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COMMUNE D’IFFENDIC- REVISION DU PLU

INTRODUCTION

La commune d’Iffendic est dotée d’'un Plan Local d’Urbanisme :
e arrétéle 18.11.2002
e approuvé le 01.07.2003
¢ modifié le 24.09.2004

gu’elle met en révision.

Le Plan Local d’'Urbanisme tel qu’il a été approuvé en 2003 nécessite une procédure de révision
qui aura pour objet d’adapter le document d’'urbanisme aux orientations et objectifs fondamentaux
suivants :

* Créer les conditions d’'un développement démographique maitrisé qui prolonge la
croissance connue depuis I'approbation du PLU a réviser,

Affirmer une identité de commune verte,

Préserver le patrimoine tant architectural que paysager ou environnemental

Permettre une meilleure intégration urbaine et paysagére des extensions nouvelles.
Développer les équipements publics en adéquation avec la population.

Adapter le fonctionnement global du bourg en prenant en considération les potentiels de
renouvellement urbain.

La Loi Solidarité et Renouvellement Urbains du 13 décembre 2000 a profondément réformé les
documents de planification urbaine afin de les adapter aux nouveaux enjeux de I'urbanisme. A cet
effet, les principes fondamentaux définis dans la premiére partie du Code de l'urbanisme ont été
revus de maniére a ce que le développement urbain, l'utilisation économe de I'espace dans un
esprit de développement durable et la prise en compte des besoins de la population soient
assureés corrélativement.

Par ailleurs, dans un souci de stabilité et de simplification des dispositions réglementaires, les
régles de procédure ont été allégées en méme temps que la concertation et les pratiques
démocratiques ont été réaffirmées et étendues.

Dans sa configuration finalisée, le PLU constitue non seulement un ensemble de régles
d'urbanisme, mais également un véritable projet de ville destiné a éclairer I'avenir de la commune
et a présenter les orientations qui présideront a son évolution dans les dix a vingt prochaines
années.

Rapport de présentation
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COMMUNE D’IFFENDIC- REVISION DU PLU

1.1: LE CADRE LEGISLATIF :

Article L.110 du Code de I'urbanisme

“Le territoire francgais est le patrimoine commun de la nation. Chaque collectivité publique en est le
gestionnaire et le garant dans le cadre de ses compétences. Afin d'aménager le cadre de vie,
d'assurer sans discrimination aux populations résidentes et futures des conditions d'habitat,
d'emploi, de services et de transports répondant a la diversité de ses besoins et de ses
ressources, de gérer le sol de fagcon économe, de réduire les émissions de gaz a effet de serre,
de réduire les consommations d'énergie, d'économiser les ressources fossiles d'assurer la
protection des milieux naturels et des paysages, la préservation de la biodiversité notamment par
la conservation, la restauration et la création de continuités écologiques, ainsi que la sécurité et la
salubrité publiques et de promouvoir I'équilibre entre les populations résidant dans les zones
urbaines et rurales et de rationaliser la demande de déplacements, les collectivités publiques
harmonisent, dans le respect réciproque de leur autonomie, leurs prévisions et leurs décisions
d'utilisation de l'espace. Leur action en matiére d'urbanisme contribue a la lutte contre le
changement climatique et a I'adaptation a ce changement.”

Les schémas de cohérence territoriale, les plans locaux d'urbanisme et les cartes communales,
en application de l'article L.121.1 du code de l'urbanisme, déterminent les conditions permettant
d'assurer, dans le respect des objectifs du développement durable :

1° L'équilibre entre :

a) Le renouvellement urbain, le développement urbain maitrisé, la restructuration des espaces
urbanisés, la revitalisation des centres urbains et ruraux, la mise en valeur des entrées de ville et
le développement rural ;

b) L'utilisation économe des espaces naturels, la préservation des espaces affectés aux activités
agricoles et forestiéres, et la protection des sites, des milieux et paysages naturels ;

c) La sauvegarde des ensembles urbains et du patrimoine bati remarquables ;

2° La diversité des fonctions urbaines et rurales et la mixité sociale dans I'habitat, en prévoyant
des capacités de construction et de réhabilitation suffisantes pour la satisfaction, sans
discrimination, des besoins présents et futurs en matiére d'habitat, d'activités économiques,
touristiques, sportives, culturelles et d'intérét général ainsi que d'équipements publics et
d'équipement commercial, en tenant compte en particulier des objectifs de répartition
géographiquement équilibrée entre emploi, habitat, commerces et services, d'amélioration des
performances énergétiques, de développement des communications électroniques, de diminution
des obligations de déplacements et de développement des transports collectifs ;

3° La réduction des émissions de gaz a effet de serre, la maitrise de I'énergie et la production
énergétique a partir de sources renouvelables, la préservation de la qualité de l'air, de l'eau, du
sol et du sous-sol, des ressources naturelles, de la biodiversité, des écosystémes, des espaces
verts, la préservation et la remise en bon état des continuités écologiques, et la prévention des
risques naturels prévisibles, des risques technologiques, des pollutions et des nuisances de toute
nature.

Rapport de présentation
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COMMUNE D’IFFENDIC- REVISION DU PLU

1.2 : METHODOLOGIE ET CONTENU DU PLU

lComposanlfes Composantes
démographiques économiques

Contraintes

Atouts, Composantes
Faiblesses de paysagéres et
la Commune environnementales

NG —
\/

DIAGNOSTIC d'aménagement
Evaluation des besoins de |'espace
. de — en matiére de :
développement \
e

de

transports d'équilibre social
de I'habitat
Rapport de
ENJEUX présentation du
PLU

CHOIX D'ORIENTATIONS ET
JUSTIFICATIONS

PROJET D'AMENAGEMEN

ET DE DEVELOPPEMENT DURABLE
(le PADD)

v
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COMMUNE D’IFFENDIC- REVISION DU PLU

Le PLU définit de fagon précise le droit des sols applicable a chaque terrain. Mais I'objet des PLU
est également d’exprimer le projet daménagement et de développement durable de la commune.
Le PLU est donc pour les élus un document plus exigeant car plus opérationnel et pour les
citoyens un document plus lisible, facilitant la concertation, a laquelle il est désormais
systématiquement soumis. Le PLU doit enfin, pour les territoires concernés, étre un document
plus riche car plus global et plus prospectif.

L’élaboration du P.L.U., est le résultat d’'un diagnostic et d’'un projet .

Un DIAGNOSTIC établi au regard des prévisions économiques et démographiques, en précisant
les besoins répertoriés en matiere de développement économique, d‘aménagement de I'espace,
d’environnement, d’équilibre social de I'habitat, de transports, d’équipements et de services.

Un PROJET D'AMENAGEMENT ET DE DEVELOPPEMENT DURABLE, traduction d’'une volonté
collective d’aménagement, fondée sur des choix, des objectifs et un parti d’aménagement, de
protection et de mise en valeur durable du territoire communal.

L’élaboration d’'un P.L.U. est I'occasion pour les élus de débattre d’'un projet et de le faire
partager. A ce titre, 'organisation d’'une concertation avec les habitants a été prévue par les élus,
au cours des études préalables. Elle a pris la forme de 2 réunions publiques.

Le P.L.U est élaboré a l'initiative et sous la responsabilité de la commune, cependant il est élaboré
en association avec les Personnes Publiques associées et dans le respect de l'intérét général. A
ce titre les Personnes Publiques Associées ont été invitées a s’exprimer sur le PLU lors de 3
réunions.

Document adaptable a I'évolution de la commune, ses dispositions peuvent étre modifiées ou
révisées, afin de prendre en compte de nouveaux objectifs.

Rapport de présentation
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COMMUNE D’IFFENDIC- REVISION DU PLU

1.3 : LOCALISATION DE LA COMMUNE :

A l'ouest de Rennes et distante de celle-ci de 35 km environ,
dans le Pays de Monfort et est intégrée au Pays de Brocéliande.

la commune d’lffendic s’inscrit
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COMMUNE D’IFFENDIC- REVISION DU PLU
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La position du centre bourg, en rive du Meu, la présence de ponts, font de cette localité, un point
de convergence de routes départementales. Celles-ci permettent d’irriguer 'ensemble du territoire
communal. Il s’agit des axes suivants :

D 30 de Gaél a I'ouest, a Monfort sur Meu a I'est via Saint Maugan,

D 31 de Bédée au nord est a Comper au sud ouest via Saint Gonlay,

D 61 de Plélan le Grand au sud a Montauban de Bretagne au nord via Saint Péran,

D 63 et D 263 d’lffendic a Monterfil.
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Par ailleurs deux départementales traversent la commune :

= d’est en ouest au nord du centre bourg, la D125 entre Montfort sur Meu et St Méen le Grand
via Boisgervilly,

= du nord est au sud est, la D35 de Monfort sur Meu a St Péran.

Un réseau de voies secondaires compléte ce maillage organisé par trois ponts, deux dans le
centre bourg et un entre celui-ci et Montfort sur Meu. Une voie ferrée longe le Garun. Un passage
a niveau existe sur la route de Bédée. Il marque d’'une certaine maniére I'entrée sur le territoire
communal méme si celle-ci se fait en passant le garun. Cette voie ferrée appartient au réseau
Rennes, St Brieuc, Brest. La gare la plus proche est a Monfort. Les horaires pour Rennes sont
réguliers et fréquents. La ligne porte un trafic TGV a allure réduite.
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2

ANALYSE DE L’ETAT INITIAL
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COMMUNE D’IFFENDIC- REVISION DU PLU

2.1 : ANALYSE GEOLOGIQUE

source : carte géologique de Montfort sur Meu, BRGM 1999

Le territoire communal est composé de différents ensembles morphologiques, on note ainsi:

* au sud, des reliefs paléozoiques d’une altitude moyenne de 100m. Les cours d’eau qui en
descendent (du sud vers le nord) empruntent les zones de fractures et forment d’étroites
vallées a fort taux d’incision (vallon de la chambre aux loups, ruisseau de Boutavent,
ruisseau de l'aulne).

* au centre, des reliefs briovériens offrent un paysage de vallées et de buttes gréseuses,
ces derniéres controlent 'écoulement du réseau hydrographique principal ( vallée du Meu),

* au nord, une aire drainée caractérisée par un plateau a pente douce vers le sud, a vallée
large et peu incisée ( Garun).

Un systéme de failles orienté sud est-nord ouest traverse le territoire communal et s’accompagne
tout a la fois de dépressions ( dépression de I'étang de Careil et de Trémelin), d’'inflexion du cours
du Meu, dincision du relief gréseux ( vallon du ruisseau des Portes). Ces différents reliefs
expliquent les identités paysageéres trés différentes qui caractérisent le territoire communal et qui
seront détaillées dans les pages suivantes.

Rapport de présentation
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COMMUNE D’IFFENDIC- REVISION DU PLU

Note : présence de 2 sites géologiques répertoriés.

Site géologique : La chambre du loup

informateur : PLAINE .

Code:35-20

Age du site : PALEOZOIQUE Ordovicien inférieur Formation de Pont-Réan

Date de la fiche : 01/02/1993

Interet géologique : SEDIMENTOLOGIE § GEOMORPHOLOGIE : vallée installée sur une faille
découpant les sédiments rouges de la formation de Pont-Réan. Les flancs de la vallée permettent ' observation
de la disposition des couches et de leurs relations avec la schistosité régionale.

Liste des communes concernées (département):

- Iffendic (35)
- Saint-gonlay (35)

Site géologique : Moulin du casse

informateur : PLAINE J.

Code:35-18

Age du site : PALEOZOIQUE : Ordovicien inférieur ( formation de Pont-Réan )

Date de la fiche : 01/02/1993

Interet géologique : PETROGRAPHIE § TECTONIQUE : deux affleurements du Conglomérat de
Montfort, base du Paléozoique de Bretagne centrale, I' un en bordure de I' étang du Casse, ' autre le long du

ruisseau de Trémelin.

Liste des communes concernées (département):

- Iffendic (35)

Rapport de présentation
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COMMUNE D’IFFENDIC- REVISION DU PLU

2.2 : ANALYSE TOPOGRAPHIQUE :

- supérieure a 100 m
Bl de753100m

de50a75m

inférieure a 50 m

La carte ci-dessus illustre bien la dichotomie entre :

une partie au sud du Meu, plus élevée, divisée par trois dépressions d’axe sud-nord
pour deux d’entre elles et est-ouest pour la troisiéme.

Ces dépressions correspondent au bassin des trois principaux ruisseaux que sont :

= |e ruisseau de Boutavent a I'ouest,

= |e ruisseau de Trémelin au centre,

= |e ruisseau de l'aulne ( axe est-ouest).

Ces différents mouvements de terrains vont induire un morcellement tel,
puisqu’accompagné un fort taux d’incision du substrat rocheux, qu’il induira la création de
zones, d’habitat notamment, isolées du reste du territoire par un vallon profond, des
masses boisées( secteurs du Temple Hélouin, de la Basse Houssaye...)

une partie nord plus basse, composée de versants des vallées du Meu et du Garun et
en limite nord de parties plus élevées qui sont importantes, notamment celle de 'est, parce
gu’elles marquent des changements d’unités paysagéres (passage d’une vallée a l'autre,
d’'une vallée a un plateau).

Les différents ruisseaux qui drainent les parties nord et sud du territoire et alimentent le
Meu, entaillent les versants de vallons.

La vallée du Meu est totalement intégrée dans cette partie sud du fait des covisibilités qui
naissent entre coteaux.

Rapport de présentation
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COMMUNE D’IFFENDIC- REVISION DU PLU

2.3 : ANALYSE HYDROGRAPHIQUE :

L ] .
® g%0e,
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BASSIN VERSANT . %
D = BASSIN VERSANT /

u

“ BASSIN
VERSAN
R. DE L'AN T

BASSIN
VERSANT

Comme Tlindique le schématisation des différents bassins versants ci-dessus, I'ensemble du
territoire communal appartient au bassin de la riviére du Meu exceptée une petite partie nord dont

les eaux versent vers le Garun.

La nature des sols de la partie sud du territoire, les différents mouvements de terrains, I'action
humaine, sont a 'origine d’'un ensemble de lacs, étangs ou retenues dont les plus importants sont

= J'étang de Trémelin,
= J'étang de Careil,
= J'étang de la Chambre aux loups.

La ressource en eau de la commune est assurée par une prise d’eau dans la riviere le Meu sur le
territoire de Monfort sur Meu. Cette prise d’eau génere des zones incluses dans des périmeétres
de protection de captage d’eau.

Rapport de présentation
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COMMUNE D’IFFENDIC- REVISION DU PLU

L’objectif de qualité physico-chimique ( fixé par arrété préfectoral le 29-08-86) varie de 1B (bonne
qualité) a 2 ( qualité moyenne) selon les trongons. Pour le trongon qui traverse la commune
d’Iffendic, I'objectif est de bonne qualité jusqu’au confluent avec le ruisseau de Boutavent, puis de
qualité moyenne. L’objectif s’améliore ensuite a I'approche de Montfort, pour se détériorer aprés le
confluent avec la riviére le Garun....

...Un objectif de qualité moyenne concerne le trongon du Garun qui relie Montauban de Bretagne
a la confluence du Garun avec le ruisseau de Pont-Besnard ( en limite communale d’lffendic).
L’objectif s’améliore ensuite jusqu’a Monfort sur Meu (1B, bonne qualité). »

Rapport de présentation
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COMMUNE D’IFFENDIC- REVISION DU PLU

2.4 : ANALYSE PAYSAGERE :

2.4.1 - Contexte géographique

Iffendic se caractérise par une superficie importante (la seconde du Département soit 7366
hectares). Elle constitue la « porte Nord » de la forét de Brocéliande.

La limite Nord de la commune
est marquée par un paysage
agricole avec un bocage
assez distendu qui se referme
en fonds de vallons.

| La limite Nord Est de la
. commune s'appuie sur la
vallée du Garun. (1)

Le bourg de Montfort-sur-Meu
est proche de la limite Est
d'lffendic (environ 700m). En
dessous de Montfort, un
secteur boisé situé en position
de promontoire par rapport au
territoire marque une limite
franche. (2)

La limite Sud Est est

. caractérisée par un paysage

plus fermé, en lien avec
Monterfil et Talensac.

La vallée de Trébriand
marque la limite Sud entre

+ | Monterfil et Saint Péran.

La limite Sud, vers Saint Péran est caractérisée par un paysage fermé en lien avec le secteur
boisé de la Jaroussais (St Péran) qui annonce la forét de Brocéliande.

La vallée de Ranlou marque la limite Sud Ouest de la commune. Au dela de cette vallée, le

paysage est trés ouvert.

La vallée de Boutavent puis la vallée du Meu composent la limite Nord Ouest.

Rapport de présentation
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COMMUNE D’IFFENDIC- REVISION DU PLU

2.4.2 - Axes de découverte du paysage

Le paysage reléve de perceptions sensibles, notamment visuelles. C'est par rapport aux

Rapport de présentation
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perceptions du plus grand nombre
d’observateurs qu’il est pertinent
de faire émerger les enjeux
paysagers. Les principaux axes qui
desservent le territoire offrent aux
regards différents apercus de la
commune.
Le réseau routier primaire d'lffendic
est caractérisé par une
organisation de départementales
en étoile convergeant vers le
bourg:
- La RD30 relie Gaél a Montfort
en traversant St Maugan et
Iffendic, la RD 61 relie Montauban
a Plélan le Grand en passant par
Iffendic et St Péran
- La RD 31 relie le bourg a St
Gonlay et La RD63 a Monterfil
La RD 125 entre St Méen le Grand
et Montfort traverse la partie Nord
du territoire.
Le réseau routier secondaire
compléte ce maillage, les secteurs
de Trémelin et de Careil se
découvrent par le réseau de
chemins.

24.3 - Les composantes
paysageéres

2.4.3-1 Le relief

Le territoire communal présente un
relief plus important dans la partie
Sud avec des altitudes supérieures
a 100m. Le plateau présente
quelques dépressions (cuvettes)
dans le secteur de Careil et en
amont des ruisseaux de I'Aune et
de Boutavent.

La partie Nord du territoire est
marquée par deux larges vallées :
la Vallée du Garun et la Vallée du
Meu.Ces deux vallées présentent
des coteaux en pentes douces.
L'altitude y oscille autour de 50m.
Le relief s'accentue dans la partie
médiane du territoire.Le secteur de
plus haute altitude (point culminant
a 131m) se situe a I'Est du territoire.




COMMUNE D’IFFENDIC- REVISION DU PLU

2.4.3-2 La géologie
Photographie : carriere de Valet (en activité)

Le sous-sol communal est caractérisé par des limons éoliens
et loess dans la partie Nord. Le centre du territoire est
marqué par une alternance de limons, argiles et grés.

L'Est du territoire s'étend sur une formation de gres
armoricain exploité dans la carriére de Valet.

La partie Sud du territoire est caractérisée par une formation
dite de Pont Réan, alternant schiste pourpre, argiles et grés.
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Ces difféerents matériaux se retrouvent dans les
constructions traditionnelles. Ainsi, on trouvera davantage
de constructions en terre et grés dans la partie Nord et
davantage de constructions en plaquettes de schiste dans la
partie Sud du territoire

Bati de la vallée du Meu

Bati de Boutavent

2.4.3-3 La trame bleue

La commune d'lffendic est traversée par le Meu et bordée
par le Garun.
Ces deux rivieres marquent fortement le paysage communal.

Par ailleurs, leurs différents affluents forment un chevelu
hydrographique trés important :

- Le Ruisseau de la Ville Marchand au Nord, affluent
du Garun,

- Les Ruisseaux de Tréhieuc et des Portes affluents du
Meu,

- Le Ruisseaux de Trémelin et de Fronlan au coeur du
territoire, affluents du Meu ,

- Les Ruisseaux de Ranlou, Hélouin, Boutavent, La
Charriére Marqué au Sud Est du territoire,

- Les Ruisseaux de Putenoé&, de Penhouet, puis le
Ruisseau de Careil, de Trébriand, de Louais, affluents
du Serein au Sud Est du territoire.

- Le Ruisseau de la Boulaie au Nord Ouest du territoire

Vallée de I'Aune Ruisseau de Trémelin

Rapport de présentation
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La Trame bleue
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La commune d'lffendic est
donc concernée par neuf
bassins versants (cf carte
ci-contre).

BASSIN Vy;gﬂ'l' L

DE LA RIV./[DU GARUN

Elle compte également
plusieurs sources et de
nombreux étangs :

- étang de Carell,

- étang de Trémelin (45
ha),

- étang de la Chambre au
Loup

- étang de Boutavent

- étang de I'Aune

- étang de Tréguil ...

BASSIN VERSANT
D DI

Tnsﬂlzui

Des étangs ayant un réle défensif au temps des gaulois:

La position de nombreux étangs, dont plusieurs furent
asséchés seulement au siécle dernier, permet de supposer
qu’ils avaient été édifiés pour protéger un territoire centré sur
'antique place forte de Boutavent. L’obstacle principal était
I'Etang de Careil, d’'une superficie de quelque 150 hectares,
et dont les eaux recouvraient I'actuelle route de Plélan sur
prés de deux kilométres. L’'autre route actuelle de Monterfil
était quant & elle recouverte par les eaux de I'Etang de
'Aune.L’arrivée par Rennes était protégée par une véritable
ceinture d’étangs, dont certains en grappes dans les petites
vallées.

Etang de la chambre au loup

La commune compte également de nombreuses zones humides, en lien avec le chevelu
hydrographique. Elles sont caractérisées par une végétation hygrophile : joncs, saules ...
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2.4.3-4 La trame verte

Les boisements:

La moitié Sud de la commune est marquée par de nombreux
boisements, alors que la partie Nord du territoire est ..
caractérisée par un paysage bocager plus ouvert, ponctué
par quelques bosquets.

Outre leur intérét paysager, ces boisements constituent des
réserves faunistiques et offrent une grande diversité
floristique :

La partie Sud du territoire est caractérisée par une alternance
de landes et de boisements de coniféres (bois de Boutavent...) , tandis que les bois de Trémelin
et de la Roche Trébulente, de pres de 180 ha autour du lac, comptent davantage de feuillus.
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I I Limites communales

Forét Dotée d'un PSG

B Feuillus
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Localisation des bois dot
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Source DDAF 04/2007

Rapport de présentation

24



Le maillage bocager

Le maillage bocager est bien
conservé dans certains
secteurs, par exemple entre le
Domaine de Trémelin et le
bourg, ou le long de la vallée
du Meu. A contrario, certains
secteurs de la commune sont
beaucoup plus ouverts,
comme par exemple au Sud
Est.

Le maillage bocager joue un
réle paysager mais également
environnemental : il permet de
limiter I'érosion des sols et
favorise les déplacements
faunistiques.

Beaucoup d'espéces se dispersent en utilisant des corridors
qui relient leurs habitats (haies joignant forét et bois, fossés
joignant étangs et mares...). La suppression de ces liaisons
physiques entrainent des coupures dans les échanges

biologiques.

A partir du moment ou il n'y a plus de relation entre une
source d'individus (une grande forét par exemple) et un site
éloigné (un petit bois distant), la population de ce bois, en
supposant qu'elle ait I'espace suffisant pour y survivre, va

COMMUNE D’IFFENDIC- REVISION DU PLU

finir par s'éteindre et ne plus étre renouvelée.
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La commune d'lffendic compte_trois sites naturels majeurs |
PR e ~ e . . |

qui jouent également le réle de réserves faunistiques et

floristiques :

- le_site naturel de la Chambre au Loup : 70 hectares de
landes et de boisements dans une vallée escarpée (schistes
rouges, falaises de 35 metres de hauteur).Le versant Est est
recouvert de pins maritimes tandis que le versant Ouest est
occupé par des prairies.

- le domaine de Trémelin : ensemble boisé de 180 hectares
qui s’organise autour d'un lac d’une superficie de 45
hectares.

Site naturel de Careil

- Le site de Careil : Le domaine de Careil a été aménagé en
réserve ornithologique par le Conseil Général d’llle et Vilaine.
Le site accueille une multitude d’oiseaux migrateurs en
hivers. Il se compose d'un étang de 43 hectares, et de
prairies humides sur 50 hectares.

Afin de maintenir les échanges
entre ces espaces naturels, et
avec les espaces naturels voisins
(foréts de Montfort et de
Paimpont) les principales zones
de connexion biologiques, qui
regroupent plusieurs corridors et
qui permettent ainsi a de
nombreuses espéces de
transiter, doivent étre identifiées.

En effet, les projets
d'infrastructures et de
développement urbain, et les
zones d'agriculture intensive
(vastes espaces agricoles
ouverts en hiver) peuvent
fractionner les habitats et
influencer la diversité faunistique
et floristique.

Rapport de présentation



2.4.3-5 Les points de repére
dans le paysage

Certains points de reperes
batis situés sur des points

hauts et visibles depuis de
longues distances marquent
le paysage d’Iffendic.

Le clocher

Le chateau en ruine de Brell,
incendié en 1903

L’éolinenne

Le chéateau d’eau

COMMUNE D’IFFENDIC- REVISION DU PLU
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2.4.4 - Les unités paysageéres

L’analyse des différentes composantes du paysage que sont notamment le relief, la trame verte et
la trame bleue, nous a permis de différencier des unités paysagéres sur le territoire.

Une unité paysagére correspond a une aire géographique au sein de laquelle les principaux
composants visuels du paysage répondent a une certaine homogénéité. Les limites de ces unités
paysageéres peuvent étre franches (quand elle sont par exemple liées a un évenement particulier
de la topographie comme par exemple une ligne de créte), ou au contraire floue, il peut par
exemple s’agir d’'une évolution progressive de la végétation sur un plateau définissant deux
ambiances particuliéres.

Dix unités ont été proposées, permettant d’appréhender le paysage du territoire d’lffendic.
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2.4.4-1 Le coteau du Garun, ouvert vers le Nord

Le paysage au Nord Est du territoire est caractérisé par un coteau en pente douce vers le Garun.

Le paysage est ouvert vers le Nord Est a partie de la ligne de créte. Celle-ci est marquée par le
boisement de la Morinais (géré par le Conseil Général) autour du chateau de la Morinais.

Plusieurs petits talwegs (ruisseau de la Ville Marchand) créent de légéres ondulations dans le
coteau.

La trame verte est assez lache, il s'agit d'un bocage distendu. Le pied du coteau est marqué par
la voie ferrée, qui reste assez peu visible dans le grand paysage.

2.4.4-2 Les coteaux / plateaux du Meu

Le Meu organise la partie Nord du territoire : de part et d'autre de la riviére, on retrouve des
coteaux bocagers en pentes douces, avec un bocage assez distendu (comme sur le coteau du
Garun) voire inexistant (secteurs de la lande Cotterel, de la Gautrais...).

Des vues sont offertes sur le bourg depuis les points
hauts.
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2.4.4-3 La vallée du Meu et ses affluents

La vallée du Meu présente un lit large. Elle est utilisée pour les cultures, le paysage se referme
lorsque I'on se rapproche de la riviere, avec la présence de zones humides et d'une ripisylve sur
les berges.

2.4.4-4 Le verrou boisé de Trémelin

Le secteur de Trémelin est caractérisé par un paysage fermé
par les masses boisées et organisé autour de I'étang de
Trémelin.

Le relief est peu perceptible, le vaste étang de Trémelin induit la notion d'horizontalité et crée un
sentiment de plénitude propice aux activités de loisirs.

La base de loisirs propose différentes activités (accrobranches, équitation...), y compris de
I'nébergement et de la restauration.

Le site est le 2éme site le plus visité du département aprés I'aquarium de Saint Malo.
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2.4.4-5 La vallée de Boutavent et le site de la Chambre au Loup

La vallée de Boutavent est une Vvallée
particulierement abrupte. On retrouve de
nombreux affleurements rocheux (schiste
pourpre), des landes et boisements de coniféres
adaptés au sol acide.

Ici le relief joue un réle important, la vallée est
d'ailleurs communément appelée le « Grand
Canyon ».

La vallée correspond en effet a une faille
géologique.

Par ailleurs, le secteur de Boutavent s'inscrit
comme un élément du patrimoine historique et
archéologique de la forét de Brocéliande avec
les traces d'une ancienne forteresse médiévale
et un ensemble mégalithique important (en limite
de St Péran).

2.4.4-6 Les vallons bocagers de I’Aune et du Frolan

Les vallées de I'Aune et du Frolan sont caractérisées par un relief plus doux que la vallée de
Boutavent.

L'étang de I'Aune a, comme l'étang de Careil, une origine défensive.
Les coteaux sont utilisés en culture, le bocage est assez distendu dans la vallée de I'Aune.

Les fonds de vallons sont marqués par une végétation hygrophile (saules dans le secteur de
I'Aune).
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2.4.4-7 Le contrefort du Bois de Montfort

Le secteur Est du territoire est marqué par un relief important annoncgant le Bois de Montfort. Le
relief est lié a un massif de gés armoricain.

On retrouve dans ce secteur la carriére de Valet.
Les vues vers le Nord Ouest sont dégagées depuis cette unité paysageére.

On retrouve un relief sensiblement équivalent au Nord de la Vallée de I'Aune qui marque la fin de
la formation géologique.

2.4.4-8 Le plateau agricole ouvert

Les plateaux au Sud du territoire sont caractérisés par un paysage ouvert (cultures céréaliéres).
Des covisibilités sont créées d'une zone de plateau a une autre.

L'éolienne est trés perceptible dans ce secteur.
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2.4.4-9 La dépression de Careil

Le secteur de Careil est une unité paysagére a part entiére, inscrite dans une dépression du relief
quasi-circulaire. L'étang a été asséché il y'a prés de 150 ans afin d'étre utilisé pour I'agriculture
(prairies) puis remis en eau depuis 1997 apres l'acquisition par le Conseil Général.

Les boisements autour de Careil, notamment les peupleraies, marquent fortement le paysage en
particulier en Automne. Le plan d'eau est entouré de zones marécageuses et de vasiéres dont la
superficie varie selon les périodes.

Le site, positionné sur un parcours migratoire attire de nombreuses espéces d'oiseaux (grébes,
foulques, hérons...). Careil constitue une réserve ornithologique et a été aménagée par le Conseil
Général pour faciliter I'observation des oiseaux.

2.4.4-10 Les secteurs de Careil et de Ranlou

La Vallée de Careil au Sud Est du territoire est caractérisée par un relief encaissé (présence d'une
ancienne carriére) et des masses boisées qui créent une limite paysagére franche entre Iffendic et
Monterfil.

Le chéateau de la Basse Houssais marque I'entrée dans la zone boisée

La pointe Sud Ouest du territoire est marquée par la vallée encaissée de Ranlou et par une

alternance de landes et de zones boisées (résineux) qui annonce le massif forestier de Paimpont.
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2.4.5 : les sites remarquables :

La qualité paysagére d’ensemble de la commune, au travers de la diversité des ambiances qu’elle
propose se voit affectée de quelques pbles d’excellence :

o |e domaine de Trémelin,

o la chambre aux loups,

o |le domaine de Careil,

o la forét de Paimpont.

2.4.5.1 : le domaine de Trémelin
Le domaine de Trémelin fait 'objet de deux classements en ZNIEFF :
o de type 2 pour les landes et affleurements rocheux autour de I'étang :
¢ ensemble de landes bordant I'étang,
* intérét botanique : lande classée d’intérét régional a I'inventaire des landes de France.
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Milieu particulierement remarquable pour sa richesse en Mousses ( 18 especes) et
Lichens ( 55 espéces).
* lithologies : Gneiss, Micaschistes ou Schistes.
o de type 1 pour I’étang de Trémelin :

e étang caractérisé par la pauvreté de I'eau en éléments minéraux nutritifs.

* intérét botanique : zone littorale a végétation amphibie rase. Dans les baies et les
anses, le dépdt de limons peut néanmoins étre favorable a la constitution de milieux
plus «riches».

* présence de plantes rares : Juncus heterophyllus ( Jonc a feuilles variées), Juncus
pygmaeus (Jonc nain), Eleocharis ovata ( Scirpeovoide),

* une espéce végétale protégée par arrété du 20-01-1982 : Pilulariaglobulifera (Pilulaire).

Outre ces qualités particuliéres le Domaine de Trémelin ( étang, bois, landes, vallons compris)
représente un formidable potentiel touristique pour la commune puisqu’il draine environ 100 000
personnes par an. L’étang a été aménagé pour recevoir une diversité d’activités ludiques et
sportives.
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Znieff : Tremelin landes et affleurements rocheux autour de I'etang

Localisation:

"hlll'inm

Date:01/01/1984

Code : 03640000

Auteur : EQUIPE SCIENTIFIQUE REGIONALE.
Type de ZNIEFF : 2

Superficie (en ha): 146

Altitude maximale : 108

Altitude minimale : 90

Description : Ensemble de landes bordant I'étang de Trémelin (cf. fiche 0364/0001).* Intérét
botanique : lande classée d'intérét régional a I'inven-taire des landes de France Milieu particuliérement
remarquable pour sa richesse en Mousses(18 espéces) et Lichens (55 espéces).

Liste des communes concernées (département):

- Iffendic (35)
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Znieff : Etang de tremelin

Localisation:

o “a
=

2.0y :
. deta Rochg Hratinlen

1
e >

w pif
A
RS

[0 180" Metres
Tl —

T

Date : 01/08/1984

Code : 03640001

Auteur : EQUIPE SCIENTIFIQUE REGIONALE.
Type de ZNIEFF : 1

Superficie (en ha) : 48

Altitude maximale : 95
Altitude minimale : 90

Description : Etang caractérisé par la pauvreté de 'eau en éléments minéraux nutritifs ( étang
oligotrophe). * Intérét botanique : zone littorale a végétation amphibie rase. Dans les baies et les anses, le
dépot de limons peut néanmoins étrefavorable a la constitution de milieux plus 'riches' - Présence de plantes
rares figurant a la liste rouge des espéces du massif armoricain : Juncus heterophyllus (Jone a feuilles
variées), Juncus pygmaeus (Jonc nain), Eleocharis ovata (Scirpe ovoide), Elatine hexandra. 2 espéces
végétales protégées au plan national : Pilularia globulifera (Pilulaire), Luronium natans ( Fluteau nageant),
espéce d'intérét européen (Directive habitats/faune/flore)..

Liste des communes concernées (département):

- Iffendic (35)
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2.4.5.2 :La chambre aux loups :
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Classé en ZNIEFF de type 1 pour la qualité de sa Faune et de sa Flore, cet ensemble de landes,
d’étangs et de vallons est remarquable. Au dela de la singularité des visuels qu’il propose au
travers de vues plongeantes sur des étangs enchassés entre des flancs abrupts couverts de
landes, ce site tantot intimiste et pittoresque, tantét ouvert sur le grand paysage alentour,
s’inscrit parfaitement dans I'identité d’un pays de légendes, de contes, de mystéres et de
mythes.

2.4.5.3 : le domaine de Careil :
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Récent, puisque la création de ce domaine ne remonte qu’a une quinzaine d’années, ce site
s’appuie paradoxalement sur une histoire séculaire.

Ancien étang gaulois défensif du chateau de Monterfil, cet espace de landes, d’étangs,
d’affleurements rocheux et de bois en périphérie différe des deux sites précédemment présentés
en ce sens qu’il se propose ouvertement aux regards depuis la voie d’accés qui le surplombe.
Support depuis sa création d’'un accompagnement pédagogique de type éco-pastoral, il bénéficie
en fond de vallon trés large d’un environnement trés aéré, de fait trés sensible et fragile.

Une politique de préservation des races domestiques menacées permet de réunir chevaux
mulassiers du Poitou, vaches pie-noires, chevaux de traits bretons,. || compléte, en lisiére de la
forét de Paimpont, la trilogie des sites d’excellence de la commune d’Iffendic.
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Znieff : Etang de la chambre au loup

Localisation:
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Date : 01/05/1984

Code : 00000363

Auteur : EQUIPE SCIENTIFIQUE REGIONALE.
Type de ZNIEFF : 1

Superficie (en ha): 10

Altitude maximale : 100

Altitude minimale : 65

Description : Présence de : - Luronium natans (Fluteau nageant), espece d'intérét européen (
Directive Habotats/Faune/Flore). Espéce protégée au niveau national. - Osmunda regalis, espéce protégée par
arrété préfectoral dans le département d'Tlle-et-Vilaine.

Liste des communes concernées (département):

- Iffendic (35)
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2.4.5.4 : la forét de Paimpont
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En limite sud ouest du territoire communal, la forét de Paimpont «déborde» le cadre stricte de
ses propres limites pour associer dans un méme massif boisé, les foréts de Trémelin et de
Monfort.

Piéce maitresse du Pays de Brocéliande, la forét de Paimpont structure par la masse de la
végétation tout le sud de la commune.

Classée en ZNIEFF de type 2 elle est décrite comme :

a

le plus vaste massif forestier de Bretagne et sans doute aussi le mieux connu, dont la
richesse a suscité la mise en place de la station biologique de Paimpont (Université
Rennes1),

intérét botanique : nombreux milieux associés (étangs, landes, tourbiéres) formant un
complexe trés riche et trés varié, renfermant de nombreuses plantes protégées : plus de
100 espéces de mousses recensées,

intérét zoologique : présence de grands mammiféres, site de nidification de rapaces
(Bondrée apivore, Busard St Martin, Busard cendré, Faucon Hobereau) ainsi que de
nombreuses espéces de passereaux peu connus ou rares.
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Znieff : Foret de paimpont

Localisation:

Date :01/01/2000

Code : 03650000

Auteur : EQUIPE SCIENTIFIQUE REGIONALE, Conservatoire botanique national de Brest..
Type de ZNIEFF : 2

Superficie (en ha): 10000

Altitude maximale : 256

Altitude minimale : 100

Description : Le plus vaste massif forestier de Bretagne et sans doute aussi le mieux connu, dont la
richesse a suscité la mise en place de la station biologique de Paimpont ( Umversité de Rennes 1 ). * Intérét
botanique: nombreux milieux associés (étangs, landes tourbiéres) formant un complexe trés riche et varié,
renfermant denombreuses plantes protégées; plus de 100 espéces de mousses recensées; Plusieurs stations de
I'une des 37 especes végétales de trés grand intérét patrimonial pour la Bretagne (Conservatoire botanique
national de Brest). * Intérét zoologique: Présence de grands mammiféres; site de nidi-fication de rapaces (
Bondrée apivore, Busard St Martin, BusardCendré, Faucon Hobereau ) ainsi que de nombreuses espéces de

Rapport de présentation
40



COMMUNE D’IFFENDIC- REVISION DU PLU

2.5 : ANALYSE URBAINE DU TERRITOIRE :

le territoire communal est le support d’'un semis d’implantations. Pour la plupart il s’agit
d’exploitations agricoles en activité ou ayant muté en habitat résidentiel.

Des agglomérats associent toutefois bati agricole, bati résidentiel en de petits hameaux. Six se
distinguent de cet ensemble par la densité ou le nombre des constructions. lls font I'objet d’'une
analyse spécifique dans les pages suivantes.

2.5.1 : analyse urbaine des 6 agglomérats :

Les six agglomérats sont représentatifs des caractéristiques des innombrables lieux-dits et
hameaux répartis sur le reste du territoire. lls constituent des références concernant 'organisation
urbaine, la qualité architecturale.

L’étude de leur morphologie urbaine est nécessaire afin de maitriser les implications des
batiments entre eux. EIIe permet de mettre en ewdence

= leur intégration dans le
paysage

o leur structure viaire

= l'implantation du bati

= leur caractéristiques
architecturales .

2lLa Ville es nouvelle a été
Y i lagglomérée au tissu urbain
A | « 5 .
= [a 'occasion du
] ,
«[développement de ces
. |[derniéres années.

T o vl

: }4?““?%/ Py g&:ﬂ ﬂ,_ Ai[Elle  constitue un des
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2.5.1.1 : Les quatre routes

Il est localisé au Sud Est de la commune, a quelques km. duf
centre bourg de Monterfil par la D 63, et au croisement de la D 63
(de Iffendic a Monterfil) et de la D 35 (de Montfort a Plélan lg
Grand). Il s’agit du seul village de la commune. Il rassemble cingj
entités que les voies et la proximité associent._C’est le secondfii s, Mk
pble urbanisé de la commune. |l possédait et fonctionne
aujourd’hui avec une auberge, un restaurant, et une garderie. Il
présente une vie sociale trés active (associations, fétes de
quartier)._Son paysage se caractérise par :

= un développement sur une étendue plane et rectiligne

un paysage ouvert

un relief sans accident

de nombreux vergers et jardins clos

la présence de nombreuses haies constituant un paysage
compartimenté (jardins)

L’organisation de la voirie est simple, longitudinale le long d’un
axe principal (D 35) et comprend des voies secondaires WL R
perpendiculaires (accés aux parcelles) en cul-de-sac avec un s
systéme de « privatisation » des accés

Le bati est développé le long de la D 35. Il se caractérise par :

* un regroupement au croisement des deux départementales

= une orientation Nord/Sud

= une discontinuité flagrante

= présence de nombreuses parcelles vides (espaces en creux).
Le vocabulaire architectural consiste en une mixité de pavillons récents résidentiels (R+C), peu de
batiment ancien, un bati de caractére (X1X®) au croisement des 2 départementales, une répartition
du béati sur de grandes parcelles.
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2.5.1.2 : Saint Barthélémy

Hameau localisé aup

Sud Ouest de la

commune. le long de

e la D 61 traversant la

: commune du Nord au|

Sud (Iffendic / Plélan [

LA CORMERAIE Le Grand).

Il est situé dans le petit

vallon formé par le

ruisseau de St

Barthélémy, au creux

de deux versants et le

long de l'axe rectiligne

de la D 61. Il se trouve

dans une perspective

rectiligne caractérisée

par :

= un terrain peu
accidenté

= une trame bocagére
peu dense

= une masse boisée
a lEst

= un paysage sans
événements
majeurs e

La D 61 borde le batijiis

qui s’est développé le

long de son axe.

= orientation batief=
principalement
Nord/Sud

= structure peu dense

= organisation étalée sans homogénéité.

Le bati s’est développé a I'Est de la D 61, et présente un

caractere  hétérogéne, avec  différents  types

d’architecture :

= corps de fermes

= longéres rénovees

= maisons d’habitation R+1 années 50

= hangars d’exploitation agricole.

Le vocabulaire architectural comprend :

= une hauteur moyenne R+C

= un soubassement en pierre + enduit blanc

= un bati allongé et placé perpendiculairement a la
voie

= |a présence de cour centrale ouverte

= une orientation Nord Sud.

On releve la présence dune ancienne chapelle

« Saint-Barthélémy du Pré a I'Aoust » , a 5 km. du

bourg, sur le bord Est de la route. On la dit fondée par

les seigneurs de Montfort pendant qu’ils habitaient Boutavant. Elle appartenait a 'Abbaye de

Saint-Jacques de Montfort, puis fut abandonnée et considérée comme frairienne au XVIII¢ siécle.

Sa reconstruction date de 1833.
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2.5.1.3 : Le temple Hélouin

COMMUNE D’IFFENDIC- REVISION DU PLU

LE TEMPLE HELOUIN

AT

ﬁi
=

4
a S
e gl

Ce hameau situé au Sud Ouest de la commune
et en limite communale, est éloigné des
« grands axes routiers ».

Situé sur « la Butte Hélouin », ce hameau est
isolé entre la vallée du ruisseau de Boutavent et
la vallée du ruisseau de Ranlou.

Il est par ailleurs caractérisé par :

= Un paysage vallonné

= De beaux points de vues sur le grand
paysage par dela le ruisseau de Ranlou

De grands espaces ouverts vers le Sud Est

Par rapport a la RD 11, le bati est positionné
principalement en rive Nord de la voie. Son
développement est peu linéaire, et orienté Nord
Sud.

‘GERBIERES NON ALIGNEES
]—‘_——E FACADE PIERRE DE MONTFORT
FENETRE CENTREE
GRENIER PARTIE !
SUPERIEURE ‘ \ % D
| GRANDE BAIE
O i B— /B Y™
¥ 1\ nlg EE HL.E | O
i = \OUVERTURE COULISSANTE
PARTIE NON RENOVEE PARTIE RENOVEE PARTIE RENOVEE o
(" apPeEnTIS ATELIER HANGAR / ENTREPOT HABITATION
ABRIS ANIMALDS LINTEAU BOIS BORDEAUX
Dense, il posséde comme vocabulaire architectural :
" des anciens batiments rénovés : longéres
" Hauteur moyenne RDC ou R+C
" Usage de matériaux traditionnels : soubassement pierre + enduits brun

Présence de 2 constructions récentes.

La trame viaire est simple, organisée le long d’'un axe unique, le VC 11. Cet axe forme une
courbe. On note I'absence de voirie secondaire, et une perspective limitée.
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2.5.1.4 : Le hameau de Trévit

humide, d’espaces ouverts vers le Nord Est

Ce hameau est traversé par un axe unique formant un angle

droit (VC 108).

La VC 108 correspond a une voirie étroite desservant

directement les habitations.
Ce qui implique :

= Peu de cour ouverte semi-publique devant le bati
= Présence de 2 voiries en appendices

L’organisation du bati se caractérise par :
" un bati orienté Nord/Sud
" un bati construit le long de la VC 108

" un bati séparé en 2 parties Est et Ouest par le vallon du

ruisseau du Careil
= espace reposant, ouvert, trés vert,
" Présence de longéres rénovées
" Hauteur moyenne R+C ou R+1
" Usage de matériaux traditionnels :

= soubassement pierre + enduits brun ou clair + torchis
" Présence d’une exploitation agricole en sortie Nord du

bourg

Hameau situé
au Sud Est de la
commune (limite
communale)
Connecté par la
VC 108 dite de
Trévitala D 63
reliant Iffendic a
Monterfil.

Hameau dominant le vallon formé par le ruisseau
de Careil, a 'Est de la cuvette formée par 'étang.

Hameau a flanc de colline (atl. 100)

Ce hameau est
marqué par le
ruisseau de
Careil coupant
en deux le
hameau par son
fossé.

Présence d’'une
trame bocagére
importante,
d’'une végétation

" batiments et hangars bien intégrés dans le paysage
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2.5.1.5 : La Ville Orhan

Situé au Nord
Estde la
commune
(limite
communale), il
est connecté
parle D 263 a
la D 30 reliant
Iffendic a
Montfort. C’est le hameau le plus proche du centre
bourg de Montfort.

Ce hameau domine la vallée du Meu, il est situé

sur un coteau, au dessus de l'ancien moulin de

Travan.

Il est marqué par :

= De beaux points de vues sur le grand
paysage

= Une perspective ouverte vers le Nord

= Un relief important

= Une trame bocagére de qualité

= La masse sombre dominante au Sud du Bois
du Buisson

= Une perspective montante et fermée au Sud

Trame viaire simple
glorganisée le long d'un axe
ilunigue CR 315, elle ne
comporte  aucune  voiriejik
secondaire et se présente en

cul-de-sac.

Hameau possédant une entrée naturelle : talus + cote. Bati développé en rive Nord le long du CR
315 : axe unique. Présence d’une exploitation agricole en fond de voie. Bati orienté Nord/Sud ou
paralléle aux courbes de niveau. Hameau sans épaisseur

" Présence de batiments anciens rénovés : longéres

" Hauteur moyenne R+C ou R+1

" Usage de matériaux traditionnels : soubassement pierre + enduits brun

" Présence de 2 constructions récentes

Hameau a associer avec trois lieux-dits :
" Le Boc es chéne = exploitation agricole en cul-de-sac
" Le Chéne Hardy

" Créhuguen : Manoir isolé

Ancien Manoir de Crébuguen, a 3 km. 300 du centre bourg et a 600m. au Sud de la route. Il
appartenait aux Gallard en 1427.
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2.5.1.6 : CONCLUSION

L’étude des hameaux de la commune d’Iffendic révéle une multitude de cas particuliers.
Les hameaux étudiés présentent :

» des structures sans densité, correspondant peu a « lIimage » et « I'ambiance » d’un
hameau qui se caractérise par :
* une absence de cohérence de la structure du hameau
- trame viaire linéaire sans homogénéité
- développement du bati longitudinal et ponctuel
= une mixité architecturale longéres + pavillons récents

HAMEAU CARACTERISTIQUES PROBLEMATIQUES
« Les quatre Routes » - se distingue par sa taile et son | -liaisons et connexions entre lieux-dits.
développement récent
St Barthélémy - situé sur un axe traversant la commune D - développement linéaire sans cohérence :
61 mitage
« Le Temple Hélouin » - posséde un patrimoine architectural - maintien et mise en valeur du patrimoine
intéressant

et une structure homogeéne

« Trévit ». - possede dans sa partie Nord une - maintien et mise en valeur du patrimoine
exploitation agricole, dotée de batiments de
qualité
« La Ville Orhan » - surplombant la vallée de la Meu et I'axe - une localisation privilégiée non exploitée
Est/Ouest traversant la commune, la D 30 - - la présence du manoir de Créhuguen dans

localisation privilégiée lui permettant d’étre vu | un environnement non valorisant
et reconnu comme entité batie
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2.6 : ANALYSE URBAINE

Un effet promontoire :

L’'implantation d’Iffendic, sur le cours du Meu,
s’explique par divers facteurs dont notamment

o la présence de la riviere d’une part et
de l'ensemble des potentiels qu’elle
porte, tant économiques, que ludiques,
sociaux ou stratégiques,

= la largeur plus faible de la vallée a cet
endroit et de fait la moindre difficulté a
la franchir,

o la courbe du coteau qui porte le bourg
et qui permet d’ouvrir le champ visuel
sur la vallée,

s lorientation au sud des habitations et
la protection des vents du nord.

Un développement contraint :

Entre coteau a la pente accentuée et rives inondables de la vallée, I'axe privilégié de
développement du bourg fut naturellement paralléle aux courbes de niveaux, a mi pente entre
ligne de créte et fond de vallée, longitudinalement, en bord de voie.

Du bourg-rue initial, Iffendic a conservé si ce n’est le bati ancestral tout au moins :
o une structure urbaine,
o une densité de construction et une typologie induite,
= des fonctions et usages ,
qui conférent a cet espace le statut de coeur de bourg.

Une structure initiale polarisée autour de I’'église :

Au centre du bourg, en position dominante puisqu’implantée
sur un terre-plein en remblais, I'église domine le bourg et la
vallée. Aujourd’hui les murs de souténement en pierre de
- |IMonfort, accentuent tant la masse que la verticalité de I'édifice.
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COMMUNE D’IFFENDIC- REVISION DU PLU

Un centre bourg “tri-polaire” a affirmer :

Les retraits du bati, associés aux différents
carrefours suffisent a générer une place qui devient
dés lors le pdle d’articulation d’'une des trois
“centralités” d’lffendic :

* Le pble mairie-poste,

* Le pole centre commercial-salle des fétes,
Le pble église-commerces du centre bourg

3 l‘:_um:rl Patlesl €

~ |La perception de ce
‘|centre “élargi” n’est
- |aujourd’hui  pas une
“[réalité.

‘|Chaque pdle présente
un intérét particulier
qui associé aux deux
~|autres serait en
‘[mesure de fonder un
centre bourg a méme
de peser sur [aire
~ |agglomérée.
Y,

o Le centre bourg

ancien, devant
l'entrée de [I'église,
g repr_é_sente le bourg
|traditionnel, la vie
|sociale des cafés et
* [commerces de
proximité, “rame”
“|d’Iffendic.

_‘é:,‘- i"f/h.{: : PA a vl Y .u‘l‘ H::- B
La place de la mairie bénéficie d’'une bonne
desserte, elle est au croisement des principaux
axes de transit. Elle représente aussi un potentiel
de stationnement intéressant. Elle s’ouvre enfin |
sur le grand paysage , dans une position de [
belvédére qui met le bourg en relation avec son
territoire.

Le pdOle du centre commercial et de la salle des
fétes, est d'une certaine maniére, le centre
nouveau. Il regroupe tout a la fois, les services
commergants, des équipements, du
stationnement en nombre, une facilité d’accés.
Ce plle est aussi a larticulation entre le bati
central et ancien, le tissu résidentiel récent, le
tissu résidentiel des années 70 a 2000.
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Un développement qui a
concerné principalement le
nord du bourg :

Si le pont a été un facteur de
développement de part et d’autre
du Meu, il représente désormais
un facteur de dychotomie de la
croissance urbaine. Le tissu de
faubourg organisé de part et
d’autre de la riviere a peu évolué.

La rive sud du Meu a connu
quelques développements
limités nullement comparables a
ce qui s’est passé au nord.

Le sud, reste un paysage de
faubourg fortement qualifié par le
paysage de la vallée du Meu et
du territoire rural alentour.

Des programmes nouveaux qui ont introduit une diversité architecturale :

Les extensions urbaines des derniéres années ont été I'occasion d’introduire dans le tissu
urbain, initialement trés pavillonnaire, un vocabulaire diversifié associant du petit collectif, de
lintermédiaire, des opérations groupées. Le renouvellement urbain donne lieu par ailleurs a
une densification du centre bourg. Cette densification porte soit sur la construction de
logements collectifs en lieu et place d’un ancien bati d’activité, soit de la création

d’équipement (EPAHD).

La dynamique d’extension urbaine est ainsi en partie compensée par une une politique de

capitalisation des opportunités fonciéres de centre bourg.
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Péle sportif et zone d’activités en périphérie du bourg :

Pour autant le mitage
de l'espace a prévalu
en périphérie du bourg
ce qui, aujourd’hui,
complexifie la lecture
du bourg.

Ce développement
anarchique a pris la
forme de grappes de
pavillons, accrochées
dans le meilleur des
cas a une implantation
batie existante ou
simplement localisées
le long de voies
secondaires au
détriment de la qualité
des sites.

Ces deux espaces ont en commun la nécessité d'un terrain vaste et relativement plan pour
se développer. Le premier implique d’autre part la proximité des habitats, quand le second
recherche celle d’'un axe routier important ou tout au moins structurant. Ces contraintes, en
regard du développement du bourg, de la topographie du site ont induit des localisations
périphériques de ces podles, sur les terrains a moindre pente du fond de vallée pour le pdle
sportif et en entrée de bourg du cété de Monfort pour la zone d’activités.

Cette derniére a été I'occasion, ces derniéres années, de fixer des régles de composition,
d’aménager la voirie, pour organiser la qualification de I'entrée de bourg.
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Une trame viaire hiérarchisée

BmsGERVILT./\/!/‘,/ - ) 2 i
R S 4 La trame viaire s’est diversifiée au
o : ) fil du temps. La présence du pont
justifie I'existence de 4

départementales convergeant
vers le bourg :

o laD 30,
o laD 63,
o laD 31,
o laD61.

MONTERFIL

La disparité de développement entre le nord, portant les extensions et le sud, ouvert sur la
riviere, se traduit par un réseau beaucoup plus dense sur le coteau. Ce dernier est fédéré
par deux voies structurantes :

s le boulevard Saint Michel,

o le rue de Montauban.

Rectilignes, paralléles, ces deux axes offrent de plus de trés beaux panoramas sur les
lignes de crétes boisées de la vallée du Meu.
Le développement de lotissements récents, se traduit par la mise en oeuvre de voies qui ne
participent pas a la gestion des flux de transit.
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La trame viaire d’lffendic se caractérise enfin par
une diversité d’ambiances associée aux
contextes urbains du bourg :

@ un ancien bourg rural,

o une implantation sur coteau,

= la présence de la riviére,

s une trame bocagére existante en

périphérie.

Cette diversité conduit ainsi a retrouver sur la
commune :
= des voies étroites bordées de hauts talus,
= deux ponts,
= des voies a pentes accentuées,

= des ruelles étroites et pentues,

s des chemins bocagers,

o des voies larges, départementales ou
urbaines.

L'’ensemble de ce réseau s’organise a partir
d’'un pble central fédérateur :
s le trinbme Place de I'Eglise / Mairie /
Poste.
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Un centre bourg disposant d’un bon niveau d’équipements :

La croissance réguliere d’lffendic dans des proportions acceptables pour ses équipements,
sa capacité a absorber sur son territoire rural une partie des migrants, a permis de gérer la
croissance sans rupture.

Le niveau d’équipement a ainsi accompagné le développement du bourg et présente une
diversité de services intéressant, complémentaires dans leur caractére de proximité a ceux
offerts tant par Monfort sur Meu que par Rennes. A I'image du bourg il est principalement
développé en partie nord.

On retrouve ainsi :

3 bars 1 maternelle publique

2 boulangeries 1 école primaire publique
1 boucherie charcuterie 1 poste

1 hétel restaurant 1 salle des fétes

1 assurance 1 école maternelle privée
1 coiffeur 1 école primaire privée

1 centre commercial 1 bibliothéque

2 banques 1 espaces jeunes

1 cabinet dentaire 1 garderie

1 salle de spectacles 1 complexe sportif

1 service incendie

1 mairie
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2.7 : ANALYSE ARCHITECTURALE

2.7.1 : le bati de centre bourg

= aspect general

Le centre historique est ainsi aisément repérable au travers de ces architectures
remarquables qui le singularisent, le structurent, le fédérent.

Parmi ces architectures, 4 types peuvent étre distingués :

= 1 La demeure «ancien manoir»
- on retrouve cette typologie dans une
configuration d’'unique corps de batiment,

2 La maison de bourg
- d’'une hauteur d’'un étage celle-ci propose une
palette architecturale diversifiée avec toutefois
comme trait commun son implantation a
I'alignement

3 La maison de campagne
- de type longére ce batiment présente une
composition horizontale dominante,
4 Le pavillon
- construction récente, ce modéle architectural
s’inscrit en rupture des trois types précédents,
tant dans son vocabulaire que dans ses principes
d’implantation.

2 la maison de bourg

3 La maison de campagne 4 Le pavillon
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= comparaison historique

Le centre-bourg d’lIffendic présente un secteur historique dont les grandes caractéristiques
sont :

la position dominante par rapport a la vallée du Meu,

la polarisation autour de I'église,

la qualité de ses architectures particuliéres,

v grande maison de ville dominant la riviére et son paysage,

v bati plus modeste dénotant une ancienne activité agricole,

la présente d’'un noyau central le long de la rue de Gaél,

un développement plus hétérogéne en descendant vers la riviére.

Bati remarquable du centre bourg (en bleu)
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Composantes du bati

o implantation

bourg se présente la plupart du temps a I'alignement.

ti remarquable du centre-

Le ba

Toutefois quelques habitations se situent en retrait ou en second plan avec cour ou

jardin sur rue. Cette forme d’'implantation devient plus fréquente en s’éloignant du

centre historique ou dans le cas de construction moins ancienne.
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= hauteurs :

Les hauteurs les plus communes varient de R+C a R+2+C ..

Lorsqu’il y a variation de la hauteur pour un méme batiment, les extensions ont toujours une

hauteur égale ou inférieure a celle du corps principal.

= Ces variations s’expliquent la plupart du temps par des différences de hauteur sous
planchers; la présence de combles aménagées ou la déclivité du terrain.

CHEMINEE EN PIGNON
RUPTURE GOQUTIERE

GERBIERE A CROUPE

ELEMENT EN HAUTEUR

TQIT EN CROUPE
GERBIERE

PEU D'OUYERTURES

COMEBELES

- -

- COMBLES

R+1

RDC
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= volumétries et toitures :.
La volumétrie du bati de centre bourg apparait relativement simple :

= corps principal souvent parallélépipédique auquel s’ajoute des extensions latérales
en pignon.

= alignement des faitages généralement respecté.
E/ONTINUITE DE LA GOUTTIERE

LINTEAU BOIS BRUN D
ENDUIT CLAIR \

,
A
\ N
L]

10 OO ST

\ T
FENETRES LARGES ET BASSES
BOISERIE TEINTE VERTE
MURET DE SEPARATION

PIERRE 3/4

GERBIERE

Les toits a doubles pentes s’inscrivent dans un plan
a 45°. Leur ligne de faitage est paralléle a la voie et
suit le sens de la plus grande facade.

La construction d’étages et I'élévation induite de la
hauteur de fagade confére au toit une importance
moindre dans I'expression de cette derniére.

< ouvertures :

Leurs déclinaisons sont multiples toutefois le
vocabulaire employé reste traditionnel.

= Les fenétres :
» Les fenétres principales sont réguliéres et alignées sur les constructions anciennes .
= Les ouvertures «annexes», plus petites, présentent dans le type longére notamment
sont souvent décalées.
Les fenétres sont le plus souvent surmontées d’un linteau de bois, et encadrées d’un
appareillage de pierre. Les appuis sont en pierre ou en bois. Certaines rénovations
présentent des appuis en béton.

=> Les fenétres de toits :
» Les gerbieres sont les ouvertures les plus communes. A celle-ci s’ajoute I'utilisation
de lucarnes.
= Un méme batiment toutefois n'associe jamais dans sa configuration initiale deux
genres différents.

Les fenétres de toit occupent une faible emprise mais participent grandement a l'identité et
a l'animation de la fagade par la couleur des boiseries, la qualit¢é de I'entourage, la
décoration de la couverture associée ou leur forme. Leur position sur le toit décroche la
ligne d’égout. Les batiments rénovés respectent cette position en partie basse.
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Il n’est pas rare malgré tout que le toit ne comporte pas d’ouverture.

LUCARNE
~

BOISERIE MODERNE

—_—
1 p—— ———
1 L
COMBLES = ) ? COULEUR VERTE
= | -
p——
| é
R+ e !

J (= | [ 1 ! -‘\\
i = Q — FACADE PIERRE
= [ ¢ B

RE%, %__ B - B —_ _|_E:-'_-L 1

- SOUBASSEMENT
PIERRE DENSE .

P00

LINTEAU BQIS
N
TRACE ANCIENNE PORTE ENTOURAGE PIERRE
PIERRE TAILLEE : DOUCINE + CLAVEAU
LUCARNE TOIT EN ERISIS
PIERRE EN BOSSAGE
LUCARNE TRAVAILLEE / .

LINTEAU EN RELIEF

QCULUS : OEIL DE BOEUF

BAIE GEMINEE
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BALCONFER GERBIERE ‘OUVERTURE TYPE VELUX
ASSOCIATION VERT+ BRIQUE

ENTOURAGE CIMENT TEINTE ROSE
BARDAGE BOIS HORIZONTAL

T |

'
. ENTOURAGE GROS APPAREILLAGE PIERRE BEIGE

JOINT GLAR LEIN CINTRE

=> Les portes :
Les batiments de centre-bourg proprement dit possédent une porte, souvent centrale, objet
d’un attention particuliére puisqu’elle symbolise I'identité et le rang du propriétaire.

Lorsqu’il s’agit de longére, on peut trouver plusieurs portes sur la méme fagade. Elles sont
associées a des usages qui parfois différaient, habitation, remise, chambre séparée....
= Elles sont encadrées d’'un appareillage en pierre ou en brique, surmontées d’un
linteau droit lorsqu’il est en bois, en pierre ou en brique il peut étre de plein cintre ou
en anse de panier, exceptionnellement on le retrouve surmonté d’un fronton.

= Les volets :

Les volets sont extérieurs, a deux battants en bois.

Il n’est pas rare de ne pas en trouver.

On note parfois 'usage de persiennes pliantes ou de volets roulants intérieurs sur les
constructions récentes.
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< matériaux et couleurs :

= L’ardoise :
L’utilisation de l'ardoise pour les toits est systématiqueps
sur les anciennes maisons, avec souvent un faitage en

tuile & emboitement. ‘

= La pierre :
L'usage de la pierre en fagcade est commune sur les|
anciens batis. Il s’agit de pierre taillée de type Pierre de

Montfort, grés gris, schiste. 5

On observe I'utilisation de combinaison d’au moins deux|
matériaux en facade :

- pierre + enduit.
- pierre + bois

- pierre + brique
L'usage de la brique est associé a un travail depE===IN=zli" M. "=
modénature des ouvertures ou des jambages d’angles.

= Le bois : :
Il intervient au niveau des ouvertures dans les linteauxl
ou les encadrements. Il est souvent ['occasion

d’introduire une couleur au pigment vif (vert, bordeaux,
ocre orangé, brique, bleu pétrole) dynamisant les tons
plus traditionnels des pierres et des enduits (beige, gris,
ocre, marron).
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2.8 : ANALYSE DU PATRIMOINE ARCHITECTURAL

2.8.1 : aspect général

La commune d’Iffendic présente un territoire atypique de 7366 hectares sur lequel se
répartissent de nombreux groupes d’habitations.

Sur 3047 habitants en 1999, la population agglomérée en centre-bourg représente a
peine 1/3 de la population. Cette répartition associée a la dispersion des habitations
confére a I'ensemble du territoire, une importance et une influence sur les références
architecturales.

Outre son patrimoine naturel riche et varié, la commune d’lffendic posséde un patrimoine
architectural exceptionnel.

Ce patrimoine se décline en de multiples hameaux, lieux-dits ou béatisses isolées (siéges
d’exploitations agricoles, demeures de maitres, moulins, manoirs, chateaux...) repartis de
maniere dispersée sur tout le territoire, et plus particuliérement en partie Nord, la partie Sud
étant a I'origine une lande aux terres impropres a l'installation d’exploitants terriens.

Ce patrimoine s’organisent sous trois formes urbaines différentes :

O Le centre bourg
Cf. analyse urbaine et architecturale du centre-bourg

® Les hameaux

Cette dispersion est telle que le territoire communal posséde peu de hameaux proprement
dit en dehors de son bourg. Seuls quelques groupes d’habitations ressortent de la multitude
des lieux-dits, et en sont d’autant plus remarquables.

- Saint-Barthélémy

- Les 4 routes : La Lande Briand, La Buzardiére, Le Houssay

- Trévit

- Le Temple Hélouin

- La ville Orhan

© Les Batis isolés

L’'ouvrage de Paul Banéat sur I'archéologie et le patrimoine des communes d’llle-et-Vilaine
site pas moins d’'une trentaine de batiments anciens remarquables :

- 25 manoirs - 6 chateaux - 2 Chapelles

Si une grande partie est aujourd’hui disparue ou modifiée, d’autres éléments architecturaux
tels que les longéres ( souvent sieges d’exploitations agricoles, en activités ou non)
viennent compléter ce patrimoine isolé.
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= historique

L’étude architecturale ne pourrait étre effectuée sans une prise en compte de I'age et de

I'histoire des batiments remarquables répertoriés. L'intérét d’'une datation d’'un batiment,

méme approximative, permet de mieux connaitre, évaluer et gérer I'évolution du vocabulaire

architectural employé. Quelque soit I'état actuel du batiment, ses modifications dans le

temps permettent :

= d’analyser I'évolution de son style architectural

= de reconnaitre et de mettre en évidence les éléments maintenus dans le temps

= de donner des prescriptions pour les constructions a venir, a prendre en compte dans
les reglements des zones urbaines et des hameaux.

Sur la commune d’lffendic, de nombreux batiments ont été soit conservés, partiellement ou
dans leur état initial, soit fortement remaniés au point d’étre méconnaissables. Les indices
permettant de connaitre les dates de construction sont faibles. Sauf la présence d’'un
vocabulaire architectural fortement connoté dans le temps, il est presque impossible de
connaitre précisément cette date. Par contre, il est possible d’établir une datation donnée
selon différents indices :

= une date gravée sur le batiment

= le premier acte de vente connu, signalant peut-étre le premier changement de
propriétaire

= un événement particulier indiquant la présence du batiment a une certaine époque

= l'analyse du contexte ou indices permettant d’approcher I'époque de construction (trace
de fondations, ruines, parcellaires...)

= la mémoire et le savoir de certains habitants de la commune

= |'étude comparative des anciens cadastres

= les travaux et études archéologiques précises

= le mode de construction des linteaux par exemple selon qu'ils soient en bois, briques ou
granit.

En ce qui concerne la commune d’lffendic, divers indices nous font remonter bien avant le
moyen-age ou les terres d’Iffendic étaient occupées par deux peuplades gauloises, et furent
utilisées comme carrefour de voies antiques.

= datation
Concernant les premiéres références architecturales les traces remontent jusqu’au X®me
siécle.

o Chateau de Boutavent : VII ™ siécle o Chateau de Tréguil : XIlIl ¢ siécle (Trégueille au
Comte de Montfort)

o L'église X ®m siécle (reconstruite au Xl eme) o Chateau de la Chasse : XIV ®™ siécle (premiére
mention du seigneur Raoul de la Chasse en
1340)

= Manoir de Cahideuc : XII ®™ siécle = Chateau de la Morinais : XIV °m siécle

(Jean de Cahideuc, premier propriétaire, mort en (Eustache de la Morinaye en 1420)

I'an 1200)

@ Chéateau du Breil : XIIl ¢ siécle

(Jean du Breil, premier Seigneur du Breil mort en
1351)

Au XIV ®me siecle, fin de la période prospére, Iffendic posséde un nombre important de
demeures et de manoirs de qualité. De nos jours, malgré les modifications orthographiques
et/ou déformations phonétiques (tels que La Ville Eon pour Manoir de Villéon, ou encore La
Fléchais pour Manoir de la Fléchaye), presque tous les manoirs sont identifiables a partir
des noms de lieux-dits localisable sur la carte IGN (Cf. carte de localisation), ce bati fait
I'objet de prescriptions architecturales dans les réglements afférents.
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1 Manoir du Pin

@ 14 Manoir de la Barre

2 Manoir du Verger

@ 15 Manoir de la Fléchaye

3 Manoir de Trélieux

@ 16 Manoir de la Roche-Trébulan

4 Manoir du Bois-Marquer

s 17 Manoir de Vaugrassen

5 Manoir du Plessis

@ 18 Manoir de Saint-Ahan

6 Village du Temple

o 19 Manoir de la Boucelais

7 Manoir de Tressouét

o 20 Manoir de Cahideuc

8 Manoir de la Ville-Herviette

@ 21 Manoir de Villejean

9 Manoir de la Pommeraye

o 22 Manoir de la Villéon

10 Manoir du Val

o 23 Manoir de la Ville-Houix

11 Manoir de Créhuguen

o 24 Manoir de la Vairie

12 Manoir du Breil

o 25 Manoir de Délieuc

13 Manoir de la Boulaye

o 26 Manoir de la Ville-Soriére

et
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2.8.2 : analyse typologique architecturale

Il s’agit au travers de cette étude de faire ressortir chaque éléments caractéristiques de
l'architecture traditionnelle du territoire d’lffendic, afin de mettre en évidence le bati
traditionnel, les rénovations, et le bati contemporain de qualité, exemples pertinents pour les

constructions a venir.

» L’étude architecturale des hameaux s’effectue essentiellement sur I'analyse du bati

le plus courant.

» Les batis remarquables isolés (demeures, manoirs, chateaux) ne peuvent étre

considérés au méme titre que les habitations traditionnelles.

De l'ordre de I'exceptionnel malgré leur multitude, ils ne sont pas représentatifs
d’'une architecture quotidienne. Méme si leur vocabulaire correspond aux mémes
traditions locales, ils se dotent d’apparats difficilement vulgarisables.

= Les constructions récentes se localisent principalement sur les plus grands
hameaux. Elles doivent étre prises en compte de maniére a éviter de reproduire

d’éventuelles maladresses.
o caractéristiques
On distingue 2 types de batis sur le territoire rural de la commune :

O Lademeure : chateau, ancien manoir

a - soit en configuration
complexe, doté d’une cour e
de plusieurs batiments

b - soit en configuration d’'une
unique batisse

® La maison de campagne
¢ - soit de configuration
complexe associant plusieurs
corps de batiment,

d - soit de type longére,
batiment long et continu,
souvent siége d'une

exploitation agricole
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2.8.3 : composantes du bati
< implantation

» L’implantation du béati traditionnel se réalise en fonction de I'ensoleillement et du
nivellement du terrain, le plus souvent orienté parallélement ou perpendiculairement
aux voies.

La plupart du bati oriente sa fagade principale vers le Sud.

= Un recul d’environ 3.00 a 5.00 m par rapport a la voie est fréquent. Le terrain
dégagé en fagade constitue alors un espace de transition ouvert public/privé et peu
planté.

= Lorsque la construction se situe perpendiculairement a la voie publique et en recul,
l'acces s’effectue par une allée latérale privative et les espaces extérieurs forment
une cour.

Le lieu dit du Houssay, situé en partie Sud du hameau des Quatre Routes, illustre différents
types d’'implantation.

Les trois longeres repérées présentent leurs fagades principales vers le Sud et se
retrouvent soit paralléles, soit perpendiculaires a la voie, dégageant ainsi de grands
espaces minéraux ouverts.

LES 4 ROUTES DETAILS : LE HOUSSAYE
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La configuration de la voirie dans le
hameau du Temple Helouin génére un
bati parallele a la voie, avec une
implantation dotée d’un recul compris
entre 3.00 et 5.00 m.

Le hameau de Saint-barthélémy est
constitué de batiments implantés

perpendiculairement a la voie. Ce bati

présente donc des pignons sur voie et
s’ouvre sur le Sud par de grandes
cours ouvertes.

v

% 2
s AW

LE TEMPLE

LE TEMPLE HELOUIN

SAINT BARTHELEMY
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< hauteur

De hauteur peu élevée, la plupart des batiments ne compte que le RDC+C aménagé ou
non, (maximum 6 a 7 m a I'égout du toit). Cet étage aménagé dans les combles était a
l'origine un lieu de stockage, d’ou peu d’ouvertures, souvent petites, et situées au ras du

débord de I'égout du toit, ou sous forme de gerbiéres.

LA VILLE ES-NOUVELLE TREVIT

LA VILLE ORHAN Les hauteurs varient entre LES 4 ROUTES
le R+1+C (les demeures,

manoirs, et bati communaux) et le RDC (bati rural type longére).

LA POMMERAIS LA VILLE EON
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< volumétries et toitures
= Concernant la volumétrie :

Deux traits principaux la caractérisent :

1- La juxtaposition des volumes.
Les accolements de plusieurs corps de bati sont fréquents, et regroupent parfois de

nombreux éléments.

lls induisent des juxtapositions de volumes des maisons, des toits, et des raccordements
spécifiques.

Cet état de fait découle de l'usage des appentis, des extensions de I'existant qui se sont
réalisées au cours du temps, et se sont figés dans I'évolution.

2- Les deux configurations longére et ferme n’observent pas la méme utilisation des
volumes, mais se rejoignent dans les éléments architecturaux qui les composent.

: TOIT 4 PANS + CROWPE
i GERBIERE AVEC CROUPE
ARDOISE GRISEE

TERRE SANS ENDUIT

APPENTIS EN AYANCEE
LINTEAU BQIS

i |00 001

LES 4 ROUTES BON ESPOIR

= Concernant les ouvrages en saillies :

Les facades comportent pas ou peu dencorbellement ou de renforcement (pas de
complications de structure ni d’expression architecturale compliquée).

Les escaliers extérieurs sont rares.

Les maisons sont le plus souvent de plain-pied (dallage sur le sol naturel dit «sur
terre-pleiny).
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= Concernant les toitures :

Les toits sont a double pentes, souvent comprises entre 40 et 45°, le plus souvent
symétriques et de formes classiques.

On note quelques relévements de la pente (coyau) a partir du tiers de la hauteur du toit,
couvrant des murs et des emprises d’appentis.

Le débord de toit est fréquent, voir systématique, de l'ordre de 0.20 a 0.30 m
(correspondant a la fonction traditionnelle de protection des murs maconnés, en terre a
I'époque).

Les juxtapositions de volumes peuvent s’effectuer avec des orientations successives du
faitage, des pignons, et des fagades par rapport au volume principal, ce qui donne une

diversité de qualite.

CHEMINEE BRIQUE
ARDOISE BLEUTEE

__ CROUPE
TOIT VOLUME SIMPLE T )

ENDUIT OCRE

LN
Bl ooo

s

LINTEAUX BOIS

MENUISERIES BRUNES

PAREMENT PIERRE

PORTE FENETRE VOLET BOIS BORDEAUX

ENDUIT QCRE
APPENTIS DEBORD DE TOIT

SOUBASSEMENT PIERRE

HAUTEUR VARIABLE

H L]
leI

'
.I !

PETITES OUVERTURES SUR PIGNON
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< ouvertures

Tout comme l'architecture du centre-bourg, les déclinaisons son
multiples mais le vocabulaire employé reste traditionnel.

= Les fenétres :

souci d’esthétisme particulier. .
Les constructions type longére présentent des ouverturesg
«annexesy plus petites, souvent décalées.
Elles sont surmontées d’un linteau de bois, et souvent encadréesf
d’un appareillage de pierre. ;
Les appuis sont en pierre ou en bois. Certaines rénovationsg
présentent des appuis en béton.

= Les fenétres de toits :

Les gerbieres sont les ouvertures les plus communes. Les
lucarnes sont aussi utilisées. Les lucarnes rampantes sont rares.

Ces ouvertures font parfois I'objet d’'un travail particulier, par les
couleurs des boiseries, 'encadrement, la forme : on note des toits
en brisis ou avec croupe.

Il n’est pas rare que le toit ne présente aucune ouverture.
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= Les portes:

Lorsqu’il s’agit de longére, on peut en trouver plusieurs sur la
méme facade.

Elles caractérisent en partie la fagade par leur modénature.
Elles sont encadrées d’'un appareillage en pierre, surmontées
d’un linteau, en bois simple, souvent droit.
Lorsqu'il s’agit de batiment plus élaboré, du fait de son histoire, la|
porte prend plus d’'importance et devient 'occasion d’intégrer desfg §
éléments décoratifs : le linteau est en pierre taillée, &
'encadrement pierre taillée en «rond de bosse». 2
(Cf. Manoir de Créhugen, photos ci-dessous)

= Les volets :

Les volets extérieurs sont le plus souvent absents.

MANOIR DE CREHUGUEN
Détails de la porte
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< matériaux et couleurs

L’'usage des matériaux est moins diversifi€¢ qu’en centre-bourg. La notion d’usage
'emportant sur la notion d’apparat, les combinaisons restent «brutes» et simples.

Seuls, les demeures, manoirs et chateaux déclinent des matériaux plus nobles et plus
«travaillés».

= L’ardoise :

L'utilisation de l'ardoise pour les toits est systématique
sur les anciennes maisons, avec souvent un faitage en
tuile & emboitement.

= La pierre:

L’'usage de la pierre en fagade est systématique sur les|
anciens batis. Il s’agit de pierre taillée de type pierre de
Montfort, gres gris, schiste.
Elle compose généralement, non pas la totalité de la_
facade sauf sur les demeures et manoirs, mais lg
soubassement, et ce de maniere irréguliere avec une
emprise variée. La pierre permet ainsi, de réduirg
l'impact visuel des pignons.

On observe I'utilisation de combinaison d’au moins deu
matériaux en facade :
- pierre + enduit.

- pierre + bois

- pierre + brique

= Lebois:

Il intervient au niveau des ouvertures dans les linteau ou
les encadrements.
Il est souvent l'occasion d’introduire une couleur au
pigment vif déclinaison des teintes plus traditionnel des
pierres et des enduits.

= Les couleurs:

- granit bleu et gris

- schiste beige

- pierre rousse et marron

- enduit créme et ocre

Les couleurs vives sont introduites au niveau des
boiseries des ouvertures, des portes et des volets mais|
restent plus discrétes qu’en centre-bourg.
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= conclusion

Pittoresque et exceptionnel, le bati rural d’lffendic nécessite une attention particuliére en
termes réglementaires afin de :

o préserver et maintenir la qualité de ce patrimoine,

o maitriser I'évolution du paysage global auquel il est intégré en maitrisant les rénovations
et extensions

= éviter une reproduction a lidentique et favoriser une relecture contemporaine des
batiments

o garantir, dans les secteurs concernés, linsertion des nouvelles constructions dans un
tissu urbain caractérisé par un bati ancien de qualité, et une identité spécifique.

Plusieurs caractéristiques apparaissent :
= en matiére d’implantation des constructions

On note que limplantation la plus commune favorise l'orientation au Sud de la fagade
principale sans obligation d’alignement par rapport a la voirie.
Un recul est trés fréquent variable entre 3.00 et 5.00 métres

= en matiére de hauteur des constructions

On note que les hauteurs actuelles s’établissent sur un bati composé seulement d’'un
Rez-de-Chaussée + Combles.

= en matiére d’aspect extérieur des constructions

On note que les volumes sont simples, avec une toiture a double pentes respectant
I'alignement du faitage;

Les ouvertures en fagade sont traditionnelles, avec encadrement bois. Le toit comporte
souvent une ou deux gerbiéres.

Les matériaux et couleurs sont traditionnels et régionaux : «pierre de Montfort», bois,
enduit.
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2.9 : ANALYSE DEMOGRAPHIQUE

2.9-1 : le contexte général
= Le pays de Brocéliande

Desservie par la RN 12 Rennes - Brest et, au Sud, par la RN 24 vers Lorient, Iffendic s’est
développé au travers d'une logique territoriale associée a une dynamique multipolaire
gu’autorisent sa localisation et son environnement :
=>» en limite ouest du bassin rennais,
= au centre géographique du Pays de Brocéliande qui regroupe 5 communautés de
communes : Bécherel, Montauban, Montfort, Saint Méen le Grand, Plélan le Grand.

Cette double identité lui permet ainsi de bénéficier :

o d'effets induits par le desserrement de I'agglomération rennaise,

= d’'une autonomie relative face a celle-ci en bénéficiant de la dynamique propre aux
différents pbles d’équilibre qui se développent dans son environnement immédiat avec
leurs potentiels et axes de croissance :
2> Saint Méen, a I'Ouest, plutét tourné vers la Bretagne centrale agricole,
2> Plélan pour qui la forét de Paimpont au Sud représente un potentiel économique

important au travers du tourisme qu’elle induit,

2> Montauban, avec un secteur agro-alimentaire développé vers la RN 12,
2> Montfort sur Meu, pdle le mieux équipé, qui bénéficie de la proximité de Rennes.

Le développement de ces secteurs, en termes démographiques et économiques, est corrélé
fortement a la distance de la métropole et des axes de circulation comme le montre la carte
ci-aprés extraite du SCOT.

L’évolution toutefois est inégale sur I'ensemble du territoire ou l'influence rennaise touche surtout
les communes limitrophes, notamment la communauté de Montfort, dont fait partie Iffendic.

Iffendic bénéficie ainsi d'un peu tous les aspects de cette identité territoriale multipolaire et de ses
axes de développement dont :

= ['image d'un environnement attractif, li¢ a son environnement boisé¢,

= un bon niveau d'équipements sur Montfort notamment,

= un bassin d'emploi de proximité, complémentaire au bassin rennais.

Par rapport au Pays de Monfort et de Rennes Métropole, Iffendic présente donc des indices de
développement proches de la moyenne, relevant d’'une dynamique de zone orientée vers une
évolution urbaine.
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Iffendic fait par ailleurs partie des 8 communes de la communauté de Montfort. Ce territoire fait
office d’interface entre I'agglomération rennaise et le Pays de Brocéliande.
Il est organisé autour de Montfort sur Meu, ancien chef lieu d'arrondissement qui propose :
= un niveau d'équipements important pour une commune de 5 000 habitants (hopital, lycée,
tissu commercial dense, etc...),
= une évolution démographique et économique directement corrélée a celle de Rennes
Métropole.

Sa desserte par des axes de circulation lourde (RN 12 et RN 24) a favorisé l'implantation
d'industries, notamment agro-alimentaires, et permet, avec la ligne SNCF, des migrations
pendulaires aisées vers Rennes (environ 60% des actifs).

L'identité de la Communauté de communes du Pays de Montfort est donc forte.

Cependant le développement des communes de ce Pays est assez contrasté et fortement corrélé
a la nature de leur desserte et leur proximité des limites districales. Les disparités qui se lisent
particulierement dans les densités, de 100 habitants au km? en moyenne, entre 386 pour
Montfort et 30 pour Saint Gonlay sont toutefois a relativiser pour Iffendic. Celle-ci en limite Ouest
du territoire présente en effet la deuxiéme superficie du département (74 km?) et de fait une
densité faible de 41.

Par sa population, Iffendic qui se situait au second rang avant 1975 arrive aujourd’hui au troisieme
rang de la communauté, derriére Montfort et Bédée avec lesquels elle forme un pble de centralité
pour le canton. Pour autant comme le montre le graphique issu du PLH, Iffendic a été, de
'ensemble des communes importantes de la communauté de communes, celle qui s’est le plus
développée entre 1999 et 2005.

Tendances de I'évolution de la population entre 1999 et 2005

Fleumeleuc

Breteil

B > 15%
= 10a15%
1 0a10%

Source : recensements complémentaires et estimations communales 2005

79



COMMUNE D’IFFENDIC- REVISION DU PLU

Cette évolution démographique de la communauté de communes est allée de pair avec une
évolution du tissu économique local. Le territoire regroupe ainsi plus de 350 entreprises.

= Hors du péle locomotive agro-alimentaire, il s'agit essentiellement de PME de moins de 5
salariés, proposant une rare palette d'activités, portée entre autres par un secteur BTP
actif. Le bassin d'emploi local concerne donc plutdt le secteur secondaire et les postes
d'ouvriers et employés, contrairement au bassin rennais, plus tertiaire, qui touche
professions intermédiaires et supérieures.

=>» Suivant la méme tendance, le tissu commercial local semble bien résister face a
I'extension des grandes surfaces rennaises : chaque commune dispose d'un ensemble de
services en complémentarité de celui de Montfort, trés attractif. Se pose néanmoins le
probléme de la pérennité des petits commerces vitalisant les bourgs et la reconquéte des
espaces centraux.

En ce qui concerne l'offre de service, la communauté dispose d'un bon niveau d'équipements, a
tous les niveaux, supérieur a celui des autres communautés du Pays de Brocéliande, et soutenu
par les actions intercommunales. Montfort est ainsi mieux doté que la plupart des communes de
taille équivalente, le tissu associatif est dense et varié sur I'ensemble du territoire et la majorité
des communes dispose d'une salle, d'une bibliothéque et de terrains de sport : globalement, la
réponse aux attentes des habitants semble satisfaisante.
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2.9.2 : IFFENDIC : évolution de la commune

2.9.2-1Le territoire

En limite des couronnes rennaises et proche de la forét de Brocéliande, Iffendic garde une forte
identité rurale et agricole méme si le nombre des exploitations agricoles a diminué de moitié en 10
ans. Cette identité rurale est accentuée par un potentiel naturel riche et varié, avec la vallée du
Meu qui arrose les pieds du bourg, 600 ha de domaine boisé, et les étangs de Careil et de
Tremelin, inventoriés Espaces Naturels Sensibles (plus 4 ZNIEFF, dont la Chambre au Loup).

La commune d'lffendic présente ainsi un territoire relativement atypique aux implantations
humaines diffuse sur 74 km? (deuxiéme superficie du département), pour 3800 habitants (densité
51, 41 en 1999), et qui prend la forme de nombreux hameaux, dont certains importants. La
population agglomérée ne représente d’ailleurs que le tiers de la population totale.

Associé a une histoire forte dont les traces remontent au néolithique et qui se décline en
patrimoine archéologique, manoirs, témoins des différentes époques, l'attrait touristique de la
commune se développe, notamment autour de la base de loisirs de Tremelin, qui accueille 100
000 visiteurs par an (deuxiéme fréquentation départementale).
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2.9.2-2 L'évolution de la population

2 Un desserrement progressif de I’agglomération rennaise qui bénéficie a cette
commune de troisiéme couronne.

évolution de la population entre 1990 et 2006 (source INSEE)

7000
=4— iffendic
5000
— —B— bréteil
4000 la Nouaye
Saint Gonlay
—¥— Bédée
3000 +
—— Pleumeleuc
‘_¢/ﬂ —+— Talensac
2000 - o— —— Monfort sur Meu
1000 +
0
1990 1999 2006

L'évolution démographique d'lffendic présente par rapport

certain nombre de caractéristiques qui la singularisent.

En reprise lente depuis 1975 aprés un exode rural
important, elle a bénéficié d'une progression
continue et raisonnable, sans explosion brutale de
sa population contrairement aux autres
communes.

Sur sa limite Est, les communes ont eu une
évolution inverse : elles ont grossi beaucoup, sous
l'influence rennaise dans les années 80 pour
ralentir leur progression.

Entre 1999 et 2006, Iffendic est la commune qui a
le plus progressé devenant la seconde commune
du canton.

aux communes de son canton un

évolution du poids d'lffendic dans la communauté
de communes entre 1990 et 2006

17,21%

15,70%
15,22%

L'effet de saturation des couronnes rennaises peut se faire sentir dans l'arrivée des nouvelles
populations sur une commune plus reculée, les différences de prix du foncier sont aussi une
explication. L'autre explication vient d'un choix de vie a la campagne dans un environnement de
qualité et dans un habitat diversifié.

Schématiquement, Iffendic connait ainsi plusieurs vagues de peuplement corrélées a des
évolutions économiques, des opportunités foncieres, et correspondant a des groupes sociaux
globalement déterminés :
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Dans les années 1970, la RN 12 a favorisé l'influence de Rennes vers I'Ouest, avec le
développement de Montfort et de I'industrie agro-alimentaire : la population du pays a pu rester
sur place ou revenir s'installer.

Dans les années 1980, les mesures de politiques agricoles, le remembrement, ont laissé
vacantes de nombreuses longéres, attirant une population plutét des catégories
socio-professionnelles intermédiaires et des hameaux entiers sont rénovés.

Le cadre naturel compense la demi heure de trajet pour travailler a Rennes, sans les
contraintes de la zone urbaine résidentielle (lotissements standardisés, colts du foncier,...).
Ces derniéres années ce phénoméne s'est amplifié, face a la densification de la métropole
rennaise, des jeunes ménages investissent les derniéres maisons anciennes et les
lotissements se remplissent avec une population diversifiée.

Pour autant la mise en
place de mesures
Periode 1975 - 1981 incitatives sur le Pays
de Rennes et laire du
SCOT, le poids
croissant des
dépenses de carburant
dans le budget des

Liganda ménages, peuvent
= Elogamants amener a rendre la
& 1 % logaErmaris Far 2 . H
D g Une péri-unbanisation muitipo- commune moins

e laiie ... concurrentielle.

B - Sokmnens Comme le montre les

trois graphiques issus
du SCOT, le territoire
péri-urbain de Rennes
et de son
Période 1882 - 1896 agglomération connait
sur un temps “long”,
des phénomeénes de
croissance et de
décroissance cyclique.
Iffendic, en limite ouest

du territoire
d’attraction, est une

SUIW o U Fads U vars commune “fragile” qui

lagglomeration ... peut étre directement
concernée par tout
phénomeéne de
contraction des
évolutions

Périeda 1987 - 2002 résidentielles.

puis & nowveau la pari-orbanisation
mais radfocencentigue

Source @ Lapomans outerisds - JNEE
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2 Une commune qui a toujours pu compter sur un solde naturel positif, endogéne
dans un premier temps puis porté par I’arrivée d’une nouvelle population a partir
de 1975.

= De 1975 a 1982, le solde migratoire a trés nettement compensé la baisse du solde naturel
endogéne, conséquence d’'un exode rural important qui a surtout frappé la classe des 20 - 30
ans,

= le phénoméne s’est inversé entre 1982 et 1990 avec un solde migratoire négatif et un solde
naturel dopé par l'arrivée, sur la période intersensitaire précédente d’une population de jeunes
couples.

Passées les années 90, la commune n’a cessé de | .,
voir son solde migratoire augmenté pour atteindre +
de2% entre 99 et 2006.

Le nouvel élan dont bénéficie Iffendic semble la

résultante de dynamiques paralléles qui s’associent :

* une attractivité retrouvée liée au développement
d’'une partie de la troisieme couronne rennaise,

* Ja qualité des sites et paysages pour une

population soucieuse de son cadre de vie, ° 1998 1985 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2008 2007
» le développement de pdles d’équilibre en B Naissances B Dicis

périphérie d’lffendic tels que Monfort sur Meu et | gg,e - insee Etar civit

Montauban, '

* la relance de la natalité tant de la population
issue des phases précédentes d’immigration que
de la plus récente, notamment ces toutes
derniéres années.

1968 a 1975 & 1982 a 1990 a 1999 a

1975 1982 1990 1999 2006

Variation annuslle moyenne 06 +0.9 05 +15 231
de la population en % ' ' ' ' '

- due au zolde naturel en % +0.3 +0,2 +0.5 +0.6 +0,9

- due au solde apparent - . -

des entrées sorties en 3% 0.9 +0.8 -0 +0.3 *2.2

Taux de natalité en %= 14,0 12,4 15,5 124 15,3

Taux de mortalité en % 11,2 10,8 10,2 7.6 6.4

“Sources - Insee, RPY9638 a 1990 dénombrements - .
RP1988 ef RP2006 exploitalions principales - Etat civil.
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2 Une commune qui rééquilibre sa pyramide des ages.

Avant 1975, lacommune présentait le profil démographique d’'un secteur rural fortement touché
par I'exode rural donc avec une classe d’age 20 - 39 ans sous-représenté mais en méme temps
une classe 0 - 19 ans trés présente du fait de familles traditionnellement nombreuses.

Ce déséquilibre n’existe plus. L’attractivité de la commune sur les jeunes couples avec enfants se
traduit par la croissance des deux classes moins de 14 ans, 30-44 ans.

> cette évolution positive plaiderait pour le maintien de sa croissance pour :

= garantir [I'équilibre de la
répartition de sa population, 23

= compenser le faible nombre
des adolescents et donc a
moyen terme des futurs
parents originaires de la
commune,

= absorber la croissance a 10
ans des + de 60 ans par
translation dans le temps des
populations issues de la

phase de migration des 0-14 ans 15-29ans  30-4d4ans 45-59ans  60-Tdans 7TS5ansou+
années 1975-1982, B 1999 B o006

= garantir un usage optimal des
équipements et services qui Sources - Insee, RP1999 et RFP2006 explofitations principales.

seront  nécessaires  pour
répondre a [lattente des
familles avec enfants en bas
ages, nombreux a Iffendic.

2 Des effectifs scolaires qui illustrent I’arrivée récente d’une nouvelle population
de couples jeunes avec enfants.

* une période 1982 - 1990 marquée par un solde migratoire négatif, une diminution des 0 - 19
ans qui expliquent la stabilité des effectifs de 1990 a 1991,

* une premiére phase d’'arrivée de nouveaux résidants semble se dessiner entre 1991 et 1993.
La vague pavillonnaire des années 80 a atteint, en différe, Iffendic a cette période avant que la
récession de 1993 ne casse I'élan.

= |’augmentation des naissances ne se traduit pas par une forte croissance des effectifs
maternelles ces derniéres années,

= Les équipements scolaires semblent en mesure d’absorber les effets d’'une croissance de
I'ordre de 40 logements par an.
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2.9.2-3 Une population active en voie de diversification.

Vaste commune rurale et

agricole, Iffendic conservait Agriculteurs expl.
encore en 1982 une
population d’exploitants Art. com. chef ent.

majoritaire parmi les actifs

ayant un emploi. Cette réalité GRS Pl S,

a évolue. La mutation Professions inter.
profonde de I'agriculture ces

derniéres années, les Employés
différentes phases de _
migration entre 1975 et 1990 Ouvriers

ont induit une évolution de la
répartition des catégories
socio-professionnelles. Autres sans act. prof.

Refraités

o, =
On a ainsi assisté a : & 0 4 W 13 2 43 & 45

W 1999 H 2006
= une forte diminution des Sources : Insee, RP1999 et RP2006 exploitations
agriculteurs, complémentaires.
= une croissance forte des
cadres et surtout des
professions
intermédiaires,, Evol. (%)
" une croissance des Nombre 2000 - 2007
ouvriers liée tout a la fois a
la proximité dun pole Ensemble 113 228
économique  secondaire e 13 83
(Montfort sur meu ) et d’'un
éloignement de Rennes | Construction 30 304
qui autorise des prix de Commerce 21 16,7
foncier attractifs, . e
Services 49 25,6

= une augmentation de la

popu‘latlon aCtlve_ en partie Champ : activités marchandes hors agriculture.
due a la part croissante de Source - insee, REE (Siréne).

I'activité féminine.

Sur la derniére période on assiste a une réduction de la part des ouvriers et des retraités. La
baisse des ouvriers est liée a I'évolution de la structure des activités du bassin d’emplois.

La baisse de la part des retraités tient aux profils actifs des personnes nouvellement arrivées sur
la commune.

2 3 secteurs d’activités de plus en plus représentés dans I’origine professionnelle
des actifs de la commune

= L’extension de la zone d’activité a permis de développer le pble d’emplois locaux. La nature
des établissements crées évolue avec le caractére plus urbanisé du bourg (croissance
importante de la construction et des services).
Les activités de construction sont sur-représentées si on compare leur poids par rapport au
niveau de cette activité sur le département.
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2.9.2-4 : le parc de logements

2006 % 1999 %
Ensemble 1 555 100,00 1316 100,0
Résidences principales 1407 50,5 1145 87,2
Résidences secondaires et logements occasionnels BO 5,1 115 8,7
Logements vacants 88 4.4 53 4.0
Maizons 1424 91,6 1256 954
Appartements 56 6,2 36 2.7

' Sources | Insee. RP1999 et RP2006 expioitations principales.

Le parc de logements d’lffendic a évolué au méme rythme que la population (3.1% annuel
pour la population contre 3% pour les résidences principales). C’estun élément important car
I'effort constructif est de ce fait peu impacté par la décohabitation. A ce titre on notera que le
nombre moyen de personnes par ménage a légérement augmenté entre 1999 et 2006 : |l était
a2.65en 1999, il est a4 2.68 en 2006.

Mombee moyen Soccupants par réskience principale

3L

Cet élément atteste que le profil des accueillis =z
est plutét familial, qu’il compense leffet de
décohabitation sur les logements réalisés dans
les années 80 et qu’il y a sur le territoire rural, 1=
dans les hameaux, un marché actif de seconde 1=
main qui introduit des profils familiaux en lieu et 2«
place de ménages de une a deux personnes. 00— P prer pree pren e

Le parc de logements vacants est stable. On a atteint le niveau bas. Le marché a donc été
tendu sur les biens de seconde main comme en atteste la réduction des résidences
secondaires. Son faible taux améne a considérer qu'il n’existe plus de parc relais sur la
commune. La croissance de la population passe principalement par un effort constructif
constant.

2 Un parc de logements individuels :

Si la part des logements individuels reste trés largement majoritaire (91.6% en 2006), il est a
noter que la part des collectifs a connu une augmentation importante passant de 2.7% a 6.2%. Le
nombre d’appartements a presque été triplé (96 contre 36).

Dans ces conditions les 76.5% de résidences principales occupées au titre de la propriété ne
surprennent pas.

La part des locataires avec 21.5% baisse (23 % en 1999). Le marché des collectifs pour de
I'accession a donc été porteur sur la commune.

Le parc locatif social est faible avec seulement 5.5% des résidences principales. Il a toutefois
augmenté depuis 1999 en nombre et en proportion du parc locatif puisqu’il représente %4 du parc
contre 16% en 1999 .

RAPPORT DE PRESENTATION
87



COMMUNE D’IFFENDIC- REVISION DU PLU

2 2.9.2.5: Un poéle d’entreprises diversifié mais faiblement inducteur d’emplois

L’économie communale présente
deux poles principaux,
'agriculture et les services, qu'il
s’'agisse de services aux

Répartition des établissements actifs
par secteur d'activité au 31 décembre 2006

entreprises ou aux particuliers. Services
L’agriculture n’apparait pas dans

. . Commerce &t
le graphique ci-contre réparations
puisqu’exclue comme
I'administration du champ Construction
d’investigation ICS.

Industrie
Le péI,e _d’activités communal se % 0 10 20 0 a0 %0 & 70
caractérise par un maillage de
_petltes_ entreprlses_ falble_ment B territoire | zone de comparaison
Hn;j;ctrlce?%d errt1pI0|s_ plélsq:lg Source - Insee, CLAP
_S,ur ont moins de Champ - ensemble des activités hors agricuiture, défense et intérim

salariés.
L'ensemble des secteurs Répartition des établissements actifs par
d’activités propose de l'ordre de tranche d'effectif salarié au 31 décembre 2006

750 empilois alors que 1900 actifs
sont dénombrés en 2006. Ce
différentiel explique que les % des
actifs ayant un emplois soient 20 4 49 salariés
concernés par des déplacements

50 salariés ou plus

0 a 19 salariés

pendulaires.
1 & © salariés
0 salarig
% 0 10 20 30 40 50 60 T0
B territoire | | zone de comparaison

Source - Insee, CLAP
Champ : ensemble des activités hors agriculture, défense et intérim
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2.10 : ANALYSE AGRICOLE

2.9-1 : le contexte général

2.10.1 : présentation synthétique :

Evolution des exploitations
source : CA 2002

350

300

250

200

150

100

50

0
exploitations profes
toutes exploitations

Evolution de la répartition par age
source : CA 2002

1988 2000

15,4%

30,9% 29,3%

32,8%

36,3% 55,3%

B moins de 40 ans B 55 ans et plus
B de 40 a 55 ans

M 1979

M 2000

Commune fortement agricole, Iffendic présente
une superficie agricole utilisée de 5 265 hectares
a mettre en paralléle des 7 366 hectares de son
territoire.

Les résultats du dernier recensement agricole
mettent en évidence les éléments suivants :

Avec 105 exploitations professionnelles en 2000
contre 202 en 1979, la commune présente une
érosion constante de son parc d’exploitations
agricoles.

Ces chiffres sont a mettre en paralléle avec
'apport de nouvelle population que la commune
a connu dans les années 1975 et qui ont trouvé
dans la mutation du bati agricole les conditions
de leur intégration progressive dans la
commune.

188 chefs d’exploitation et coexploitants animent
les 149 exploitations agricoles (totalité des
exploitations ), il est a noter que la part des
jeunes agriculteurs comme des plus anciens
régresse au profit des classes intermédiaire.

Deux fois moins nombreuse qu'en 1979, la
population agricole familiale représente toutefois
517 personnes.

L’activité de ces exploitations agricoles tourne
autour de quatre péles principaux :

= ['élevage bovin, stable entre 1988 et 2000
avec de l'ordre de 10 500 tétes dont 1/3 de
vaches laitiéres,

» le hors sol et notamment I'élevage de volailles en forte augmentation depuis 1988 avec 87 400

piéces contre 15 800 en 1988,

» la production de porcs dont le nombre double avec 9483 unités en 2000 contre 4 383 en 1988,
» la production fourragére ou de céréales dont principalement le blé tendre et mais fourrage et

ensilage.
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COMMUNE D’IFFENDIC- REVISION DU PLU

2.11 : ANALYSE DEPLACEMENT

2.11-1 : le transport collectif

La commune d’Iffendic bénéficie d’'un acceés aisé a la gare de Monfort sur Meu ou a
celle de Montauban de Bretagne. Plan ci-apres

(O] TR Heoe ' uregle
Bécherel: @ s VSt ® Guipel
mferpw Mirfiac- re e © Symphorien z
P Eleheral Q\
Ligne n° cl_amc l@a)-\ St
apel 3
'H’dm' Landyjan Chaussée @ 2ONdran @?LMﬁga :
ennes ® ‘@) @Vlgnuc =
L Irodouiér Langan @™ ;- e, @)' (@) "
M Harion - Langouel] ™ ontreuil StEss
dirlou ': L \le-Gast =
074 i vy

Ligne n°
St-Méen=le=Grd
Rennes FieE

Montauban- ® Romillé s

_de-Bretagne |- 3 Gévezé
@. LOu= -"’aﬂhgra'\r. i
&7 - du=Lac TNEnay /
- ! meleuc de-Brpifigng -
& = : - o
! oy s @ ..'.r-‘;." Ii_lgr‘l:fna 4
i St-Onen= g 2Clayes ¢ Iffs .
Ligne n® La-Chapelle 2! . 5
Gaél Rennes v.

Boisgervilly ey

e Pacé Thorigné

Foujllare

J
® Mu;l/'\@ —
Gaél pelO) St Maugan ®lffendic = Monitfo ;
Lo sur-Meu : it

g St-Gonlay .-"“‘ #—lﬂcf:;ramjt

3
Si-Malon-sur-Musl Talensac @), % cinre L'Hermitage §/

Mordelles

Monterfl _
®

Ligne n® StPéran
Paimpont K
Rennes ® %, .Chavigne
Treffendel @ Bréaksous " *Fr 0"
Montfort BRI

hall
sur-Seicne

St-Thurial

Paimpont @\
Goven

[O)
Plélan-le-Grand y
Baulon
Masent /®“-\©
Bote Lassy :
J P O

Par ailleurs, la commune est desservie par une ligne lllenoo. Plan ci-dessus

St-Erblof

Bourgbag#

Orgéres
.

- +"Ghante
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COMMUNE D’IFFENDIC- REVISION DU PLU

Une aire de covoiturage existe sur Pleumeleuc, une seconde aire de covoiturage est
en projet sur la commune d’lffendic, au centre de son territoire. Plan ci-aprés

—
@ = 3
II]v&\’i‘Iu.ﬂnv

COVOTURAGE + COMMUNAUTE Sl

< Are de Covolturage |

Avez-vous déja pensé a
faire du covoiturage ?

Montfort Communauté a réalisé pour
vous une aire de covoiturage sur la
commune de Pleumeleuc.

// -
Vers Bédée £y
Pleumeleuc /
— e

=

=S e S
= al

N +
\ ( !

Plus d'infos :
www.cc-montfort.fr
www.covoiturage.asso.fr

mars 2010.

—_

Vers Breteil ~—23 ”,
énagé et
= aménag

+ Hadeuwr - X m 20 paysagé

e MR By B B

.

e
-~

: Montfort Cc

~a fo)

Fon hfua oemtnie
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COMMUNE D’IFFENDIC- REVISION DU PLU

troisieme partie :

LES DISPOSITIONS DU PLAN LOCAL D’URBANISME
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COMMUNE D’IFFENDIC- REVISION DU PLU

3

DISPOSITION DU PLAN LOCAL D’URBANISME

3.1 : BILAN DU PLU PRECEDENT :

=

~

les grandes orientations du PLU a
réviser :

un développement radio-concentrique :

* volonté de renforcer la valeur polarisatrice
et identitaire du centre bourg en définissant
un principe de développement
radio-concentrique par rapport a I'église en
partie nord.

une diversité de formes architecturales

* une mixit¢ de forme architecturale
(association d’au moins deux des quatre
formes suivantes d’individuel pur, groupé,
intermédiaire, collectif ).

des haies préservées :
un tour de bourg vert :

* ensemble d'espaces verts (chemins, praireis,
espaces verts) permettant de “faire le tour” du
bourg et associant secteur sud et secteur nord,
vallée du Meu et secteurs urbanisés.

le territoire rural a vocation a étre en majeure
partie, le support d’une activité agricole
pérenne :

une alternative résidentielle en secteur rural :
* Un développement limité sur 4 routes.

des vallées préservées :
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COMMUNE D’IFFENDIC- REVISION DU PLU

< le bilan:
© L’agglomération non réalisé non réalisé
réalisé * [I’habitat :
réalisé

réalisé

non réalisé

- s . réalisé

L'urbanisation a
concerné les
secteurs Ouest
et Est de Ila
commune.  Sur
'ensemble de
ces sites, des
opérations de
lotissement ont
totalement
urbanisé le
territoire.

La partie nord (2
secteurs) n'est
pas urbanisée

méme si une étude est en cours pour le secteur 1AU (nord-ouest).
* La zone d'urbanisation prévu au sud de la route de Monfort n’a pas donné
lieu a une urbanisation. Ce secteur n’est pas aisé a aménager du fait de sa

proximité avec la zone d’activité.

Sur le territoire rural, 4 routes a vu I'implantation d’une dizaine de constructions.
Les zones NH ou N ont fait I'objet de difficultés d’application des dispositions

réglementaires.

I’activité :

La zone d’activité a connu une extension vers |'est.
Le nombre d’exploitants a Iégerement diminué.
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COMMUNE D’IFFENDIC- REVISION DU PLU

3.2 : OBJECTIFS SUPRACOMMUNAUX DU PLAN LOCAL
D’URBANISME

3.21:LePLH:

La Loi d’Orientation sur la ville du 13 juillet 1991, destinée a lutter contre la
ségrégation urbaine, fixe les principes d’une évolution plus maitrisée et mieux
équilibrée du territoire urbain, garant des équilibres fondamentaux de la ville sur le
long terme. Elle repose sur trois principes fondamentaux :

= La diversité, en faisant coexister dans chaque agglomération, commune ou
quartier les différents types d’habitat et d’activités.

= La responsabilité en mobilisant I'Etat et les collectivités locales, dans leur
champ de compétences respectif pour répondre efficacement aux besoins de la
diversité urbaine.

= La participation en associant les habitants aux changements importants de leur
cadre de vie.

Ainsi le PLU de la commune d’lffendic devra délimiter des zones urbaines ou a
urbaniser en prenant en compte les besoins d’habitat, d’emploi et de services.

Le PLH approuvé sur le «Pays de Monfort» le 28 février 2008 fixe des objectifs qui
peuvent étre résumés au travers d’action de valorisation du patrimoine existant ainsi
que du cadre de vie, le développement de l'offre locative, de I'accession a la
propriété, d’action en faveur des populations défavorisées et de la valorisation des
complémentarités entre les communes et secteurs. Le PLH se projete a I'horizon

2013.
® Principales dispositions e Un secteur urbain composé du pdle majeur que représente Montfort- sur-Meu,
chiffrées : « Un secteur périurbain : Bédée, Pleumeleuc, Breteil,

* Un secteur mixte urbain et rural : Iffendic, Talensac

= Une croissance de 1.52%
par an pour une population Un secteur rural : La Nouaye, Saint Gonlay.
2013 de 24 000 habitants.

= Une moyenne annuelle de
250 logements a
construire.

Pleumeleuc
= 4 secteurs:

= 7 orientations (ci-apreés)

Breteil

sur-Meu !
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COMMUNE D’IFFENDIC- REVISION DU PLU

Orientation _n°1 : Maintenir I’attractivité du territoire par une politique de
diversification du logement et de maitrise fonciere.

Orientation n°2 : Développer et diversifier I’offre d’habitat a vocation sociale dans
une logique d’aménagement du territoire.

Orientation n°3 : Développer un parc de logements et d’hébergements adapté aux
besoins des populations spécifiques

Orientation n°4 : Mettre en place une politique de logements durable sur le Montfort
Communauté.

Orientation n°S : Favoriser la requalification du parc privé ancien.

Orientation n°6_: Mettre en place les services nécessaires au développement
résidentiel de Montfort Communauté.

Orientation n"7 : Mettre en oeuvre une démarche transversale en matiére d’habitat
a travers un dispositif de suivi-évaluation du PLH afin d’adapter les actions de
maniére réactive
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COMMUNE D’IFFENDIC- REVISION DU PLU

1-_Orientation n°1 :Maintenir ’attractivité¢ du territoire par une
politique de diversification du logement et maitrise fonciere.

@ Action 1: Mettre en place une stratégie en faveur de la mixité sociale dans les
programmes de logements.

Cette action se traduit par la mise en place d'un objectif en faveur de la mixité sociale
pour les nouveaux programmes de logements en fonction de leur ampleur:
o Programmes de 5 a 10 logements :

PLUS, PLAI, PLS, PSLA (offre
sociale globale) Privé sans finalité sociale

Secteur Urbain (ville de
Montfort sur Meu) 30% 70%
Secteur Périurbain (Bedée,
Breteil et Pleumeleuc) 25% 75%
Secteur mixte Urbain et
Rural (lffendic et Talensac) 20% 80%
Secteur Rural (La Nouaye et
St Gonlay 20% (PLUS) B80%

o Programmes de 10 logements et plus : différenciation entre offre
sociale classique et offre intermédiaire.

Offre intermediaire

Offre saciale (PLUS, PLAI) (PLS,PSLA) Privé sans finalité sociale
Secteur Urbain (ville de
Montfort sur Meu) 10% 20% 70%
Secteur Périurbain (Bédee,
Breteil et Pleumeleuc) 12% 13% 75%
Secteur mixte Urbain et
Rural (Iffendic et Talensac) 10% 10% 80%
Secteur Rural (La Nouaye et
St Gonlay 20% (PLUS) 80%

o D’un point de vue réglementaire, cet objectif peut se traduire dans le Plan Local
d’Urbanisme par la mise en place des outils suivants :

- Tinstauration d’un Plan de Servitudes de mixité sociale dans les zones
urbaines et urbaniser au titre de I'article L 123-2 d modifié par la loi
Engagement National pour le Logement,

- la réservation d’emplacements en vue de la réalisation de programmes de
logements dans le respect des objectifs de mixité sociale conformément a
I'article L 123-2 b,

- T'utilisation d’outils de maitrise fonciere comme peuvent I'étre la ZAD, la
ZAC ou le Droit de Préemption Urbain par exemple,

- la définition d’orientations particulieres pour chaque zone a urbaniser dans
le PADD.

La fiche 1 du PLH précise « Des programmes de logements d’une seule catégorie pourront étre
acceptés dans la mesure ou dans la commune d’autres programmes compensent la surproduction
d’un type de logements ».
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COMMUNE D’IFFENDIC- REVISION DU PLU

—ACTION 4—

Favoriser des formes d’habitat moins consommatrices d’espace

Cette action se traduit par une modification ou une révision des documents
d’urbanisme pour inscrire les objectifs de densité minimale suivants :

Densité minimale en nombre
de logements par hectare

Secteur Urbain (ville de

Montfort sur Meu) 24
Secteur Périurbain (Bédee,

Bretell et Pleumeleuc) 20
Secteur mixte Urbain et

Rural (Iffendic et Talensac) 15
Secteur Rural (La Nouaye et

St Gonlay 12
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COMMUNE D’IFFENDIC- REVISION DU PLU

2- Orientation n°2 : Développer et diversifier 1’offre d’habitat a
vocation sociale et intermédiaire dans une logique d’aménagement

du territoire.

2.2- Action retenue :

@ Action 5: Mettre en ceuvre un scénario de développement de I’offre de logements
sociaux et intermédiaires.

- Scénario de répartition territoriale de 1'offre nouvelle :

Estimation de
nombre de
logements
aidés a créer
sur 6 ans

Offre Sociale

Offre Intermédiaire

Logements
PLUS

Logements | Logements
PLAI Ordinaire| PLAI Adap®

Total
Logements

|Logemens PLS

Logemenis
PSLA

Total
Logements

Total secteur Péri Urbain

130

50

62

Badée 42 16 2 2 20 0 22 22
Breteil 42 16 = = 20 5 17 22
Pleumeleuc 46 18 2 2 22 0 24 24
6 6 = 68

63
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COMMUNE D’IFFENDIC- REVISION DU PLU

3- Orientation_n°3 : Développer un_parc de logements et
d’hébergements adapté aux besoins des populations spécifiques

@ Action 6 : Accroitre I'offre de logements adaptés aux personnes dgées et handicapées
dans la production nouvelle,

Par une négociation avec les organismes HLM, Montfort Communauté et les communes
insisteront sur :
- Une obligation de production avec 2 logements adaptés par tranche de 10
nouveaux logements sociaux et intermédiaires, soit potentiellement 61 sur 6 ans
(10 par an). Cette obligation concernerait I"habitat collectif en particulier les rez-de-
chaussée et le logement individuel. Elle inclut la réalisation de petites unités
d’habitat regroupé pour personnes agées dans les centre-bourgs (nombre et
localisation a définir),

- Une incitation a I'adaptation des logements existants dans le parc social au cas par
cas.

@ Action 7 : Développer I'offre de logements adaptés pour les personnes défavorisées,

Pour atteindre ces objectifs, le contenu de cette action repose sur 3 volets :

¢ Le logement d’intégration : Obligation d'un ratio de logements d’intégration
sur la production de nouveaux logements sociaux (15% ville de Montfort sur Meu,
10% pour le secteur périurbain), pour un total de 12 logements a I'échéance du
PLH.

e L’hébergement d’urgence : Création de 3 hébergements d’urgence de
proximité sur les secteurs urbain et périurbain.
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4- Orientation n°4 : Mettre en place une politique de logement
durable sur Montfort Communauté

-ACTION 10-
Définir un cahier des charges en faveur du développement durable
s’appliquant aux opérations d’aménagement, a travers « I’Approche

Environnementale de I’Urbanisme »

- rédaction d'un cahier des charges pour les opérations d’aménagement selon
« 1"Approche Environnementale de 1'Urbanisme » (AEU) :

Pour cela, il semble nécessaire d’intégrer 1'approche AEU lors de la réalisation
d’opérations publiques d’aménagement comme la méthode ADDOU (Approche de
Développement Durable dans les Opérations d”Urbanisme) mise en place a I'échelle du Pays
de Rennes.
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LA STRUCTURATION DU TERRITOIRE

Le SCOT du Pays de Brocéliande a choisi de maintenir le caractére multipolaire
du territoire et d'organiser le territoire avec une typologie des péles qui est la
suivante :

- Les péles urbains ont vocation a accueillir des opérations d’habitat de forte
densité (logements collectifs et opérations groupées), qui correspondent a
I'urbanisation existante. C'est aussi les poles qui offriront davantage de
mixité sociale et pourront avoir un pourcentage important de logements
sociaux et aidés puisqu’ils ont les services et les équipements nécessaires a
une population qui est moins maobile.

%

- les péles intermédiaires sont destinés a recevoir également des
opérations d'habitat denses avec une volonté de mixité sociale, compte
tenu de leur niveau d’équipement, éventuellement communautaire et de
dimension Pays. Ces poles intermédiaires pourront évoluer a terme vers le
role de pole urbain en fonction des évolutions démographiques et des
services.

- Les pdles de proximité sont des communes dont le niveau d’équipement
satisfait les besoins quotidiens de la population, ainsi que des communes
rurales voisines. Elles peuvent avoir vocation a accueillir des opérations
moins denses et un plus faible pourcentage de logements sociaux.

- Les communes rurales doivent pouvoir continuer a se développer par la
construction principalement d’habitat individuel en fonction de leurs
possibilités propres, en veillant a conserver leur caractére rural, en
cherchant & densifier et a maitriser I'espace par de nouvelles formes

urbaines.

3.2.2:Le SCOT:

Iffendic est identifé comme un pole intermédiaire.
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LES SECTEURS DE DEVELOPPEMENT
ECONOMIQUE

Le SCOT du Pays de Brocéliande s’est donné comme objectif d’organiser les
différentes zones de son territoire dans un schéma des Z.A.E. (zone d’activité
économique) dont les différents types de zones sont définis ainsi :

» Les zones structurantes qui sont destinées a s'inscrire sur le marché
européen, national et régional. Ces zones sont multimodales et disposent
d’'un embranchement ferré. Elles sont de grandes dimensions allant d’une
cinquantaine d'hectares a plus de 100 ha.

= Lles zones d'appui qui peuvent accueillr des entreprises de taille
conséquente et qui travaillent a I'échelle nationale ou régionale. Ces zones
sont pour la plupart desservies par les voies express et sont occupées par
des établissements en relation avec des clients professionnels qui

s'inscrivent sur des marchés partagés avec les autres départements de
Bretagne. Ce sont des zones d’une vingtaine a une cinquantaine d’hectares.

= Les zones locales qui concernent les PME et les artisans sur des zones d'une
dizaine a d’une vingtaine d’hectares.

Des vocations particuliéres peuvent correspondre a chacune de ces zones, bien
que dans la pratique actuelle, plusieurs activités et filieres sont présentes sur
une méme zone.

Des zones artisanales sont éventuellement localisées dans les communes en
fonction des besoins locaux.

La gestion de la consommation de l'espace naturel par l'ouverture a
I'urbanisation de nouvelles zones se fera dans le cadre du Schéma des Zones

d’Activités du Pays de Broceliande, (hors Rennes Métropole”).

Les P.L.U. devront en outre identifier les zones en déshérence ou en mutation,
pour définir les orientations contribuant a leur réhabilitation.

Iffendic est identifé comme un secteur relevant des zones locales.
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l. LES ORIENTATIONS LEES A LA PROTECTION DE
LENVIRONNEMENT

A. ZONE DE CONNEXION ECOLOGIQUE

* |dentifier la valeur écologique, paysagere et hydraulique des
cours d’eau, ainsi que sur les liaisons terrestres entre ces
cours d'eau

» Assurer la continuité des zones de connexion écologique entre
les communes

B. LA PROTECTION DE L'IDENTITE PAYSAGERE

" Inventorier et protéger les alignements et les haies
remarquables par leur impact paysager ou leurs qualités
floristiques,

= Préserver de l'urbanisation par un recul approprié les lisieres
des boisements.

* Préserver au maximum de l'urbanisation le paysage naturel
en maintenant l'éco-diversité et la richesse des essences
locales;

* Préserver les corteges végétaux majeurs des rivieres par la
création d’une marge de recul appropriée.

= Déterminer les conditions d’intégration des opérations
d’aménagement et de constructions (y compris les
constructions liées a Iagriculture), dans le paysage
notamment aux entrées d’agglomération,

» Préserver des coupures vertes entre les agglomérations et
notamment le long des voies express;

* Protéger les espaces naturels et déterminer ceux d’entre eux a
I'intérieur desquels sont autorisées les constructions liées et
nécessaires a I’agriculture.
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LA PROTECTION DU PATRIMOINE BOISE

Un diagnostic des Espaces Boisés

Pour cela, dans le cadre d'élaboration ou de révision des documents
d'urbanisme, il sera réalisé un diagnostic des espaces boisés afin d'identifier au
travers de leur réle environnemental et paysager, les espaces boisés
remarquables, c'est-a-dire nécessitant une protection.

Préconiser |'utilisation des outils de protection des Espaces Boisés

Un recours aux outils du code de l'urbanisme (Espaces hoisés Classés selon
I'article L.130-1 ou Eléments de paysage a protéger et mettre en valeur selon
I'article L.123-1-7°) ou du code forestier permettront de garantir la protection
de ces éléments.
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SCOT DE BROCELIANDE
TRAME VERTE ET BLEUE
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1.2. LA RESSOURCE EN EAU

Les zones d’urbanisation future sont déterminées en fonction de
ces criteres de gestion des eaux usées et pluviales.
Les zonages des P.L.U. et des cartes communales doivent
prendre en compte les périmétres de protection des captages.

LES ZONES HUMIDES

Pour les préserver, les P.L.U. et les cartes communales doivent
prendre en compte les zones humides nécessaires a la protection
de la ressource en eau.

II.3. LES ORIENTATIONS POUR LES ESPACES
NATURELS D’INTERET ECOLOGIQUE

e les zones Natura 2000,

e les zones humides mentionnées au paragraphe
précédent,

e les espaces boisés mentionnés dans I’état initial,

e dans les zones de vallées, les ZNIEFF de type 1 devront
étre strictement protégées,

e dans les ZNIEFF de type 2, les aménagements et les
constructions autorisés ne devront pas modifiés le
fonctionnement de I’écosystéme.
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ll. LES GRANDS EQUILIBRES ENTRE ESPACES URBAINS ET
ESPACES NATURELS

l1I.L1. LA GESTION DU DEVELOPPEMENT URBAIN

A. SE DONNER LES OUTILS POUR UNE GESTION DE L'ESPACE

La généralisation des P.L.U. sur I'ensemble des communes peut leur permettre
de constituer des réserves fonciéres pour assurer la réalisation d’opérations en
cohérence avec leur politique d’habitat. Il est important de gérer ces réserves
fonciéres par une répartition prudente et raisonnée entre les zones 1AU et le 2
AU.

N.2. LA MAITRISE DE LA CONSOMMATION DE

L’ESPACE
Potentiel urbanisable en ha
CC Brocéliande 125-135 ha
CC Pays Bécherel 90 - 100 ha
CC Pays Montauban 75 -85 ha
CC Pays de St-Méen 90 - 100 ha
Montfort Communauté 140 -150 ha
Rennes Métropole 10-15 ha

o Les pdles urbains : 24 logements a I’hectare ou plus
o Les pdles intermédiaires : 20 logements a I’hectare ou plus
o Les péles de proximité : 15 logements a I’hectare ou plus

o Les communes rurales : 12 logements a I’hectare ou plus
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A. PRIVILEGIER LES SECTEURS DE DEVELOPPEMENT EN CONTINUITE DES
ESPACES URBANISES

Ces zones doivent faire l'objet d'orientations d'aménagement
comportant les principales caractéristiques de voies, des espaces
publics, du découpage parcellaire et des principes
d'implantation. Ces nouvelles urbanisations devront tenir
compte de la trame paysagere existante.

Les P.L.U. comportent des orientations d’aménagement sur les zones
1AU indiquant les zones d’habitat et les modalités favorisant une
certaine densité de logements, les principes de voirie et les espaces
verts, dans une recherche d’optimisation de la consommation de
I'espace.

B. ENCOURAGER DES FORMES D'HABITAT MOINS CONSOMMATRICES
D'ESPACES

I1.3. UNE RECHERCHE DE LA QUALITE DE
L'AMENAGEMENT

A. LA QUALITE DES SECTEURS D’ URBANISATION FUTURE

B. LA PROTECTION DU PATRIMOINE BATI

Les communes doivent faire le recensement des éléments ou
édifices remarquables au titre de l'article L123.1-7 : manoirs,
fermes, portails, lavoirs,... pour lesquels les évolutions possibles
sont fixées par le reglement du P.LU.: transformation,
démolition,...
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C. INTEGRER UNE GESTION ENVIRONNEMENTALE DE L’URBANISME

Pour une prise en compte globale des problématiques
environnementales, une approche environnementale globale,
type A.E.U. (Approche Environnementale de I’"Urbanisme) doit étre
intégrée dans la démarche P.L.U., pour proposer une réflexion
globale et transversale autour de cinq thémes principaux : énergie,
déplacements, eau, déchets et environnement sonore.

11.4. LA LIMITATION DE L'HABITAT DISPERSE

Seules des opérations de réhabilitation peuvent étre autorisées
dans les hameaux et éventuellement quelques constructions en
dents creuses’, 3 condition que ces derniéres ne soient pas
localisées a moins de 100 metres d’un batiment d’élevage. En
outre, toute nouvelle construction isolée sera interdite.
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IV. LES OBJECTIFS RELATIFS A L'EQUILBRE SOCIAL DE
L'HABITAT

IV.1. UNE REPARTITION EQUILIBREE DE L'OFFRE
SOCIALE

Les pourcentages minimums de logements locatifs sociaux sont
les suivants :

e Les pdles urbains : 15% et plus

e Les podles intermédiaires : 12% et plus

« Les péles de proximité : 8% et plus

« Les communes rurales : la mixité sociale doit étre recherchée.
On peut considérer que le parc social de Bécherel est suffisant
(27%)

Iffendic est identifé comme un pole intermédiaire.

IV.2. FAVORISER L’ACCESSION A LA PROPRIETE ET LE
LOCATIF PRIVE

Quelques définitions du logement social (novembre 2007)

PLUS : Logement Locatif Social Classique, logement réservé a des ménages
dont les ressources sont inférieures ou égales & 100% des plafonds d’accés fixés
par circulaire annuelle.

PLAI : Logement Locatif d’intégration, logements réservés a des ménages
démunis, cumulant des handicaps et dont les ressources sont inférieures ou
égales a 60% du plafond d’accés a un logement locatif sociale classique.
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V. LESORIENTATIONS EN MATIERE DE DEPLACEMENTS

V.1. L’ACCESSIBILITE DU TERRITOIRE

SCOT DE BROCELIANDE |

ORGANISATION URBAINE
ET INFRASTRUCTURES

iy

Déplacements
mmmm Réseau d'intérét national

mmmm Réseau d'intérét départemental
= Réseau d'intérét de Pays

Autres routes g

—= === Contournements (projetés ou a étudier) Zones d'activités économiques Organisation du territoire E
rrrrm Voie ferrée B Zones structurantes - Péle urbain Tourisme =
©  Gare/halte voyageurs TER. o Zonesd'appui a Pale intermédiaire Village étape )
€ Projet de gare/halte voyageurs TER. 0 Zoneslocales Péle de proximité »  Monument historique classé (Ig

®  Aire de covoiturage a envisager & Centre d'enfouissement technique Espaces urbanisés «  Monument historigue inscrit Ll

& Echangeur routier @ Déchetterie (selon BD Carto) ") Site d'accueil touristique QD
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La localisation des futures zones d’activités structurantes et
d’appui doivent étre prévues dans les documents d’urbanisme a
proximité immeédiate d’axes de desserte structurants, afin
d’éviter 'augmentation du trafic des poids lourds sur les routes
de desserte interne du SCOT du Pays de Brocéliande.

V.2, LES TRANSPORTS COLLECTIFS

Cette prescription concerne en priorité les communes dotées de
gares du T.E.R. Les autres communes desservies par des lignes de
cars doivent également rechercher des localisations adaptées a
une desserte existante ou a créer.

V.3. LES LIAISONS DOUCES

Les documents d’urbanisme doivent prévoir un maillage de
cheminements pour les piétons et les vélos, avec éventuellement
les emplacements réservés nécessaires a leur réalisation. Dans la
mesure du possible ces itinéraires doivent étre congus avec une
continuité intercommunale.
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VI. LES OBECTIFS RELATIFSA LACTIVITE ECONOMIQUE

VI.1. ORGANISER LE DEVELOPPEMENT DES ZONES

D’ACTIVITES
Potentiel urbanisable a vocation
économique en ha
(y compris surface en 1AU et 2AU)

Brocéliande 110 ha

Pays de Bécherel 37 ha

Pays de Montauban de Bretagne 117 ha
Pays de Saint-Méen Le Grand 87 ha
Montfort Communauté 76 ha
Rennes Métropole 5ha

TOTAL 432 ha

VI.2. LA QUALIFICATION DES ZONES D’ACTIVITES

A. QUALIFIER LES ENTREES DE VILLES ET LES AXES

Des coupures vertes doivent maintenir les fenétres de vision sur
le grand paysage pour éviter I'urbanisation linéaire.
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QUALIFIER LES ZONES D’ACTIVITES

Cette recherche de qualité porte sur:

La cohérence du projet dans son environnement et dans son
portage,

La définition de sa vocation et de I’échéancier de sa réalisation,

La gestion économe de I|'espace et la réduction de
'imperméabilisation des sols,

La gestion de l'eau: prélevements et rejets, gestion des eaux
pluviales,

Gestion des déchets, tri et transfert,

Aménagement paysager et prévégétalisation, clétures végétales,
Architecture : harmonie et homogénéité des batiments,
Accessibilité, liaisons douces et déplacements des personnels,
transports des marchandises,

Signalétique, éclairage et mobilier urbain.

Afin d’améliorer la qualité paysagere des Z.A.E. et d’éviter les
développements linéaires le long des routes, les extensions
doivent se faire de préférence en profondeur par rapport a I'axe
routier.

VI.3. L’ARTISANAT

Les habitations ne sont autorisées que lorsqu’un logement est nécessaire au
fonctionnement de |'établissement. Ce logement doit étre intégré au volume
de la construction a usage d’activité.
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Vi.4. LE COMMERCE

Le développement des zones commerciales devra se faire dans le
tissu urbain existant ou en continuité.

A. LE COMMERCE ALIMENTAIRE

*  Encadrer le développement des grandes surfaces alimentaires; il
n‘est pas autorisé la création ex nihilo de nouveau supermarché
d’une surface de vente supérieur 3 1000m?.

*  Une taille de référence plafond pour les GSA de type supermarché’;
la taille de référence plafond des surfaces de vente des grandes
surfaces alimentaires de type supermarché est fixée a 2 500 m?.

*  Une absence de galerie commerciale ; pour préserver un commerce
traditionnel diversifié dans les centres villes, la création de galeries

commerciales dans I'enceinte des GSA de type supermarchés n’est
pas autorisée.

= Pour accompagner la croissance démographique, des surfaces
alimentaires de proximité (moins de 1 000 m?) peuvent étre créées.
Elles seront localisées en centres villes et centres bourgs.

3. Dans MoNTFORT COMMUNAUTE.

Jusqu’a fin 2012

Les 1 000 m? qui disparaissent du centre ville de la commune de Montfort
restent a la disposition de Montfort Communauté. Leur utilisation sera
compatible avec les principes d’aménagement du territoire inscrits au schéma
d’organisation commerciale du SCOT du Pays de Brocéliande.

En accord avec le niveau de croissance démographique attendue, des surfaces
alimentaires de proximité (inférieures a 1 000 m?), permettant un maillage fin
du territoire peuvent apparaitre.
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VI.5. CONFORTER L’ACTIVITE AGRICOLE

Le maintien des espaces agricoles productifs doit étre assuré par
un zonage en zone A dans les P.L.U.

B. DEPLACEMENTS DES ENGINS AGRICOLES

Les aménagements routiers et les créations de nouvelles voies
doivent etre concertés avec les agriculteurs afin de dégager les
circulations des engins agricoles qui, dans la mesure du possible,
doivent avoir leurs propres circuits.

VI.6. LE DEVELOPPEMENT DE L’ECONOMIE
TOURISTIQUE

Les documents d’urbanisme peuvent prévoir la réalisation
d’équipement hoételier de plus de 40 chambres, afin d’élargir la
gamme actuellement offerte sur le territoire.

Zones a vocation touristique et de loisirs (hébergement)

Nord-Ouest en lisére
du Massif Forestier de Paimpont

(Saint-Malon sur Mel ; Muél ; Saint-Péran ; Iffendic ; Monterfil)

Trémelin

(Iffendic)
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VII. LAPREVENTION DES RISQUES ET DES NUISANCES

VII.1. LES OBJECTIFS CONCERNANT LES RISQUES

A. Les PPR INONDATION

En amont des zones inondables, les zones d’urbanisation future
doivent prendre en compte la gestion de I'’écoulement des eaux
pluviales et limiter les surfaces imperméabilisées. Les
aménagements permettant de retenir I'eau, comme les talus et
les haies doivent étre pris en compte dans la mesure du possible.

B. RISQUES INDUSTRIELS

Il est recherché une maitrise des nouvelles installations classées
pour la protection de l'environnement (ICPE) en dehors des

zones résidentielles.

C. L’EXPOSITION AU BRUIT

On doit chercher a éviter la localisation des zones urbanisables
en limite de ces infrastructures classées. Par ailleurs, on doit
veiller a ne pas créer des voisinages entre zone d’habitat et zone
d’activité pouvant accueillir des installations bruyantes.
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VIl.2. LES OBIJECTIFS CONCERNANT LES ENERGIES
RENOUVELABLES

Dans le respect des engagements de I'Etat dans le cadre du protocole de Kyoto
en matiére de réduction des émissions de CO2, le SCOT promeut sur I'ensemble
du territoire (centres urbains et campagne), plus particulierement dans le
domaine de I'aménagement et du batiment, tous les dispositif contribuant a la
réduction de la consommation d’énergie et la production de chaleur a partir
d’énergie solaire, de bois, de géothermie ou de biomasse.

L'installation de parcs éoliens doit se faire dans le respect de la qualité
environnementale des sites, de la réglementation et du schéma éolien.

VII.3. LES OBJECTIFS CONCERNANT LES DECHETS

- anticiper la réflexion sur la collecte des déchets dans les nouveaux
aménagements (circuit de ramassage, points de collecte, implantation des
déchetteries...),

- anticiper dans les intercommunalités les besoins de localisation des
installations de traitements: plateforme de transfert, centres
d’enfouissements,...

- mener des actions de sensibilisation pour une réduction des déchets a la
source.
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VIIl. LE DEVELOPPEMENT DURABLE, PRINCIPE D'EQUILIBRE
ENTRE AMENAGEMENT ET PROTECTION

Le Pays de Brocéliande, riche de ses paysages et de son identité, souhaite se
donner les outils pour organiser son développement dans une logique de
qualité environnementale des projets urbains, de protection de ces espaces
naturels et de valorisation de son paysage.

La gestion de |'espace

o

o]

Localisation des futures zones d'activités structurantes et d'appui a
proximité immédiate d'axes de desserte structurants, afin d'éviter
I'augmentation du trafic des poids lourds sur les routes de desserte
interne du Pays de Brocéliande.

Afin de limiter la dispersion de I'habitat dans le territoire agricole,
les extensions des hameaux sont interdites.

La qualité de l'urbanisation

o

L'intégration d'une gestion environnementale de |'urbanisme en :

e Privilégiant les secteurs de développement en continuité
des espaces urbanisés.

e Encourageant des formes d'habitat moins consommatrices
d'espaces.

e Limitant I'imperméabilisation des sols.

e Préservant de l'urbanisation par un recul approprié les
lisieres des boisements.

e Déterminant des conditions d'intégration des opérations
d'aménagement et de constructions (y compris les
constructions liées a I'agriculture), dans le paysage
notamment aux entrées d'agglomération.

e Préservant au maximum de |'urbanisation le paysage
naturel par le maintien de |'éco-diversité et la richesse des
essences locales.

o Améliorant la qualité environnementale des ZAE.

Les déplacements

o

Localisation des nouvelles zones d'urbanisation & proximité du
réseau de transports collectifs.

Les documents d'urbanisme doivent prévoir un maillage de
cheminements pour les piétons et les vélos, avec éventuellement les
emplacements nécessaires a leurs réalisations; dans la mesure du
possible, ces itinéraires doivent é&tre congus avec une continuité
intercommunale.
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Les Zones de Connexion Ecologique

)

Lors de |'élaboration ou de la révision d'un document d'urbanisme
(PLU ou carte communale), les communes identifieront la valeur
écologique, paysagére et hydraulique des cours d’eau, ainsi que sur
les liaisons terrestres entre eux. Sur la base de ce travail, les
collectivités définiront les besoins de protection ou d’aménagement
appropriées, en tenant compte de la nature et de la configuration
réelle des lieux, des risques de dégradation liées au développement
urbain et économique. Le réseau continu d'espaces emblématiques
nécessitant une protection constituera la zone de connexion
écologique. Le syndicat Mixte du SCoT veillera a la continuité de ce
réseau entre les communes.

Inventaire et protection des alignements et des haies remarquables
par leur impact paysager ou leurs qualités floristiques.

Préservation des coupures vertes entre les agglomérations et
notamment le long des voies express.

Protection des espaces naturels.

Préservation des cortéges végétaux majeurs des rivieres par la
création d'une marge de recul approprié.

La ressource Eau

o

Les zones d'urbanisation future sont déterminées en fonction de ces
critéres de gestion des eaux usées et pluviales.

En amont des zones inondables, les zones d'urbanisation future
doivent prendre en compte la gestion de I'écoulement des eaux
pluviales et limiter les surfaces imperméabilisées. Les
aménagements permettant de retenir I'eau, comme les talus et les
haies doivent pris en compte dans la mesure du possible.

Pour préserver les zones humides, les PLU et les cartes communales

doivent prendre en compte les zones humides nécessaires a la
protection de la ressource en eau.

Les Paysages

O

Des coupures vertes doivent maintenir les fenétres de vision sur le
grand paysage pour éviter |'urbanisation linéaire

Afin d'améliorer la qualité paysagére des ZAE et d'éviter les
développements linéaires le long des routes, les extensions doivent
se faire de préférence en profondeur par rapport a I'axe routier.

Un diagnostic des espaces boisés et préconisation sur |'utilisation
des outils de protection des Espaces Boisés
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COMMUNE D’IFFENDIC- REVISION DU PLU

Le Plan de Prévention des Risques dinendation (PPR) du Meu, du Garun et de la Vaunocise est prescrit par
amrété préfectoral sur 19 communes du bassin versant du Wew.

il contribue au développement raisonné, cohérent ef durabie des vallées, en prenant en compte, non seukemeant
la gestion hydrauligue de la valide, mais aussi les aspects environnementaux, sociaux ef dconomigues, ainsi
gue fes spécificités territoriales. Concratement, il se présente sous la forme de carfographies d’aléas, d'enjeux ef
de vulnérabilite, d'un rapport technigue de présentation, de cartographies réglementaires et d'un réglement.

Aldms | Prénoméns natnel dooairmence ot dintedid donnds,

L inondations darg le bassin versant du Mey, du Ganun & de la
Vaunaise sonk lides § difdeents phdnoménes, dune part e inondations
par saturation progresive de Fensemble des chenau by muligues
par des puies longues & rdquiidne, & dlsuire pat, par des maonides
butakes deay lde 5 des panies de prdcpitations sur des sysibmes
Safuirds.

Faida dinondstion relenu pour e PR du Meu, du Garun et de la
VaLroise et s hauteur de submersion [H).

Ualds et anlbuid & Fade de deus moddes mathdmatiques, un rod Sa
Iydraiogique & un mode Fydrauligue, Les rdoiats sont antidis pee
engquiie en Maire, sur e teran o par dude ydrogdamorphalagigue.
Le résuilal et wne e amniation artogmphigue mentiomant la cole
atbenbe par la cree cenbennale, oue de rdidmnos de e PPRIL

Lengemble et confrontd & Fanalyse des oues hishorigues reevdas au
enregardes dars les archives

Cuatre nive s daides ont S defini

B Aléatrés font (h> 1,5 m)
== Aléafori(i m=<h=<15m)
Aléamoyen (0Gm=h<1m)
| Aléa fainle fh =05 m)

Enjeux 1 Persnnes, hiens, activitds, moyers de conmmunication,
palrimoing, s suscentibles dBre afedds par un phdnmomene
natuml,

=

Uspprdcation des enjem edstants ou fiburs, permet ddvalusr e
poouations en dangs, de recereer b Aquipements sendbies, et
didenfifier s voies de commuricaion accesiibles pour Fache minement
bt S,

Quatre bpes denjein sont rdparinrids sprthdtiquemeant dans i PPRI du
Meu, duGann & dala Vaunoss,

4433 Enjew urbain
B Enjou sarvice

Enjau infrastruchures de communization
(L Enjew agricals
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- F

Vulnérabilite

Wil ndralilite : Seraibalind deg en jeus sus contrantel de sldas.

L vuirdrabiitd Sappuie sur les enguites de terain effedudes hors de
Pévaluation des anmjeu, compidids par une auoroche de la sersibind des
sites an dsques dinandation.

U classement et réalisd an foncian de o sbouritd des personnes st des
Biere, ansi que de Nmportance dans Feoanarmia locale dams un abjedil
de dévatoppement duraiie.

Lapprdciation de la vurdrabiitd s fak par cragemert dela carte des
alba meec la carte des enjeun 2ehan la rdthadaiog e suivants

[~ Enjru| Zon | dews [ airesirissares |

| - o |wrienpéo | arbaaide Hervics | s sernk
(A | #mms | peednss | gamannicton

(taile

Quialre byost de svuindrabilie sont répstoids smthdiquemnent dans e
PRRI du Meu, du Garun et de & Vaunoke :

BN uinérabilie trés forte

= Vuinérabilité fone
Yunéranilitd moyenne

B v uneraniing Tebile

Exemple de carte de la vulndrabilite

Zonage régleme

Udanomion du masge  sglementse resose  Sgakment e e
crodemnent des aibag ot des anjeux. Dew grands ipes de mnes sont
e

» TN Enoug s
® Towpe = blenre

L= o = roug e S0k subidiviidss
» En srauge s, pour e mnes d sapanion de oue
« En srauge s pour e mnes ubanes

= En =rouge panllds pour b= zones gkl qui comnassent
s probldnes de mmrnonication en période dnond ation.

Lest cirjectify de rdduction de la vuindahiitd ot de prdserastion des
rores dexparsinn de ouss ont conduit & la conoeption de la grile de
cladiament Suvants e &jen o ddas

'E;J;; | Tnbranireciares

- 1'rbzim Sprri e Agricale
!.-Uu- | geimmmi necalisn
Fadide
et Rouge
|Par1 tramé

| B dart

L=t Figurds ulilisss pour dEtinguer oot diffdnenied mn rdghe e aire
SO e Suivants

[ Zone muge

BB Zone blsus

B Tone rouge rame

G Zore rouge e pointiies
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COMMUNE D’IFFENDIC- REVISION DU PLU

Réglement applicable a toute zone

Les prindpes géndraux appficables 3 toute zone sont les
suivants :

+ Garanfr ke bon fonctionnement hydraulque de la
wvalée |

« Assurer la sécurité des personnes ;
+ Pammetire ke développement ralonné de fa valde,

Le réglament apglicable & toue zone comprend, entre autres,
les points suhvants :

= Las matériaus utilisss powr les constructions ne sont pas
2nsibles 3 Faau ;

+ Les implantations de tout type ne daivent pas géner la
e drculation des eaux ;

+ Lles réseaux deau potable, d'assaim=ement sont
autorisés ;

+ Les infastuctures de Tansport sont autonisds sous
résarye de ne pas entraver écoulament des eau.

Cote de référence : Cote de la oue centennale 3 laguele
diit Stre gjoutée une suncote da 0,30 matre,

Réglement en zone «rouges»

Principes généraux :

# Lerisque ne doft pas étre aggravé et I'écoulement
des crues ne doit pas étre perturbé ;

# La sécurité des parsonnes doit étre assurée |

 Les constructions autorisées supposent la priseen
compte des cotes de référence (crue centennale +
30cm) ;

# Les zones d'expansion de crues sont préservées, at
doivent &tre maintenues en |'état ;

+ Certaines zones d'aléas faibles ne peuvent étre
placées en zone bleues du falt de leur isolat ;

# Les extensions, changements de destination, etre-
constructions sont autorisés sous conditions @
» Extermion sang création de noosean logements & sng
crdalon o Bmnprise au sl
» Extersion limitde & 10 m? {locss echniques o sanitaines).

Réglement en zone «bleus=

Principes générawx :

# Le risque ne doit pas étre aggravé et I'écoulement
des crues ne doit pas étre perturbé ;

» La sécurité des personnes doit &tre assurée ;

# Les constructions awtorisées supposent la prise en
compte des cotes de référence (crue cantennale +
30 am) ;

# Lasextensions, changements de destination, et re-
constructions sont autorisés sous conditions ;

= Conagtruction nouele < 20 % surface ik ook
= Extermion : 25 m? ou 25 % (scivitd doonomigue [ Squipe-
ment pubilic.

Mesures de prévention et sauvegarde

Mesures d'ensamble gui dofvent 8tre prises par les collectivités
publiques afin dassurer la sdounité des personnes et faciter
|'organisation des secours :

& Plan d'derte & de seoours ;

» [nformation des habitants ;

» Accessibilitg des rones inondées ;

» Auto-protection des habitants ;

« Travauy dentretien et de protection ;

e Entrefen des ouwages hydraulgues & des cowrs
d'eau ;

» Entretien des ouvrages de protaction.

Enquéte publique

L'enguéte publigue est conduite par une commission d'enguéte
Indépandante, Des permanances sont organisdes sur Pensem-
bde du temitoine du PP, Les dtoyens peuvent faire des ramar-
ques sur k2 projet, et les 19 maies sont entendus,

Les remarques émises dans le cadre de cette consultation cd-
lective permettent d'affiner ke projet.

Ensuite le PPRI, approuvd par le Préfet, devient une sendtude
d'utilité puldique.

RAPPORT DE PRESENTATION

137



COMMUNE D’IFFENDIC- REVISION DU PLU

3.2.4 : Le SAGE Vilaine

fchema d'Aménagement et de Gestion des Eaux de la Vilaine

Amilé préfecloml du 1 avril 200

Agir pour le bassin de la Vilaine :
Propositionid actions

IACE

Vilaine
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COMMUNE D’IFFENDIC- REVISION DU PLU

Les zones humides

Les zones humides constituent un patrimoine considérable, iremplacable pour les
eaux du bassin. Leur préservation par la Loi butte sur leur désignation, afin que des
mesures de protection efficace (inscription dans les PLU) puissent s’y appliquer. Le
SAGE mobilise les communes sur cette question.

Une premigre liste de zones identifiées est publiée (mesure 93).

Un mécanisme de désignation des zones humides locales par les Communes elles-
mémes est mis en place (mesure 101).

Deux zones humides particuliérement importantes (marais de Redon et graviéres de
Rennes) font l'objet de propositions détaillées. Un modéle de gestion fine des
niveauy, basé sur la reproduction du brochet pris comme indicateur de réussite est
décrit pour les marais de Vilaine.

Les ruisseaux et rivieres

Une définition simple des cours d'eau (mesure 119) doit permettre d'améliorer la
connaissance aujourdhui trés partielle du chevelu, et mieux prendre en compte ce
patrimoine dans les aménagements. Cette mesure n'est pas anodine, et ses consé-
quences en terme d'aménagement du terntoire communal doit &tre bien prise en
compte par les Communes & qui cette responsabilité est confiée.

Lentretien des cours d'eau doit &tre mené par des structures intercommunales calées sur
chaque grand affluent. Ces établissernents publics de coopération intercommunale (&
pérenniser ou & aéer) doivent étre dotés des moyens humains nécessaire, contractualiser
leur action dans des programmes pluriannuels et s'entourer dun comité réunissant |'en-
semble des acteurs locaux et des administrations concernées (mesures 120, 121 et 122).

Inventorier les zones
humides locales

101. Les communes ékabliront un inventaire cartographique des zones
hurnides de leur temitoire lors de la modification des POS, de
['etablissernent de leur PLU ou d'autres docurnents d'urbanisme, lars
d'&tudes préalables & des procédures d'aménagement fonder, lors
d'études endronnementales d'éat des liews, et en tout &tat de cause
dans les 5 ans suivant la publication du SAGE.

Cette cartographie et les dléments descriptifs seront transmis & la CLE
aprés validation en Consail Municipal

Ces zones ainsi inventonées viendront compléter la liste des zones
hurnides identifiées («liste de bases), et bénéficieront des memes
mesures de protection,

102 Limventaire sera basé sur les criteres de vésgatation et dhydromior-
phisme. Un guide méhodologique, deting & aider les communes et
leurs prestataires de senices pour cet inventaire, est annexé au SACE.
Ces cnttres peuvent &tre adaptés localement, mais cette adaptation et
sa motivation devront tre clairernent argumentées par le Conseil
Municipal lors de la tnsmission a la CLE

Mieux connaitre les cours d'eau

119, Les communes &abliront un inventaire catographique des
cours d'eau de leur territoire lors de la révision de leur document
d'urbanisme, lors d'&udes préalables & des procédures d'aménage-
ment fonder, lors d'&udes enironnementales d'état des lieus, et en
tout état de cause dans les 5 ans suivant la publication du SAGE.
Les Communes assodenont, pour préparer cet inventaire, un groupe
de pilotage composé notamment de représentants des usagers
locav, des pacheurs, des agriculteurs, des associations de protection
dela nature. Les administrations concemées seront invitges et infor-
mées de favancement des travau

Cat imventaire peut &tre prépard pour les communes par les
sfructures de coopération intercommunale dont elles sont membres,
en particulier les syndicats d'aménagement de rivigre
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Les zones humides

91. La CLE affirme la nécessité de la prise en compte des zones
humides, de leur préservation, et de leur restauration éventuslle,
tant pour leur réle potentiel sur le flux aquatique les traversant
(fonction de tarmpon) que vis-3-vis de la biodiversité des paysages et
des miliewr. Les zones humides de fonds de vallée constituent, en
particulier, un é&lément important dans le fondionnement
hiydraulique du bassin versant.

92. Les outils législatifs et réglementaires existants {notamment fieés
dans le SDAGE) permettent une protection des zones humides. Le
SAGE identifie ces zones afin que la réglementation et les actions
contractuelles visant & la protection de ces miliewx puissent s’y
appliquer au plus tét.

93. Une premitre liste de zones humides (et milizux aquatiques)
identifiées edt annexée au SAGE (annexe ). Cette liste de base a
vocation & Btre complétée par des invertaires communaux des
azones humides localess (of infrg), impliquant les adteurs locauy,
pour que soient réunies les conditions de appropriation de ces
riliewe. La CLE tiendra a jour la liste totale des zones humides (liste
de base et liste communale).

Dans l'attente de la réalisaion compléte de cet inventaire pour le
basdin, la police de I'sau continue d'exercer ses responsabilités
conformnément 4 la lof. Une fois cet inventaire réalisé les actions de
la police de I'eav, s'exercent en prionté dans les zones listées.

Uétat d'avancement de cette procédure (communes ayant
procédées & l'inventaire de leurs zones humides) figurera au tableau
de bord du SAGE

Préconisations générales
pour la préservation des
zones humides

9. Les miliew: aquatiques sont des milizux fragiles. | est important
de respecter leur capacité intrinséque d'auto épuration sars
thercher 4 les utiliser de facon intersive et artificielle comme
&quipement épurateur au détriment de leur bon fondionnement
naturel,

95. De facon générale, les acteurs publics (Ftat, collectivités Locales
et leurs groupemnents, Etablissements publics et organismes assurant
des missiors de service public) s'interdisent de mettre en place ou de
promawoir les actions pouvant entrainer la dégradation significative
de ces miliew:. Les mesures compensatoires 4 la dégradation de ces
milieux par des travaux d'intérét public devront prévair la création ou
la restauration de zones humides avec comme objectf que le bilan
alobal de |'échange scit positif pour le milizu (en termes de surface
et de biodiversité).

96. Ces mémes acteurs publics encourageront la mise en place
de mesures de gestion adaptées, précadées et dayées par des
dtudes préalables. 1| est souhaitable que solent développés les
modes de gestion contractuelle, avec les propriétaires et
exploitants. Les aides publiques relevant des mesures agri-envi-
rannementales au sens large, et en particulier des CTE dewront
prendre en compte la protection et la gestion adouces de ces
zones si elles existent sur |e territoire soumis & contractualization.

97. Parmi les milieL: aquatiques, certaines zones étant particuligrament
riches, la gestion directe aprés acquisition par des collectivités peut &ire
envisagse. Les départements sont alors encourages 4 entreprendre ces
adions (ou 3 aider les communes ou leurs groupements) au titre de
leur politique des sespaces naturek sersibless.

98. Les milieux aquatiques doivent impérativement &tre pris en
compte dans les études et programmes intégrés de bassin versant,
les Etudes et programmes d'entretien et de restauration des cours
d'eau, ainsi que dans tous les imventaires et progammes de
gestion & wsée ervironnementale financés sur crédits publics.

99, |l est recommandé aux Départements, responsables de la
programimation et du financement des procédures d'aménagement
foncier, de créer ou de pérennier des lieux de concertation
associant notamment la profession agricole et forestizre, les
associations de protecion de 'envronnement, les sagers e des
scientifiques. Ces instances de concertation deviont veiller 3 la
bonne prise en compte des milieux aquatiques dans les procédures
publiques d'aménagement fancier.
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3.2.5: Les dispositions générales :

L’élaboration du Plan Local d’'Urbanisme induite par la révision du POS est réalisée a l'initiative
des élus de la commune et sous leur responsabilité.

Cette procédure associe I'Etat et un certain nombre de personnes publiques. L’objectif de cette
association est de garantir dans l'intérét des populations résidentes et futures, dans le contenu du
Plan Local d’'Urbanisme, le respect des intéréts supra-communaux et d’intérét général.

En effet et comme le rappelle I'article L. 110 du code de l'urbanisme :

“Le territoire francgais est le patrimoine commun de la nation. Chaque collectivité publique en est le
gestionnaire et le garant dans le cadre de ses compétences. Afin d'aménager le cadre de vie,
d'assurer sans discrimination aux populations résidentes et futures des conditions d'habitat,
d'emploi, de services et de transports répondant a la diversité de ses besoins et de ses
ressources, de gérer le sol de fagon économe, de réduire les émissions de gaz a effet de serre,
de réduire les consommations d'énergie, d'économiser les ressources fossiles d'assurer la
protection des milieux naturels et des paysages, la préservation de la biodiversité nhotamment par
la conservation, la restauration et la création de continuités écologiques, ainsi que la sécurité et la
salubrité publiques et de promouvoir I'équilibre entre les populations résidant dans les zones
urbaines et rurales et de rationaliser la demande de déplacements, les collectivités publiques
harmonisent, dans le respect réciproque de leur autonomie, leurs prévisions et leurs décisions
d'utilisation de l'espace. Leur action en matiére d'urbanisme contribue a la lutte contre le
changement climatique et a I'adaptation a ce changement.”

Les schémas de cohérence territoriale, les plans locaux d'urbanisme et les cartes communales,
en application de l'article L.121.1 du code de l'urbanisme, déterminent les conditions permettant
d'assurer, dans le respect des objectifs du développement durable :

1° L'équilibre entre :

a) Le renouvellement urbain, le développement urbain maitrisé, la restructuration des espaces
urbanisés, la revitalisation des centres urbains et ruraux, la mise en valeur des entrées de ville et
le développement rural ;

b) L'utilisation économe des espaces naturels, la préservation des espaces affectés aux activités
agricoles et forestiéres, et la protection des sites, des milieux et paysages naturels ;

c) La sauvegarde des ensembles urbains et du patrimoine bati remarquables ;

2° La diversité des fonctions urbaines et rurales et la mixité sociale dans I'habitat, en prévoyant
des capacités de construction et de réhabilitation suffisantes pour la satisfaction, sans
discrimination, des besoins présents et futurs en matiére d'habitat, d'activités économiques,
touristiques, sportives, culturelles et d'intérét général ainsi que d'équipements publics et
d'équipement commercial, en tenant compte en particulier des objectifs de répartition
géographiquement équilibrée entre emploi, habitat, commerces et services, d'amélioration des
performances énergétiques, de développement des communications électroniques, de diminution
des obligations de déplacements et de développement des transports collectifs ;

3° La réduction des émissions de gaz a effet de serre, la maitrise de I'énergie et la production
énergétique a partir de sources renouvelables, la préservation de la qualité de l'air, de I'eau, du
sol et du sous-sol, des ressources naturelles, de la biodiversité, des écosystémes, des espaces
verts, la préservation et la remise en bon état des continuités écologiques, et la prévention des
risques naturels prévisibles, des risques technologiques, des pollutions et des nuisances de toute
nature.
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Politique Locale de I’Habitat :

La Loi d’Orientation sur la ville du 13 juillet 1991, destinée a lutter contre la ségrégation
urbaine, fixe les principes d’'une évolution plus maitrisée et mieux équilibrée du territoire
urbain, garant des équilibres fondamentaux de la ville sur le long terme. Elle repose sur
trois principes fondamentaux :

= La diversité, en faisant coexister dans chaque agglomération, commune ou quartier
les différents types d’habitat et d’activités.

= La responsabilité en mobilisant I'Etat et les collectivités locales, dans leur champ de
compétences respectif pour répondre efficacement aux besoins de la diversité urbaine.

= La participation en associant les habitants aux changements importants de leur cadre
de vie.

Ainsi le PLU de la commune d’lffendic devra délimiter des zones urbaines ou a urbaniser
en prenant en compte les besoins d’habitat, d’emploi et de services.

Loi du 3 janvier 1992 sur I'eau :

Dans le cadre de la procédure de révision du POS d’lIffendic, les élus devront prendre en
considération les données et enjeux relatifs a I'eau et 'assainissement tels que:

= le principe d’équilibre et de préservation des écosystemes aquatiques.
= le principe de cohérence entre projet et ressource.

= J'anticipation et l'intégration des incidences et nuisances des projets sur la
ressource et le cadre bati ou naturel.

= |implication de I’Etat et des collectivités territoriales dans la gestion de I'eau.

= |a prise en compte dans la révision du POS des prescriptions du SDAGE du bassin
Loire Bretagne approuvé le 26 juillet 1996.

Les propositions de zonage du schéma directeur d’assainissement seront a inclure
aux annexes sanitaires, elles serviront a motiver la localisation, I'importance et les
conséquences des zones a urbaniser pour I'habitat ou I'activité.

loi du 8 janvier 1993 sur la protection et la mise en valeur des paysages

De maniére générale, le patrimoine naturel devra étre préservé de toute urbanisation qui
risquerait a terme de compromettre son intégrité.

Les espaces boisés significatifs devront étre classés a conserver, méme si la végétation
qui y est implantée ne présente pas d’intérét majeur pour I'exploitation forestiere. Ce
classement peut concerner également des arbres isolés, des haies ou des plantations
d’alignement.

loi «Barnier» du 2 février 1995 relative au renforcement de la protection de

’environnement :
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Le porter a connaissance de I'Etat insiste sur [I'existence d’'un Plan de Prévention des

Risques effectif sur la commune, notamment le long des ruisseaux de Meu et du Garun.
La loi du 29 juillet 1998 relative a la lutte contre les exclusions

Les objectifs de celle-ci sont de favoriser la mise en oeuvre du droit au logement,

Le décret d’application du 5 février 1986 relative a I’existence de patrimoine
archéologique :

La présence sur la commune de sites archéologiques nécessitera dans certains cas leur
classement en zone N conformément a I'article R 123-18 du Code de I'Urbanisme.

Les dispositions de I'article L 130-1 du Code de I’Urbanisme relatif au espaces
boisés classés

Les dispositions de l'article L 126-1 du Code de I’'Urbanisme relatives aux
servitudes d’utilité publique affectant I’utilisation du sol.
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3.3 : OBJECTIFS COMMUNAUX DU PLAN LOCAL D’URBANISME

3.3.1 : Principes généraux :

A partir des éléments des différents constats relatifs a 'identité communale tant :
= paysagere,
= environnementale,
= urbaine,
= démographique,
= sociologique,
= économique,

en tenant compte des cadres de réflexion que sont :
= |es objectifs communaux,
= |es objectifs supra-communaux,

en associant au travail d’analyse, de réflexion, de prospective et de projet :
» La population, autravers de tables rondes, d’ateliers, de réunions publiques,

le projet d’aménagement et de développement durable de la commune a été défini

progressivement. Il en ressort des dispositions générales :

* A :déterminer un scénario de croissance acceptable de la population en regard:

» de lidentité communautaire que la commune souhaite présenter, celle d’'une ville verte

dans une commune verte,

= des équilibres sociaux a préserver ou encourager, notamment le renouvellement de la

population permettant de réduire les effets du desserrement,

= des équilibres financiers a garantir dans le cadre de l'adaptation des besoins en
équipement a cette croissance démographique et entre autre la définition d’'un rythme

de croissance compatible avec les moyens des écoles publiques actuelles,

= des équilibres urbains et environnementaux qui doivent aller de paire avec I'essor de la
population et notamment une plus grande attention portée a la préservation des zones

humides, a la prise ne compte des risques naturels,

= de la forte identité tant naturelle qu’agricole de la commune et des contraintes de

préservation et d’exploitation qui portent sur ces espaces,
» des données du SCOT et du PLH.

e B : définir les modalités :

= d’accueil d’'une nouvelle population :

= rythme annuel de croissance, répartition entre accession et location, surface
mobilisable a ces objets en privilégiant I'utilisation de surfaces urbanisables au PLU
actuel et non aménagées, des surfaces permettant la recomposition d’'une forme
urbaine, des espaces proches des services, le potentiel de renouvellement urbain

offert par le tissu central,

» besoins induits en équipements et programmation éventuelle d’'une extension ou
adaptation du parc existant étant entendu que l'objectif premier est de conserver le

pble scolaire public dans ses capacités actuelles.

= de développement urbain induit :

» Jocalisation des pbles de développement ( affirmation du centre bourg comme péle
de centralité, un développement limité sur 4 routes qui motive la éoganisation des
sites de développement pour tenir compte des objectifs de protection et de
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sécurité, le principe d’un développement du bati sur le reste du territoire basé sur le
développement du seul bati existant).

= extension limitée du potentiel d’accueil de nouvelles activités et offre accrue de
nouveaux emplois en accompagnement de l'arrivée sur la commune de nouveaux
actifs.

créer les conditions d’une valorisation des potentiels architecturaux,

environnementaux et paysagers de la commune dans le cadre de dynamiques
touristiques, patrimoniales et identitaires a I’échelle communale et intercommunale :

affirmation d’une «synergie identitaire» entre le centre bourg et les sites remarquables
communaux ( Domaine de Trémelin, Chambre aux loups, Domaine de Careil ), concept
de la Ville verte dans une commune verte.

valorisation et préservation du patrimoine architectural rural,

valorisation du patrimoine architectural et naturel de centre bourg (vallée du Meu,
centre ancien),

valorisation et préservation du patrimoine architectural rural,

Concernant les perspectives quantitatives de développement

Comme cela a été précisé lors du diagnostic démographique, la commune connait un
développement important de sa population induite par le desserrement de l'agglomération
rennaise, sa desserte aisée depuis celle-ci, sa proximité du pdle secondaire qu’est Monfort sur
Meu. L’'un des objectifs du PLU est de définir une stratégie de croissance réaliste de la population.
Le PLU prolonge la dynamique initiée par le PLU précédent et reprend I'objectif d’'une croissance
annuelle de 2%.

+ 1 146 personnes a échéance 2019

+ 88 personnes par an

+ 40 logements par an dont 20 % de locatifs

60% d’individuel pur et groupé

40 % de logements collectifs et semi-collectifs.

Un objectif de densité visé est de I'ordre de 20 logements par hectare.

Une part de logements sociaux répartis entre zones U et zones AU avec pour la zone
U une application plus sévére des régles de répartition des logements sociaux pour les
opérations de plus de 10 logements compensant I'absence de régles de répartition de
logements sociaux pour les opération de 5 a 10 logements.

10% des constructions sur 4 routes.

= Besoin en équipement induits

Un rythme de croissance qui permettra un renouvellement des cohortes et donc une
utilisation optimale des écoles publiques sans recours a une extension.

construction d’'une nouvelle filiere de traitement (capacité nominale supplémentaire de
la station d’épuration (étude de faisabilité en cours) )

éventuellement construction d’'une nouvelle salle des fétes
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3.3.2 : Détails des orientations de développement :

= le développement des zones urbanisées concentré sur deux péles :

Iffendic : Projet de PADD territoire -‘ﬁ
1“'k

territoire agricole
B espace paysager d'intéré
. gire agglomérée

péle de développeme
urbain

*= un péle principal : le centre bourg,
* un péle secondaire : Quatre routes

Avec de l'ordre de 120 exploitations agricoles sur I'ensemble du territoire et en prenant en
compte la qualité des hameaux et lieux-dits, leur nombre trés important qur un territoire trés vaste,
il est apparu que le développement de l'urbanisation devait tout a la fois :
* Permettre la valorisation du bati de qualité en secteur rural pour préserver l'identité
agricole et naturelle de la commune,
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Ne pas induire d’augmentation importante de besoins en services sur le territoire rurale et
de ce fait limiter 'augmentation de la population en secteur diffus,

Offrir pour auttant une alternative de construction neuve en secteur rural,

Ouvrir a l'urbanisation des territoires proches des services actuells, aisément accessibles,
limitant les besoins d’utilisation des véhicules motorisés,

Renforcer un pdle de vie communautaire,

Affirmer une identité de ville.

Le PLU doit donc permettre de rééquilibrer progessivement la répartition de la population sur
le territoire rural. On comptait environ 1/3 des habitants en centre bourg aux début des
années 2000. Iffendic présentait une densité de 41 personnes au Km2. En 2006, alors que les
possibilités de construction en secteur rural ont été fortement limitées par le PLU, la densité
était de 51. Cette densité croissante s’est faite par augmentation de la population agglomérée
et donc par un début de réquilibrage entre population agglomérée et population en secteur
rural.

Ce souci de réquilibrage vise d’abord la limitation ds déplacements sur un territoire aussi vaste
qu’lffendic.

Le PLU retient donc :

Le principe d’'un développement urbain réparti entre le centre bourg et 4 routes avec pour
ce dernier un potentiel d’accueil de constructions nouvelles égal a 10% du nombre total
des constructions envisagées a échéance du PLU soit 4 par an.

L’organisation du développement de 4 routes qui serve avant tout la sécurisation de la
traversée de ce village,

L’application d’'une inconstructibilité sur le territoire rural, autre que 4 routes et des besoins
liés aux exploitations agricoles et au développement touristique,

La valorisation du bati au travers d’'un développement limité des constructions actuelles et
du changement conditionné de destination du bati de caracteére.
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= le principe de développement radio-concentrique du péle central

— 222

Le PLU précédent organisait le développement du
centre bourg en privilégiant le nord du Meu et
'application d’une localisation radio-concentrique.
Cette organisation a donné lieu a l'urbanisation de
trois des six secteurs principaux prévus.

Le développement d’externalités, [I'urbanisation
linéaire qui les caractérise ( Ville es Nouvelles) ont
induit une dilution de la masse urbaine sans
apporter de réponse pertinente a la gestion de
l'interface entre secteur rural et secteur urbain.

Dans ces conditions le developpement de [aire '\ - e
urbanisée nécessaire pour accueillir une population

nouvelle devait tout a la fois, recentrer la masse

urbaine globale autour d’'un pble fédérateur a forte

valeur identitaire et sociale, préserver les

perspectives sur le grand territoire, maitriser les

limites urbaines.

Le PLU retient le principe d’'une
modération de la croissance
externe en utilisant les secteurs
non urbanisés classés en AU au
PLU actuel et d’'une urbanisation
complémentaire limitée qui
recompose la forme gloable.

Ce principe permet de focaliser le
développement dans les limites
, actuelles de 'aire agglomérée.

Le PLU envisage wun un
développement nord et sud. Ce
développement sud, plus limité,
est plus contraint par la prise en
considération de données
environnementale et la volonté de
préserver [I'exploitation agricole
présente. Ce développement est
par ailleurs limit¢é pour tenir
compte des capacités du pont et
ne pas engendrer de difficultés de
circulation aux abords du carrefour de I'église. Pour autant il était nécessaire d’offrir une possibilité
de construction sur le secteur nord qui renouvelle sa population et permette de recomposer les
limites urbaines sans altérer les vues du bourg perché.

Le “tour de bourg vert” initié par le PLU précédent est prolongé et intégré aux nouvelles zones de
développement du secteur nord.

Un secteur d’urbanisation, au sud de la route de Monfort, voit sa destination évolué d’'un statut
résidentiel vers celui de pble d’équipements. La route de Monfort patit d’'une disparité importante
de ses limites sur voie. La proximité de la zone artisanale et des silos, rend difficile son
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urbanisation a des fins résidentielles. Le PLU retient donc le principe d’une implantation d’un
équipement structurant, non défini, sur ce site.

Cette implantation doit étre I'occasion de requalifier I'entrée de I'agglomération et de permettre, au
travers de cheminements piétonniers a créer, de mettre en relation sécurisée, le secteur
résidentiel Est et le pble d’équipements sportifs du bord de Meu.

= le renforcement du centre bourg par mise en oeuvre d’un projet de
recomposition urbaine du tissu existant :

Les travaux réalisés avec la population au travers de tables rondes et d’ateliers ont permis
d’identifier trois “centres bourg”.

= Le centre bourg “traditionnel” aux abords de la “place” de I'église,
= Le centre bourg qui associe le “traditionnel” et la place de la Mairie et de la poste,
= Le centre bourg “moderne” autour du centre commercial.

Le renforcement de la valeur fédératrice du centre bourg dans le cadre d’une aire urbaine élargie
et d’'une population en augmentation nécessite que soit affirmé le potentiel de fédération de d’'un
espace public central unitaire.

En aménageant celui-ci de fagon cohérente, en usant d’'un vocabulaire commun, en exprimant
une synergie entre les espaces qui sont autant d’interfaces entre secteurs, il deviendra possible
de renforcer la valeur centralisatrice du coeur de bourg, de valoriser son potentiel de services a la
population.

Réintervenir sur I'espace public est une chose nécessaire mais pas suffisante pour forger un
centre bourg unifié. Le centre bourg pressenti souffre d’'une grande “décomposition urbaine”. Il
faut donc pouvoir intervenir sur le bati, disposer de masses architecturales permettant de la
structurer, d’y introduire de nouveaux services, une nouvelle population. Sachant que ce centre
est bati, il faut donc mettre en place une politique de “renouvellement urbain” passant par
I'application de la “démolition-reconstruction”.
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Le PLU met en oeuvre un “périméetre de projet” en application du L 123.2.a du code de
'urbanisme stipulant : Dans les zones urbaines ou a urbaniser, le plan local d’urbanisme, peut
instituer des servitudes consistant :

* a) A interdire, sous réserve d’une justification particuliere, dans un périmetre qu’il délimite, et
pour une durée au plus de cinq ans dans l'attente de 'approbation par la commune d’un projet
d’aménagement global, les constructions et installations d’une surface supérieure a un seuil
défini réglementairement ; les travaux ayant pour objet ‘“I'adaptation, le changement de
destination, la réfection” ou l'extension limitée des constructions existantes sont toutefois
autorises.

Sur le périmétre défini page précédente, le PLU met donc en oeuvre cet article L 123.2.a. Le seuil
de 20m? de SHON est fixé pour I'extension des constructions.

Ce périmeétre se justifie par l'intérét majeur du site a l'articulation entre le centre ancien et la
centralité secondaire que représente le centre commercial. Sur ce périmétre sont implantés une
somme d’équipements et d’espaces publics mais aussi de batis d’activités, d’emprises privées.
L’évolution urbaine du centre bourg se joue sur ce périmétre dont le foncier potentiellement
mutable est susceptible de permettre I'implantation d’'un programme combiné de logements, de
services, d’équipements, d’espaces publics structurants. La complexité du projet, les enjeux qui y
sont attachés, nécessitent la mise en ceuvre d’une étude spécifique développée hors du cadre du
PLU.

= |’extension du poéle d’activité pour accompagner la croissance de la population
et augmenter I’offre d’emplois a destination de ces nouveaux résidants :

Le PLU reprend l'actuelle localisation de l'extension de la zone d’activités. Cela permet de
disposer avec cette extension de zone d’activités d’une localisation préférentielle de la future
station d’épuration de la commune ( proche de la riviére, en contrebas du centre-bourg), et de
recomposer la fagade urbaine du bourg depuis la route de Monfort et de substituer a I'actuelle
facade problématique, une fagcade paysageére.

= Un principe de voie de contournement a long terme :

Le transit actuel de camions dans le centre bourg n'est pas compatible avec la politique de
renforcement des espaces publics en centre bourg et 'amélioration des cadres de vie. La création
d’'une voie dédiée a ce transit permettant de desservir la zone d’activités actuelle ainsi que son
extension est donc une nécessité. Cette voie n’a pas qu’un intérét local puisqu’lffendic est devenu
un point de passage régulier d’un transit poids-lourd cherchant a traverser le Meu ou a accéder a
Monfort.

Cette voie doit étre dissociée du tissu urbanisé pour limiter les nuisances et conflits d’'usage. Non
inscrite au plan départemental, elle reléverait du financement local. Les moyens communaux ne
permettant pas d’engager de telles dépenses, il a été décidé de ne pas inscrire cette voie dans le
PLU autrement que de maniére indicative sans présenter de tracé.

= Une relation privilégiée entre zone d’habitat actuelle ou a créer et
I’environnement paysager a proximité :

Le péle sportif de la vallée du Meu, la présence du lavoir, d’'une aire de pique-nique, d’un bassin
tampon servant de parcours sportif et destiné en période pluvieuse a gérer les eaux de
ruissellement de la zone d’urbanisation réalisée a I'ouest du bourg, font de ce cadre paysager le
support d’'une coulée verte agréable en continuité des espaces publics du centre bourg.

Le vallon, a l'ouest du bourg qui marque la limite urbaine, permet de prolonger la coulée verte
jusqu’aux limites de la Ville es Nouvelle. Des continuités piétonnes réalisées le plus souvent dans
le cadre de 'aménagement des zones d’'urbanisation futures et associés aux limites arborées
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existantes ou a créer, aux bassins tampons paysagers a réaliser complétent le «tour de bourg
verty.

A l'est, en fagade urbaine du bourg sur la route de Montfort, l'aménagement paysager des abords
de la zone d’extension de la zone d’activités permettra de prolonger la coulée verte.

En complément de ce tour de bourg vert en parti existant, les opérations d’aménagement des
zones d’urbanisation future doivent permettre de prolonger les linéaires de chemins, de créer des
espaces verts ouverts sur le territoire rural. La position de la commune en point haut doit étre
capitalisée pour laisser ouverte des vues lointaines sur le paysage communal. Les
aménagements doivent étre 'occasion de recomposer les limites urbaines en introduisant des
vocabulaires architecturaux ou paysagers assurant une transition réussie entre le paysage rural et
bocager et les espaces urbains. Le modéle de “hameau nouveau” sera privilégier dans ce cadre
de qualification.

* Les conditions de développement et de valorisation du secteur rural
* potentiels économiques :

Outre le fait que le territoire rural représente un cadre paysager et environnemental, il est aussi le
support d’'une économie importante liée tant a I'agriculture qu’au tourisme.

De l'ordre de 250 personnes sont associées sur le territoire communal aux exploitations
agricoles,. Par ailleurs le domaine de Trémelin, son lac, sa base de loisirs, les chemins de
randonnée qui se développent dans le massif boisé attenant attirent chaque année de l'ordre de
100 000 personnes faisant de ce site le second pdle touristique d’llle et Vilaine aprés I’Aquarium
de Saint Malo,

S’y ajoute la carriére du Valet qui exploite un gisement de grés a destination de matériaux de
construction ou de nivellement.

Le PLU crée les conditions du renforcement de ce potentiel économique. Ainsi, le périmétre de la
zone économique a vocation de loisirs du péle de Trémelin a été augmenté.

Les exploitations recensées ont été classées en zone A.
Un zonage Nm spécifique est appliqué sur le périmétre de la carriere du Valet.
= potentiels environnementaux :

Le PLU précédent préservait les sites d’intérét de Trémelin, de la Chambre aux loups ou de Careil
en les classant en N. Il en était de méme des abords de la forét de Paimpont. Le PLU prolonge
cette dynamique en appliquant ce méme classement sur ces espaces.

Le PLU a réviser classait par ailleurs 'ensemble des vallons en zone naturel au titre de leur
qualité paysageéere. Le PLU modifie cet état de fait. Les vallons d’lffendic, en dehors de la
Chambre aux loups ou des abords de Boutavent, sont avant tout des espaces ruraux agricoles. La
qualité paysagére de ces espaces a été sur-valorisée par un classement en N cela au détriment
de la reconnaissance de la valeur agronomique des ces espaces motivant un classement en zone
A. Le PLU classe donc ces espaces en zone A. Pour autant ces vallons sont le support d’'un
réseau hydrographique important a préserver soit au titre de la préservation de la ressource en
eau, soit au titre de la préservation des corridors biologiques ou des zones humides qui les
accompagnent.
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Le PLU classe donc I'ensemble abords de ce réseau hydrographique en N sur une largeur de
15m par rapport aux limites des rives de ce réseau. Sont associées a ce classement naturel, les
zones humides repérées aux abords des cours d’eau.

Les zones humides isolées, non associées a un réseau hydrographiques sont repérées par une
trame renvoyant a une disposition réglementaire assurant leur protection.

Le recensement des zones humides est versé en annexe du PLU.
la préservation des boisements structurants :

Les boisements qu’ils soient, grandes masses boisées comme le bois de Trémelin ou la lisiere de
la forét de Paimpont, qu’ils soient petits boisements ou haies jouent différents rbles au sein du
territoire communal :

= ils participent a I'affirmation d’'une identité paysagére de caractéere bocager cohérent avec la
localisation géographique d’Iffendic

= ils structurent le paysage en soulignant les lignes de crétes, en divisant en séquences le
territoire, en marquant les changements d’entités paysagéres (passage de la vallée du garun
a la vallée du meu, passage de la partie nord a la partie sud, limite d’'influence de l'aire urbaine
d’Iffendic...)

= ils participent a la création d’un filtre végétal qui atténue I'impact des constructions et favorise
I'interface zone urbaine-zone rurale,

= ils sont le support d’activités touristiques, ludiques, culturelles,

= jls sont intégrés a la dynamique de la bio-diversité, a la préservation de la qualité des sols, a
la gestion du cycle de I'eau.

= jls sont, pour les boisements importants, un risque notable, évoqué dans le Porter a
Connaissance au titre du risque «incendie de forét».

Leur préservation doit donc étre réelle mais aussi adaptée au contexte dans lequel ils se situent et
au réle qu’ils sont amenés a jouer. Pour cette raison, les boisements font 'objet de divers modes
de préservation.

Le PLU actuel classe en EBC le massif du Domaine de Trémelin.D’autres que celui-ci, en ligne de
crétes, en interface entre zone urbaine et zone rurale ou entre séquences méritent d’étre
préservés a ce titre. Leur disparition compromettrait I'équilibre de la structuration des paysages.
Ces boisements, haies ou bois ont été classés en EBC.

Les boisements ou haies a préserver du secteur rural :

A l'exception des haies en limite de l'aire urbaine d’lffendic, les haies et petits boisements du
secteur rural les plus qualitatifs ont fait 'objet d’'une localisation et d’'une identification comme
«boisements ou haies a préserver». lls n'ont pas été classés en EBC car la gestion de la
réglementation d’'un tel classement ne paraissait pas adaptée aux incertitudes de gestion de
'espace dans le cadre des activités agricoles. Toutefois leur localisation, leur intégration au plan
réglementaire, la notion d’espace a préserver participent a leur protection.

Les boisements ou haies a préserver du secteur urbain :

Les haies ou boisements présents a l'intérieur des secteurs a urbaniser ont été identifié¢s comme
étant a préserver. Les incertitudes quant a 'aménagement non de I'espace mais de la localisation
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précise des cheminements qui pourraient étre amenés a les traverser interdisaient leur
classement en EBC.

Les haies a créer aux abords de la carriére du Valet :

L’extension du périmétre incluait un volet de mesures compensatoires qui portait notamment sur
la création de haies en périphérie du site. Le PLU fait figurer les éléments de ce projet paysager
au titre des haies a créer.

* potentiel architectural :

Entre manoirs, chateaux, longéres, vestiges archéologiques, le territoire rural d’Iffendic offre un
panel d’architectures soit remarquables soit de qualité.

Un permis de démolir est institué sur 'ensemble du territoire communal afin de maitriser les
évolutions du patrimoine de qualité. Ce permis est associé a une “interdiction” de démolir portant
sur le bati remarquable du centre bourg.

Par ailleurs, en application du L 123.3.1 le bati de qualité associé aux exploitations agricoles est
recensé (Cf annexes). |l peut donc faire I'objet d’'un changement de destination dans des
conditions strictes préservant d’abord la filiere économique agricole.

D’autre part, le PLU prend en considération le patrimoine architectural des nombreux hameaux et
lieux-dits en fixant des conditions d’évolution du bati existant soit par extension, soit par
changement de destination. Le PLU augmente la distance entre les limites du bati principal et la
limite de la zone NH en la faisant passer de 10m (PLU a réviser) a 20m afin de permettre une
évolution raisonnable du bati du secteur rural. Le PLU modifie les conditions du bati soit par
extension soit par changement de destination pour prendre en considération un parc important de
longéres ou manoirs qui était exclu du potentiel d’évolution en raison de leur surface initiale
importante.
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quatriéme partie :

JUSTIFICATION DES DISPOSITIONS DU PLU
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4
JUSTIFICATION DES DISPOSITIONS DU PLU

4.1. DISPOSITIONS SPECIFIQUES LIEES AUX DISPOSITIONS
LEGISLATIVES ET REGLEMENTAIRES

411 : L’ARTICLE L.121-1 DU CODE DE LURBANISME

Principes généraux :

Au titre des dispositions de l'article L.121-1 du code de l'urbanisme, le PLU détermine les
conditions permettant d’assurer :

e L'équilibre entre

A) : le renouvellement urbain, le développement urbain maitrisé, la restructuration des
espaces urbanisés, la revitalisation des centres urbains et ruraux, la mise en valeur
des entrées de ville et le développement rural ;

L]

Le PLU associe le développement maitrisé en périphérie et le
renouvellement urbain de secteurs centraux (zone 2AU de centre bourg aux
abords du cimetiére, périmétre de projet)

Le PLU réduit les zones urbaines et a urbaniser,

Le PLU crée les conditions d’une opération ambitieuse de renouvellement
urbain permettant de mutualiser les stationnement, d’augmenter la densité du
secteur central et son potentel de services dans un périmétre restreint et
donc compatible avec les déplacements a pied.

Le PLU qualifie les limites de I'aire agglomérée de centre bourg (zone 2AU
Ouest, emplacement réservé N°1 a I'Est.

Le PLU associe développement, extension mesurée de 'habitat en secteur
rural et affirmation du pole secondaire de 4 routes.

B) : L'utilisation économe des espaces naturels, la préservation des espaces affectés
aux activités agricoles et forestiéres, et la protection des sites, des milieux et
paysages naturels ;

L]

Le PLU réduit les zones AU du PLU précédent notamment sur le secteur des
4 routes,

Le PLU réduit les zones naturelles mais les adapte aux objectifs de
préservation environnementale notamment la préservation des boisements,
des corridors écologiques et des zones humides,

Le PLU limite les capacités d’évolution du bati en secteur rural.

C) : La sauvegarde des ensembles urbains et du patrimoine bati remarquables ;

L]

Le PLU recense le patrimoine remarquable de centre bourg et du territoire

rural. Le permis de démolir est interdit pour le bati remarquable de centre

bourg. Le reglement, par son article 11, assure la préservation du bati

remarquable ou d’intérét patrimonial.

Le PLU recense le bati patrimonial d’intérét local et lui affecte un article 11
spécifique ainsi qu’'un permis de démolir.
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La diversité des fonctions urbaines et rurales et la mixité sociale dans I'habitat, en
prévoyant des capacités de construction et de réhabilitation suffisantes pour la
satisfaction, sans discrimination, des besoins présents et futurs en matiere d'habitat,
d'activités économiques, touristiques, sportives, culturelles et d'intérét général ainsi
que d'équipements publics et d'équipement commercial, en tenant compte en
particulier des objectifs de répartition géographiquement équilibrée entre emploi,
habitat, commerces et services, d'amélioration des performances énergétiques, de
développement des communications électroniques, de diminution des obligations de
déplacements et de développement des transports collectifs ;

« Le PLU autorise par son réglement, la diversité des fonctions urbaines dans
les zones résidentielles compatibles avec la présence de I'habitat.

* Le PLU projette la construction de nouveaux équipements au coeur méme
des secteurs d’habitat (salle polyvalente)

* Le PLU promeut une évolution raisonnée des densités par 'augmentation du
nombre de collectifs, le recours a des opérations groupées.

* Le PLU retient des zones d’urbanisation future aisément connectables aux
réseaux principaux de desserte routiére, il prévoit la création d’axes
piétons-cycles permettant un lien sécurisé entre ces zones d’habitat et les
pbles de services et d’'emplois.

» Les orientations d’'aménagement fixent les conditions de prise en compte des
implantations des constructions pour accroitre I'utilisation du solaire passif,
limiter les effets indésirables du vent,

* Le PLU autorise l'utilisation d’énergies renouvelables.

La réduction des émissions de gaz a effet de serre, la maitrise de I'énergie et
la production énergétique a partir de sources renouvelables, la préservation
de la qualité de I'air, de I'eau, du sol et du sous-sol, des ressources naturelles,
de la biodiversité, des écosystémes, des espaces verts, la préservation et la
remise en bon état des continuités écologiques, et la prévention des risques
naturels prévisibles, des risques technologiques, des pollutions et des
nuisances de toute nature.
* Le PLU réduit les zones urbaines et a urbaniser,
« Le PLU promeut un urbanisme de proximité, permettant en centre bourg, un
acces aisé, a pied ou a vélo,aux différents équipements et services.
 Le PLU recense et préserve les zones humides, la ressource en eau, les
boisements principaux,
« Le PLU identifie et protége les corridors biologiques,
 Le PLU integre le PPRI,
» La gestion des eaux pluviales est au coeur des préoccupations du PLU. Les
zones humides sont recensées, préservées, intégrées dans les schémas
d’aménagement.

Développement de principes particuliers :

Le parti d'aménagement repose sur 3 idées fortes, qui ont dirigé les études et été
réaffirmées a chaque étape du processus d'élaboration du PLU, I'quilibre du développement
repose sur un projet de croissance et un projet de valorisation et de protection :

Protection du milieu naturel :
Protection de I'activité agricole :
Protection des espaces péri-urbains :
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1) Protection du milieu naturel :
Les dispositions prises pour assurer la protection du milieu naturel sont de plusieurs ordres :

= Application de la réglementation des zones N aux zones humides, cours d’eau,
rivieres et ruisseaux sur une distance minimale de 15m de la rive, boisements
importants, abords de ceux-ci.

o zone humide

-

|

EBC

LA CHESNAIE

CLOS A LA MARIE —r

 (— LES ROUGERS
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= QOrganisation de corridors biologiques par création d’environ 2 300 hectares de
zones N connectées les unes aux autres et intégrant les espaces a forts potentiels
biologiques que sont les vallons humides, les grands boisements, les ZNIEFF.
(zones vertes du plan c-dessous)
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les corridors biologiques :.
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Inscription au plan réglementaire d’'un certain nombre de dispositions

purement indicatives mais de nature a rendre lisible un projet de paysage sur
I’ensemble du territoire.
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Le PLU associe tout a la fois du L 130.1 et du L 123.1.7 (EBC+potentiel paysager a
préserver) pour souligner l'intérét de la trame arborée dans la structuration du paysage

rural ou urbain et son réle dans la mise en oeuvre d’un cadre de vie agréable dans une
commune “verte”.

_ _ T
OIOJOK | C 1
, 0 3
o 1500, <% g Ty
eele/e] - 11
el A n =
IOIOI = e T )
D
" ==
3 ) e
= = 3 e | T =
=] =it cuJ0)
| =
S e &, g
= . ot
o N o
N 'Y
Mo 2
@ o Ao -
1
t °
T
T E)
J ‘=
i o
- E -
q Lt et} - I O
From ™
o < } L=
na a
E ©
oy ) (s -
g g } I
[ . i e <
- iF
iﬁx . 5
o U {t
e . 1 v 5
{% g
b
2 k: Ol e -
] el BT
E 1e/eje)d 000 ﬁf
$ OO0
f E elee
5 1 IC |
= $ IC ¢ I |
s 4 IC Ol « 1
‘ | 500 : i BT 3 S
\ bl = -
= . 0010
o v 388 ;
o F‘\’\
- 0ldlo

RAPPORT DE PRESENTATION
160




COMMUNE D’IFFENDIC- REVISION DU PLU

Carte page précédente : le PLU associe les EBC sur les boisements importants et le
L 123.1.7 sur le linéaire de haie pour assurer des transitions entre les différentes
externalités des corridors biologiques et permettre ainsi une réelle dynamique
biologique.

La préservation du milieu naturel passe aussi par une réduction des rejets
polluants. Les extensions des zones constructibles concernent donc principalement
des terrains assainis de fagon collective.

Lorsque cela n’est pas envisageable ( Quatre Routes ) du fait de I'éloignement du
site, le PLU réduit la surface initiale du document d'urbanisme en la rendant
compatible avec cette situation de territoire non desservi par le réseau collectif.

Outre le principe de protection des rivieres, ruisseaux et zones humides, le PLU au
travers de l'article 4.2 des réglements, incite a la mise en oeuvre d’une gestion de
rétention a la parcelle, privilégiant les systémes permettant la recharge de la nappe
phréatique.

RAPPORT DE PRESENTATION
161



COMMUNE D’IFFENDIC- REVISION DU PLU

2) Protection de I'activité agricole :

/

Limites des zones N (rouge PLU précédent, vert PLU proposé)

La réduction des zones N du PLU a réviser par application de critéres environnementaux et
non paysagers, induit une augmentation notable des terres classées en A.
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Par ailleurs, le PLU reprend le principe d’'une non constructibilité sur le territoire agricole
pour les tiers a I'activité agricole en dehors de quatre routes. Seules les évolutions du bati
existant soit par extension soit par changement de destination sont autorisées sous
conditions notamment :

1. de ne pas porter atteinte a I'activité agricole ;

2. Que le changement de destination des constructions de caractére, en pierre ou en
terre, représentatives du patrimoine bati ancien, existantes a la date d’approbation
du PLU, concerne un béti localisé a plus de 100 m de batiment agricole en activité:

D’autre part le PLU offre la possibilité de faire évoluer les exploitations existantes en :

1. Lesclassanten A,
2. admettant, sous réserve d’étre liées et nécessaires a |'activité d’exploitation agricole:

.

il.

iii.

1v.

Les constructions et installations liées et nécessaires aux activités exercées par
un exploitant agricole qui sont dans le prolongement de I'acte de production ou
qui ont pour support I'exploitation agricole ;

L’activité d’hébergement touristique telle que gite rural ou chambre d’hétes (hors
camping), dans le cadre du changement de destination du patrimoine bati de
caractére

La construction a usage d’habitation, dans la limite d’'un seul logement
complémentaire sur le site concerné et sous réserve que cette habitation soit
destinée au logement des personnes dont la présence permanente est
nécessaire au regard de la nature de I'activité agricole et de son importance,

le changement de destination des constructions de caractére, en pierre ou en
terre, représentatives du patrimoine bati ancien, ainsi que les extensions, a
condition de préserver le caractére architectural originel ;

Augementation des périmeétres NH :

Le PLU modifie le principe des

10m qui
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La délimitation de zones Nh
Premier principe : la régle des 20 m

= finalité de la zone Nh :
= permettre I'évolution d’un béti situé en secteur rural par extension ou
changement de destination,
= L’extension doit permettre a I'habitat d’évoluer avec le profil et les besoins des
propriétaires. Dans une bande périphérique au bati principal de 20m de large,
I'extension des constructions existantes d’'une emprise au sol minimale de 40m2,
est régit par les régles suivantes :
v' doublement de I'emprise existante si la surface du bati & étendre est
inférieure ou égale a 100 m?
v' 50% de I'emprise totale existante si celle-ci est comprise entre 100 m? et 200
m2
v' de 25% de I'emprise totale existante si celle-ci est supérieure a 200 m2.
= Dans les 20 m est aussi autorisée :
v’ La construction d’annexes non contigués aux habitations existantes, est
admise, sous réserve que I'emprise au sol cumulée n’excéde pas 80 m2
L’objectif de cette régle des 20m est de regrouper le bati sur un périmétre limité pour
limiter le mitage de I'espace agricole et, au fur et a mesure des constructions, produire
des agglomérats batis se rapprochant de la logique constructive des hameaux agricoles.

Limitation des extensions des zones urbaines par I’obligation de densité :

Le PLU porte un projet de communauté, communauté de personnes, communauté
d’intéréts, de trajectoire collective. Dans le cadre d’un développement durable de cette
communauté, la diversité des fonctions offertes par le cadre de vie, la diversité des liens
sociaux portés par celui-ci sont, entre autres, des vecteurs de bien-étre, de pérennité de
la structure communautaire et par tant de la structure urbaine.

L’ensemble de ces services ne doit pas pour autant porter atteinte a I'objectif de
protection des espaces naturels et agricoles en sur-consommant I'espace péri-urbain.

Le PLU s’est donc attaché a créer les conditions d’'une densité acceptable.

En terme de densité, le PLU se fixe un objectif moyen de 20 logements a I'hectares.
Cette densité s’opére en appliquant une répartition entre individuel et collectif de I'ordre
de:

*  40% de collectifs
*  60% d’individuels.

L’objectif de cette diversité c’est d’obtenir une densité acceptable dans une commune
hier rurale et en méme temps, d’offrir un panel de produits d’habitat permettant

= d’accueillir une population supplémentaire,
= De garantir un renouvellement de ses classes d’ages

Par ailleurs le PLU met en place une politique d’ouverture programmée de zones
constructibles consacrées :

= alaccession a la propriété,

= ala construction de logements locatifs.
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L’article 8 des dispositions générales du réglement stipule que :

Dans les zones U et AU repérées graphiquement, au titre de I'article L.123.1.16 du
Code de P'urbanisme, chaque opération a vocation de logement devra comporter
des logements locatifs a vocation sociale, dans le respect des objectifs de mixité
sociale et dans les proportions suivantes :

Pour les zones U :

* Programmes de 10 logements et plus : différenciation entre offre sociale
classique et offre intermédiaire :

=> PLUS, PLAI (offre sociale) : 12%

=> PLS, PSLA (offre intermédiaire) : 13%

=> Privé sans finalité sociale : 75%

Le Plu ne retient pas le seuil des programmes de 5 a 10 logements en zones U. Par
contre il augmente l'offre sociale imposée pour les programmes de 5 a 10
logements en AU et de plus de 10 logements en U et AU en portant a 25 % l'offre
des PLUS, PLAI, PLS, PSLA alors que le PLH en impose 20%. Cette dispositon,
s’appuie sur la fiche 1 du PLH qui stipule « Des programmes de logements d’une seule
catégorie pourront étre acceptés dans la mesure ou dans la commune d’autres programmes
compensent la surproduction d’un type de logements ».

Pour les zones AU :
Programmes de 5 a 10 logements :

= PLUS, PLAI, PLS, PSLA (offre sociale globale) : 25%
=>» Privé sans finalité sociale : 75%

* Programmes de 10 logements et plus : différenciation entre offre sociale
classique et offre intermédiaire :

=> PLUS, PLAI (offre sociale) : 12%

=> PLS, PSLA (offre intermédiaire) : 13%

=>» Privé sans finalité sociale : 75%

= Enfin la protection des espaces péri-urbains naturels ou agricoles passe par une
réduction des extensions urbaines. La surface cumulée des zones AU fait état du
bilan suivant :

Centre bourg, zones AU 4 routes zones AU Territoire zone AU
25.2 hectares 3 hectares 2.3 hectares
30.5 hectares
Zones existantes Zones existantes Zones existantes
16.3 16.5 0
Bilan Bilan Bilan
+8.7 -13.5 +2.3
Bilan global
- 2.5 hectares

Le PLU limite donc la surface urbanisable de 2.5 hectares alors méme qu’il
projette la construction de 521 logements.
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4.1.2. LALOI SUR LEAU

La loi n° 92-3 du 3 janvier 1992 dite « loi sur 'eau » vise a la recherche de solutions
satisfaisantes aux problémes de la pollution des eaux : ressources et qualité de I'eau,
devenir des milieux aquatiques, assainissement autonome ou collectif, eaux usées et eaux
pluviales, etc...

Le PLU prend en compte les dispositions édictées par la loi sur 'eau.

Il assure la protection du réseau hydrographique (cours d’eau et zones humides). Il
développe des zones d’'urbanisation compatible en surface et en population accueillie avec
les capacités de ses réseaux ou programme leur extension. Le PLU acte le fait que le
développement de la population passe par la construction d'une nouvelle filiére
d’assainissement dont il permet la réalisation au travers d’un zonage et d’'un réglement
adaptés.

Le PLU recense et protége la ressource en eau par la protection des cours d’eau et des
zones humides.

4.1.3. LA LOI PAYSAGE

La loi n°® 93-24 du 8 Janvier 1993 pour la protection et la mise en valeur des paysages a
pour objectif une meilleure prise en compte des sites et éléments de paysage, qu’ils soient
naturels ou urbains, selon leur intérét esthétique, historique ou écologique. L’'enjeu d’'une
approche globale et cohérente du paysage est d’obtenir un résultat harmonieux dans son
ensemble, ce qui influe sur l'attractivité d'un lieu. La révision du PLU est donc I'occasion
d’étudier les mesures visant a assurer la protection et la mise en valeur des sites d’intérét
culturel, paysager et architectural.

La prise en compte et la protection du paysage ont été le moteur du PLU. Cela se traduit
par :
o Le zonage en EBC des boisements importants, structurants ou adossés a
une ZNIEFF,
o Llinstitution de périmétres ou linéaires L 123.1.7 sur des boisements d’intérét
non associés a une ZNIEFF ou de surface limitée,,
o Recensement des zones humides et donc préservation de la biodiversité,
o Recensement du patrimoine bati.
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4.2 : LE RESPECT DES SERVITUDES D’UTILITE PUBLIQUE

La commune d’Iffendic est soumise aux servitudes suivantes :

AC1 servitude de protection des monuments historiques
A4 servitudes relatives aux riverains de cours d’eau non
domaniaux
A5 servitudes pour la pose de canalisations publiques d’eau
potable et d’assainissement
14 servitudes relatives a I'établissement des canalisations
électriques
PT2 servitudes de protections radioélectrique contre les obstacles
PT3 servitudes relatives a I'établissement et a I'entretien de cables
et dispositifs souterrains de télécommunications
T1 servitudes relatives aux chemins de fer

La commune est couverte par un PPRI.

Le parti d'aménagement retenu pour le PLU d'Iffendic ne remet pas en cause ces
servitudes.
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4.3: COMPATIBILITE DU PLU AVEC LE PLH,

La commune d’Iffendic fait partie du périmétre du PLH de la communauté de communes du
pays de Monfort. Les dispositions du PLH qui s’imposent a elle sont :

Une commune mxite urbaine et rurale :

Le PLU d’Iffendic affirme cette doubel identité qui est le ressort de lidentité et de
l'attractivité communale. Le PLU préserve ses composantes rurales (agriculture, paysage,
environnement) et en méme temps affirme une identité de “pétite ville” (renforcmeent du
centre, orientations d’aménagement assurant la promotion de tissus plus denses et plus
urbains tout en assurant la transition réussie avec le secteur rural).

Orientation 1, action 1 : mettre en place une stratégie en faveur de la mixité
sociale dans les programmes de logements :

o objectif du PLH pour iffendic :

Programme de 5 a 10 logements :

PLUS, PLAI, PLS, PSLA : 20%

Offre privée sans finalité sociale : 80%
Programme de + de 10 logements :

PLUS, PLAI : 10%

PLS, PSLA : 10%

Offre privée sans finalité sociale : 80%

o Le PLU retient les chiffres suivants :

Pour les zones U :

* Programmes de 10 logements et plus : différenciation entre offre sociale
classique et offre intermédiaire :

= PLUS, PLAI (offre sociale) : 12%

= PLS, PSLA (offre intermédiaire) : 13%

=> Privé sans finalité sociale : 75%

Le Plu ne retient pas le seuil des programmes de 5 & 10 logements en zones U. Par
contre il augmente l'offre sociale imposée pour les programmes de 5 a 10
logements en AU et de plus de 10 logements en U et AU en portant a 25 % l'offre
des PLUS, PLAI, PLS, PSLA alors que le PLH en impose 20%. Cette dispositon,
s’appuie sur la fiche 1 du PLH qui stipule « Des programmes de logements d’une seule
catégorie pourront étre acceptés dans la mesure ou dans la commune d’autres programmes
compensent la surproduction d’un type de logements ».

Pour les zones AU :
Programmes de 5 a 10 logements :

= PLUS, PLAI, PLS, PSLA (offre sociale globale) : 25%
=>» Privé sans finalité sociale : 75%

* Programmes de 10 logements et plus : différenciation entre offre sociale
classique et offre intermédiaire :
= PLUS, PLAI (offre sociale) : 12%
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=> PLS, PSLA (offre intermédiaire) : 13%
=> Privé sans finalité sociale : 75%

Ces dispositions sont imposées aux aménageurs par des mesures réglementaire
strictes (article 8 des dispositions générales du reglement) et par des orientations
d’aménagement.

Orientation 1, action 4 : favoriser des formes d’habitat moins consommatrices
d’espace :
objectif du PLH pour iffendic :

Densité minimale de 20 logements par hectares répartis comme suit :

localisation secteur zonage Superficie Densité Nombre de
urbanisable | attendue logements
brute attendus
Site1 nord-est 2AU 7.20 ha 20 logt/ha 140 logts
Site 2 Nord ouest | 2AU 5.00 ha 20 logt/ha 100 logts
Site 3 Nord Meu 2AU 1.10 ha 25 logt/ha 25 logts
Site 4 Rte de st 2AU 0.40 ha 15 logt/ha 6 logts
Maugan
Site 5 sud 2AU 3.60 ha 20 logt/ha 70 logts
Site 6 4 routes 1AUh 3.10 ha 12 logt/ha 40 logts
Site 7 Chesnot 1AUe 6.93 ha 16 logt/ha 110 logts
Site 8 Centre 1AUc 1.34 ha 22 logt/ha 30 logts
bourg
total 28.67 ha 521 logts
S rectifiée 26 ha 20 logt/ha 520 logts
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Orientation 2, action 2.2 : mettre en oeuvre un scénario de développement de
I'offre de logements sociaux et intermédiaires :

objectif du PLH pour iffendic :

34 logements sur 6 ans.
o Le PLU retient les chiffres suivants :
40% de collectifs, 60% de logements individuels, des orientations
d’aménagement qui privilégient la diversité urbaine et notamment les opérations
groupées soit de hameaux nouveaux soit de collectifs et semi-collectifs.
En partant du principe que les collectifs sont des opérations de plus de 10
logements, 40 logements sociaux (25% des 160 logements) sont envisageables
a échéance du PLU.
Pour autant, les opérations groupées de type hameaux nouveaux, les opérations

groupées en lots individules denses, sont autant de viviers pour assurer
I'objectifs de mixité demandée.

Orientation 3, action 6 : accroitre I'offre de logements adaptés aux personnes
agées et handicapées :

objectif du PLH pour iffendic :

2 logements adaptés par tranche de 10 logements sociaux nouveaux et
intermédiaires.

Le PLU retient les chiffres suivants :

2 logements adaptés par tranche de 10 logements sociaux nouveaux et
intermédiaires.

Orientation 4, action 10 : mettre en place une démarche AEU :

objectif du PLH pour iffendic :
Mettre en place une démarche AEU pour les opérations d’'aménagement.
Dispositions du PLU :

Cette disposition est entrée en vigueur alors que le Plu était trés largement
avancé. Le PLU n’a donc pas mis en oeuvre cette disposition lors de son
élabaration.

Pour autant, il stipule dans les orientations d’aménagement que pour 6
secteurs sur sept, 'aménagement sera subordonné a la mise en oeuvre
d’'une démarche AEU. Par ailleurs certaines dispositions des orientations
d’aménagement integrent déja cette problématique environnementale.
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4.4 : COMPATIBILITE DU PLU AVEC LE SCOT,

La commune d’'lffendic fait partie du périmétre du SCOT du Pays de Brocéliande. Les
dispositions du SCOT qui s’imposent a elle sont :

1 : Structuration du territoire :

o objectif du SCOT pour iffendic :

Iffendic : un pdble intermédaire. Les pbles intermédiaires sont destinés a
recevoir également des opérations d’habitat denses, avec une volonté de
mixité sociale compte tenu de leur niveau d’équipements éventuellement
communautaire et de niveau Pays. Ces pbles pourront évoluer a terme ves
des poles de rble urbain en fonction des évolutions démographiques et de
services.

o Le PLU retient I’identité d’'une commune :

» Présentant une réelle mixité urbaine et sociale au travers d’orientations
d’aménagements d’extension ou de renouvellement urbain,

« Préservant son centre bourg patrimonial tout en I'adaptant aux exigences
d’un péle de centralité (périmétre de projet)

» Dotée dun parc d’équipements adaptés a la population. Un parc
d’équipements qui a vocation a servir une population extra-communale
(centre commercial, centre culturel).

La commune a donc un projet de développement compatible avec cette
identité de pdle de proximite.

Secteur de développement économique :

o objectif du SCOT pour iffendic :

Iffendic : une zone locale qui concerne les PME et les artisans sur des zones
d’'une dizaine a une vingtaine d’hectares.

Le PLU retient le principe :

e D’une zone daccueil des entreprises qui reste a I'échelle des 10
hectares.

* D’un potentiel de développement sur Tremelin pour satisfaire I'objectif
VI-6 de développement de I'économie touristique.
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Il A : Zone de connexion Ecologique :

o objectif du SCOT pour iffendic :

Identifier la valeur les connexions écologiques, assurer la continuité des
zones.

Le PLU retient le principe :

De plus de 2000 hectares de connexions biologiques associant bois,
riviére, haies, zones humides,

La préservation d’'un maillage de haies et pétits bois intermédiaires entre
deux secteurs d’intéréts écologiques.

Il B : Protection de l’identité paysagere :

o objectif du SCOT pour iffendic :

Inventorier et protéger les alignements et les haies remarquables,
Préserver de I'urbanisation par un recul approprié les lisiéres de boisements.

Le PLU retient le principe :

D’un recul important des constructions aux abords des grands massifs
boisés,

Le principe dintégration de la trame arborée existante dans les
opérations d’urbanisme par le biais des orientations d’'aménagement,

La mise en place d’'un zonage N d’une largeur minimale de 15m de la rive
pour les abords du réseau hydrographique.

L'utilisation de 'EBC et du L 123.1.7 pour les haies et boisements
structurants ou intéressants.

Il 2 : Recensement des zones humides :

o objectif du SCOT pour iffendic :

Prendre en compte les zones humides.

Le PLU retient le principe :

D’un recensement, intégré au PLU.
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Il 3 : Espaces naturels d’intérét écologique :
o objectif du SCOT pour iffendic :

Protection des ZNIEFF

Le PLU retient le principe :
« Classement des ZNIEFF en zones N

Il 2 : Maitrise de la consommation d’espace :
o objectif du SCOT pour iffendic :

Péle intermédiaire : 20 logements/hectare
Orientations d’aménagement sur les zones AU
Prise en compte de la trame bocageére existante,

Le PLU retient le principe :

» 20 logements/hectare
» Des orientations d’'aménagement pour chaque zone AU,
» Prescriptions dans les orientations d’aménagement pour intégrer la trame

bocagére,
localisation secteur zonage Superficie Densité Nombre de
urbanisable | attendue logements
brute attendus

Site1 nord-est 2AU 7.20 ha 20 logt/ha 140 logts

Site 2 Nord ouest | 2AU 5.00 ha 20 logt/ha 100 logts

Site 3 Nord Meu 2AU 1.10 ha 25 logt/ha 25 logts

Site 4 Rte de st 2AU 0.40 ha 15 logt/ha 6 logts
Maugan

Site 5 sud 2AU 3.60 ha 20 logt/ha 70 logts

Site 6 4 routes 1AUR 3.10 ha 12 logt/ha 40 logts

Site 7 Chesnot 1AUe 6.93 ha 16 logt/ha 110 logts

Site 8 Centre 1AUc 1.34 ha 22 logt/ha 30 logts
bourg

total 28.67 ha 521 logts

S rectifiée 26 ha 20 logt/ha 520 logts
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Il 3 : recherche d’une la qualité de 'aménagement :

o objectif du SCOT pour iffendic :

Identification au titre du L 123.1.7 du bati patrimonial,

Le PLU retient le principe :

* D’un recensement du patrimoine local,
« D’un recensement du bati en zone A pouvant changer de destination,

e Introduction du permis de démolir,

Il 3 C : intégrer une démarche AEU :

o objectif du SCOT pour iffendic :

Mettre en place une démarche AEU pour les opérations d’aménagement.
Dispositions du PLU :

Cette disposition est entrée en vigueur alors que le Plu était trés largement
avancé. Le PLU n’a donc pas mis en oeuvre cette disposition lors de son
élabaration.

Pour autant, il stipule dans les orientations d’aménagement que pour 6 secteurs
sur sept, 'aménagement sera subordonné a la mise en oeuvre d’'une démarche

AEU. Par ailleurs certaines dispositions des orientations d’aménagement
intégrent déja cette problématique environnementale.

Il 4 : limitation de I’habitat dispersé :

o objectif du SCOT pour iffendic :

N’autoriser que les opérations de réhabilitation dans les hameaux + quelques
constructions dans les dents creuses en protégeant les abords des
exploitations agricoles. Interdire les constructions isolées.

Dispositions du PLU :

Les zones NH ne permettent que I'évolution du bati existant sous condition de ne
pas porter atteinte aux exploitations agricoles.
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IV 1 : une répartition équilibrée de I’offre sociale :

o objectif du SCOT pour iffendic :
12% et plus de logements sociaux.
Dispositions du PLU :

Pour les zones U :

* Programmes de 10 logements et plus : différenciation entre offre sociale
classique et offre intermédiaire :

=> PLUS, PLAI (offre sociale) : 12%

=> PLS, PSLA (offre intermédiaire) : 13%

=> Privé sans finalité sociale : 75%

Le Plu ne retient pas le seuil des programmes de 5 a 10 logements en zones U. Par
contre il augmente l'offre sociale imposée pour les programmes de 5 a 10
logements en AU et de plus de 10 logements en U et AU en portant a 25 % l'offre
des PLUS, PLAI, PLS, PSLA alors que le PLH en impose 20%. Cette dispositon,
s’appuie sur la fiche 1 du PLH qui stipule « Des programmes de logements d’une seule
catégorie pourront étre acceptés dans la mesure ou dans la commune d’autres programmes
compensent la surproduction d’un type de logements ».

Pour les zones AU :
Programmes de 5 a 10 logements :

= PLUS, PLAI, PLS, PSLA (offre sociale globale) : 25%
=> Privé sans finalité sociale : 75%

* Programmes de 10 logements et plus : différenciation entre offre sociale
classique et offre intermédiaire :

= PLUS, PLAI (offre sociale) : 12%

=> PLS, PSLA (offre intermédiaire) : 13%

=>» Privé sans finalité sociale : 75%

V 2: les transports collectifs :

o objectif du SCOT pour iffendic :

Localiser les zones de développement en regard de la desserte existante ou
a créer.

Dispositions du PLU :
Les zones AU prologe le tissu existant et pour toutes, sauf pour la zone sud,

elles sont desservies par les axes pricnipaux qui portent ou peuvent porter un
transport collectif.
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V 3 : les liaisons douces :

o objectif du SCOT pour iffendic :

Le Plu doit prévoir un maillage de cheminements piétons cycles.
Dispositions du PLU :

Le PLU renforce de tour de bourg vert du PLU précédent en obligeant via les

orientations d’'aménagement a 'aménagement de trongons manquants et au
maillage avec le réseau existant.

VI.2 : qualification des zones d’activités :

o objectif du SCOT pour iffendic :

Qualifier les entrées de ville et les axes. Maintenir des coupures vertes avec
des axes de vision sur le grand paysage.

Dispositions du PLU :

Cette disposition s’applique aux zones AU a vocation d’habitat.

VI.5 : conforter I’activité agricole :

o objectif du SCOT pour iffendic :
Maintien des espaces agricoles productifs en zone A
Dispositions du PLU :

Le PLU augmente sensiblement la surface des zones A.

VI.6 : développement de I’activité touristique :

o objectif du SCOT pour iffendic :
Développement de la zone de Trémelin
Dispositions du PLU :

Le PLU augmente la surface de la zone UL de Trémelin pour permettre son
développement.
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VII.1A : prise en compte du PPRI :

o objectif du SCOT pour iffendic :

Limiter les zones imperméabilisables.

Dispositions du PLU :

Le PLU au travers des orientations d’'aménagement préconise l'utilisation de
matériaux non impermeéabilisables, promet I'utilisation d’une gestion aérienne
des eaux pluviales.

VII.1C : exposition au bruit :

o objectif du SCOT pour iffendic :

Limiter les zones d’urbanisation aux abords des zones d’activités.

Dispositions du PLU :

Le PLU déclasse une zone AU dédiée a de I'habitat a proximité de la zone
d’activité, dans le PLU a réviser, pour la classer en UL.

VII.2 : énergies renouvelables :

o objectif du SCOT pour iffendic :

Promouvoir tout dispositif contribuant a la réduction de la consommation
d’énergie.

Dispositions du PLU :
Le PLU autorise au travers du réglement la mise en oeuvre de solutions
énergétiques alternatives. Les orientations d’aménagement insistent sur la

nécessité d’'une orientations des constructions qui contribue a la diminution
de la consommation d’énergie.

Vil : Développement durable :

o objectif du SCOT pour iffendic :

Mettre en place une politique de développement durable.

Dispositions du PLU :

Au travers des dispositions relatives :
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A la consommation limitée de I'espace (réduction des surfaces AU),
Aux principes de mixité sociale,

De mixité urbaine,

De densité,

De protection de la ressource en eau,

De protection des zones humides,

De maillage piétons-cycles,

Des 2000 hectares de connexions biologiques,

De protection des espaces naturels sensibles,

De protection des espaces boisés, des haies.

développement durable.
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4.5 : COMPATIBILITE DU PLU AVEC LE SDAGE ET LE SAGE,

La commune d’lffendic a mis en place un recensement des zones humides complémentaire
a celui déja réalisé a I'échelle du bassin versant du Meu et du Garun.

L’objectif de ce recensement complémentaire était d’affiner la connaissance des zones
humides et du réseau hydrographique pour en assurer une protection efficace.

Identification des zones humides sur le bassin versant du Meu
Commune d'lffendic
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Le PLU identifie 248 zones humides diversifiées qu’il classifie et repére. Par ailleurs il en
asure la protection :

e Par le biais d’'un repérage sur le réglement graphique,

« Des dispositions dans le réglement littéral.
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cinquiéme partie :

LE ZONAGE ET SON EXPLICATION
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5:LE ZONAGE ET SON EXPLICATION

Le réglement du PLU varie peu par rapport au réglement précedent, la volonté municipale
s’est orientée vers une simplification des dispositions réglementaires. Depuis la loi relative a
la Solidarité et au Renouvellement Urbain du 13 décembre 2000, seuls les articles régissant
'implantation des constructions par rapport aux voies et aux limites séparatives (articles 6 et
7 des reglements de zones) sont obligatoires. Ceci permet de simplifier les dispositions du
réglement au profit d’'un Projet d Aménagement et de Développement Durable enrichi.

La municipalité a tenu cependant a conserver un certain nombre de dispositions, ainsi le
réglement prévoit pour chaque type de zone :

- Les occupations ou utilisations du sol autorisées ou interdites afin de pérenniser
une certaine vocation dominante par zone (zones urbaines, de loisirs, d’activités,
naturelles, ...), tout en permettant la mixité et la diversité urbaine (articles 1 et 2 du
reglement de zone) ;

- Les conditions de desserte en voirie et réseaux des futures constructions, afin de
faciliter le respect de la sécurité du trafic et le respect de I'environnement (raccordement
obligatoire a I'assainissement collectif lorsque celui-ci existe ou seuil minimum de la
surface du terrain a batir afin d’admettre un dispositif d’assainissement autonome ;
articles 3, 4 et 5).

- L’implantation des constructions par rapport aux voies, limites séparatives et
entre elles sur une méme propriété, afin de maitriser une certaine forme et une
densité de l'urbanisation par zone (articles 6, 7 et 8 : regles de prospect). Ces
dispositions permettant également de gérer I'emprise (article 9, non réglementé) et
'occupation du sol (article 14 non réglementé).

- La hauteur du bati (article 10), I'aspect extérieur (article 11), le stationnement
(article 12) et les espaces libres et plantations (article 13) font I'objet également de
dispositions plus ou moins complétes suivant le type de zone, afin d’orienter au mieux
les pétitionnaires d’occupation ou d’utilisation du sol dans I'élaboration de leur projet et
de faciliter également l'instruction des demandes.

Le territoire couvert par le PLU est divisé en zones urbaines, en zones d’urbanisation
future, en zones agricoles et en zones naturelles et/ou forestiéres.

U LES ZONES URBAINES DITES ZONES U : auxquelles s'appliquent les dispositions du
titre Il sont des zones déja urbanisés et les secteurs ou les équipements publics existants
ou en cours de réalisation ont une capacité suffisante pour desservir les constructions a
implanter. Elles peuvent étre accompagnées d’indices renvoyant a des dispositions
spécifiques, notamment quant aux régles de prospect.

La zone UC correspond au centre-bourg traditionnel de Iffendic. Elle est caractérisée par
une certaine densité urbaine. Elle a vocation a demeurer une zone urbaine de centralité et
donc diversifiée. Elle peut accueillir outre les habitations et leurs dépendances, les
activités, services et équipements participant a la dynamique d’un centre-ville, s'ils peuvent
étre admis immédiatement compte-tenu des capacités des équipements existants. La zone
UC comporte un périmétre de servitudes attachées a I'application de l'article L 123.2.a du
code de I'urbanisme, institué pour une durée maximale de 5 ans et fixant une interdiction de
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construction nouvelle et une limitation a 20m? de SHON globale et totale par unité fonciére,
les possibilités d’évolution du bati existant.

Les zones UE correspondent aux extensions du centre-bourg, plus récentes, moins
denses, s’étant développées maijoritairement sous forme pavillonnaire. Elles ont vocation a
accueillir les habitations et leurs dépendances, les commerces, l'artisanat les bureaux et
les services compatibles avec I'habitat, s'ils peuvent étre admis immédiatement compte-tenu
des capacités des équipements existants.

La zones UH correspond au secteur de Quatre-routes. Elle a vocation a accueillir
principalement les habitations et leurs dépendances, l'artisanat, s'ils peuvent étre admis
immédiatement compte-tenu des capacités des équipements existants. L'urbanisation de la
zone se réalise suivant les orientations d’aménagement éventuelles, conformément aux
dispositions réglementaires afférentes et dans le respect du projet d'aménagement et de
développement durable.

La zone UL est une zone destinée a recevoir des constructions, installations et/ou
équipements a vocation culturelle, sportive, touristique et/ou de loisirs. L’'urbanisation de la
zone se réalise conformément aux éventuelles orientations d’aménagement, ainsi qu’aux
présentes dispositions réglementaires afférentes, en cohérence avec le projet
d’aménagement et de développement durable.

La zone UA est une zone d'activités qui regroupe notamment les établissements artisanaux,
commerciaux, ... ainsi que toute installation privée ou publique incompatible avec I'habitat
urbain, pouvant étre admis immédiatement compte-tenu des capacités des équipements
existants ou programmés a court terme. L’'urbanisation de la zone se réalise conformément
aux éventuelles orientations d’aménagement, ainsi qu'aux présentes dispositions
réglementaires afférentes, en cohérence avec le projet d’aménagement et de
développement durable.

& LES ZONES A URBANISER, DITES ZONES AU : Sont classés en zone a urbaniser les
secteurs a caractére naturel de la commune destinés a étre ouverts a l'urbanisation.

1 - Lorsque les voies publiques et les réseaux d'eau, d'électricité et, le cas échéant,
d'assainissement existant a la périphérie immédiate d'une zone AU ont une capacité
suffisante pour desservir les constructions a implanter dans I'ensemble de cette zone, le
projet d'aménagement et de développement durable (PADD) et le réglement définissent les
conditions d'aménagement et d'équipement de la zone. Les constructions y sont autorisées
soit lors de la réalisation d'une opération d'aménagement d'ensemble, soit au fur et a
mesure de la réalisation des équipements internes a la zone prévus par le projet
d'aménagement et de développement durable et le reglement. Ces zones sont intitulées 1
AU et sont dotées d’indices renvoyant aux zones urbaines affectées de méme indice car
elles ont vocation a s’urbaniser selon les mémes dispositions réglementaires dés lors que
les équipements en cours ou prévus seront suffisants

2 - Lorsque les voies publiques et les réseaux d'eau, d'électricité et, le cas échéant,
d'assainissement existant a la périphérie immédiate d'une zone AU n'ont pas une capacité
suffisante pour desservir les constructions a implanter dans I'ensemble de cette zone, son
ouverture a l'urbanisation peut étre subordonnée a une modification ou a une
révision du plan local d'urbanisme. Ces zones s'intitulent 2 AU. Ce sont des réserves

fonciéres, elles ne sont donc pas réglementées car sans objet.
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La zone 1 AU est une zone naturelle ou les équipements existants en périphérie immédiate
ont une capacité suffisante pour desservir, a court terme, les constructions a implanter dans
I'ensemble de la zone. L'extension de 'agglomération y est prévue sous forme d’ensembles
immobiliers nouveaux avec la réalisation des équipements publics et privés correspondants.

Les constructions et les opérations admises doivent étre conformes aux dispositions du
présent reglement et respecter les orientations d’aménagement spécifiques, cohérentes
avec le Projet dAménagement et de Développement Durable.

Il convient d’y éviter les constructions anarchiques et d’y encourager la création d’opérations
d’ensemble permettant un développement rationnel, cohérent et harmonieux de
'urbanisation.

Si l'urbanisation de la zone s’effectue par une succession d’opérations, chacune d’elles
devra étre congue de maniére a ne pas enclaver les terrains non urbanisés.

L’'urbanisation de toute ou partie de la zone ne pourra se faire qu’aprés la réalisation ou la
programmation des équipements publics primaires donnant aux terrains un niveau
d’équipement suffisant correspondant aux conditions particuliéres prévues par le présent
réglement.

Lorsque ces conditions sont remplies, les régles de constructions applicables aux
différentes zones portées au plan sont celles des zones urbaines affectées du méme indice,
sauf régles particuliéres prévues par les orientations d’aménagement spécifiques, le zonage
ou le présent réglement.

En sont exclues toutes occupations et utilisations du sol qui en compromettraient
l'urbanisation ultérieure.

Rappel : Au titre de larticle L. 123.1.16 du Code de l'urbanisme, dans les zones 1AU
diversifiées, repérées graphiquement, chaque opération a vocation de logement devra
comporter des logements locatifs a vocation sociale, dans le respect des objectifs de mixité
sociale et dans les proportions suivantes :

Programmes de 5 a 10 logements :

= PLUS, PLAI, PLS, PSLA (offre sociale globale) : 25%
=>» Privé sans finalité sociale : 75%

* Programmes de 10 logements et plus : différenciation entre offre sociale
classique et offre intermédiaire :

= PLUS, PLAI (offre sociale) : 12%

= PLS, PSLA (offre intermédiaire) : 13%

=> Privé sans finalité sociale : 75%
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Les zones 2 AU sont des zones naturelles dont les équipements en périphérie immédiate,
n’'ont pas de capacité suffisante pour permettre, a court terme, l'urbanisation future. Elles
sont donc momentanément inconstructibles. Leur ouverture a [lurbanisation est
subordonnée a une modification du PLU. En sont exclues toutes occupations et utilisations
du sol qui en compromettraient I'urbanisation ultérieure. La poursuite de I'exploitation des
terres pour I'agriculture est admise.

L LES ZONES AGRICOLES DITES ZONES A : Sont classés en zone agricole les
secteurs de la commune, équipés ou non, a protéger en raison du potentiel agronomique,
biologique ou économique des terres agricoles.

Les constructions et installations nécessaires aux services publics ou d'intérét
collectif et a I'exploitation agricole sont seules autorisées en zone A.

Art. L. 123-3-1 (L. n® 2003-590, 2 juill. 2003, 15) Dans les zones agricoles, le reglement
peut désigner les batiments agricoles qui, en raison de leur intérét architectural ou
patrimonial, peuvent faire l'objet d'un changement de destination, dés lors que ce
changement de destination ne compromet pas I'exploitation agricole.

L LES ZONES NATURELLES ET FORESTIERES DITES ZONES N : Peuvent étre
classés en zone naturelle et forestiére les secteurs de la commune, équipés ou non, a
protéger en raison soit de la qualité des sites, des milieux naturels, des paysages et de leur
intérét, notamment du point de vue esthétique, historique ou écologique, soit de l'existence
d'une exploitation forestiére, soit de leur caractére d'espaces naturels.

La zone N intégre les aléas du PPRI Meu Garun Vaunoise.Elle se compose de trois
secteurs :

e la zone rouge du PPRI

e |a zone bleue du PPRI,

e |a zone rouge tramée du PPRI
Les dispositions reglementaires applicables sur ces trois secteurs sont reprises du
réglement du PPRI annexé au réglement pour ses dispositions générales.

En zone N peuvent étre délimités des périmétres a l'intérieur desquels s'effectuent les
transferts des possibilités de construire prévus a l'article L.123-4. Les terrains présentant un
intérét pour le développement des exploitations agricoles et forestiéres sont exclus de la
partie de ces périmétres qui bénéficie des transferts de coefficient d'occupation des sols.

En dehors des périmétres définis a l'alinéa précédent, des constructions peuvent étre
autorisées dans des secteurs de taille et de capacité d'accueil limitées, a la condition
qu'elles ne portent atteinte ni a la préservation des sols agricoles et forestiers ni a la
sauvegarde des sites, milieux naturels et paysages. Dans ces secteurs, le réglement prévoit
les conditions de hauteur, d'implantation et de densité des constructions permettant
d'assurer l'insertion de ces constructions dans l'environnement et compatibles avec le
maintien du caractére naturel de la zone.

La zone N est une zone de protection, motivée par la qualité des sites, espaces ou milieux
naturels et les paysages, ainsi que la protection du risque d’inondation. Toute urbanisation
en est exclue, en revanche I'exploitation des terres pour I'agriculture peut s’y poursuivre.
Les constructions, installations et/ou équipements techniques nécessaires aux services
publics ou d’intérét collectif peuvent y étre admis sous réserve de ne pas porter atteinte a la
préservation de ces espaces ou milieu. De méme, peuvent étre admis les chemins
piétonniers et les objets de mobilier urbain destinés a I'accueil ou a l'information du public,
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lorsqu’ils sont nécessaires a la gestion ou a 'ouverture au public de ces espaces ou milieux
(bancs, parcours sportifs, etc.).

La zone Nh correspond a des secteurs de taille et de capacité d’accueil limitée, dans
'espace rural, pouvant admettre des évolutions des habitations et activités existantes
compatibles avec cet habitat, a la condition qu’elles ne portent atteinte ni a la préservation
des sols agricoles et forestiers, ni a la sauvegarde des sites, milieux naturels et paysages.
Les constructions admises doivent s’'insérer au mieux dans I'environnement naturel et dans
le respect des données urbaines, architecturales et paysagéres existantes, a la date
d’approbation du PLU. Le changement de destination des constructions dans ces zones
n‘est pas systématiquement admis, de méme que les extensions des constructions
existantes : lls peuvent étre refusés dés lors qu’ils compromettent ou font peser des
contraintes plus fortes sur l'activité agricole (problématique des périmétres sanitaires
notamment). Les constructions en pierre ou en terre sont, a priori, des éléments constitutifs
du patrimoine communal et a ce titre le permis de démolir sera exigé au titre des
dispositions du 7° de l'article L.123-1 du code de I'urbanisme.

La zone NhL correspond a des secteurs de taille et de capacité d’accueil limitée, dans
l'espace rural, pouvant admettre des évolutions des constructions existantes destinées a
l'accueil d’activités touristiques, culturelles ou de loisirs, a la condition qu’elles ne portent
atteinte ni a la préservation des sols agricoles et forestiers, ni a la sauvegarde des sites,
milieux naturels et paysages. Les constructions admises doivent s’'insérer au mieux dans
'environnement naturel et dans le respect des données urbaines, architecturales et
paysageéres existantes, a la date d’approbation du PLU.

La zone NL est une zone naturelle a vocation touristique, sportive et/ou de loisirs. Elle
permet d’accueillir les installations et équipements liés et nécessaires aux activités
autorisées dans la zone.

La zone Nm correspond aux secteurs protégés en raison de la richesse du sol et du
sous-sol (article R.123-11 du Code de l'urbanisme), dans lesquels les constructions et
installations nécessaires a la mise en valeur de ces ressources naturelles sont autorisées,
notamment sous forme d’exploitation de carriéres .
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