MAIRIE
2, Place de I'église
44110 SAINT-AUBIN DES CHATEAUX
® 02.40.2847.13 @ 02.40.28.42.24
Courriel iri int-aubin-des-chateauy fr

Site Internet www saint-aubin-des-chateaux fr

CERTIFICAT d’URBANISME
délivré au nom de la commune
Opération réalisable

Le Maire de Saint—Aubin-des-Chéteaux,

Vu la demande présentée le 1% juillet 2011 par Monsieur DURAND Francky demeurant Lieu-dit La
Vallée, Saint-Aubin-des-Chateaux (44110), en vue d'obtenir un certificat d'urbanisme -

¢ indiquant, en application de rarticle L.410-1 b) du code de l'urbanisme, les dispositions
d’urbanisme, les limitations administratives au droit de propriété et Ia liste des taxes et participations
d'urbanisme applicables & un terrain :
e cadastré AB-75, AB-53, AB-295, AB-68

e situé Rue du Bois de Jeux
44110 Saint-Aubin-des—Chateaux

et précisant si ce terrain peut étre utilisé pour la realisation d’'une operation consistant & construire une
maison d'habitation sur les parcelles cadastrées AB 53 et 295 ;

VU le code de F'urbanisme et notamment ses articles L.410-1, R.410-1 et suivants ;

Vu le plan local d'urbanisme approuve le 30/03/2005, modifié je 29/03/2007 :

VU l'avis favorable de CONSEIL GENERAL Délégation de I'Aménagement de Blain & Chateaubriant
(DABC) en date du 19/07/2011 ;

CERTIFIE

Article 1
Le terrain objet de la demande peut étre utilisé pour la réalisation de Popération envisagée :

le projet devra respecter les dispositions réglementaires de la zone UA

Article 2
Le terrain est situé dans une commune dotée d’un plan local d'urbanisme susvisé

Les articles suivants dy code de l'urbanisme sont notamment applicables
- art L.111-14, art. R111-2, R.1114, R.111-15 et R.111-21.
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Zone(s) et coefficient(s) d'occupation des sols :
~ zone UA

Le terrain n'est grevé d'aucune servitude d'utilité publique.

Article 3

Le terrain est situé a lintérieur d'un périmetre dans lequel s'applique un droit de préemption urbain par
délibération du 30 mai 2005 au bénéfice de la commune.

Article 4
L'état des équipements publics existants ou prévus est le suivant :
| Equipement Terrain Capacité Gestionnaire du réseau 5 Datede |
desservi suffisante | desserte
Q‘[Eau potable | Non Non . LaParticipation pour Voirie et | ;
| ' Réseaux serra instituée (PVR) | |
Electricité é Non Non . La Participation pour Voirie et
. ____ Réseaux serra instituée (PVR) |
| Assainissement Oui | Oui ' '
'Voirie 1 Oui Oui | Le pétitionnaire devra solliciter une |
i | permission de voirie avant la '
| . realisation des travaux d'accés,
;‘ g - aupres des services du Conseil
' Général de Nozay

Article 5
Les taxes suivantes pourront étre exigées & compter de l'obtention d'un permis ou d'une décision de
non opposition & une déclaration préalable :

_—__Taxe départementale des espaces naturels sensibles

até B 2 3 4 5 6 7 8 9 |

0,60 0,40 0,60 0,00 0,60 0,60 2,00 2,00 2,00

- Taxe départementale pour le financement des conseils d'architecture, d’urbanisme et de
I'environnement
n%:] 030 |

F_Qedevance d'archéologie préventive

Article 6
Les participations ci-dessous pourront étre exigées & I'occasion d'un permis ou d'une décision de non
opposition a une déclaration préalable. Si tel est le cas elles seront mentionnées dans I'arrété de permis
ou dans un arrété pris dans les deux mois suivant la date du permis tacite ou de la décision de non
opposition & une déclaration préalable.

Participations exigibles sans procédure de délibération préalable :
- Participations pour équipements publics exceptionnels (articles L. 332-6-1-2° c) et L. 332-8 du
code de I'urbanisme)

Participations préalablement instaurées par délibération -
- Participation pour raccordement & Pégout (article L. 332-6-1-2° a) du code de I'urbanisme)

- Participation pour voiries et réseaux (articles L. 332-6-1-2° d), L. 332-11-1 et L. 332-11-2 du
code de I'urbanisme)
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Article 7

Préalablement a la réalisation de votre projet, les formalités suivantes pourront étre nécessaires :

= demande de permis de construire pour une maison individuelle et/ou Ses annexes

Fait 3 Saint-Aubin-des-Chéteaux,
Le 11 aodit 2011
L'Adjoint délégué,

Jean-Yves CAVE.

La présente décision est transmise au représentant de I'Etat dans les conditions prévues 3 I'article L.2131-2 du code général des

collectivités territoriales

Le (ou les) demandeur{s) peut contester la |égalité de 1a décision dans les deux

dans les deux mois suivant la réponse ('absence de réponse au terme de deux mois vaut rejet implici

i Durée de validité : Le certificat d'urbanisme a une durée de validité de 18 mois. Il peut étre proroge par périodes d’'une année sj
f les prescriptions d'urbanisme, les servitudes d'urbanisme de tous ordres et le régime des taxes et participations n‘ont pas évolué.

lequel vous demandez Ia prorogation au moins deux mois avant l'expiration du délaj de validit

mois qui suivent Ia date de sa
notification. A cet effet | peut saisir le tribunal administratif territorialement compétent d'un fecours contentieux. Ii peut €galement

saisir d'un recours gracieux l'auteur de la décision ou d'un recours hiérarchique le Ministre chargé de l'urbanisme ou le Préfet
pour les arrétés délivrés au nom de I'Etat. Cette démarche prolonge le délai de recours contentieux qui doit alors &tre introduit
ite),

| Effets du certificat d’urbanisme : le certificat d'urbanisme est un acte administratif d'information, qui constate le droit applicable

| en mentionnant jes possibiliiés d'utilisation de VGire terrain et les différentes contraintes Gui peuvent l'affecter. It n's pas valeur

d'autorisation pour Ia réalisation des travaux ou d'une opération projetée.

Le certificat d'urbanisme crée aussi des droits & voire égard. Si vous déposez une demande d'autorisation (par exemple une
demande de permis de construire) dans le délai de validita du certificat, les nouvelles dispostitions d’urbanisme Ou un nouveau
régime de taxes ne pourront pas vous étre Oopposées, sauf exceptions relatives a |a préservation de Ia sécurité ou de [a salubrits

publique.
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REPUBLIQUE FRANCAISE dossier n° CUb 044 153 10 C4015

date de dépot : 23 février 2010
demandeur : Madame AILLET Patricia
pour : construire une maison d'habitation

adresse terrain : 7 Place Jeanne d'Arc, & Saint-
Aubin-des-Chateaux (44110)

= MAIRIE
2, Place de I'église
44110 SAINT-AUBIN DES CHATEAUX
® 02.40.28.47.13 @ 02.40.28.42.24

Courriel mairie@saint-aubin-des-chateaux fr

Site Internet  www saint-aubin-des-chateaux fr

CERTIFICAT d’URBANISME
délivré au nom de la commune
Opération réalisable

Le Maire de Saint-Aubin-des-Chateaux,

Vu la demande présentée le 23 février 2010 par Madame AILLET Patricia demeurant 7 Place Jeanne
d'Arc, Saint-Aubin-des-Chéateaux (44110), en vue d'obtenir un certificat d’'urbanisme :

e indiquant, en application de [Iarticle L.410-1 b) du code de [lurbanisme, les dispositions _
d'urbanisme, les limitations administratives au droit de propriété et la liste des taxes et participations
d'urbanisme applicables a un terrain : .

* cadastré AB-53

¢ situé 7 Place Jeanne d'Arc
44110 Saint-Aubin-des-Chateaux

et précisant si ce terrain peut étre utilisé pour la réalisation d'une opéeration consistant en construire une
maison d'habitation ;

Vu le code de I'urbanisme et notamment ses articles L.410-1, R.410-1 et suivants ;

CERTIFIE

Article 1
Le terrain objet de la demande peut étre utilisé pour la réalisation de I'opération envisagée.

Le projet devra respecter les dispositions réglementaires de la zone UA
N.B. : L'attention du pétitionnaire est attirée sur le fait qu'il devra s'assurer du bénéfice réel
d'une servitude de passage et de tréfonds pour l'implantation en souterrain des réseaux

eélectrique, téléphonique et eau potable dans I'emprise de la servitude de passage mentionnée
dans le titre de propriété.

Article 2
Le terrain est situé dans une commune régie par le reglement national d’urbanisme.
Les articles suivants du code de l'urbanisme sont, notamment, applicables :

- art. L111-1-2, art. L111-1-4, art. R.111-2 A R.111-24.
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Zone : UA
Construction d'une maison & usage d'habitation
Le terrain n'est grevé d'aucune servitude.

Article 3
Le terrain est situé a l'intérieur d'un périmétre dans lequel s'applique un droit de préemption urbain par
delibération du 30 mai 2005 au bénéfice de la commune.

Article 4
L'état des équipements publics existants ou prévus est le suivant :

Terrain Gestionnaire du réseau Date de

Equipement

desservi

Capacité
suffisante

desserte

”Eau potable

Oui

Oui

Réseau existant en limite du

- domaine public (voie). L'extension et

i le raccordement de la parcelle a ce

réseau, sur sa partie privée, seront a
la charge du pétitionnaire

Electricité Oui Oui Réseau existant en limite du
domaine public (voie). L'extension et
le raccordement de la parcelle a ce
réseau, sur sa partie privée, seront a

la charge du pétitionnaire

Réseau existant en limite du
domaine public (voie). L'extension et
le raccordement de la parcelle a ce
réseau, sur sa partie privée, seront a
la charge du pétitionnaire

'Assainissement Oui Oui

Voirie ) Oui Qui

Article 5

Les taxes suivantes pourront étre exigées a compter de l'obtention d'un permis ou d'une décision de
non opposition a une déclaration préalable :

- Taxe départementale des espaces naturels sensibles

2 3 4 5 6 7 8 9
0,40 0,60 0,00 0,60 0,60 2,00 2,00 2,00

- Taxe departementale pour le financement des conseils d'architecture, d’urbanisme et de
I'environnement

- Article 6
Les participations ci dessous pourront étre exigées a l'occasion d'un permis de construire ou d'une
decision de non opposition & une déclaration préalable. Si tel est le cas elles seront mentionnées dans
l'arrété de permis ou dans un arrété pris dans les deux mois suivant la date du permis tacite ou de la
décision de non opposition & une déclaration préalable.

Participations exigibles sans procédure de délibération préalable :
- Participations pour équipements publics exceptionnels (articles L. 332-6-1-2° c)etl. 332-8 du
code de I'urbanisme)

- Cession gratuite de terrains (article L. 332-6-1-2° €) du code de I'urbanisme)

Participations préalablement instaurées par délibération :
- Participation pour raccordement a I'égout (article L. 332-6-1-2° a) du code de I'urbanisme)
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Article 7
Préalablement & la réalisation de votre projet, les formalités suivantes pourront étre nécessaires
- demande de permis de construire pour une maison individuelle et/ou ses annexes

Fait a Saint-Aubin-des-Chateaux, le 19 avril 2010

La présente décision est transmise au représentant de I'Etat dans les conditions prévues 4 l'article L.2131-2 du code général des
collectivités territoriales le 19 avril 2010

Le (ou les) demandeur(s) peut contester la Iégalité de la décision dans les deux mois qui suivent la date de sa
notification. A cet effet il peut saisir le tribunal administratif territorialement compétent d'un recours contentieux. Il peut également
saisir d'un recours gracieux l'auteur de la décision ou d’un recours hiérarchique le Ministre chargé de I'urbanisme ou le Préfet
pour les arrétés délivrés au nom de 'Etat. Cette démarche prolonge le délai de recours contentieux qui doit alors étre introduit
dans les deux mois suivant la réponse (I'absence de réponse au terme de deux mois vaut rejet implicite).

Durée de validité : Le certificat d’'urbanisme a une durée de validité de 18 mois. Il peut étre prorogé par périodes d'une année si
les prescriptions d'urbanisme, les servitudes d’urbanisme de tous ordres et le regime des taxes et participations n'ont pas évolué.
Vous pouvez présenter une demande de prorogation en adressant une demande sur papier libre, accompagnée du certificat pour
lequel vous demandez la prorogation au moins deux mois avant I'expiration du délai de validité. .

Effets du certificat d'urbanisme : le certificat d'urbanisme est un acte administratif d'information, qui constate le droit applicable
en menticnnant les possibilités d'utilisation de votre terrain et les différentes contraintes qui peuvent Paffecter. Il n'a pas valeur
d'autorisation pour la réalisation des travaux ou d’une opération projetée.

Le certificat d'urbanisme crée aussi des droits & votre égard. Si vous déposez une demande d'autorisation (par exemple une
i demande de permmis de construire) dans le délai de validité du certificat, les nouvelles dispositions d’urbanisme ou un nouveau
régime de taxes ne pouriont pas vous étre opposées, sauf exceptions relatives a la préservation de la sécurité ou de la salubrité
i publigue. i




TITRE 1l
DISPOSITIONS APPLICABLES A LA ZONE UA

CARACTERES DE LA ZONE UA

Il s'agit d'une zone urbaine, comprenant 'agglomération de Saint-Aubin-
des-Chateaux, & caraciére central d'habitat, de services et d'activités.
4

les equipements dinfrastructure existent ou seront réalisés dans un
proche avenir,

Chemin du Fau existe un schéma d'orientation d'aménagement (OA).

ARTICLE UA 1 : OCCUPATIONS ET UTLISATIONS DU SOL INTERDITES

Sont interdits :
1.1. Les constructions & usage agricole ou industriel,

1.2. Les installations classées ou non et travaux divers autres que ceux
menlionnés a l'article UA 1

1.3. Les installations et fravaux divers autres que ceux menticnnés au 2.3,
el les aires de stafionnement.

i. 4, Les carriéres

1.5. Le stafionnement des caravanes pour plus de 3 mois sur des terrains
non aménages.

1.6. Les terrains de caravanes et de camping.

1.7. Les parcs résidentiels de loisir.

ARTICLE UA 2 : OC
SOUS CONDITION

PATIONS ET UTILISATIONS DU SOL ADMISES

2.1. Rappels

Sont soumis a autorisation :
2.1.1. Toutes constructions sous réserve de l'article L 422.1 du Code
de 'Urbanisme.

2.1.2. Les installations et fravaux divers (parcs d'attractions, aires de
jeux, de sports ouvertes au public, aires de stationnement ouvertes
au Dr___c__n el dépdls de véhicules, affouillements ou exhaussements
du sol).

2.1.3 Toutes constructions autorisées ci-aprés & condition de
respecter la zone non aedificandis de |a station d'épuration.

Cotnmuzna de SAINT-AUBIN DES CHATEAUX 1
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2.2, Sont notamment admises les constructions & usage d'habitation,
hotelier, d'équipement collectlf, de commerce et d'artisanat, de
bureau et de service.

2.3. Les occupations et utilisations du sol suivantes ne sont admises que si
elles respectent les conditions ci -aprés :

= Les installafions classées & condition :

a) gu'elles comespondent & des besoins nécessaires & la vie et lo
commodité des habitants de la zone, tels que drogueries, laveries,
stations services, etc...

b) que soient mises en oeuvre toutes dispositions utles pour les rendre
compalibles avec les milieux environnants et permettre d'éviter des
pollutions, des nuisances ou des dangers non mailfrisables aprés
épuration ou traitement adapté.

¢ Les affouilements seroni autorisés a condition que les EP et les
eaux dinfifration soient évacués gravitairement jusqu'au fossé ou
réseau EPcommunal.

* Les exhaussements seront limités @ 0,50 m par rapport au sol
naturel en tout point du projet et si la topographie I'exige.

» Les enirepodls-a condition d'étre liés & une activité de vente sur
place.

2.4. Les demolitions de constructions el batiments en pieres peuvent éfre
autorisées a condition de faire 'objet d'un permis de démolir.

ARTICLE UA 3 : ACCES ET VOIRIE

3.1. Acces

Toute autorisation peut &lre refusée sur des terrains, qui ne seraient pas
desservis par des voies publiques ou privées permettant la circulation ou
I'utlisation des engins de lutte contre lincendie.

Elle peut également éfre refusée sur les aceds présentant un risque pour
la securite des usagers des voies publiques ou pour celle des personnes
utilisant ces acces. Cette sécurité dolt éfre appréciée compte-tenu
notamment, de la disposition des acceés, de leur configuration, ainsi que
de la nature et de lintensité du trafic, ‘

Le nombre des acceés sur les voies publiques peut éfre Imité dans lintérét
de la sécurlté. En particulier, lorsque le terrain est desservi par plusieurs
voles, les constructions peuvent n'éfre gutorisées que sous réserve que
l'acces soit établi sur la voie ol la géne pour la circulation sera la
moindre.

3.2. Voirie

la création de voies publigues ou privées communes ouvertes @ la
circulation automobile est soumise aux conditions suivantes :

° largeur minimale conseillée de chaussée :4m

Commuie do SATNT-AUBIN DES CHATEAUX 2
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. largeur minimale de plateforme 5 m

o les voies en impasse doivent étre ameénagées dans leur parlie
ferminale, afin de permetire aux véhicules privés ou & ceux des services
publics de faire alsément demi-tour.

ARTICLE UA 4 : DESSERTE PAR LES RESEAUX

4.1. Alimentation en eau potfable

Taute construction & usage d'habitation ou d'activité. doit &tre
raccordée au réseau public d'eau potable.

4.2. Assainissement

4.2.1. Equx usées
Toute construction doit étre raccordée au réseau public
d'assainissement.

En l'absence de réseau, I'assainissement autonome peut étre admis.
Il doit alors étre congu de facon & pouvoir &ire mis hors circutt, La
construction devra éfre directemenl raccordée au réseau guand
celul-ci sera réalisé. L'assainissement autonome sera  réglisé
conformément & la législation en vigueur.

L'évacuation des eaux wsées non fraitées dans les riviéres, fossés ou
€gouts d'eaux pluviales est interdite.

4.2.2. Eaux résiduaires industrielles

Le rejet des eaux résidudires industrielles dans le milieu nature! oy
dans le réseau public d'assainissement est subordonné au respect
des dispositions prévues par la |&gisiation en vigueur.

4.2.3. Eaux pluviales

Les aménagements réalisés sur e termain  doivent garantir
I'¢coulement des eaux pluviales dans le réseau collecteur,

Les affoulllements seront autorisés & condition que les EP et les equx
d'Infilfration soient évacués gravitairement jusqu'au fossé ou réseau
EP communal,

En l'absence de réseau ou en Cas de réseau insuffisant, les
ameénagements nécessaires qu libre écoulement des equx pluviales
sont & la o:o.%m exclusive du proprigtaire qul doit réaliser les
dispositifs adaptés & I'opération et au temrain.

ARTICLE UA 5 : CARACTERISTIQUES DES TERRAINS

En cos de iéseau public d'assainissement non encore réalisé, pour
étre constructible, toul temrain doif avoir une superficie suffisante
permettant la réalisation d'un systéme d'ossainissement autonome
conforme & la lgislation en vigueur,

Commurse de SATNT-AUBIN DES CHATEAUX 3
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6.1. Le nu des fagades des constructions doil &lre édifié en refrait d'au
moins 5 m MQ rapport & ['alignement des voies publiques ou privées

existantes, & modifier ou & créer.

6.2. Des implantations autres que celles prévues au paragraphe 1 sont
possibles dans les cas suivants:

sjorsque le Uﬁo%.mw de consfruction jouxte une construction existanie
de valeur ou en bon état ayant une implantation différente :

*lorsque le projet concerne une annexe ;

¢lorsque le projet jouxte une voie non ouverte & la clrculation
automobile ;

® lorsque la confinuité du bati est assurée d'aufre maniére (murs...).
6.3. Toute implantation est Interdite dans le périmetre :

sde 100 m autour de la lagune pour tes habitalions N

ede 50 m autour de la lagune pour les autres cas.

D'autres dispositions pourront s'appliquer pour les équipements ligs qux
réseaux, au mobilier urbain, & Ig gestion ou/et équipements de la voirie.

ARTICLE UA 7 : IMPLANTATION DES CONSTRUCTIONS PAR
RAPPORT AUX LIMITES SEPARATIVES
==ifnl AUA LIMITES SEPARATIVES

7.1 Les constructions doivent &fre édifiées :

« soit d'une limite & I'autre

*soit sur l'une des limites en respectant de lautre coté une marge
latérale au moins égale & la demi hauteur du baliment, mesurée &
l'égout du toit, avec un minimum de 3 m.

*soil a une distance des limites au moins égale & la demi hauteur du
batiment mesurée a l'égout du foit, avec un minimum de 3 m.

7.2 Les extensions des constructions exisfantes & la date d'approbation
du plan et nen conformes aux o__mﬁom_zoa ci-dessus, pourront &tre
autorisées dans la continuité des limites d'emprises existantes.

D'auires disposiions pouront s‘appliquer pour les équipements ligs aux
réseaux, au mobiller urbain, & la gestion ou/et équipements de la voirle.

ARTICLE UA 8: IMPLANTATION DES CONSTRUCTIONS LES UNES
PAR RAPPORT AUX AUTRES SUR UNE MEME PROPRIETE

Limplantation des constructions doit assurer l'ensoleillement des pigces
d'habifation conformément au Code de I'Urbanisme.

Comumune de SAINT-AUBIN DES CHATEAUX 4
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De plus en UAp, I'emploi brut de matériau destiné a étre enduit ou
peint est interdit. Les constructions d'architecture fraditionnelle
doivent metire en ceuvre ‘des matériaux donnant un aspect
fraditionnel : pierre, enduit & la chaux. L'ensemble des détails doit
eégalement &fre préservé ou mis en place : corniche, soubassement,
encadrement de fenétre, cheminée ...

11.5. Annexes

En UAp, les annexes devront éfre d'aspect et de couleur similaire & la
constructiop principale, ou en bardage bois.

ARTICLE UA 12 : STATIONNEMENT DES VEHICULES

Le stationnement des véhicules comespondant au besoin des
constructions et instaliations doit éfre assuré en dehors des voies
publiques.

_.omcbmﬁznmma_U:w_._u.:mm:oo_,.auﬁoUoE_m&oH_o:gmBQﬁ:a‘c:<m:_nc_m
ast de 25 m?, y compris les acces. A

En cos dimpessibilité physique, iI- ne sera pas exigé de place de
stationnement pour les commerces ef les ateliers darfisanat, pour la
création de logements réalisés dans le cadre d'une réhabilifation de
construction existante. La commune poura demander en contrepartie
une uo:_.nﬁomo: pour la création de ,T_onmm de stationnement public
(Code de 'Ubanisme articles L 332-6-1 ef L 421 -3).

ARTICLE UA 13 : ESPACES LIBRES ET PLANTATIONS

Les plantations existantes doivent &tre maintenues ou remplacées par des
plantations équivalentes.

i.es haies libres seront composeas d'essences régionales bocageres : chéne
pédonculé, heéfre, chataignier, charme, charmille, viomes, cornouilers,
fréne, aulne, sureau, bourdaine, églantier, ...

ARTICLE UA 14 : POSSIBILITES MAXIMALES D'OCCUPATION DU
soL

Il n'est pas fixé de C.O.S.

Communa de SAINT-AUBIN DES CHATEAUX 7
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TITRE Nl
DISPOSITIONS APPLICABLES A LA ZONE UC

ARATERES DE LA ZONE UC

Il s'agit d'une zone constituée par les mna.lms les hameaux d'une certaine
importance et les petites agglomérations, situés en zone rurale. :

Les équipements d'infrastructure existent cu seront réalisés dans un proche
avenir,

Cette zone comprend un secteur UCp qui qualifie les vilages oU existe une
préoccupation patrimoniale.

A la Coguerie existe un schéma d'orientation d'aménagement (OA).

Sont interdifs :

1.1 Les constructions & usage agricole, industriel.
1.2 Les installations classées.

1.3 Les lotissements & usage d'habitation et divisions de propriété de
plus de 4 lofs par unité fonciére, et les lofissements & 'usage d'activité.

I_.mﬂ:ﬂc__o:.o:m@:B<ﬂcxaw<mawnc%nmchmzzo::wmoc_.m.w.m_
les aires. de stationnement). iy

1.5Les no:._m_.mm..

1.6 Le stationnement des caravanes pour plus de 3 mois sur des
terrains non aménagés.

1.7 Les temrains de caravanes et de camping.
1.8 Les dépdts de véhicules conienant 10 unités et plus.

1.9 Les parcs résidentiels de lolsirs.

Communs de SAINT-AUBIN DES CHATEAUX 1
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2.1. Rappels

Sont soumis & autorisation :
2.1.1. Toutes consfructions sous réserve de l'arficle L 422.1 du Code de
I'Urbanisme. , B
2.1.2. Les installations et travaux divers (parcs d'attractions, aires de
jeux, de sports ouvertes au public, aires de stationnement ouvertes au
UJ.“"U__n et dépdts de véhicules, affouilements ou exhaussements du
sol).

n._.um. Les démolitions (permis de démolir sur _.m:mmB_u_m. de la zone
uc).

2.2. Sont admises sous conditions les occupations et utilisations du sol
suivantes : 3
» Les affouillements seront autorisés & condition que les EP et les eaux
d'infiliration soient évacuées gravitairement, jusqu'au fossé ou réseau
. EP communal.

* Les exhaussements seront imités & 0,50 m par rapport au sol naturel
en fout point du projet et si la topographie 'exige.

2.3. Les démolitions de constructions et baiiments en pierres peuvent éfre
autorisées & condition de faire I'objet d'un permis de démolir.

ARTICLE UC 3 : ACCES ET VOIRIE

3.1. Accés

Toute autorisation peut étre refusée sur des terrains, qul'ne seraient pas
desservis par des voles publiques ou privées permettant la circulation ou
l'utilisation des engins de lutte contre lincendie.

Elle peut également étre refusée sur les accés présentant un risque pour la
sécurité des usagers des voles publiques ou pour celle des personnes
utilisant ces acces. Ceite sécurité doit éfre appréciée compte tenu
notamment, de la disposifioh des accés, de leur configuration, ainsi que de
la nature et de I'intensité du trafic.

Le nombre des accés sur les voies publiques peut étre fimité dans lintérét
de la sécurité. En particulier, lorsque le terrain est dessernvi par plusieurs

voies, les constructions peuvent n'éfre dutorisées que sous réserve: gue
l'acces solt établi sur la voie ol la géne pour la circulation serd la moindre.

3.2. Voirie

La crégtion de voles publiques ou privées communes ouvertes & la
circulation automobile est soumise aux conditions suivantes :

e largeur minimale conseillée de chaussée  : 4m

. " largeur minimale de plateforme : 5 m

Commune de SAINT-AUBIN DES CHATEAUX 2
Raglement du Plan Local d'Urbanisme modifis, approuvé par délibdration du 12 fuln 2006



900Z V[ 1 np wopmipquzp tod panosdds ‘yifipow swispuogi, p o ungg np 1Sy
4 XAVALVHD SHA NIANV-INIVS 9p aunuiio)

"jolgo supg

108 NV ISN4W3 © 4 DN FTOINV

. ; " snByuoo
© UoU sjuswyRg eyus 8gsodull aie jnad SeHSL  SUIOW ND,P 8SUBISIP U

‘uoyojigey.p
$903Id sap JUBLIS|ISIOSUS,| JSINSSD JOP SUOYDNISUOD s8p uoyDiupidl]

'SUICA D| 8p sjuswsdinbs {a/no uoyseb D] K ‘UIPGQIN JBIGOW NB ‘XNDas3I
XNp s9|| sjuswadinbe ss| unod snbyddo,s juounod suolsodsip sauno,q

"SaJUD|sIx8 sasudwe, P sajjll SSp §§INUUOD D] SUDP
S8PSOIND 8l juounod 'snssep-o suopisodsip XND saULojUoD Uou J& upjd
Np uolpgoiddo,p. BIPR Pl R SSJUD|SXS SUOKONYSUOD SBP SLUOJSUSIXD o7

. "W E 8P WNWIUIL Un 98AD ‘o) NP IN0B3,| R 88INsaLU JusWwDg
NP IN@ynoy kusp oj B 8pBg SUIoW ND SajjW|| SOP 82UDSIP 8UN © Ji0s e

“w £ 8P WNWIUIL Un 28AD ‘}io} Np jnoBa|
R @aInsew ‘fUswRg Np nsinoy jwsp p| R 8PB8 sujCwW No s|pIg|
aBpw sun 90 ayND| 8p jupjoadsal us S8l S3p Bun,| INs J|oSe

‘81nD) D By aunp Jlose
! SOPLIPP B9 JUSAIOP SUOHDINISUOD S8

JAIVEVAIS SILUWN XNV 180ddvy
dvd  SNOIDMIISNOD  S3a NONIVINVTAWI : Zon J10IV

"8lj0A o 9p sfuswadinbg ja/no uoisaBb o) R 'UIPgIN JSIgowW N ‘XNDasal
Xno sg|| sjusuladinbe se| inod Jenbiiddp,s jucuncd suolisods|p salnp,q

‘¥E Q¥ Np 8XD,| b poddpl nd $8ISW G7 SUIOUI ND,D HDHS! US BIIPS 818 JIOp
SUOHDNJISUOD $ap sepiD) sep NU 8| ‘seBloso-juIng ap eBbDjIA 8| sung g9

(*sinw sigIUDW BNDP B2INSSD |58 DG NP HNURUOD D] 2nbsio] e

, ! 9|lgowonp
UCDINDUD D] R 8HSAND uou 8loA sun axnol jsloxd 8] anbsio] s

: @Xeuup sun sweouod Jsfoid ] enbsio] «

4 ®jusislip UoyojuDIdLW] SUN JUDAD JDJ9 UOG U8 NO INSJOA P
BJUDJs[Xe UOHONIISUOD sun epxno| uoyanysuod ep jeloid o) snbsio| s

L SJUDAINS sp 58| sUDp sejqissod
fuos | eydoiboiod no senagld se|@d anb ssinND suoypiud|dw  seq 79

9002 upf g1 np ueLFqiRp vd panosddo ‘pifipow suispuvgu),p [0 HDLT NP U SEy
£ XNVELVHD STA NIANV-INIVS #p stnuwo)

"J92I0 R NO I8Y|POW [ 'SBUD|SIXD
so9Aud no senbjgqnd ssjoA seynD sep juswisubip) o poddps Jod W
S J@ 's919lWOIB6D Uou BUOZ US 49 (1Y D] 8P 8XD,| R Hoddbl Iod W Gz sujow
NPP Holal U2 PYiPP Bl2 JIop SUCHDNISUCD SBP SSPDADY s8p NU &7 "'

. nanbia ua uoypisiBg|
O] P BULOJUOD SWOUOIND JUSLUBSSIUDSSD,P SWesAs un,p  UojiDs|Dal
D jupyaulad sjunsiins eISiuadNs auN JOAD JIOp UIDLS) 1IN0} ‘3qIONIISU0D
e48 unod ‘gs|bel BICOUB UOU JuswassiUDSSO P djgnd npesal ep s U3

“uipua) ND |3 uoynIedo ] B saIdDpPD syyisodsIp s8| Jes|Pal
yop Inb aupjsudoid np aAisNIoXe ebipys D| B juos sepiAnid
XNDa $8p |UsWeN0Dg aIq|l ND $8JPssedgu  sjuawabbuswD:
§9| ‘JupsyInsUl NDBsSP) SP DD US NO NDesYl 9p 2Duasgp) U3

*IN8§o8j0D NDaseI 8] SUDP se|pIANd XNbs sep jusle|ncog)

“JJUDIDB  JueAlop UIDLB] S| INS S9SIDB!I SjUSWaBDUSWD §8

sa|pAnid XN ‘CE Y

.Sm_._m?cm:o._,ﬁ_w._mm_b_‘_uammgm\_a mcoEmoam_U mm_u,_umam.&
ND JUUOPIOGNS |58 JUBLISSSIUIDSSD,R - Jllgnd ND8sas 8| subp
NO [8INjPU N3YJIW 8| SUDP S3||SUSNPU| SSDNPISSI XNDe sep alal 3

S9||SpISNPU| SRIDNPISSI XNDT "Z°T Y

‘8jlpiejuj jse se|pianid xnba,p sjnobBe no
$9550} 'SURIAU $8| SUDP S80I UOU S395N XNDa S8p UO|DNDIDAD,]
! ; *(2apjusWwnoop
SX3UUD J0A) SIIGDSID) 8P 8PN, R JUSWBULOJUOD SSIDS) DISS
SWIOUOIND JUSLLSSSIUIDSSD,] "9sioad DISs 12-Nja2 pupnb nbesgu
ND 88PJODODI JUSWS|Dalp 818 DIASP UOIDNIISUOD D7 ‘JNoD
sioy siw 8@ JjoAnod D UOSD) &P NSUOD Bl SIOD HOP || “SIPD
3l|9 jned BWOUOIND |USLUBSSSIUIDSSD,| 'NDBseS 8P 92USSAD,| U3
] , JUBWIBSSIUIDSSD, P
JIgnd NDa5%1 ND 99PIODDDI BYY HOP UCYDNUSUOD BYNO)
$995NXNDI "' v

r JUBLUSSSIUIDSSY “Z'Y

' ‘e|qojod noa,p 2)gnd Npasal NB
m@U_ouo_Eo:mw_o_u@:.;:U_o__o:oco__uh_nu_.____ummcmaD:o:u?ﬁcoumh:o_.

8jqojod Nba us uoypUBLIIY | 'Y

x=<mmmx.mm._ 4vd 3143$S30 : ¥ DN FIOIAV

, “INOJ-WIBP {USWISSID B.D} 8p saljgnd s8alAIss
$8P XN@2 R NO $PAUM SBINDJUPA XND BijjsuIsd op YD ‘sipuUILLIS)
eiuDd Ing| sUPP 598BPUSLUD 949 JUBSAIOP 85SDALU| US SSIoA S| B



ARTICLE UC 10 : HAUTEUR DES CONSTRUCTIONS

La hauteur des constructions est mesurée & partir du sol existant, avant
exécution de fouilles.

La hauteur maximale des constructions nouvelles ne _o.mc* excéder 7 métres
& l'égout des lolfures, soit 2 niveaux, y comipris le rez-de-chaussée (le
comble pouvant éire habitable sur un niveau).

Cette disposition ne s'applique pas aux cuvrages techniques, cheminées et
autres superstructures.

ARTICLE UC 11 : ASPECT EXTEREUR m.—,ﬂ_.O._._._.wmm

11.1. Les constuctions doivent s'intégrer & leur environnement par :

la simplicité et les proportions de leurs volumes ;

la qualité des matériaux ;

I'narmonie des couleurs ;

leur tenue générale : les annexes autorisées doivent
s'harmoniser avec I'ensemble des consiructions existantes.

~ De plus ensecteur UCp o

*Le rythme des nouvelles constructions devra assurer la cohérence
avec l'échelle générale du secteur telle qu'elle se dégage de
I'observation de la rame fonciére:

*La forme et les dimensions des bales d'éclairement s'harmoniseront
avec la typologie du béti environnant. La composition des fagades
pourra étre soulignée par des éléments de décer simple reprenant
des exemples locaux. Les matériaux de construction ufilisés
assureront la cohérence d'aspect et de teinte avec les matériaux
des constructions environnantes.

ePour assurer [l'intégration des constructions projetées dans
I'environnement bati du secteur, les droits & construire définis par les
arficles du présent réglement pourront ne pas éfre utilisés a leur
maximum. *

eles différents types d'occupation ou d'uiilisation du sol visés &
I'article 1 peuvent éire refusés ou n'éfre accordés que sous réserve
de I'observation de prescriptions spéciales sur les constructions
prévues, par leur situation, leur architecture, leurs dimensions ou leur
aspect extérieur sont de nature & porler atteinte au caractére des
lieux avoisinants, aux sites, aux paysages naturels ou urbains.

11. 2. Toitures

Les toitures des constructions :o%.moa:m___.wm doivent avoir deux versants
principaux, dont la pente est comprise entre 30 et 60° ou identique & celle
de la construction & laquelle elle s'adosse. Elles doivent éfre réaiisées en
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Wa%wm ou fout autre matériau de tenue, de couleur et d'aspect identique &
‘ardoise.

La toiture des batiments annexes sera & 1 ou 2 pentes comprises entre 30
et 40° réalisés en ardoise ou tout auire matériau de tenue, de couleur et
d'aspect identique & l'ardoise. .

De plus en secteur UCP, la hauteur sous faitage telle qu'elle résultera de la

hauteur du batiment et de la pente du toit ne devra pas avoir pour effet de

porter afteinte & la qualité des lieux avoisinants. Dans I'architecture

traditionnelle, les lucarnes et les fenétres de folt corespondent & |'éclairage
limité du volume d'un comble. Lorsqu'elles seront envisagées, leur
inscription dans ce type d'architeciure sera scucieuse du rapport au
volume bdati. Leurs dimensions seront limitées, leur nombre et leur volume
étant proportionnés & I'importance du versant de la toiture et & celle du
mur de fagade.

11.3. Les cldfures

La_hauteur de lensemble de la cléture ne peut étre supérieure & 1,50
métres en fagade et & 2 metres en limites séparatives.

L'emploi d'un mur bahut est autorisé sur une hauteur de 50 em maximum
en fagade et 1 meire maximum en limite s éparative. Cette régle ne
s'applique pas aux murs en pierre existant & la date d'approbation du
document. '

De plus en secteur UCp, les murs ou murets anciens en maconnerie de
plere, seront conserveés.

11. 4. Architecture

_.mmno_g.n&c‘mu._n.zw_._mc,.:m.mm;,_m.m:mu.soﬁa_o_.aﬁm<8§F m_imnwﬂm_‘ac:n_ﬂmoc
dans lequel elles se situent. ;

Les percements seront réalisés en respectant les proportions régionales. Le
faitage en lignolet sera préféré aux poteries de temre cuite.

En rénovation, la pierre sera rejointoyée partoui ol cela sera possible -

En consiruction neuve, les ‘enduits seront réalisés dans des fons en
harmonie avec le secteur ol ils se situent.

De plus.en secteur UCp :
= 'emploi brut de matériau destiné & étre enduit ou Um._a est interdit.

*Lles constructions d'architecture traditionnelle doivent mettre en
osuvre des matériaux donnant un aspect traditionnel : pierre, enduit
& la chaux. L'ensemble des détails doit également &tre préservé ou
:.__.Hm en W_Qnm_ corniche, soubassement, encadrement de fenétre,
cheminge ... -

11.5. Annexes.

En UCp, les annexes devront étre d'aspect et de couleur similaire a la
construction principale, ou en bardage bois.
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Le stationnement des véhicules noﬂzuo:aoi au besoin des constructions
et installations doit &tre assuré en dehors des voies publiques.

_.u mc%man_m oUﬂmsa_.mm:no:._g,mUo,.__._mﬂn:o::mamaa.c:<m._._H.nc_mmﬂ
de 25 m?, y compris les acceés. ,

En cas dimpossibiité physique, il ne sera pos exigé de place de
stationnement pour les commerces ef les ateliers d'artisanat. La commune
pourra demander en: contrepartie une participation pour la création de
places de stationnement public. e

Fl

ARTICLE UC 13 : ESPACES LIBRES ET PLANTATIONS

Les plantations existantes doivent étre maintenues ou remplacées par des
plantations équivalertes. Les haies libres seront composées d'essences
régionales bocagéres: chéne pédonculé, hétre, chdataignier, charme,
- charmille, viornes, cornouillers, fréne, aulne, sureau, bourdaine, églantier, ...

Il n'est pas fixé de COS.

Commune de SAINT-AUBIN DES CHATEAUX 7
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Considérant les caractéristiques du projet de révision du PLU de Saint-Aubin-des-Chateaux, consistant &

*planifier le développement urbain de la commune afin d'accueillir environ 120 nouveaux habitants
sur une période de 10 années a I'horizon 2030, pour atteindre une population de 1 900 habitants,
sait un taux de croissance annuel de 0,5% a 0,6 % |légérement supérieur a celui prévu par le SCoT
de la Communauté de communes Chateaubriand-Derval (de +0,4 % & +0,55 % pour les communes
du sud-ouest du territoire communautaire) ;

*définir ainsi les secteurs nécessaires a la réalisation d’environ 75 a 80 logements, en mobilisant le
potentiel de densification du bourg (le dossier ne donne toutefois pas de chiffres précis quant au
nombre de logements envisagés dans ce cadre, évoquant « quelques logements » dans I'enveloppe
urbaine) ; 2 secteurs douverture a |'urbanisation sont explicitement caractérisés sur le secteur dit
de « Mauny », pour une surface de 4,26 ha situés en continuité immédiate au nord du bourg, dont
une zone a court terme (1AU) de 3 ha, et une zone a long terme (2AU) ; étant noté que |'absence de
développement des villages et hameaux (pas de comblements en dents creuses) évoquée en page
4 semble contredire I'affirmation en page 8 de la possibilité, & titre exceptionnel, du confortement
résidentiel de certains groupements batis existants en densification, sous certaines conditionsl,
toutefois il est indiqué quelques changements de destination, ainsi que des possibilités limitées
d'extensions de I'habitat et des annexes devraient limiter le risque de mitage de I'espace rural ; in
fine, le dossier reste approximatif indiquant une superficie d'ouverture & 'urbanisation pour une
vocation résidentielle variable de 4,5 & 5 hectares

Elaboration du Plan Local d’Urbanisme - Evaluation environnementale Commune de Saint Aubin des Chateaux
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2. RESUME NON TECHNIQUE

2.1. Résumé non technique de I'état initial de I’environnement

2.1.1. Diagnostic socio-économique

Alors que la population aubinoise avait tendance & enregistrer un recul régulier de ses effectifs depuis la fin des
années 60 (-160 habitants entre 1968 et 1999),

cette tendance s’est véritablement inversée depuis le début des années 2000. Le territoire communal a non
seulement retrouvé sa dynamique démographique,

mais a également enregistré une croissance soutenue de I'ordre de +2%/an. Sur les 15 premieres années des
années 2000, la commune a accueilli un peu plus

de 450 habitants.

Méme si la croissance enregistrée sur le territoire communal a connu une légere régression entre 2010 et 2015,
elle reste néanmoins nettement supérieure 3

la croissance moyenne enregistrée a I'échelle du territoire communautaire sur la méme période (+ 1,8% contre
+ 0,5%). La commune en 2015 recensait 1 765

habitants, soit prés de 4 % de la population communautaire (3,98%).

Le projet de PLU prévoit de construire environ 75 & 80 nouveaux logements sur les 10 prochaines années
(PADD), pour accueillir environ 120 habitants

supplémentaires au cours des 10 prochaines années, portant la population & environ 1900 habitants & I'horizon
2030.

Toutefois, le SCOT précise que « seules les centralités sont a étoffer », et invite les collectivités & ne pas prévoir
d’autres développements. L'étoffement des

« villages » ne pourra étre autorisé que de « maniére exceptionnelle et justifiée par le contexte et les enjeux
locaux ».

2.3.4. Impacts du PLU sur les sols et la consommation fonciére

L'enjeu principal est de permettre le développement de I'urbanisation pour accueillir les populations futures,
tout en économisant le foncier. La limitation de

I'étalement urbain et le développement de |'urbanisation en continuité des centre-bourgs, en extension de
I'urbanisation existante, constituent donc des enjeux

importants.

Si le besoin de logements, d'équipements et le développement économique occasionne nécessairement une
consommation de foncier, le projet communal

fait que ce développement se fera de facon économe en matiére de foncier et essentiellement dans et autour
des bourgs. Le PADD affiche la volonté de

protéger les espaces agricoles et naturels en appliquant des objectifs de limitation de I’étalement urbain et de
modération de la consommation d’espace.

Les OAP prévoient un minimum de logements & I'hectare, limitant ainsi la consommation fonciére. Sur
I'ensemble du territoire avec la mise en place du PLU 2019, la somme des espaces en zone A ou N a augmenté
de 48,22 ha par rapport aux documents

d'urbanisme en vigueur.

L'urbanisation de certains secteurs soumis & OAP génére la consommation d'espaces agricoles et
I'imperméabilisation des sols. Pour réduire ces impacts, le

projet de PLU privilégie le développement de I'urbanisation au sein des bourgs et des zones déja ouvertes a
I'urbanisation. Cette mesure minimise

I"artificialisation des sols et assure ainsi |la préservation des paysages et des milieux naturels les plus



emblématiques et le maintien des espaces agricoles.

Les OAP prévoient un nombre minimum de logements (densité minimale) concourant 3 la maitrise de [a
consommation d‘espace, évitant de ce fait une

cansommation trop importante d’espaces agricoles et naturels, Par ailleurs, de nombreuses haies bocagéres
sont identifiées sur les terrains dévalus 3

I'urbanisation future. Afin de les préserver, elles sont prises en compte et conservées dans les OAP.

Le PLU de Saint-Aubin-des-Chateaux s'inscrit dans le SCoT (Schéma de cohérence territoriale) de la
communauté de communes Chéateaubriant Derval, approuvé

en décembre 2018 qui fixe de nombreuses prescriptions et recommandations avec lesquelles le PLU de la
commune doit étre compatible : objectif de

modération de la consommation fonciére, préservation du commerce de proximité, préservation des milieux
naturels et fonctionnalités écologiques du

Elaboration du Plan Local d’Urbanisme - Evaluation environnementale Commune de Saint Aubin des Chateaux
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territoire, régles d'urbanisation (densification) et précise par ailleurs que « seules les centralités sont a étoffer
», et invite les collectivités a ne pas prévoir

d'autres développements. L'étoffement des « villages » ne pourra étre autorisé gue « maniére exceptionnelle et
justifiée par le contexte et les enjeux locaux

». Il faut avant tout combler les éventuelles dents creuses existantes au sein des centralités, mais en aucun cas
permettre |'extension des villages. Mé&me si le

SCOT invite a valoriser en priorité ce potentiel, les possibilités de densification de I'enveloppe urbaine formée
par le centre-bourg sont trés modestes. En effet,

le potentiel de densification par comblement des « dents creuses » est quasiment nul sur le centre-bourg. Le
projet de PLU révisé devra envisager des extensions

de la partie agglomérée du centre-bourg.

4.3.1. Rappel du contexte et des enjeux

L'enjeu principal est de permettre le développement de I'urbanisation pour accueillir les populations futures,
tout en économisant le foncier. La limitation de

I'étalement urbain et le développement de I'urbanisation en continuité des centres-bourgs, en extension de
I'urbanisation existante par « |'étoffement des

seules les centralités », et la réduction de la vacance, constituent donc les enjeux.

La tendance au fil de I'eau montre que sur les 10 derniéres années, |I'accueil de 69 nouveaux logements a
conduit a une consommation d’espace estimée 3

environ 12,6 hectares, soit une consommation moyenne d'un peu plus de 1800 m? par logement ou 5,4
logements & I’hectare.

Le projet de PLU révisé vise & réduire la consommation d'espace par logements de maniére & modeérer la
consommation d'espace, limiter les phénomenes

d'étalement urbain, et la consommation des espaces agricoles et naturels, en fixant un objectif de 17
logements & I’hectare.

4.3.2. Impacts du PADD sur les sols et Ia consommation fonciére

Incidences négatives du PADD

Le PADD affirme la volonté de maintenir une croissance démographique en se fixant un objectif d’accueil de 75
a 80 nouveaux logements pour les 11 prochaines

années (7 nouveaux logements par an).

La production de logements génére inévitablement une consommation fonciére pouvant occasionner des
impacts sur les espaces agricoles et naturels. Ces

projets occasionnent une consommation de foncier.

Programmer un développement de 1'habitat contenu, centré et polarisé sur le bourg
Compte-tenu de la nécessité de soutenir la dynamique existante au sein du bourg, de
s'assurer d'un développement durable faiblement consommateur d’espaces naturels et
agricoles, l'accueil de population sera trés fortement concentré sur le bourg :

- La configuration du bouryg et ses contraintes et/ou atouts (présence de la carriére en partie
Sud, de la vallée inondable de la Chére en partie Est, la topographie, le parc au cceur du
bourg ...), I'étirement urbain, le trés faible gisement foncier au cosur de I'enveloppe urbaine ., conduisent de
fait & imaginer un développement urbain sur la frange Nord Ouest du bourg

(secteur dit de « Mauny »). Ce dernier permettant un recentrage du bourg vers son ceeur
historique.

- D’autres prendront place dans les espaces urbanisés et aménagés du bourg (via des
divisions fonciéres par exemple), dans les dents creuses du bourg ou encore sur les terrains
encore disponibles dans les dernidres opérations d’aménagement.

Un projet qui vise @ modérer la consommation d’espace et limiter les phénoménes
d’étalement urbain

Durant la prochaine décennie, le projet vise la réalisation de 75 a 80 logements. Les
politiques urbaines & développer viseront en priorité une consommation d’espace modérée en



intégrant le principe de « reconstruire la ville sur elle-méme ».

Ces 10 derniéres années, il a été consommé 12,6 ha pour 69 logements (5,4 logements/ha).
Dans son projet, la collectivité va programmer une réserve fonciére de 4,5 4 5 ha environ
pour les logements & réaliser (soit une consommation réduite de plus des 2/3 en
proportion).

Quelques logements prendront place dans l'enveloppe urbaine dans les dents creuses ou sur
les terrains pouvant étre divisés.

Une densité moyenne de 17 logements par ha minimum sera imposée pour toute

nouvelle opération d'urbanisation.

Saint-Aubin-Des-Chéteaux

Révision du PLU Etat initial de 'environnement EF ETUDES

Avril 2020
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Lenveloppe urbanisée (constructible immédiatement) dans le cadre de la définition du plan
de zonage du PLU sera redéfinie au plus juste, de maniére & éviter certaines divisions
fonciéres anarchiques et consommatrices d‘espace.

Limiter le mitage de l’espace rural

Dans le cadre du PLU, il est prévu 'absence de développement des villages et hameaux (pas
de comblements de dents creuses) et la mise en place de dispositions au regard du
patrimoine rural (des changements de destination et la possibilité offerte de faire des
extensions limitées et des annexes pour l'habitat), permettant ainsi la réutilisation de
I'existant sans consommation de nouveaux espaces naturels ou agricoles.



PLAN LocAL D"URBANISME COMMUNE DE SAINT AUBIN DES CHATEAUX

RAPPORT DE PRESENTATION — TOME |1 DEPARTEMENT DE LA LOIRE ATLANTIQUE

1 - JUSTIFICATIONS DU PROJET D’AMENAGEMENT ET DE DEVELOPPEMENT DURABLES

D’une maniére générale, la mise au point du PADD s'est effectuée dans le strict
respect des documents supra communaux (SCOT, SRCE, SAGE ...) constituant de
véritables « cadres » aux politiques locales de développement et d'aménagement e

permellant au territoire une bonne insertion dans des bassins de vie plus
importants, mais également une meilleure prise en compte des enjewx
environnementausx.

La prise en compie dut contexte Iégislatif en pleine mutation (Lois ALUR. Gr enelle
de lenvironnement, LAAAF, Macron, ...} a également fortement orienté les choiy
de la collectivité,

Le Padd a été validé et débattu en 2019. Il est établi pour une période de 11
(2019/2030).

anneées
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PLAN LocAL D’ URBANISME COMMUNE DE SAINT AUBIN DES CHATEAUX
RAPPORT DE PRESENTATION — TOME Ii DEPARTEMENT DE LA LOIRE ATLANTIQUE

1-1 Habitat et démographie

e Les perspectives : « Maintenir |a croissance de population et assurer la rotation démographigue
par 'accueil d’une population diversifiée » (une croissance programmée de 0,5 — 0,6% en
movenne par an a l'horizon 2030) :

Inferieure a celle enregistrée depuis une décennie (croissance moyenne annuelle
supérieure a 1,5 % depuis 2010), elle va permetire & la commune de maintenir son
développement et sa rotation démographique, mais également de garantir e
Jonctionnement économique social et sociétal du secteur,

. En restant maitrisée et limitée, elle integre le fait que les gisements foncier et immobilier
du centre bourg (lieu de concentration du développement de demain) sont quasiment nuls
a ce jour et donc vont ralentir la croissance démographique en [ attente du développement
de nouveaux quartiers. En restant maitrisée et limitée, elle integre la volonté communale
de conserver son caractére rural.

..Cette croissance est également compatible avec le DOO (Document d'Orientations et
d'Objectifs) du Scot de la Communauté de communes Chateaubriant-Derval,

...Ces objectifs démographiques, couplés a la concentration des développements urbains
sur 'agglomération, devraient permeltire, outre le fait de soutenir les commerces, services
de proximité et équipements existants, d'en optimiser le fonctionnement.

° Concernant la recherche de la mixité de population :

... elle est indispensable a I'équilibre social,
...elle contribue a soutenir les activiiés, équipements et services en place ou cewx devenir.
. elle permet une gestion plus équilibrée des équipements dans le temps,

.. sans afficher un minimum de logements locatifs sociaux, la commune entend continuer
a ouvrir ses portes aux bailleurs sociawx (méme si ces derniers semblent peu intéressés par
le territoire communal),

.. le développement de quelques logements dédiés aux séniors dans le centre bourg, doi
permetire de répondre a une demande, de maintenir des habitants en perte d’autonomie

progressive dans la commune et de proposer une offre complémentaire de certaines
communes a proximité (EHPAD de Chdteaubriant, de Derval, ...).

e Concernant le choix du nombre de logements a accueillir au travers du projet de PLU
(75/80 nouveaux logements a I"horizon 2030 — le padd de 2019 est établi pour 11 ans). et le fait
de programmer un développement de 1"habitat centré sur le bourg et réfléchi a long terme :

.Ce nombre de logements correspond aux ebjectifs fixés dans le cadre du DOO du Scot pour
la commune de Saint Aubin des Chéteaux (156 logements a créer en projection haute pour les
22 années a venir) et retranscris dans le PLH de la communauté de communes Chéteaubriant-

Derval)

...Ce nombre de logements est cohérent avec la pression Jonciére enregistrée sur la derniére
décennie (en moyenne 7 logements neufs par an). Il permel de soutenir la croissance
démographique.

URBA OuesT CoNSEIL Eco PARC - LE CHAMP JUBIN 44590 DERVAL B : 02.40.55.48.57 3



PLAN LocAL D*URBANISMIE CoMMUNE DE SAINT AUBIN DES CHATEAUX
RAPPORT DE PRESENTATION — TOME 11 DEPARTEMENT DE LA LOIRE ATLANTIQUE

..La polarisation forte du développement sur le bourg et le développement du secteurs Nord
de 'agglomération « Mauny », tiennent compte de différents éléments : la cohérence avec les
lois récentes, la présence d'équipements, de services, d’activités commerciales de proximité en
nombre, de réseaux, la quasi absence d’offies fonciére et immobiliere existantes sur le bourg,
le fait que ce type de développement renforce les mobilités douces, ....mais également le fuit
que la collectivité a acquis 4 ha sur ce secteur de « Mauny » pour son développement futur.

e Le fait d’intégrer le vallon, une vaste propriété avec une maison bourgeoise et son parc
(de plus de 2 ha) dans la réflexion d’aménagement et de développement du bourg :

..va permettre d’articuler et de créer un lien entre ce futur quartier et le centre commergant, de
vie et d’équipements,
...va conduire a la mise en valeur du vallon de Mauny (actuellement en friche et peu accessible

en certaines parties) en une véritable coulée verte / espace de convivialité, et de travailler sur
ce lieu pour tamponner les eaux pluviales,

...va conduire a rouvrir et renaturer un cours d’eau,

...va conduire, a terme, a distinguer une partie du parc de la maison bourgeoise pour en faire
un parc urbain, poumon vert / lieu de convivialité et espace de connexion entre le cceur
historique et les quartiers plus contemporains a développer.

e Concernant le choix de réfléchir au développement de ce secteur (Mauny) dans le long
terme :

... le bourg de Saint Aubin des Chateaux est assez fortement contraint (en partie Est et
Nord Est : a vallée de la Cheére, ses zones inondables et humides, le chateau du Plessis et
son parc, en partie Sud : les lagunes, une vaste carriére d’extraction de matériaux avec une
concession d’exploitation jusqu’en 2032, des espaces de productions agricoles riches, en
parties Ouest et Nord (au-dela du secteur de Mauny) : des espaces de production agricole
riches (tous étant en agriculture biologique ou en cours de conversion).

...le site de Mauny est sans vocation agricole particuliére et déja de maitrise fonciére
publique a 50 % environ.

e Concernant le développement de logements adaptés aux seniors mais ayant gardé de la
mobilité :

...ils permettent de garantir la mixité d’habitat et de population,

...ils vont apporter une offre complémentaire par rapport a des structures plus importantes
de type Ehpad, maisons de retraites plus adaptées a des personnes en perte de mobilité
progressive ou ayant perdu leur mobilité,

...ils vont permettre de garantir le maintien de certaines personnes agées sur la commune.
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Le choix du site d’implantation : en bordure du futur parc préservé (maison
bourgeoise) :

...l se trouve a proximité immédiate des commerces et services de proximité
accessibles a pied et a faible distance (100 m de 1’actuel dép6t de pains et 250 m de
I"hypercentre : superette, pharmacie, bar restaurant, coiffeur...). Ce site est également
intéressant car il donne une vue directe et un acces direct sur le parc qui va étre protégé et
qui pourrait devenir & terme un « parc urbain » (il offrira un cadre de vie apaisant, a I’égard
des nuisances).

e La recherche du moindre étalement urbain et de la modération de consommation
d’espace, et les dispositifs pour v parvenir (régles de densité imposées, restriction faite sur le
foncier ouvert a 'urbanisation. choix de concentrer le développement urbain sur le secteur de
Mauny. assurer la mutation de I'immobilier lorsque cela est réalisable. combler les quelques
dents creuses restantes dans I’agglomération, limiter les possibilités d’évolution du tissu urbain
au sein de I'espace rural, recentrer et restructurer I’agglomération, offrir la possibilité a
quelques constructions dans I’espace rural de changer de destination .. ..

- Als traduisent un réel engagement collectif des élus locaux vers un développement
durable et respectueux de I’environnement.

.Als permettent de se conformer aux lois récentes (ALUR, Grenelle, LAAAF, ...),
- Als invitent les concepteurs de projets a rechercher la meilleure optimisation de I'espace,
.. {ls sont cohérents avec le Scot de Chdteaubriant Derval (regles de densité, ...),
-Als sont un préalable au « 0 » artificialisation netie & atteindre dans les années a venir.
On notera, au regard des faibles possibilités de densification de I’espace urbain de
I"agglomération, que la commune a souhaité offrir une réserve fonciére au développement de

demain adaptée au projet tout en restant la plus contenue possible (4,25 ha) sur des espaces sans
vocation agricole marquée.

e Concernant la réserve fonciére proposée pour ’accueil du développement urbain &
vocation résidentielle (4,25 ha environ)

. elle permet ['accueil de 70 logements environ au regard des densités imposées par le
Scot (soit le projet d’accueil communal avec une densité de 17 logements par hectare).

elle tient compte du fait que les gisements immobilier et Joncier sont faibles sur
l'agglomération (a ce jour les gisements foncier et immobilier sont quasiment nuls : 2
logements vacants, 3-4 micro sites de renouvellement urbain dont 2 sont concernés par des
projets plus commerciaux/ de services ou des logements adapiés pour les personnes dgées
et 4 terrains potentiellement divisibles dont un servira d'accés & une Juture zone a
urbaniser),

elle tient aussi compte du fait que Uintégralité des villages a été sortie de lu
constructibilite.

2]
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. elle tient aussi compte du fait que la reprise des logements vacants en campagne esi
délicate, parfois impossible (certains logements proches des exploitations ont été acquis
par les agriculteurs eux méme pour éviter linstallation de tiers, certains logements de
toute petite taille et situés dans des « rangées » ne trouvent pas de repreneurs du fait de la
promiscuité, une partie des logements n'a pas de terrain ce qui ne permet pas la mise en
place d'assainissement individuel...). Enfin, la multiplication des logements dans ['espace
rural génére plus de mobilités motorisées.

¢ Concernant ['organisation spatiale de 1’accueil

... Elle permet de conforter la structuration du territoire,

... Elle met un terme a l'étalement urbain et favorise le recentrage de ['habitat vers les centres
de vie sociale et sociétale de la commune (neeud commercant, plateau d’'équipements, ...)

... Elle est compatible avec les Loi récentes (ALUR, Grenelle...) et le Scot,

e Concernant le développement échéancé de ”habitat

Pour mener a terme son projet de développement, la collectivité a mis en ceuvre un
cchéancier d’aménagement et de développement du court au long terme traduit notamment au
travers de sites ouverts immédiatement a ’urbanisation et de sites réservés a 1'urbanisation
long terme. Le quartier de Mauny devrait prendre place sur une vingtaine d’années. Dans le
cadre du présent PLU, les réserves fonciéres ont été définies avec une échéance 4 2030.

La zone mis en 1AU (ouverte immédiatement a I"urbanisation) correspond au site qui
est de maitrise fonciére communale en quasi-totalité. Elle permet également d’assurer
I"accessibilité au site via la route plus au Nord.

La zone en 2 AU (ouverte a plus long terme), privative, va permettre d’assurer le lien
entre la premiére tranche d’aménagement et I'hypercentre.

Cet échéancier :

... Doit permetire a la commune d'apporter rapidement une réponse au besoin de relancer son
développement urbain afin d’entretenir sa rotation démographique el de soutenir son
appareillage commercial et de services mais aussi ses équipements.

~..Permet de mieux maitriser la mise en place des équipements et aménagements découlant
directement ou indirectement de la création des nouveaux quartiers quelle que soit leur
vocation,

.. Permet une meilleure gestion des investissements financiers i réaliser,

...Permet également de ne pas subir ou de limiter les a-coups sur le fonctionnement des
équipements publics (une alternance de phases de sous-utilisation avec un sentiment d'étre
suréquipé, et de phases de sous dimensionnement par rapport a un afflux ponctuel d’habitants).

..Permet d'engager des discussions et de préparer une co construction des projets avec les
propriétaires riverains et nolamment ceux de la zone 2AU.

35ITES

* Les zones IAU et 2AU
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3 - MOTIFS DES CHOIX REGLEMENTAIRES - (ZONAGE ET LIMITES ADMINISTRATIVES —

REGLEMENT)

-1 Différentes zones créées

Sur Iensemble du territoire sur lequel s’applique le zonage du Plan Local d’Urbanisme,
quatre types de zones ont ét€ arrétées. Certaines sont sectorisées pour leur fonction spécifique.

e Les zones urbaines ;
Les zones UA, UB, UE,

e Les zones 2 urbaniser :

Les zones 1AU, 1AUY,
Les zones 2AU,

e Les zones agricoles :

Les zones A et les secteurs AC,

e [es zones naturelles :

Les zones N et les secteurs, NP, NI, NT.

3-2 - Caractéristiques des zones (localisation. forme urbaine. fonction...)

Les zones urbaines

e [.azone UA :

Elle distingue le « centre historique » de 1’agglomération.

C’est une zone qui regroupe une « certaine mixité » de fonctions : elle méle a la fois un
usage résidentiel, des services et/ou équipements (église, écoles, parcs de stationnement.
meédecin, centre de loisirs...), des activités économiques (boulangerie, pharmacie, superette,
bar/restaurant, coiffeur, garage automobile, une brocante. . -

La zone est desservie par I’ensemble des réseaux (y compris I’assainissement collectif).
Sa vocation premiére est plutdt d'accueillir de nouveaux logements mais le réglement permet
de préserver cette mixité de fonctions et d'usages. Certains particularismes urbains sont
pérennisés par I’approche réglementaire.

Elle est urbanisable immédiatement.

e Lazone UB:

Elle correspond aux développements urbains contemporains qui se sont développés aux
abords du noyau historique, et plus particuliérement les vastes lotissements en partie Ouest de
I"agglomeération, le ruban urbain le long de la route de Ruffigné (rue des Vignes), les quelques
constructions au niveau de Mauny (en partie Nord) ou encore le petit ensemble de constructions
au Sud du bourg, mais également deux constructions en sortie Est de I"agglomération route de
Chateaubriant.

~
Ln
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Ont ét¢ également classés en UB deux pavillons contemporains et le Foyer Occupationnel
(Foyer de vie pour adultes handicapés) au cceur du bourg.

Les sites accueillent majoritairement une urbanisation contemporaine et trés
ponctuellement quelques constructions anciennes. Le caractére résidentiel reste majoritaire.

L urbanisation y a été réalisée sous forme d’opérations d’ensemble ou ponctuellement au
gre des opportunités fonciéres le long de certaines voies de communication (route de Ruffigné).

Les zones UB sont équipées de tous les réseaux de viabilité a I’exception de
["assainissement collectif qui ne dessert pas certains secteurs.

Leur vocation premiere est plutét d'accueillir de nouveaux logements mais le reglement
permet de préserver une certaine mixité de fonctions et d'usages. Les particularismes urbains
sont pérennisés par 1’approche réglementaire.

Elles sont urbanisables immédiatement.

e La zone UE :

Elle regroupe les équipements de la commune (salles, terrains de sports, écoles, parkings,
cimetiere, ateliers communaux, studio de musique, ...).

Au sein de cette demniére, les constructions et installations sont caractéristiques des
¢quipements collectifs (batiments de plus ou moins grande ampleur, aération du bati, ...).

La zone est desservie par I’ensemble des réseaux et se trouve étre immédiatement
urbanisable. Seule la petite salle en partie Est de ’agglomération n’est pas raccordée a
I"assainissement collectif.

La vocation de la zone UE reste I’accueil d’équipements (3 vocation culturelle, de loisirs,
scolaires, sportifs, ...). En aucun cas elle est destinée a étre le support d’habitat.

Les zones a urbaniser

Ces zones sont actuellement des zones cultivées ou naturelles non équipées ou
particllement équipées, sur lesquelles la commune envisage un développement du court au long
terme (1AU/2AU).

Elles ont été calibrées proportionnellement aux réels enjeux de chaque lieu, besoins réels
de la collectivité pour son développement et visent le recentrage de I"espace urbain.

Ce développement permet notamment :

e D équilibrer 'espace urbain, de mettre un terme & I'étalement de I'espace aggloméré,
et donc le mitage du territoire et la consommation abusive d’espaces naturels et agricoles,
® D'affirmer le souhail de mieux interconnecter les nouveaix quartiers avec les centres

de vie et d’intéréts de la collectivité, de mieux appuyer les différentes centralités, qu elles soient
d’équipements ou & vocation commerciale, de services, ...

o D’assurer une certaine continuité urbaine et fonctionnelle
® De favoriser les déplacements non motorisés,
° De limiter ['atteinte portée aux espaces naturels de qualité, el ceux dédiés o la

production (espaces agricoles), ...
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Ont ét¢ également classés en UB deux pavillons contemporains et le Foyer Occupationnel
(Foyer de vie pour adultes handicapés) au cceur du bourg.

Les sites accueillent majoritairement une urbanisation contemporaine et trés
ponctuellement quelques constructions anciennes. Le caractére résidentiel reste majoritaire.

L urbanisation y a €té réalisée sous forme d’opérations d’ensemble ou ponctuellement au
gré des opportunités fonciéres le long de certaines voies de communication (route de Ruffigné).

Les zones UB sont équipées de tous les réseaux de viabilité a I’exception de
I"assainissement collectif qui ne dessert pas certains secteurs.

Leur vocation premiere est plutot d'accueillir de nouveaux logements mais le réglement
permet de préserver une certaine mixité de fonctions et d'usages. Les particularismes urbains
sont pérennisés par I’approche réglementaire.

Elles sont urbanisables immédiatement.

e Lazone UE :

Elle regroupe les équipements de la commune (salles, terrains de sports, écoles, parkings,
cimetiere, ateliers communaux, studio de musique, ...).

Au sein de cette derniére, les constructions et installations sont caractéristiques des
¢quipements collectifs (batiments de plus ou moins grande ampleur, aération du bati, ).

La zone est desservie par I'ensemble des réseaux et se trouve étre immédiatement
urbanisable. Seule la petite salle en partie Est de ’agglomération n’est pas raccordée a
["assainissement collectif.

La vocation de la zone UE reste I"accueil d’équipements (& vocation culturelle, de loisirs,
scolaires, sportifs, ...). En aucun cas elle est destinée a étre le support d’habitat.

Les zones a urbaniser

Ces zones sont actuellement des zones cultivées ou naturelles non équipées ou
partiellement équipées, sur lesquelles la commune envisage un développement du court au long
terme (1AU/2AU).

Elles ont €t¢ calibrées proportionnellement aux réels enjeux de chaque lieu, besoins réels
de la collectivité pour son développement et visent le recentrage de I"espace urbain.

Ce développement permet notamment :

e D’équilibrer 'espace urbain, de mettre un terme & l'étalement de 'espace agglomeré,
et donc le mitage du territoire et la consommation abusive d’espaces naturels et agricoles,
° D affirmer le souhait de mieux interconnecter les nouveaux quartiers avec les centres

de vie et d’intéréls de lu collectivité, de mieux appuyer les différentes centralités, qut ‘elles soient
d équipements ou a vocation commerciale, de services, ...

° D assurer une certaine continuité urbaine et fonctionnelle
® De favoriser les déplacements non motorisés,
o De limiter I'atteinte portée aux espaces naturels de qualité, et ceux dédiés a la

production (espaces agricoles), ...
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Ces zones seront urbanisées sous forme d’aménagement d’ensemble afin de garantir la
cohérence urbaine du développement. En termes de morphologie et d’organisation urbaines,
I"objectif principal est de rechercher la meilleure intégration de ces futurs quartiers a I’espace
urbain existant & proximité, ou naturel, tout en favorisant la mise en place de projets plus
« durables ». La recherche de la densification de I’espace et de son optimisation, cohérente avec
la gestion économe requise par le Grenelle de 1’environnement, la Loi ALUR. seront appuyes
par les compositions urbaines mises en ceuvre.

Les raisons de l'ouverture immédiate ou non a I'urbanisation des sites. leurs étendues, ...
sont explicitées dans les justifications du PADD ci-avant.

Il est prévu que I’ensemble des zones AU soient équipées progressivement des divers
réseaux et notamment de 1’assainissement collectif.

Une grande partie des zones AU (1AU) est également soumise a des Orientations
d’Aménagement et de Programmation.

Nota, I'intégralité¢ du secteur de Mauny. mais également ses franges urbaines ont fait
I"objet d’une réflexion d’aménagement d’ensemble portant sur quinze a vingt ans et faisant du
vallon et du parc paysager de la maison bourgeoises une véritable centralité verte, lieu de vie
sociale et éléments de connexion aux centralités de vie existantes.

e Lazonel AUY :

Elle est située en sortie Sud Est d’agglomération, a I'intersection des routes de
Chéteaubriant, Saint Vincent des Landes et Louisfert, au niveau de "entrée de la carriére. Elle
doit permetire d’accueillir le développement ¢eonomique du territoire communal du court au
long terme.

Le site permettra le développement d’activités de petites industries, artisanales existantes,
I"installation de nouvelles ou encore la décohabitation pour certaines (départ des espaces
urbains a dominante résidenticlle pour un positionnement adapté dans la zone économique).

Il permettra aussi d’accueillir les activités ne pouvant pas se développer dans 1"espace
rural.

Ce site sera équipé de tous les réseaux de viabilité.

e [Lazone2 AU :

Elle a vocation a terme a accueillir de I’habitat, des activités et équipements compatibles.
Le site, doit permettre de combler des résiduels naturels situés entre les espaces urbains
existants, le vallon de Mauny et le futur quartier de Mauny. Il ne sera urbanisé que dés lors que
I"intégralité des possibilités offertes dans les espaces urbanisés ou dans les zones 1AU sera
comblé.

L ouverture a 'urbanisation d’une zone 2AU, quelle que soit sa destination, nécessite une
modification, ou une révision du PLU,
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