





















































































































































































































































La définition des parcelles constructibles et leur potentialité se traduisent par le tableau ci-

dessous :
Réf. cadastrale Lieu-dit Surface terrain Réceptivité
Espaces voués aux maisons d’habitation
ZD 20p Oha27al0ca 243 lots
ZD 18p Face a la mairie Ohalla70ca 1 a2 lot(s)
ZD 11p Oha09a30ca 1 lot
7C 42p Oha07al0ca I lot
Le long de la VC du Bourg
ZC 54 p Oha12a00ca 142 lot(s)
7C 30p Ls lengide la VCQuBourg, o, id o 30 I lot
non loin de ['église
ZC21p Intersection entre la RD 49 | Ohal4a20ca 1 a2 lot(s)
ZC 4p et le CR du Bois Aubert 0ha09al0ca 1 lot
TOTAL Oha94a80ca 9al3lots
TOTAL 9 a 13 maisons
GENERAL

22 a 30 habitants

Sur la base d’environ 2,5 habitants par maison, les zones ouvertes a 1’urbanisation peuvent
accueillir théoriquement jusqu’a 30 nouveaux habitants (entre 16 et 22% d’augmentation théorique
de la population).

Toutes ces parcelles susceptibles d'étre urbanisées représentent un potentiel supérieur a I'objectif
affiché par la mairie (jusqu'a 30 hab. contre 20 souhaités par le conseil). Cependant, aucune maitrise
fonciére n'étant possible pour la commune, il est apparu souhaitable de multiplier les petites
parcelles constructibles, afin de ne pas grever I'ambitieux projet de "redynamisme" local.

Dans le cas ou il n'y a aucune rétention fonciére et sans tenir compte des divisions cadastrales
(une maison peut-étre envisagée sur une ou plusieurs parcelles cote a cote non béties), une 30™™ de
maisons peut étre édifiée au Sap André.
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L’absence de parcelles constructibles dans les hameaux

Aucune parcelle constructible n'a été définie dans les hameaux ou écarts, ceci afin de limiter le
mitage des espaces et du paysage.

Dans les secteurs non définis comme constructibles par la carte communale (zones ou il n'y aura
pas a l'avenir d'essor urbain), seuls l'adaptation, le changement de destination, la réfection ou
I'extension des constructions existantes et les constructions et installations nécessaires a des
¢quipements collectifs, a I'exploitation agricole ou forestiére et a la mise en valeur des ressources
naturelles, sont autorisées. De fait, les annexes aux habitations (type abris de jardin) doivent étre
accolées a ces derniéres.

En effet, suite & l'information et avis donnés par les services de I'Etat sur la possibilité de
"pastiller", c'est a dire de définir de toutes petites zones constructibles en fond de lots permettant
I'élévation d'annexes, cette option n'a pas été retenue, étant difficile de travailler sur chaque parcelle
de la commune, sans en omettre une seule.

La préservation des espaces naturels

Le parti d’aménagement retenu s’harmonise parfaitement avec I’objectif de préservation des
espaces naturels.

L’analyse de 1’état initial a montré I’importance a différents titres de ces espaces naturels, dont
certains sont le support des activités agricoles et qui constituent a travers divers éléments, des
espaces offrant des potentialités biologiques extraordinaires.

Dans ces vastes espaces naturels qui intéressent essentiellement les secteurs Ouest et Est du
territoire communal, les nouvelles constructions ne sont pas admises, a I’exception de I’adaptation,
la réfection ou I’extension des constructions existantes (y compris les constructions et installations
nécessaires a I’exploitation agricole ou forestiére ou les équipements collectifs).

~ A noter que la commune n’a pas souhaité dans I’'immédiat, mettre en ceuvre Iarticle R.421-17-
5°™¢ alinéa, I’article R.421-23-9°™ alinéa et I’article R.421-28-5°™ alinéa du code de I'Urbanisme,
qui permettent "d'identifier, de localiser les éléments du paysage, | ... [ a protéger, a meltre en
valeur ...".

Aucun de ces éléments (naturels, architecturaux, patrimoniaux, etc.) n'a ainsi fait l'objet d'un
recensement et d'une cartographie

La mise en ceuvre du droit de préemption urbain

Le conseil municipal du Sap André n'a pas émis le souhait d'instituer dans I'immédiat, un droit
de préemption (au vu des articles L.210-1, L.211-1 et suivants, R.211-1 et suivants du code de
I'Urbanisme) sur une ou plusieurs parcelles.
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IV. INCIDENCES DES CHOIX SUR L’ENVIRONNEMENT
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IV.1. OBJECTIFS DE DEVELOPPEMENT

Les enjeux de développement du territoire communal ont été dictés par différents éléments qui
sont: * I’identité de la commune elle méme : une commune rurale peu étendue, encore agricole,
"tournée" vers les villes de Gacé (Orne) et de Bernay (Eure),

* la volonté du conseil municipal de ne pas voir "s'éteindre la vie" dans la commune,
* la prise en compte de I’environnement, aux facettes multiples sur le territoire.

Les zones construites les plus denses : le centre bourg du Sap André et le hameau du Puits des
Bruyéres, s’étendent aujourd’hui sur presque 14,13 hectares, soit 1,49% du territoire communal.
Elles englobent I’ensemble des constructions formant le cceur du village.

Seul le bourg a été retenu pour permettre un développement urbain par densification (+ 1 ha —
zone constructible pour habitation). Les choix ont été motivés par I'intérét de disposer de
I'ensemble des équipements publics disponibles au droit du bourg.

Remargque : le seul classement en zone constructible (teinte ocre sur les plans de zonage) au sein de la
carte communale ne suffit pas forcément & rendre réellement constructible. Les autorisations d’occupation
et d’utilisation du sol peuvent étre refusées ou soumises a des prescriptions dans de nombreux cas,
notamment : absence ou insuffisance de réseaux, atteinte a la salubrité ou a la sécurité publique,
compromission & la conservation ou a la mise en valeur d’un site ou de vestiges archéologiques,
dangerosité des acces, insuffisance de la voirie de desserte, atteinte & I’environnement, au caractére ou a
I’intérét des lieux avoisinants, aux sites, aux paysages naturels et urbains, aux perspectives
monumentales, etc.

Articles 1..110 et 121-1 du code de I'Urbanisme :

Principe d’équilibre

Le projet propose un équilibre entre le développement de I’espace rural, la préservation des
espaces agricoles, la protection des espaces naturels et des paysages, tout en respectant les objectifs
de développement durable.

En effet, la carte communale prévoit d’une part, un petit nombre (surface non disproportionnée
face aux demandes de CU actuelles) de secteurs constructibles pour répondre positivement aux
volontés d’habitat et d’autre part, préserve I’ensemble des espaces naturels, dans la mesure ou ils
sont tous classés en zone inconstructible. Le nouveau secteur constructible représente 0,64% du
territoire communal. Il ne réduit pas I’espace agricole et intéresse uniquement des parcelles dans le
prolongement du béti actuel : pour I'essentiel, il s'agit de "dents creuses" a combler.

De plus, la carte communale intégre au niveau de son zonage des dispositions réglementaires
(issues du réglement sanitaire départemental et de la législation sur les installations classées)
relatives aux distances d’implantation des batiments agricoles par rapport aux zones d’habitat.
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Principe de diversité et de mixité

La carte communale ne disposant pas de réglement, elle ne peut apporter aucune restriction au
principe de diversité des fonctions urbaines et de mixité sociale. Les secteurs constructibles peuvent
recevoir pratiquement tout type d’opération (logement social ou non, collectif ou individuel,
commerce, activité artisanale non nuisante, etc.)

Principe d’utilisation économe et équilibre des espaces

Le projet veille a utiliser le sol de fagon économe et & maitriser I’expansion urbaine. Celle-ci de
I’ordre de 6 ha, représente moins de 0,7% du territoire communal.

IV.2. PARTI D'AMENAGEMENT RESPECTUEUX DE L'ENVIRONNEMENT

Article R*.124-2 du code de I'Urbanisme :

Le rapport de présentation | ... [

3°  évalue les incidences des choix de la carte communale sur l'environnement et expose la maniére dont
la carte prend en compte le souci de sa préservation et de sa mise en valeur.

= Les eaux superficielles
Incidences :

L’incidence de I'urbanisation future sur les eaux superficielles peut étre considérée comme
négligeable. D’une part le rythme de croissance du parc immobilier est trés faible et d’autre part,
les terrains d’extension prévus sont suffisamment grands pour permettre la mise en place de
systémes de collecte et de traitement des Eaux Usées. En parallele, ils peuvent faire I’objet
(selon la superficie intéressée d’un seul tenant), d’études spécifiques pour la collecte et le
traitement des eaux pluviales.

Dispositions :

Pour le village du Sap André, il n'existe pas de station d’épuration. L'assainissement des EU
reste individuel, & la charge du particulier. Le service de contrdle des systémes d'assainissement
autonome se doit alors de valider avant réalisation, les techniques d'assainissement retenues.

= Les eaux souterraines
Incidences :

Les secteurs constructibles et leurs abords ne touchent aucun périmetre de protection de captage
pour Alimentation en Eau Potable. La carte communale n’a donc pas d’incidence sur les eaux
souterraines.

5

'ii Rapport de présentation - Carte communale - Commune du Sap André — octobre 2012




Page 88

Dispositions :

Les dispositions prises pour maitriser la qualité des eaux superficielles sont également valables
pour les eaux souterraines.

= Les types de milieux
Incidences :

Le projet n’a que peu d’incidence sur I’espace agricole. Il catégorise une superficie trés limitée
(moins de 1,0 ha) de terres encore & usage agricole, en zone constructible. Sur le plan juridique,
le classement en dehors du secteur constructible ne produit aucun effet de protection.

Dispositions :
L’ensemble de I’espace agricole est classé en secteur inconstructible sur la carte communale. A

noter que la zone classée constructible touche de fagon trés limitée 1’espace agricole, sur des
parties trés proches du village et sur de faibles superficies.

= Le patrimoine naturel de grand intérét
Incidences :

Le secteur constructible concerne des espaces attenants aux zones actuellement urbanisées, qui
ne sont nullement inclus aux sites concernés par le projet d'Arrété de Protection de Biotope
(APB), par le site Natura 2000 ou I'Espace Naturel Sensible de I'Orne. Ces derniers intéressent
presque exclusivement des secteurs proches de la vallée de la Guiel. Leur statut de "haute
protection” est essentiellement li¢ a la diversité des milieux rencontrés susceptibles ainsi
d’accueillir de fagon temporaire, épisodique ou permanente de nombreuses espéces animales et
végétales remarquables. Ces milieux sont distants du centre bourg du Sap André d'environ 100 m
(au plus pres du fond de vallée).

Aucun des secteurs susceptibles d’étre ouverts a I'urbanisation & plus ou moins long terme
n’englobe une partie méme infime de ruisseau, riviere et/ou zone humide ou encore de haie
bocagére remarquable (Cf. cartes page 32 : réseau hydrographique et page 40 : milieu naturel).

L’urbanisation maitrisée dans I’espace et le temps ne va alors pas étre synonyme de nuisances
pour ces milieux. Les extensions ont été réfléchies autour du bourg afin de limiter au mieux les
déplacements (en dehors de la pollution de I'air, cela réduit aussi les risques de collision avec les
animaux), afin de bénéficier des structures collectives telles la desserte en eau potable ou la
proximité du l'arrét du car scolaire. Ainsi, les risques de pompage dans le lit ou la nappe de la
riviere la Guiel sont quasi nuls, tout comme les risques de coupes abusives de belles haies
bocageéres ou les rejets sauvages d’eaux usées domestiques.

Par conséquent, les incidences du projet de carte communale peuvent étre considérées dans ce
domaine comme tres réduites.

[T
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Dispositions :

Les zones naturelles trés intéressantes sont relativement €éloignées du centre bourg du Sap André.
Elles sont donc intégrées a la zone inconstructible.

Les limites des secteurs protégés par un projet d'arrété de biotope (la riviere la Guiel), ou du site
Natura 2000 (Site d’Intérét Communautaire : La Risle, la Guiel et la Charentonne) ne sont pas
impactées par le projet d'urbanisation affiché par la carte communale.

Par respect de l'ensemble des recommandations liées a la maitrise de la qualité des eaux
pluviales et usées et en suivant les recommandations des différentes chartes de territoire dictées
par les établissements collectifs dont est membre la commune du Sap André, aucune atteinte aux
especes et habitats d'intérét national et communautaire n'est a craindre. Cela est également vrai
au travers du non-étalement urbain, synonyme de limitation spatiale des déplacements
automobiles (sur de petits axes routiers traversant des secteurs naturels de qualité) et donc
limitation des risques de collision avec la faune sauvage et de pollution de I'air.

= Les paysages
Incidences :

Le projet est sans incidence sur les grandes unités paysageres, dans la mesure ou 1’occupation
des sols ne va étre modifiée qu’au sein du bourg du Sap André.

Trés localement le projet va induire quelques modifications sur le paysage urbain par
densification de 1’habitat.

Dispositions :

En dehors de la limitation de I’étendue du secteur constructible (peu de mitage des terres),
I’"outil carte communale" offre peu de moyens pour éviter les incidences sur les paysages du fait
de I’absence de réglement.

De plus, aucun recensement spécifique du patrimoine local (naturel, bati et/ou culturel) n’a été
retenu dans l'immédiat par le conseil municipal (mais cela peut cependant étre réalisé
ultérieurement).

= Le patrimoine bati
Incidences :

La construction est toujours gérée par le Réglement National d’Urbanisme (RNU) dont les regles
sont trés permissives. Les incidences restent toutefois faibles.

A noter qu'aucune parcelle n'est incluse au périmétre de protection d'un monument historique.

Dispositions :

La carte communale n’a pas les "moyens réglementaires" pour prescrire des dispositions
relatives a I'implantation ou a la forme du bati, du fait de I’absence de réglement.

o
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Le bilan de I'étude permet d'affirmer que le développement prévu par la carte communale du Sap
André, trés cohérent, compact et trés réaliste, n'induit pas d'incidences irréversibles sur
l'environnement et que les zones constructibles prévues sont modérées et respectueuses de la
dynamique et des potentialités communales :

= les secteurs constructibles ont été définis autour ou a proximité du bati existant et dans le
respect des grandes entités naturelles et paysagéres décrites dans le chapitre 11,

= les zones a risques inventoriés (inondation par remontée de nappe, zone humide,
éboulement et cavités) ont été prises en compte,

= la capacité des réseaux divers (eau potable, collecte des déchets) & répondre aux
dispositions du parti d'aménagement a été confirmée.

A rappeler que la commune du Sap André ne dispose aujourd’hui d'aucune maitrise fonciere.

Les dispositions arrétées par la présente carte communale sont compatibles avec celles de la loi
portant engagement national pour l'environnement (Grenelle 2), mais également avec les articles
suivants du code de I'Urbanisme :

* [article L.110 qui énonce les principes généraux applicables en matiére d’aménagement et
d’urbanisme,

* [I’article L.121-10 qui a valeur de loi d’aménagement et d’urbanisme. Il rappelle le principe
essentiel d’équilibre entre les impératifs de protection et d’aménagement.

Modalités retenues pour la préservation et la mise en valeur de I'environnement

1. Compatibilité avec les orientations du SDAGE et du SAGE

La définition des secteurs constructibles est compatible avec les orientations fondamentales
du SDAGE Seine-Normandie et celles du SAGE du bassin de /a Risle et de la Charentonne.

Face a la prise en compte du risque inondation (par remontée de nappe), aucune zone
constructible définie n'est soumise a un tel risque majeur. Seul le secteur Nord de I'église qui
compte deux parcelles a urbaniser, connait un risque d'inondation pour les infrastructures
profondes (entre 2,5 et 5,0 m de profondeur). Au moment de I'é¢tude des certificats
d'urbanisme et des permis de construire, les services instructeurs se devront alors de veiller a
ce qu'il n'y ait pas de sous-sols de réalisés.

Lors de la réalisation de toute opération d’ensemble (lotissement par exemple), un dossier
d'incidence au titre de la loi sur I’eau se devra d’étre élaboré. Des mesures compensatoires a
I'imperméabilisation des sols devront étre proposées, afin de permettre une parfaite maitrise
de la qualité et des volumes d'eau rejetés vers le milieu naturel.

2. Conservation des milieux naturels sensibles (pas de morcellement du a l'urbanisation)

La carte communale garantit, au travers de son zonage, le respect et la préservation des
milieux sensibles recensés sur le territoire communal.

-
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Ces milieux naturels sensibles constituent un enjeu majeur puisqu'ils sont sous le joug, outre
du classement en ZNIEFF II (Zone Naturelle d’Intérét Ecologique, Faunistique et
Floristique), d’un classement en Site d’Intérét Communautaire (site Natura 2000 : La Risle,
la Guiel et la Charentonne), d'un projet d'Arrété préfectoral de Protection de Biotope ou
encore, d'un classement en "Espace Naturel Sensible" a I'échelle départementale.

Pour garantir la protection des habitats (en quantité et qualité), de la flore et de la faune
attachés a ses milieux, I'ensemble a été classé dans sa totalité en zone non constructible.

3. Pérennité des espaces et du potentiel agricole

Le Sap André posseéde encore une forte vocation a caractére agricole, bien que le nombre
d’exploitations diminue toujours. Pour assurer la pérennité de cette activité, les siéges
d’exploitation, ainsi que la grande majorité des terres (éviter au mieux le mitage), ont été
laissées en zone non constructible (les régles du RNU seules continuent a s'appliquer).
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