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1. Introduction générale

Le présent chapitre expose les motifs des changements apportés par rapport aux précédents
documents d’urbanisme.

Ainsi, il explique les choix retenus pour établir le Projet d’Aménagement et de
Développement Durables, au regard notamment des objectifs de protection de
I'environnement établit au niveau national ou communautaire afin d’expliquer le cas échéant

les raisons qui justifient les choix opérés et les solutions retenues pour minimiser les
impacts.

Plan Local d’Urbanisme Intercommunal — L’Ernée — 1.5 - Justifications des choix retenus 3



PLUI

lan Local d'Urbanisme
intercomm

) Emée
1.1 Le respect des objectifs fixés par I’article L.101-1

du Code de I’'Urbanisme

Le Projet dAménagement et de Développement Durables (PADD) présente le projet

intercommunal pour les dix années a venir.

Ainsi, il définit les orientations d’'aménagement et d’'urbanisme retenues pour 'ensemble du

territoire intercommunal.

Si le PADD n’est pas opposable aux tiers, les orientations d’'aménagement et le réglement

doivent lui étre cohérents.

Le PADD introduit la notion de développement durable dans le PLUi. Il doit permettre de
respecter trois grands principes de développement durable, qui sont rappelés a larticle
L.101-2 du Code de l'urbanisme :

1° L'équilibre entre : a) Le renouvellement urbain, le développement urbain maitrisé, la
restructuration des espaces urbanisés, la revitalisation des centres urbains et ruraux ; b)
L'utilisation économe des espaces naturels, la préservation des espaces affectés aux
activités agricoles et forestieres, et la protection des sites, des milieux et paysages naturels ;
c) La sauvegarde des ensembles urbains et du patrimoine bati remarquables ; 1° bis La

qualité urbaine, architecturale et paysagére des entrées de ville ;

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 ['énergie et la
production énergétique a partir de sources renouvelables, la préservation de la qualité de
I'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.
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Ainsi, les orientations du Plan Local d’Urbanisme intercommunal doivent répondre aux
objectifs du développement durable énoncé a l'article L.101-2 du Code de I'Urbanisme soit

équilibre, diversité et préservation.

v' Equilibre :

Le projet définit un développement du territoire intercommunal rationnel qui intégre

notamment le renouvellement urbain pour redynamiser les centres-bourgs de I'Ernée.

Ainsi, il prébne un développement urbain raisonné en limitant les zones d’extension a vocation
résidentielle de maniere a proposer différents types de formes urbaines pour accueillir des
populations diversifiées mais également de répondre a la demande de petits logements pour
personnes agées ou jeunes ménages par exemple. Ce développement raisonné et maitrisé
est une réponse a la volonté territoriale de préserver les espaces agricoles et naturels mais

également l'activité agricole, principale activité économique du territoire.
v Diversité :

Le projet assure également une diversité des fonctions et formes urbaines mais également la
mixité sociale dans I'habitat. En effet, afin de répondre aux recommandations du SCoT, les
communes s’engagent a proposer et a réaliser des logements aidés afin de proposer des

logements a bas revenus.
v' Préservation :

Le projet participe a la réduction des émissions de gaz a effet de serre, la maitrise de
I'énergie et la production énergétique a partir de sources renouvelables, a la préservation de
la qualité de lair, de lI'eau, du sol et du sous-sol, des ressources naturelles, de la
biodiversité, des écosysteémes, des espaces verts, a la préservation et la remise en bon état
des continuités écologiques, et a la prévention des risques naturels prévisibles, des risques

miniers, des risques technologiques, des pollutions et des nuisances de toute nature.

Les principaux objectifs poursuivis par la Communauté de communes dans le cadre de
I'élaboration du Plan Local d’Urbanisme intercommunal sont les suivants :

v' Permettre aux 15 documents d'urbanisme du territoire de se mettre en compatibilité
avec les orientations du SCoT, mais aussi pour 6 communes sur 15 de prendre en
compte les obligations de la loi Grenelle (Andouillé, La Baconniére, Ernée, Juvigné,
Saint Pierre des Landes et Vautorte) et enfin pour 4 communes sur 15 d’éviter la
caducité de leur document d’urbanisme (POS devenant caducs au 1¢janvier 2016 -

La Bigottiere, Larchamp, Saint Germain le Guillaume et Chailland) ;
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v' Dans la continuité du Schéma de Cohérence Territoriale de la Communauté de
communes, poursuivre la construction du projet d’aménagement du territoire partagé
par tous afin de répondre aux besoins et attentes actuelles et futures de la population
(maillage territoriale, développement économique équilibré et pérenne, valoriser
'environnement comme véritable armature verte support du cadre de vie) ;

v' Mettre en cohérence les regles d'urbanisme existantes (définition commune pour
chaque terme employé par exemple)

v' Afin d’engager une réflexion d’ensemble sur le développement intercommunal,
poursuivre les objectifs suivants :

o De maitrise et d’équilibre de l'urbanisation et de lutte contre une consommation
fonciére excessive : limiter les surfaces d'extensions urbaines au profit des «
dents creuses » dans les bourgs en fonction de I'armature urbaine et de la
situation de chaque commune. L’objectif de consommation d’espace a destination
de I'habitat sera limité a 70 ha sur la période 2015-2025 conformément aux
prescriptions du SCoT de I'Ernée ;

¢ De renouvellement urbain et de revitalisation des centres-bourgs : conforter les
pbles centraux d'Ernée et d'Andouillé, intégrer des activités économiques
compatibles avec le tissu urbain existant permettant par la méme de favoriser les
déplacements courts et les transports doux ;

o De développement de l'activité économique du territoire, notamment au travers
des axes principaux de développement économique tel que décrit dans le SCoT
autour des axes majeurs du territoire que sont la RD 31 et la Nationale 12. Le
projet de développement économique du territoire prévoit également un maillage
des activités économiques, notamment artisanales, sur 'ensemble du périmétre ;

e De valorisation et de préservation du patrimoine, des ressources naturelles, et
paysageres du territoire : préserver les spécificités et la diversité du territoire,
comme le village de Chailland classé « Petite Cité de Caractére », le patrimoine
religieux, les jardins remarquables (Les Jardins remarquables de Clivoy et de La
Pellerine), les entités paysageéres précisées dans le SCoT ;

¢ De renforcement de l'attractivité touristique du territoire au travers notamment de
la valorisation des sites naturels et patrimoniaux (sentiers de randonnées, étang
neuf de Juvigné, Chailland — Petite cité de caractére, musée de I'évolution
agricole de Juvigné, les jardins remarquables, ...) ;

e De développement territorial équilibré entre emplois, formes d’habitat, commerces

et services ;
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e De prise en compte des enjeux liés au développement durable, notamment ceux
concernant la transition énergétique, la lutte contre le changement climatique et la
préservation de l'air ;

o De maintien et de renforcement de 'activité agricole ;

e De préservation des espaces agricoles et naturels ;

e De préservation et de remise en bon état des continuités écologiques identifiées
sur le territoire communautaire ;

e De politique de déplacements permettant de développer tous les modes de
transports, de moderniser le réseau routier existant et d’améliorer la sécurité
routiere et notamment au regard de éléments inscrits dans les parties 1.1.2 et
1.1.3 du SCoT (amélioration des infrastructures routiéres structurantes que sont
la RD 31 et la RN 12, le contournement d’Andouillé, amélioration et sécurisation
des entrées de villes et villages, développement des aires de covoiturage,
facilitation des modes de transport doux, ...) ;

e De développement de la communication numérique au regard notamment du plan
de déploiement du trés haut débit qui sera mené en partenariat avec le Syndicat

Mixte Ouvert Numérique départemental ;
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2. Explication des choix retenus pour établir le
PADD

Le Projet dAménagement et de Développement Durables (PADD) traduit le projet politique
de développement du territoire de 'Ernée. Il a pour objectif de répondre aux besoins et
enjeux identifies sur le territoire, tout en tenant compte des enjeux d’échelle supra-

communale.

Le PADD décline également les objectifs liés a la mise en ceuvre des politiques sectorielles
et des plans/programmes (Programme Départemental de I'Habitat, Schéma de Cohérence
Territoriale, Plan Climat Energie Territorial, etc.), dans une logique de développement
durable (Article L. 101-2 du Code de I'Urbanisme).

Le PADD a été organisé en trois axes :
- Axe 1 : Organiser le territoire pour préserver un cadre de vie de qualité
en milieu rural

Axe 2 : Développer les atouts du territoire pour conforter son attractivité

Axe 3 : Concilier le développement avec une protection et une

valorisation du cadre paysager et environnemental support du cadre de

vie et source d’attractivité
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AXE 1 : ORGANISER LE TERRITOIRE POUR PRESERVER UN

CADRE DE VIE DE QUALITE EN MILIEU RURAL

S’appuyer sur le réseau de péles qui maillent le territoire

Le territoire de 'Ernée priorise son développement autour d’'un réseau de pdles qui maillent

le territoire conciliant qualité de vie et une meilleure articulation entre développement urbain

et déplacement. Le développement multipolaire du territoire doit permettre de répondre aux

enjeux formulés dans le SCoT rural de 'Ernée. L'armature territoriale est ainsi reprise du

SCoT afin de garantir un lien de compatibilité avec le document d’ordre supérieur.

Armature terrvitoriale . * QrEETED
—
L L
Fougeres LARCHAMP \L/\{/\ dﬁ\'\/\/bff
SAINT-DENIS-DE-GASTINES
LA PELLERINE

SR S

p
f SAINT-PIERRE-DES-LANDES CRNEE

(
\

JUVIGNE SAINT-HILAIRE-
DU-MAINE

VAUTORTE
MONTENAY

CHANLLAND LA BIGOTTIERE

SAINT-GERMAIN-
LE-GUILLAUME

LA BACONNIERE

Z LA CROIXILLE f\

ANDOUILLE

Vifré

Laval

Figure 1 : Armature territoriale - PLUi de I'Ernée

Mayenne

o S'appuyer sur le réseau de poles qui maillent le territoire

. Pole urbain struciurant

Pl siructurant secondaire
Poles complémentaires
Bourgs & vilages

Affirmer le territoire communautaire au sein du réseau des grandes
agglomérations

Prendire n comple fes poles situds & [sxtérieur du erritore, Laval, Mayenne,
FDUQQPES & Vitrg pour 185 empiois, COMMEICes & Senvices plus specwfnquss

. A Intégrer le lien entre Larchamp et fa commune de Montaudin, en prenant en
" comple la complémentarité de foffre

Comptabilité avec le SCoT rural de ’Ernée

Prescription : Le projet de PLUi reprend I'armature territoriale définie par le SCoT

rural de 'Ernée repris dans l'orientation « Organiser le territoire autour de I'armature

urbaine existante » (page 10 a 12 du DOO du SCoT).
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Affirmer le territoire communautaire au sein du réseau des grandes

agglomérations

L’accessibilité au grand territoire et lintégration des agglomérations au réseaux de
communications et d’échanges sont des facteurs d’attractivité essentiels. En effet, le PADD
vise a inscrire le territoire d’Ernée comme un carrefour important dans le département de la
Mayenne. Toutefois, le diagnostic ainsi que des études complémentaires ont permis de
mettre en avant des conditions de circulation difficile dans le centre-ville d’Ernée liée
notamment au transit des poids-lourds. Les contournements d’Ernée au Sud et au Nord
auront pour objectif majeur de participer a 'amélioration mais également a la revitalisation du

centre-ville de la commune pdle.

PLUI ~ Le réseau de fransport au sein duquel s'inscrit le
territoire de I'Ernée

FOUGERES

AB4
MAYENNE

RENNES

Limites intercommunales
du Pays de I'Emée

Autoroutes A 84, la route
des Estuaires et A 81,
I'Armoricaine

I.AVAI. — RéseqU génércr de

desserte inferne
Ville centre de ['infercom-
munalité

Péles périphériques
i L d'influence
Réalisation Prigent & Associés Source ;: $can 1000 10K

Figure 2 : Localisation du territoire intercommunal
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L’Ernée : un carrefour important dans le département de la Mayenne

Ainsi, pour poursuivre I'objectif précédent, le renforcement des continuités d’aménagements
routiers sont envisagés au Nord entre Montaudin et Saint-Denis-de-Gastines afin de faciliter
les accés au Nord du département. De fait, 'articulation des liaisons routiéres avec le réseau
de péles est également primordiale pour renforcer I'attractivité du territoire Ernéen. Pour
cela, le département a transmis plusieurs emplacements réservés a matérialiser sur le plan
de zonage de maniére a poursuivre I'amélioration de la desserte du territoire. Pour Saint-
Denis-de-Gastines, le projet de contournement est inscrit au plan routier départemental en
tant que projets a maitrise d’ouvrage locale accompagnés par le département. Cette
infrastructure sera a maitrise d’'ouvrage communale ou intercommunale, c’est donc pour cela

gu’aucun emplacement réservé n’a été délimite.

Comptabilité avec le SCoT rural de ’Ernée

Prescription : Le projet de PLUi reprend l'orientation « Améliorer la desserte du
territoire et les déplacements » en délimitant des emplacements réservés pour les
grands projets d’amélioration des infrastructures routiéres avec la Mise en 2x2 voies
de la RD31 jusqu’a Ernée, Contournement Sud d’Ernée, Contournement d’Andouillé
(page 13 du DOO du SCoT).

Développer des modes de déplacements alternatifs a I'usage de la

voiture individuelle

Par ailleurs, il s’agit également d’articuler le développement urbain avec les déplacements,
en effet, celui-ci sera localisé en continuité et en accroche directe avec les centres-bourgs
existants. En limitant I'étalement urbain, le projet favorise les déplacements doux pour se
rendre aux commerces, services ou équipements, a pied ou a vélo en toute sécurité. Le
projet prévoit également de développer au sein des futurs quartiers mais €galement dans le
centre-bourg un maillage de liaisons douces (des emplacements réservés seront identifies
sur le plan de zonage afin de permettre un bouclage). Les cartographies de synthése
présentées dans le chapitre — 2. Justification du choix (localisation, potentiel...) des
Orientations d’Aménagement et de Programmation — permet pour chaque commune de

visualiser, dans un rayon de 250 métres la localisation des différents secteurs. Il a été

?Vkﬂ
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priorise le développement en accroche dans un rayon de 250 a 500 métres pour faciliter les

modes de déplacements doux.

Comptabilité avec le SCoT rural de ’Ernée

Prescription : Le projet de PLUi reprend l'orientation « Renforcer les transports
collectifs et les modes doux de déplacements » au niveau des Orientations
d’Aménagement et de Programmation en positionnement lorsque cela est possible
des liaisons douces afin de poursuivre le maillage existant. Par ailleurs, des
emplacements réservés sont également délimités sur les plans de zonage des
communes pour poursuivre des liaisons douces (piétonnes et/ou cycles) en dehors
des secteurs d’OAP (page 14 du DOO du SCoT).

Pérenniser les équipements & services tout en favorisant une

implantation de rayonnement intercommunal

Pour poursuivre I'ambition de promouvoir I'attractivité du territoire, le PADD vise a pérenniser
les équipements et services sur chacune des communes. Les communes identifiées en tant
que pdles disposent actuellement d’'un niveau de logements, équipements et activités
satisfaisant leur permettant d’assurer un réle de relais avec les bourgs et villages. Le projet a
donc souhaité renforcer cette armature territoriale, sans pour autant délaisser les communes
les plus rurales. Le renforcement des équipements sportifs est compatible avec les objectifs
du PADD puisqu’il se réalise sur deux communes identifiées en tant que podles
complémentaires que sont Larchamp et La Baconniére, ainsi que sur Ernée. Ces extensions
urbaines se justifient par des problémes d’accessibilité, des manques d’équipements ou par

des projets plus concrets (déplacement de TEHPAD sur La Baconniére).

Par ailleurs, I'émergence de polarités répond également a la volonté de satisfaire un objectif
de développement harmonieux en mutualisant les équipements et les services, et en
privilégiant leur implantation a proximité de zones d’habitat (ce qui n’est pas le cas de la
commune de La Baconniere avec ses terrains de sport du cété ouest de la 2x2 voies par

exemple).

Lieu de vie sociale et de rencontre, les équipements scolaires sont primordiaux méme dans
les communes les plus rurales. C’est par ailleurs le souhait des élus de maintenir ces

équipements dans I'ensemble des communes.

) Emée
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Poursuivre I'ambition d’un accueil de nouvelles populations en

suivant un rythme démographique soutenu

Au regard des perspectives démographiques et de la production de nouveaux logements, il
s’agit d’identifier les besoins auquels doit répondre le projet tout en rationnalisant les
nouveaux equipements. Ainsi, le projet prévoit de localiser les futurs équipements sportifs et
culturels au plus prés des zones d’habitat et des centres-bourgs de maniére a favoriser les

déplacements doux tout en les sécurisant.

Pour répondre a I'ambition d’'un accueil de nouvelle population, le projet prévoit un rythme
démographique soutenu compatible avec les orientations du SCoT rural de 'Ernée approuvé
en décembre 2014. En effet, le projet de PLUi correspond aux objectifs du SCoT qui est lui-
méme trés prescriptif puisqu’il encadre I'étalement urbain affecté a I'habitat nouveau par des
critéres de densités moyennes minimales et de surfaces fonciéres urbanisables affectées a

chaque groupe de communes (maximum de 70 ha a horizon 10ans).

Comptabilité avec le SCoT rural de ’Ernée

Prescription: Le projet de PLUi s’appuie sur lorientation « Rechercher une
optimisation de I'occupation fonciére » et définit des densités minimales par
commune pour chaque nouveau secteur délimité par une OAP.

Par ailleurs, au sein des OAP, des solutions de densification sont recherchées en
délimitant des espaces plus denses pour la réalisation de petits collectifs par
exemple. Il s’agit de limiter, lorsque cela est envisageable, la réalisation

d’aménagement sous la forme pavillonnaire uniquement (page 18 du DOO du SCoT).

Le projet a identifié un besoin en logements de I'ordre de 130 nouveaux logements par an

avec une programmation répartie suivant 'armature territoriale.

Certes, ce développement urbain est ambitieux et supérieur a la croissance démographique
de ces derniéres années mais le territoire de I’Ernée entend aujourd’hui renouer avec
une croissance démographique qui pourra lui permette de réaffirmer sa position au sein
des intercommunalités voisines et de contrer le phénoméne de concurrence des territoires.
Elle dispose d’atouts indéniables notamment en termes de développement économique et

de cadre de vie naturel et rural.

Ainsi, le recensement des opérations engagées ces derniéres années et non complétent

(terrains en cours de commercialisation dans les lotissements par exemple), ainsi que les

) Emée
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réflexions menées avec les communes dans de possibles acquisitions fonciéres a permis de

définir ce besoin en logements.

L’objectif évalué a 1 300 nouveaux logements supplémentaires a horizon 2030, soit en
moyenne 130 logements par an correspond aux ambitions du territoire de proposer des
logements diversifiés répondant aux types de besoins attendus: village des ainés,
logements groupés pour jeunes ménages... Par ailleurs, cet objectif tient également compte

de 'évolution de la taille moyenne des ménages et du renouvellement du parc.

Il tient également compte :

- Des objectifs fixés par le SCoT Rural de I'Ernée qui donne la priorité au
renouvellement urbain dans les documents d'urbanisme (P5), il priorise le
développement des extensions d’urbanisation en continuité des secteurs urbanisées
et équipés (P'6), I'exigence de densification pour optimiser I'occupation fonciére (P7)
et le développement de logiques de projet urbain maitrisé (P8). Enfin, il interdit
l'urbanisation dans les hameaux hors des « dents creuses » (P23).

- Des capacités en termes de construction des quinze communes : ce potentiel prend
a la fois en compte I'étude qui recense le potentiel en densification et le potentiel au
sein des Orientations d’Aménagement et de Programmation (OAP) qui respectent la

densité fixée par le SCoT.

e [e renouvellement urbain

Afin de réduire la consommation d’espaces agricoles et naturels et en vue de répondre aux
objectifs de la loi ALUR de mars 2014, le PLUi prévoit pour chaque commune, une analyse
des capacités de densification au sein du tissu urbain. Cette étude est intégrée dans le

rapport de présentation 1.2 Diagnostic urbain.

Ainsi, il permet aux différentes communes de connaitre le potentiel de valorisation des
espaces disponibles au sein des tissus urbains des centres-bourgs des communes et du

centre-ville d’Ernée en vue de faciliter le renouvellement urbain.

Pour identifier les capacités de densification et de mutation des espaces batis, une étude

spécifique en partenariat avec les élus communaux a été réalisée. Elle a ainsi permis de :

® | ocaliser au sein des enveloppes urbaines, les gisements fonciers a la fois non batis

(dents creuses) et batis (parcelles divisibles) qui sont potentiellement mobilisables ou

1 Préconisations inscrites au sein du SCoT rural de I'Ernée
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densifiables a court — moyen ou long terme. Il apparait opportun de faire participer les

élus a ce type d’étude puisqu’ils ont une connaissance fine du territoire.

Avoir en interne une connaissance des terrains ou parcelles qui pourraient

potentiellement étre batis.

Mais avant tout, cette étude permet de faire émerger des Orientations
d’Aménagement et de Programmation (OAP) en renouvellement urbain ou en

densification, de maniére cohérente.

Par conséquent, toute cette analyse a permis de définir les besoins réels des communes

pour les extensions urbaines. Ainsi, la logique de développement est axée sur la priorité de

mobiliser les potentiels fonciers les plus intéressants pour ensuite définir I'enveloppe fonciéere

nécessaire a mobiliser pour les extensions urbaines.

L’étude présente une analyse des tissus urbains exhaustive. Les élus ont coopéré en

analysant et en qualifiant chaque espace repéré. Par_conséquent, les résultats qui

figurent dans I’annexe ne peuvent étre compatibilisés en totalité.

L’analyse repose donc sur une hiérarchisation suivante :

La rétention fonciére,

Le rythme de comblement du tissu urbain observé ces derniéres années. Certaines
communes, du fait d’importants propriétaires fonciers se retrouvent bloquées pour
mobiliser du foncier en centre-bourg,

La faisabilité technique, acces existant, desserte par les réseaux... afin d’établir la

cartographie.

Plan Local d’Urbanisme Intercommunal — L’Ernée — 1.5 - Justifications des choix retenus
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AXE 2 : DEVELOPPER LES ATOUTS DU TERRITOIRE POUR

CONFORTER SON ATTRACTIVITE

La Communauté de Communes de I'Ernée est le territoire ou la part réservée a l'activité
agricole est prédominante dans l'activité économique locale. En effet, le diagnostic agricole a
permis de mettre en avant le fait que la Surface Agricole Utile (SAU) recouvre prés de 78,0%
du territoire de la CCE et représente la région la plus agricole de tout le département, voire
de la région Pays de la Loire. Ainsi, les élus ont souhaité inscrire au sein du PADD [l'objectif
de préserver 'armature naturelle et agricole du territoire en limitant le mitage au sein de
'espace rural pour préserver les sieges d’exploitation en activité. Seuls sont autorisés les
Secteurs de Taille et de Capacité d’Accueil Limitées dans I'espace rural, aucun village ou

hameau n’est constructible a ce jour.

Afin de soutenir les siéges agricoles, les zones a urbaniser sont localisées en continuité des
centres-bourgs de maniére préserver les périmétres d’épandages et de réciprocité et
respectent conformément au SCoT rural de 'Ernée une distance de 200 métres par rapport

aux batiments agricoles.

Comptabilité avec le SCoT rural de ’Ernée

Prescription : Le projet de PLUi respecte I'orientation « recentrer les extensions de
chaque commune », en effet, il veille a localiser les futures extensions urbaines en
continuité des centres-bourgs, en épaisseur plutdét que linéaire, et une distance de

200 metres par rapport aux batiments d’activités (page 18 du DOO du SCoT).

Par ailleurs, le territoire de 'Ernée dispose de la particularité d’avoir un tissu artisanal riche
en milieu rural. Ainsi, le PADD vise a maintenir cette activité artisanale, sans impacter
toutefois I'activité agricole. Elle permet alors de réinvestir d’anciens batiments agricoles pour

développer de nouvelles activités sans possibilité d’extension.

Par ailleurs, le diagnostic territorial a permis de constater la présence de nombreuses trés
petites ou petites entreprises en milieu rural. Ainsi, en collaboration avec les élus du
territoire, le dossier comprenant les STECAL a été complété avec les projets futurs de
maniere a permettre la réalisation de nouvelles constructions (extensions ou nouveaux

batiments), tout en respectant 'espace agricole et naturel.

Riche également d’une activité économique importante sur plusieurs communes, le PADD

priorise, comme c’est actuellement le cas, le développement a proximité des axes routiers

Plan Local d’Urbanisme Intercommunal — L’Ernée — 1.5 - Justifications des choix retenus
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structurants. Ernée va également pouvoir bénéficier a terme d’'un désengorgement de son
centre-ville qui permettra aux poids-lourds de circuler plus facilement pour rejoindre les
grands axes mais aussi de redonner une image du centre-ville d’Ernée plus agréable avec

un trafic moins dense.

Le projet de PLUi prévoit également de maintenir les zones d’activités existantes, tout en
optimisant leurs potentiels fonciers. En effet, 'observatoire des zones d’activités de la CCE a
permis de faire émerger le fait qu'un potentiel foncier était présent au sein des zones
existantes. Au cours du recensement, 16 hectares ont été identifiés sur la totalité dont une
grande partie est déja réservée. lls ne sont donc pas mobilisables dans le cadre du PLUI. I
s’agit donc de privilégier le comblement de celles existantes avant d’anticiper 'aménagement

des futures zones a urbaniser.

Par ailleurs, le territoire est confronté aux zones d’activités mixtes ou cohabitent habitat et
activités. Les communes constatent que certaines zones d’activités sont désormais
constituées exclusivement d’habitat, avec locaux commerciaux vacants dénaturant le

paysage et interrogant sur le devenir de ces zones.

Ainsi, il a décidé par I'ensemble de lintercommunalité de requalifier ces zones mais
également d’interdire la création de nouvelles habitations au sein des extensions des zones
d’'activités. Une partie des délimitations des zones Ue des documents d’urbanisme en
vigueur ont été basculées en Ub, par exemple a La Baconniere et a Ernée étant donné qu’il

n’y avait plus d’activités économiques mais uniquement des habitations.

En matiére de commerces, la quasi-totalité des communes disposent d’'un ou de plusieurs
commerces de proximité. Elles ont par ailleurs engager des initiatives pour racheter les fonds

de commerces et mettent en place des baux avec les locataires pour soutenir le commerce.

Ainsi, les auteurs du PLUi ont souhaité inscrire une orientation concernant la pérennisation
des commerces de proximité sur 'ensemble des communes, tout en autorisant I'implantation

de moyennes surfaces dans les pdles structurants en priorité, de maniére a ne pas

concurrencer le commerce de centre-bourg.

Par ailleurs se développe a I'échelle de la Communauté de Communes la vente directe dans
les exploitations agricoles. Afin de poursuivre ces initiatives, les élus ont souhaité inscrire
dans le projet leur volonté de proposer en centre-bourg des locaux pour le regroupement
d’exploitants agricoles pour la vente de produits issus de leur production. L’objectif étant de

proposer a la population des produits frais et de développer les circuits-courts.

Plan Local d’Urbanisme Intercommunal — L’Ernée — 1.5 - Justifications des choix retenus 18
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En matiére de couverture numérique, le projet définit une orientation permettant de favoriser
l'accés aux nouvelles technologies pour développer la desserte numérique des zones
d’activités. Ainsi, il prévoit également de réduire la fracture numérique par la mise en ceuvre
d’'une stratégie a long terme assurant un accés performant au Trés Haut Débit. Ainsi, le
réglement veillera a intégrer les dispositions réglementaires favorables a 'aménagement
numérique sur le territoire : autoriser l'implantation d’armoire, pylénes... sans étre trop

restrictif quant a leurs hauteurs.

Riche de nombreux atouts touristiques, le territoire de I'Ernée organise chaque année la
saison culturelle et est ponctué par de nombreuses manifestations tout au long de I'année.
Cependant, le territoire ne bénéficie que d’un nombre de couchages limité pour héberger
'ensemble des touristiques ou personnes de passage sur le territoire. Ainsi, le projet
accompagne le développement de nouvelles structures sur I'espace rural en majorité par le
biais de gites, hébergements insolites... tout en encadrant linstallation de ce type de

structures légéres pour ne pas dénaturer les sites.

Plan Local d’Urbanisme Intercommunal — L’Ernée — 1.5 - Justifications des choix retenus
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AXE 3 : CONCILIER LE DEVELOPPEMENT AVEC UNE PROTECTION
ET UNE VALORISATION DU CADRE PAYSAGER ET

N

ENVIRONNEMENTAL SUPPORT DU CADRE DE VIE ET SOURCE
D’ATTRACTIVITE

Maitriser et accompagner le développement urbain

Conformément a la loi ALUR, le projet détermine des objectifs de modération de la

consommation d’espace.

Ainsi, en compatibilité avec le SCoT, le projet limite la consommation d’espace a 70 hectares

au maximum en extension urbaine a vocation résidentielle (période 2015-2025).
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Figure 4 : les zones d'extensions
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Bilan de la consommation d’espace projetée a vocation résidentielle : 2020-2030

Nombre d’hectares
classés en zones a
ouvrir a
urbanisation (AU)

Nombre d’hectares
consommes :
extension /
densification

Nombre de
hameaux pastillés

Potentiel
constructible en
renouvellement

urbain

Documents
d’urbanisme

antérieurs
(CC/POS/PLU)

220,19 ha inscrits
dans les POS/PLU a

Projet de PLUi

62 ha identifiés en
1AUNh/2AUN :

Evolution

- 158,19 ha en
moins aux

vocation - 56,4 ha en 1AUh d,l?r%g:i‘;i:‘:en
résidentielle - 5,6 ha en 2AUh _
vigueur.

86,6 ha consommés

entre 2006 et 2016 :

13,7 ha en
densification

e72.8 ha en
extension

73,4 ha prévus entre
2020 et 2030 :
¢9.4 haen

densification
¢ 64 ha en extension

Consommation
d’espace réduite par
rapport a la
consommation
d’espace entre
2006-2016

435 ha pastillés en
Ah & Nh au sein de
6 POS/PLU

Aucun hameau
constructible

Le SCoT n’identifie
aucun hameau
constructible

16% du
développement
urbain entre 2006 et
2016

22% des nouveaux
logements

Le projet de PLUi
veille a densifier les
centres-bourgs

Comptabilité avec le SCoT rural de I’Ernée

Prescription : Le projet de PLUi vise a « encourager le renouvellement urbain », en
effet, les communes ont souhaité mettre I'accent sur le renouvellement urbain en
fixant un objectif au minimum de 20% de réalisation des nouvelles constructions en

densification. Ce pourcentage pourra étre réévalué en fonction des opportunités
fonciéres (page 16-17 du DOO du SCoT).
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Bilan de la consommation d’espace projetée a vocation économique : 2020-2030

Nombre d’hectares
classés en zones a
ouvrir a
urbanisation (AU)

Documents
d’urbanisme

antérieurs
(CC/POS/PLU)

141 ha inscrits dans
les POS/PLU a

Projet de PLUi

50 ha identifiés en
1AUe/2AUe :

Evolution

91 ha en moins par
rapport aux

Nombre d’hectares
consommes :
extension /
densification

vocation - 31,6 haen 1AUe d’L?r%(;L:iZ(rar?etsen
économique - 18,4 ha en 2AUe .
vigueur.
35,2 ha consommés 50 ha de prévus +14.8 ha

entre 2006 et 2016

entre 2020 et 2030

Bilan de la consommation d’espace projetée a vocation équipements : 2020-2030

Nombre d’hectares
classés en zone a
ouvrir a
urbanisation (AU)

Documents
d’urbanisme
antérieurs
(CC/POS/PLU)

98 ha inscrits dans
les POS/PLU a

Projet de PLUi

Evolution

90,1 ha en moins
par rapport aux

Nombre d’hectares
consommes :
extension /
densification

. 7,9 ha documents
vocation , .
.. d’urbanisme en
equipements .
vigueur
7,9 ha consommeés 7,9 ha de prévus en
+ 0 ha

entre 2006 et 2016

1AUI

Au total, 'ensemble des documents d’urbanisme, POS / PLU prévoyaient un total de 485,88

hectares, tandis que le projet de PLUi prévoit quant a lui 122,4 ha de zones a urbaniser

pour les dix prochaines années.
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Maintenir voire restaurer la trame verte et bleue a I’échelon

intercommunal et au-dela

Le territoire de I'Ernée dispose d'un patrimoine naturel trés riche et reconnu dans le

département voir au niveau régional.

A ce titre, lors de la constitution du dossier d’appel d’offre, la Communauté de Communes a
souhaité intégrer une étude a part entiére qui identifie les réservoirs de biodiversité et les
corridors biologique au sein du territoire intercommunal. Cette étude est intégrée aux

annexes du PLU..

Face a I'érosion de la biodiversité, I'un des principaux enjeux de la Trame Verte et Bleue est
de permettre aux espéces animales et végétales de circuler, de s’alimenter, de se

reproduire, de se reposer... En d’autres termes, d’assurer leur survie.

Concrétement, il s’agit :
- De freiner la dégradation et la disparition des milieux naturels, de plus en plus réduits
et morcelés par I'activité humaine,
- De relier entre eux les milieux naturels pour former un réseau écologique cohérent, a

I’échelle du territoire national.

La Trame Verte et Bleue est un outil daménagement du territoire qui répond a ces deux
impératifs, en complément des autres démarches de préservation des milieux naturels.
La Trame Verte et Bleue est constituée de :

- Reéservoirs de biodiversité (aussi appelés cceur de nature, zones noyaux, zones
sources, zones nodales), il s’agit de zones vitales, riches en biodiversité ou les
individus peuvent réaliser 'ensemble de leur cycle de vie (reproduction, alimentation,
abri...).

- Corridors écologiques (aussi appelés corridors biologiques ou bio-corridors), il s’agit
des voies de déplacement empruntées par la faune et la flore qui relient les
réservoirs de biodiversité entre eux.

Les continuités écologiques correspondent a 'ensemble des « réservoirs de biodiversité » et
des éléments appelés « corridors écologiques » qui permettent & une population d’espéce de

circuler et d’accéder a ces réservoirs.

Ainsi, afin d’enrayer 'érosion de la biodiversité observée au niveau local, une Trame Verte et

Bleue identifiant les principales continuités écologiques du territoire a été définie.
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Toutefois, la « Trame Verte et Bleue » du SCoT est antérieure au SRCE des Pays de la
Loire, elle n’est donc pas compatible avec le document supérieur. Le PLUi va donc prendre

en compte celui-ci afin de proposer une TVB locale a I'échelle de I'intercommunalité.

Préserver la qualité des paysages ruraux, identitaires du territoire

Afin de préserver le cadre de vie des habitants et de pérenniser les atouts du territoire, le
projet a mis I'accent sur :
- La préservation des principales composantes du territoire intercommunal : les haies,
les bois, les cours d’eau...
- La préservation de I'élément « eau » du territoire. En effet, le territoire bénéficie d’'un
réseau de cours d’eau dense mais également de nombreux étangs qu’il est

nécessaire de préserver.

6
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3. Scénarios de développements et justifications des

choix opérés dans les orientations du PADD

Afin de favoriser la mise en ceuvre des objectifs inscrits dans le SCoT rural de 'Ernée
approuvé en décembre 2014, le PLU intercommunal de I'Ernée définit une stratégie de
maintien de lattractivité résidentielle qui nécessite un rythme de construction dynamique

permettant de répondre a différents types de besoins.

Ainsi, une armature territoriale a été élaborée reposant sur les principes définit par le SCoT a
savoir, la constitution de polarités urbaines disposant de services, équipements et
commerces de plus haut niveau ainsi que de communes rurales dont le cadre de vie de

qualité attire de nouvelles populations.

De fait, cette polarisation nécessite un effort de production de logements sur les pdles
complémentaires notamment :

- Larchamp,

- Saint-Denis-de-Gastines,

- Montenay,

- Juvigné,

- Chailland,

- La Baconniéere.

Conformément aux objectifs du SCoT qui a été établit sur le méme périmétre, le PLUi vise

un besoin en logements en moyenne de 130 logements par an.

Cet objectif permet :

- De compenser les phénoménes démographiques tel que le vieillissement de la
population ou de desserrement des ménages et d’adapter la production de logements
vers de plus petits logements adaptés aux personnes agées ou personnes seules.
Ainsi, cet objectif contribuera a réduire la vacance des logements en proposant une
offre de logements variés. Pour rappel, la production de logement ces derniéres
années s’oriente en majorité vers de grands logements.

- De répondre a la volonté de développer le territoire dans un contexte de concurrence
d’attractivité territoriale avec les polarités voisines telles que Fougéres, Mayenne,

Laval ou Vitré.
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Différents scénarios présentés

2.1.1 Scénario 1 : au fil de I'eau

Le scénario correspond a la poursuite des tendances observées au cours de la décennie qui

précede 'approbation du document d’urbanisme.

Il repose sur :

La poursuite d’'une croissance globalement faible sur la période récente de +0,4%
entre 2009 et 2014 tandis que sur la période 1999 — 2009, elle avoisinait les +0,7%.
Lié a un rythme de construction neuve qui, aprés avoir enregistré une forte
production jusqu’aux années 2005 a 2008, la Communauté de Communes connait
une chute du nombre de logements commenceés.

Cette baisse s’explique en partie par la crise immobiliere, qui pour des territoires
ruraux situés en seconde couronne de grands podles, observent des difficultés a
retrouver un rythme de constructions soutenu.

Ainsi, le SCoT, dans son scénario de développement intégre la reprise de la

construction en prévoyant un scénario volontariste et ambitieux de développement.

De fait, le scénario « au fil de I'eau » correspondant aux tendances passées a été écarté en

raison de la faible croissance démographique observées ces dernieres années liées

notamment a la crise de I'immobilier et au ralentissement de la construction neuve.

) Emée
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2.1.2 Scénario 2 : SCoT

Les perspectives de développement du territoire intercommunal de I'Ernée reposent sur le

scénario volontariste initié par le SCoT approuvé en décembre 2014.

La particularité du territoire de 'Ernée s’articule autour du fait que le périmétre du SCoT rural
de I'Ernée est le méme que celui du Plan Local d’'Urbanisme intercommunal. Les objectifs
inscrits au SCoT sont donc déclinés a I'échelle intercommunale puis a I'échelle de chaque
commune. Ainsi, le PLUi se base sur les perspectives de production de logements et

démographique pour établir son projet a horizon 2030.

o La détermination du nombre de logements a produire :

Le maintien d’une attractivité résidentielle nécessite de poursuivre la construction de
logements permettant de répondre a différents types de besoins (accueil de jeunes
ménages, vieillissement de population, desserrement des ménages...) :

- Le « desserrement des ménages » qui correspond a la baisse moyenne du nombre
de personnes par ménage, d’une part, lié aux vieilissements de la population qui a
pour conséquence une augmentation de personne seule notamment, mais également
au nombre de divorces en hausse et a 'augmentation des familles monoparentales.

- Le renouvellement du parc, changement de destination notamment, locaux
commerciaux...

- La résorption de la vacance, en partie liee a des logements non adaptés aux
personnes &gées OU aux jeunes meénages, un parc ancien consommateurs
d’énergie...

- L’accueil de populations nouvelles afin de maintenir un dynamisme démographique

sur le territoire intercommunal.

NB:

Les données de 'INSEE datent de 2015, ce sont les derniéres disponibles a ce jour. En tout
premier lieu, il convient de préciser que la notion de vacance peut recouvrir une multitude de
situation et mesurer la vacance est difficile avec une variation des chiffres selon les sources

mobilisées. Par définition, un logement vacant est un logement non occupé, disponible pour

la vente et la location, en attente d’occupation ou encore gardé volontairement vacant. Il ne

pourra donc pas y avoir de rencontre entre I'enquéteur et 'occupation lors du recensement
INSEE mais cela ne signifie pas forcément que le logement est vacant. Ainsi, I'étude des

logements occupés est assez peu précise.
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Il est également important de rappeler qu'’il existe deux types de vacance :

La vacance conjoncturelle ou frictionnelle dite « de marché » de courte durée (1 a 2

ans maximum) : travaux, délais entre deux locations ou a l'achat... Celle-ci est

indispensable a la fluidité du marché et jugée normale autour de 6 a 7 % du parc de

logements.

La vacance structurelle dite « hors marché » souvent supérieure a 2 ans, elle peut

concerner un refus de louer ou de vendre de la part du propriétaire, un probléme de

succession, des travaux trop onéreux, un probléme de taille ou de vétusté...

Typologie des situations de vacance

/ Logements vacants « hors marché » \ /

Vacance de transformation du bien :
travaux ou modification pour changement d’usage

Vacance patrimoniale :
situation transitoire (propriétaire en maison de
retraite], indivision, succession, rétention spéculative

Vacance de desintérét :
propriétaire & haut revenu, faible rendement

Extrait de la note du Cerema - Lo vecance et
I mobilité résidentiaile - octobre 2014

\ économique, désintérét pour s'en occuper /

.

délai « normal » de vente, de location ou de relocation

Vacance d'obsolescence ou de dévalorisation :
typologie non demandée, quartier défavorisé, prix trop élevé, environnemant peu attractif nuisances diverses,..)

Logements vacants sur le marcheé

disponibles & la vente ou & la location
Vacance frictionnelle :

.

Figure 5 : typologie de vacance

Le parc vacant au sens de parc de logements inoccupés est donc trés hétérogéne et ne peut

étre considéré comme un parc de logements disponible.

Selon T'INSEE, au 1° janvier 2015 (dernier chiffre disponible), la Communauté de

Communes totalise 1 046 logements vacants soit 10% du parc total de logements. La

vacance recensée sur le territoire Ernéen entrerait plutdét dans la catégorie de vacance « de

marché », une vacance dite « normale ».

€
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Sur la Communauté de Communes de ’Ernée, entre 2006 et 2014,
tous les ans (en moyenne) :

A 9 logements ont été absorbés par le desserrement des ménages. Liés aux
phénoménes de décohabitations des jeunes, séparations ou encore vieillissement de la
population, cela entraine le fait qu'il faille construire davantage de logements pour
pouvoir conserver le méme nombre d’habitants.

B 29 logements sont devenus vacants

C 1 logements qui était une résidence secondaire est devenu une résidence
principale.

D 14 logements ont été produits par changement de destination ou division. Cela

signifie que de nouveaux logements ont été mis sur le marché sans étre issus de
la construction neuve.

E 86 logements neufs ont été commencés.

Ainsi, les 51 premiers logements construits ont permis de maintenir la population (A+B-
C+D).

Les logements construits au-dela, soit 36 logements (E-86) ont permis de gagner de la
population.

Entre 2006 et 2014, le point d’équilibre était de 51 logements. Cet indicateur prend en
compte le desserrement des ménages relativement bas sur cette période. En effet, le
nombre de personnes par ménages sur le territoire Ernéen est parmi ceux dont la taille est

celle qui diminue le moins du département.

Néanmoins, le projet de développement du PLUi prend en compte ce phénomeéne qui tend a

s’inverser sur les prochaines années.

On estime, alors méme qu'il était de 2,37 en 2014, qu’il avisera les 2,27 a horizon 2030.
Cette estimation repose sur la période 1999 — 2014 puisque I'INSEE recense une baisse de
0,1 (2,46 en 1999 a 2,37 en 2014). Par ailleurs, le point d’équilibre met en exergue une forte
augmentation de la vacance sur la période. Les élus ont donc souhaité contrer cette hausse
par une remise sur le marché de logements inadaptés, inoccupés ou vacants pour valoriser
et dynamiser leurs centre-bourgs par le biais d’'une OPAH. Le projet met également en place
deux servitudes de projet sur les communes de Larchamp (ancienne maison d’habitation en
centre-bourg) et sur Ernée (ancien hétel de la Poste) dont les projets permettront également

de revaloriser le bati existant actuellement vacant. En effet, la vacance observée touche en
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majorité les logements anciens de centre-bourg qui sont par ailleurs dans le parc de
logement privé, les collectivités n’ont donc que peu de moyens pour la contrer. Par ailleurs,
Ernée, Ville pble de la Communauté de Communes a lancé une étude revitalisation du
centre-ville. Cette étude a pour objectif de redynamiser le centre-ville commercial mais

également de revitaliser la place de I'église avec I'ancien hotel de la Poste.

Les besoins n’apportent pas de nouvelles populations, mais visent a assurer un niveau
stable de la population. lls correspondent au point mort calculé précédemment qui tend a
diminuer du fait d'une vacance en forte augmentation ces dernieres années que

l'intercommunalité souhaite contrer dans le projet de PLU..

o Les perspectives d’évolution :

Perspectives d'évolution avec le point mort 2006-2014 sur la base de la
croissance démographique entre 2009-2014

2015 2016 2017 2018 2019 2020

Population

) 20512 20597 20683 20768 20853 20939 21024
des ménages

TCAM 0,4% 0,4% 0,4% 0,4% 0,4% 0,4%

Gain 85 85 85 85 85 85 85

Population |21029 21114 21200 21285 21370 21456 21541

La population de la Communauté de Communes de I'Ernée est de 21 029 habitants au 1¢

janvier 2014.

Au regard des logements construits en 2006, 2007, 2008, 2009, 2010, 2011, 2012, 2013 et
2014 (776 : base de données Sit@del), et du point d’équilibre de 51, ainsi que d’une
augmentation de population a partir de 36 nouveaux logements construits, sur une base de
2,37 personnes par ménage, on obtient une estimation a 21 541 habitants au 1°" janvier
2020.
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Sur cette base, les perspectives d’évolution sur la période 2021 — 2030 ont été établis.

Le scénario se base sur une croissance démographique de 'ordre de 1,1% avec un besoin
de 130 logements par an (besoin établit dans le SCoT rural de 'Ernée de 2014 sur le méme
périmétre que le PLUI). Ce scénario intégre un besoin de 10 logements pour contrer le
phénoméne de desserrement des ménages, ces logements n’apportent par conséquent

aucune nouvelle population.

Cette croissance de population, certes plus importante que ces derniéres années est une

réponse a la_concurrence territoriale dans laquelle s’inscrit le territoire

intercommunal. Ainsi, il s’agit de proposer une offre de logements diversifiée afin de

répondre a un accueil et au maintien des populations suivant différentes classes d’ages,

jeunes ménages avec ou sans enfants et personnes agées (villages des ainés).

Scénario et projections démographiques a horizon 2030

25000 Tendre vers les

24 000 habitants
d horizon 2030

TCAM : +1,1% avec . .
2,27 personnes par . s
ménage e ®
TCAM : +0,4% suivant . °
22500 le dernier recensement .
et 2,37 personnes par . ® °

ménage o ®

Lo®  Estimation population
en 2020 : 21 541
21029

20 567

20000 19 647 19 662
19 655
19 361 19 271
e Besoin de 130 logements
par an entre 2020 et
2030
15000 I I
1968 1999 2009 2013 2022 2026 20
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En Mars 2017, I'observatoire départementale I'habitat? précisait que la_baisse de la

production neuve touche I’ensemble des EPCI de la Mayenne a partir de 2008 avec un

repli allant de -20% a -50% selon les territoires. La production de logements neufs est plus
forte sur le Pays de Laval et de Loiron. Plus généralement, la production de logements est
proportionnelle a la population des EPCI. Ceux qui produisent le plus sont structurés autour
des trois plus grandes villes du département (Laval, Mayenne et Chateau-Gontier). Par
rapport aux objectifs du PDH, les Communautés de Communes du Mont des Avaloirs, des
Coévrons et de I'Ernée semblent en difficulté avec une production réelle 2013-2014
n’atteignant pas 45% des objectifs fixés par le PDH pour la période 2015-2020. D’une
maniere générale, les résultats en termes de production neuve sont éloignés des objectifs du
PDH sur 'ensemble du département. La production des trois territoires les plus proches de
leurs objectifs (Pays de Laval et de Loiron, CC du Pays de Meslay-Grez et CC Mayenne
Communauté) n’atteint que 56% de ceux-ci. C’est donc une tendance généralisée a I'échelle
du département. Toutefois, des premiers signes de reprise de la production neuve sont
observés en Mayenne. En 2016, le nombre de logements autorisés est en forte
augmentation (+42%) par rapport a 2015 avec un retour au niveau des années 2010-2012.
Méme si les logements autorisés constituent un indicateur moins fiable que les logements
commenceés et que le chiffre de 2016 n’est qu’une estimation, on peut raisonnablement
avancer qu’une reprise de la production neuve est en cours et sera confirmée en 2017.
Cependant, méme en prenant en compte cette reprise, la production de logements neufs
sera toujours trés inférieure aux objectifs fixés par le PDH pour la période 2015-2020. Il s’agit
donc de donner les moyennes aux collectivités de réserver des espaces en densification
mais également en densification correspondant au scénario démographique retenu afin de

leur permettre de contrecarrer un rebond de la construction neuve.

Cette reprise de la production neuve s’observe au niveau national, il est donc fort probable

que celle-ci s’intensifie sur le département et sur le territoire de 'Ernée.

Enfin, il ne s’agit pas de se conformer aux rythmes de production neuve des derniéres
années. En effet, si ce scénario avait été retenu, la CCE verrait sa croissance
démographique considérablement réduite d’ici les dix prochaines années avec un
accueil de population qui ne pourrait se réaliser qu’uniquement sur la commune péle

et les communes périphériques.

Le taux de vacance en hausse au cours des derniéres années s’explique par une vacance

principalement localisée dans les centre-bourgs et concerne en priorité des logements qui ne

2Source : Observatoire départemental de I'habitat — Lettre n°3 — Mars 2017 / La production de logements neufs en mayenne.
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répondent plus forcément a la demande (petit logement, non accessibles PMR, sans espace

vert...).

Ainsi, I'accroissement et 'amélioration de la qualité du parc de logements sur le territoire
intercommunal augmente cette vacance qui n’est pas sans conséquence. Mais rappelons
tout de méme que le territoire de 'Ernée est un territoire rural ou le souhait des résidents et
d’autant plus des nouveaux arrivants est en priorité d’acquérir un pavillon avec jardin. Par
ailleurs, certaines communes ont mis en place, pour les personnes agees résidants pour la
plupart sur le territoire intercommunal, des villages séniors, entrainant pendant quelques
temps, une vacance de leurs anciens logements. Se met donc en place une rotation du parc
plus ou moins longue mais qui permet de conserver les habitants sur le territoire.

Ainsi, pour contrer ce phénoméne et améliorer le parc de logements, la CCE met en place
une OPAH dans le but de reconquérir les centres-bourgs. En effet, la reconquéte de ces
centres-bourgs passe également par des politiques publiques volontaires qui agissent dans
un premier temps sur I'amélioration mais qui dans le contexte actuel de finances limitées
pour les collectivités locales, ne pourront, selon la FNAIM « étre mises en ceuvre qu’avec le

soutien de I'Etat ».

Comptabilité avec le SCoT rural de I’Ernée

Recommandation : Le projet « encadre le développement résidentiel » et respecte

la production de logements fixé par le SCoT tout en diminuant légérement le rythme
de construction tel que projeté (page 23 du DOO du SCoT).

Toutefois étant donné que ce ne sont que des recommandations, le projet de PLUi ne
prévoit pas d’objectifs de réalisation en termes de diversification de typologie de
nouveaux logements. Toutefois, pour répondre a ces objectifs, les communes
d’Ernée et Andouillé devront développer une typologie de logements plus économe
en foncier que les logements individuels sans y apposer de pourcentage pour ne pas

bloquer les futurs projets. Néanmoins, les communes d’Ernée et d’Andouillé

respecteront un objectif de 10% de logements aidés (page 23-24 du DOO du SCoT).

2.2 Un foncier a utiliser de fagon économe
2.2.1 Objectif de répartition des besoins en logements et densité

Dans I'objectif de mettre en ceuvre la stratégie du territoire, le projet de PLUi de 'Ernée vise
a mobiliser le foncier en extension de maniére économe conformément aux objectifs inscrits
dans le SCoT.

) Emée
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En effet, I'agriculture occupe une place importante, il s’agit donc de limiter 'impact sur le

foncier agricole notamment.

Ainsi, pour éviter de porter atteinte a I'activité agricole, le projet, compatible avec le SCoT
prévoit sur les 130 nouveaux logements a produire sur les dix prochaines années :
- Environ 10 batiments chaque année pour le changement de destination ;
- Surles 120 logements restants :
o 20% au minimum seront réalisés par densification du tissu urbain existant
(comblements dents creuses, renouvellement du parc, reconquéte de la
vacance...) ;

o 80% pourront étre réalisés en extension de 'urbanisation.

Le PADD précise toutefois que les proportions seront adaptées au contexte communal

(potentiel en dents creuses, logements vacants...).

Afin de respecter la limitation de la consommation d’espace, une densité de constructions de
l'ordre de 14,5 logements a I'hectare en moyenne sur le territoire de la CCE avec une

répartition différenciée selon les communes.

Densité moyenne en nombre de

logements a I’hectare a I’échelle
communale

Ernée 18
Andouillé 16

Pdles complémentaires 14,5
Bourgs & villages 12

Le projet précise eégalement que 20% minimum peuvent étre réalisés en densification. En
effet, la densification consiste a construire sur des parcelles situées dans le tissus urbains
correspondant a des « dents creuses ». Par conséquent, les nouvelles constructions ne

consommation pas d’espace agricole ou naturel a proprement parlé.

Comptabilité avec le SCoT rural de ’Ernée

Prescription : Conformément au SCoT, les prescriptions relatives aux densités sont

reprises dans le projet de PLU..
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2.2.2 Une maitrise du développement urbain

Le projet détermine des objectifs de consommation fonciere afin de pérenniser les espaces
agricoles, naturels et forestiers dans un objectif de modération de la consommation d’espace
70 hectares d’extension d’enveloppe fonciére au maximum pour I’habitat soit 7 hectares par
an conformément au SCoT. Pour I'habitat, 'analyse de la consommation d’espace entre
2006 et 2016 a été évalué a 7,3 hectares par an en extension de I'enveloppe urbaine de
2006 et a 1,4 hectare en densification soit 8,7 hectares au total. La consommation d’espace
de 7 hectares par an projetée a horizon 2030 représente une baisse de 180 hectares par

rapport aux capacités offertes dans les POS/PLU actuels des communes de la CCE.

. L Non
Aménagée R .
aménagée
Larcham 1NAh 13,9 3,2
P 2NA 5,3
- 1AUh 10,1 21
Andouillé 2AUR 9,7
Chailland 1NAh 6 7,1
Juvigné 1AUh 2,6 15,1
La Bigottiére 1NAh 2,7 0,89
Montena 1AUR 1.8
y 2AUR 3.1
Saint-Denis-de- 1AUh 1,9
Gastines 2AUh 2,9
Saint-Germain-le-
Guillaume TNAh 6,7
Saint-Pierre-des-
Landes 1AUR 1,9 27
1AUh 1,7
Vautorte 2AUR 3.2
Ernée 1AUh 25,7 33,4
2AUh 14,05
La Baconniére 1AUR 7,02
2AUh 15,2
. . Carte
La Croixille communale / /
. Carte
La Pellerine communale / /
Saint-Hilaire-du- Carte
Maine communale / /
1AUh 62,9 130,01
2AUh 53,45
Total 246,36 70
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Aprés définition du zonage de la zone urbaine et des enveloppes fonciéres pour les zones
1AUN, il s’est avéré que certaines communes et en particulier La Bigottiere ont fait le choix
de se développer en priorité en densification. Par ailleurs, du fait de secteurs identifiés dans
le tissu urbain qui font I'objet d’OAP, les surfaces en extension ont été réduites. Ainsi, au lieu

des 70 hectares identifiés dans le SCoT, le projet de PLUi prévoit une enveloppe de
60,5 hectares de zones 1AUh en extension et de 3,5 ha de zones 2AU (secteurs non

desservis par les réseaux).
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3.4 Etude relative au recensement du patrimoine bati en zone
agricole et naturelle pouvant faire I'objet d’'un changement de

destination.

Avant la loi ALUR, dans les zones agricoles, le réglement pouvait désigner les batiments
agricoles, qui en raison de leur intérét architectural ou patrimonial pouvaient faire I'objet d’'un
changement de destination, dés lors que ce changement de destination ne compromettait
pas I'exploitation agricole.

La loi ALUR, et par la suite la loi d’avenir pour I'agriculture, ont permis d’étendre ce dispositif,
notamment en l'appliquant a tous les batiments existants en zone agricole (A) et en zone
naturelle (N) :

- Dorénavant, en zones agricoles, aussi qu'en zones naturelles, le réglement pourra
désigner les batiments au caractére patrimonial pour leur permettre un changement
de destination, a condition que ce changement de destination ne compromette ni
I'exploitation agricole, ni la qualité paysageére du site.

- Compte tenu de I'extension du champ du dispositif, les changements de destination
devront étre soumis.

o En zone agricole (A) : a I'avis conforme de la commission départementale de
la préservation des espaces naturels, agricoles ou forestiers (CDPENAF). La
CDPENAF devra se prononcer dans un délai d’'un mois a compter de la
demande d’avis émanant de l'autorité compétente pour délivrer I'autorisation
d’urbanisme.

o En zone naturelle (N) : a I'avis conforme de la commission départementale de

la nature, des paysages et des sites (CDNPS).

Pour donner un coup d’arrét a lartificialisation des sols, la loi ALUR compte limiter les
constructions neuves en zones agricoles ou naturelles (suppression du pastillage, Ah ou

Nh). Pour lutter contre cette pratique, certains principes ont été inscrits au sein du PADD.

Limiter le changement de destination des batiments : en zone N et A, seuls sont autorisés
I'adaptation, et la réfection des constructions existantes. Le changement de destination n’est
plus possible, sauf a identifier certains batiments sur le plan de zonage. Ainsi, le classement
doit étre motivé par l'intérét architectural et patrimonial des batiments soumis a la avis
conforme de la CDPENAF et de la CDNPS. Par ailleurs, le classement doit étre intégré au
potentiel de logements puisqu’il y a un accueil de nouvelles populations qui s’effectue
également dans ces batiments. L’ensemble a été recensé mais seul un pourcentage sera

retenu.
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Etant donné qu’en zones Agricole et Naturelle, aucune nouvelle construction en dehors
de celles liées et nécessaires a I'exploitation agricole sont autorisées, les élus de la
Communauté de Communes de I'Ernée ont souhaité permettire les changements de
destination dans ces deux zones. En effet, le territoire est particulierement riche en
batiments agricoles de qualité telles que des longéres ou des petites loges en pierres ou
en terre qu’il est nécessaire de réhabiliter et de transformer éventuellement en habitat
afin de valoriser ce patrimoine anciennement agricole.

Pour cela, les élus du territoire ont alors défini plusieurs critéres leur permettant de
recenser le bati pouvant potentiellement changer de destination. En effet, ces batiments
ont été recensés comme étant susceptibles de changer de destination. Ainsi, ce n’est
pas parce que ces batiments ont été répertoriés qu’ils pourront obligatoirement changer
de destination. lls seront soumis lors du dépdt de lautorisation d’urbanisme, a la
Commission Départementale de Protection des Espaces Naturels, Agricoles et
Forestiers.

Dans le département de la Mayenne, la CDPENAF définit des critéres de base pour aider
les collectivités a établir le recensement. La Communauté de Communes de I'Ernée a
souhaité définir de nouveaux critéres au regard des caractéristiques territoriales qui
forgent I'identité intercommunale.

Par ailleurs, la CDPENAF a transmis des critéres a titre indicatif afin d’obtenir une base a
I'échelle du département, aucun texte de loi ne définit ces critéres, ce qui par conséquent
ne remet pas en cause ceux retenus par les élus de la Communauté de Communes de
l'Ernée.

Ci-aprés les différents critéres ayant permis d’établir le recensement des batiments sur le
plan de zonage. Un document est également annexé au présent PLUi répertoriant les

batiments avec une photographie.
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Définition des critéres :

respect strict lors du recensement et de la numérisation

1- Batiments de qualité architecturale et patrimoniale

v Béatiment retenu

Figure 6 : exemple de béatiment recensé - Saint-Hilaire-du-Maine

= Non retenu

Figure 7 : exemple de béatiment non recensé — Ruine a Ernée

2- Batiments d’'une emprise au sol > ou = a 65m?

Seul un batiment de moins de 65m? a été conservé, dont la surface représente 49m?2 Il s'agit d'une
ancienne étable attenante a une maison d'habitation. L'objectif est de permettre aux porteurs de projet

d'en changer la destination pour réaliser une extension de la maison d'habitation existante mais pas

pour créer un nouveau logement.

39
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3- Batiments situés a une distance < ou = a 100 metres d’autres

batiments a usage d’habitation

v Béatiment retenu

Legende
I Batiments recensés
[] Bati existant
_ Rayon de 100 métres

Plusieurs habitations sont comprises dans le périméetre de 100 metres. Ces

batiments ont été retenus.

= Non retenu

Légende

I Batiments recensés
:l Bati existant
' Rayon de 100 métres

Aucune habitation dans le périmétre de 100 metres par rapport au batiment

recensé. Par conséquent, ce bati n’a pas pu étre retenu.
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4- Batiments situés a une distance > ou = a 100 métres par

rapport a des batiments agricoles hébergeant des animaux.

v Batiment retenu

Légende

I Batiments recensés
[] Bati existant
' Rayon de 100 metres

Batiment situé a plus de 100 métres de I'exploitation agricole. Ces batiments ont

été retenus.

= Non retenu

Légende
B Batiments recensés
| ] Bati existant
|| Rayon de 100 métres |

Bétiment situé dans le périmetre de 100 métres de I'exploitation agricole. Par

conséquent, ce béati n’a pas pu étre retenu puisqu’il impact le périmétre de

réciprocité.
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e Laréglementation :

Suite a une question posée a I'Assemblée Nationale concernant les extensions des
batiments ayant fait 'objet d’'un changement de destination et afin de lever toute ambiguités
lors de linstruction des futures autorisation d'occupation du sol et conformément a la
réponse ministérielle, il est recommandé de préciser en secteurs agricole ou naturel du
reglement du PLU(i), la temporalité d'application des mesures permettant la

construction d'une extension et/ou d'une annexe a une habitation existante.

De ce fait, les élus de la Communauté de Communes ont souhaité y inscrire la régle

suivante afin de clarifier I'autorisation de pouvoir y réaliser une extension :

« Les extensions des batiments ayant fait I'objet d’'un changement de destination sont
autorisées aprés l'obtention de l'autorisation du droit des sols reconnaissant la destination
habitat, si 'ensemble des conditions est réuni :
- L’opération projetée ne crée pas de logement supplémentaire ;
- La desserte existante par les réseaux est satisfaisante et le permet
- L’extension* ne doit en aucun cas réduire le périmétre de réciprocité d'une
exploitation agricole

- L’extension* devra respecter les dispositions inscrites au 4.1.1 »

Intégration au potentiel de logements :

Les autorisations d’'urbanisme liées aux changements de destination ont été comptabilisées
au cours de la période 2007 et 2017 sur chaque commune afin d’obtenir le total a I'échelle
de l'intercommunalité. Ainsi, sur 10 ans, 100 changements de destination ont été effectués

soit en moyenne 1 par an.

Communes Changements de destination
entre 2007 et 2017

Andouillé 14
La Baconniére 15
La Bigottiere 5
Chailland 7
La Croixille 2
Ernée 1
Juvigné 6
Larchamp 2
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Montenay 5
La Pellerine 1
Saint-Denis-de-Gastines 5
Saint-Germain-le-Guillaume 9
Saint-Hilaire-du-Maine 13
Saint-Pierre-des-Landes 3
Vautorte 5

Total 100

P

LUi

Local d Urbanismo

LEW@

De fait, I'étude relative aux changements de destination réalisée sur le territoire de I'Ernée a

permis d'identifier 766 batiments pouvant faire I'objet d’'un changement de destination et

l'inscrire au plan de zonage.

A titre indicatif, ce que cela représente par commune :

Changements de destination

Communes
recensés dans le PLUi
Andouillé 51
La Baconniére 50
La Bigottiére 47
Chailland 56
La Croixille 83
Ernée 38
Juvigné 63
Larchamp 27
Montenay 113
La Pellerine 15
Saint-Denis-de-Gastines 56
Saint-Germain-le-Guillaume 51
Saint-Hilaire-du-Maine 26
Saint-Pierre-des-Landes 50
Vautorte 40
Total 766
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Au regard des tendances passées et des changements de destination réalisés en moyenne,

on estime que le territoire connaitra les mémes évolutions dans les 10 années a venir avec

un pourcentage de 13% a retenir dans le calcul du besoin en logements soit un potentiel de

100 batiments. Ces 100 changements de destination ont été « lissés » a I'échelle

intercommunal, soit en moyenne 6,6 batiments par commune (voir page 41 pour le détail par
commune).

En effet, étant donné que le document d’urbanisme est intercommunal, le potentiel de

logements est global.
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4. Justification des objectifs de modération de la
consommation d’espace et de Ilutte contre

I’étalement urbain

3.1 Les enjeux de la modération de la consommation d’espace et de

lutte contre I’étalement urbain

Le projet de PLUi doit répondre aux enjeux de développement du territoire tels qu’ils ont été
définis. Ainsi, il doit maintenir mais également favoriser I'implantation de nouvelles activités
économiques afin de conforter le niveau d’emplois. Il doit également permettre aux
populations, que ce soit les actifs, familles, personnes agées, de se loger en limitant les
déplacements quotidiens vers les lieux de travail ou vers les services, commerces et

équipements.

Exigence depuis la loi ALUR de 2014, la modération de la consommation d’espace doit étre
inscrite dans le projet. Ainsi, pour atteindre cet objectif, les communes ont mis I'accent sur le
renouvellement urbain afin de redynamiser leur centre-bourg par le biais d’opérations de

requalification urbaine ou de rénovation.

Pour cela, une étude relative a l'analyse des capacités de renouvellement urbain a été

réalisée et est annexée au rapport de présentation.
D’autre part, les densités sont renforcées conformément a celles inscrites dans le SCoT.

Enfin, en s’appuyant sur I'armature territoriale définie, le développement du pble structurant
et du pble secondaire sera intensifié et un développement adapté est proposer pour les

autres communes.

Le diagnostic territorial a permis de faire émerger différents constats concernant le parc de
logements. En effet, 'offre est peu diversifiée avec 93% de maisons individuelles et peu de
logements locatifs (71% de propriétaires occupants). Le projet vise ainsi a permettre des
densités urbaines adaptées aux territoires et a reconsidérer les formes urbaines plus

diversifiées, maisons groupées, petits collectifs...

On constate de plus en plus un développement urbain sous forme de quartiers pavillonnaires
peu denses que ce soit pour I'habitat ou l'activité économique. C’est par ailleurs un
développement urbain consommateur d’espace, impactant fortement les terres agricoles et

naturelles.
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Pour précision, chaque zone identifiée pour le développement pavillonnaire sera encadrée
par une Orientation d’Aménagement et de Programmation (OAP) qui précisera la densité a

respecter.

Pour le développement urbain a vocation habitat, les densités sont adaptées au contexte
territorial (P6le ou bourgs et villages) conformément aux prescriptions du SCoT. Ainsi, on
aura des densités variables que I'on se situe a Ernée ou a La Bigottiére. Sur le reste du
territoire, notamment dans les péles, les densités sont adaptées au contexte géographique,

social et économique de maniére a ne pas dénaturer les tissus urbains existants.

En effet, les habitants qui souhaitent s’installer au sein des péles (hors péle structurant
Ernée) des bourgs et villages recherchent avant tout un cadre de vie agréable et I'acquisition

d’un pavillon de type maison individuelle.

Le projet entend donc répondre a cette demande par I'application d’'une densité moyenne a

I'échelle de l'intercommunalité de 'ordre de 14,5 logements par hectare.

Dans le méme principe que pour le développement résidentiel, I'optimisation des zones
d’activités sera recherchée, notamment a travers la rédaction de nouvelles régles permettant

d’optimiser les parcelles déja aménagées pour réaliser des éventuelles divisions parcellaires.

) Ernée
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3.2 Analyse des potentiels de renouvellement au regard des

besoins résidentiels et économiques
3.2.1 Analyse au regard des besoins résidentiels

o Rappel de I’estimation des besoins en logements :
A I'horizon 2030, le projet prévoit un besoin en logements de I'ordre de 130 logements par
an afin de répondre aux ambitions du territoire.
L’objectif du nombre de logements est réparti sur le territoire en fonction de I'armature
territoriale du SCoT :

) Besoin en logements
Besoin en logements

Répartition par Répartition par o approximatif sur la
approximatif sur la o
groupe de groupe de . période 2020-2030
période 2020-2030
communes communes par groupes de
par groupes de
SCoT PLUI communes
communes PLUI
SCoT
Ernée et Andouillé 40% 38% 50 52
Péles complémentaires 40% 42% 55 52,5
Bourgs & Villages 20% 19% 25 25,5
Total 100% 100% 130 130

Toutefois, comme précisé préecédemment, le projet est plus vertueux que le SCoT en termes
de consommation d’espace et privilégie la densification. Plusieurs projets et en particulier sur
Ernée et Larchamp, des servitudes de projet ont été mises en place afin de laisser le temps

a la collectivité de réfléchir a un futur aménagement a vocation habitat.

e Les capacités de renouvellement urbain pour répondre aux besoins de

production de logements

Conformément aux prescriptions du SCoT, le projet prévoit la réalisation de 20% minimum
du besoin en logements identifiés a réaliser dans le tissu urbain existant en
densification. Ces objectifs sont donc cohérents avec les prescriptions du SCoT.
Une étude relative aux capacités de densification et de mutation des espaces batis a été
réalisée dans le cadre de I'élaboration du PLUi, elle prend en compte :

- L’identification des projets prévus ou envisagées sur les communes a horizon 2030

(permis d’'aménager déposés ou en cours, projet d’initiative privé...)
- L’analyse du potentiel de densification en diffus dans le tissu urbain existant (avec

une analyse par chaque collectivité de la faisabilité technique pour parcelle site ou
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secteur identifié, et catégorisation de chacun par le biais d’'une couleur vert, orange

ou rouge).

Une étude complémentaire a également été réalisée et concerne le recensement du bati en
zone agricole et naturelle pouvant faire I'objet d’'un changement de destination. Ce
potentiel de I'ordre de 13% a été retenu et déduit du besoin en logement initial de 1 300
logements sur 10 ans. En conclusion, aprés I'analyse du potentiel total de logements, le

PLUi projette de réaliser 22% de la production neuve de logements en densification, ce

pourcentage comprend :
- Les logements qui seront produits a l'intérieur du tissu urbain déja bati et qui sont soumis a
une Orientation d’Aménagement et de Programmation ;
- Les logements, parcelles, en cours de commercialisation dont I'opération a été intégrés a
'enveloppe urbaine ;
- Les logements dont la production est issue du diffus, divisions parcellaires, comblement en
dents creuses...
Cette estimation repose en grande partie sur I'étude densité réalisée de maniére conjointe

avec I'ensemble des élus.

) Ernée
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Synthése du nombre de logements :
Au total, le projet prévoit la réalisation de 1 300 nouveaux logements, ce potentiel prend en
compte :

- Les secteurs d’OAP en extension et en densification (1 135)

- L’étude densité a court terme (66)

- Les changements de destination (99)

Il respecte la consommation d’espace qui est fixée a horizon 2030 a 62 hectares (1AUh
| 2AUh).

On obtient la répartition suivante :
- En extension : 71% du potentiel
- En densification : 21% du potentiel

- Les changements de destination : 8% du potentiel®

Toutefois, pour les nouvelles constructions (or changement de destination), 23% sera réalisé

en densification et 77% en extension.

3 L’explication relative au calcul du potentiel de changement de destination est inscrite page 37 du présent rapport. Les 100
changements de destination intégrés au potentiel de logements ont été « lissés » a I'échelle intercommunal soit en moyenne
6,6 batiments par commune.

) Ernée
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3.2.2 Analyse au regard des besoins économiques

Les zones d’activités :

e Larchamp : 0,93ha

e Saint-Denis-de-Gastines : 4,25ha

e Juvigné : 2,40ha

> Un total de 7,58ha : Compatible avec le SCoT

Les zones d’activités communautaires structurantes au PLUi :

e Vautorte : Zone d’activités de la Butte

e Ernée & Montenay : Zones d’activités de la Querminais et de la Brimoniére
e Andouillé : Zone d’activités La Maladrerie

e La Baconniére : Parc d’activités de la Mine

e Chailland : Parc d’activités du Tertre

1AUe 2AUe Total PLUi SCoT ‘

La Querminais 3,28 3,64 6,92 7
La Brimoniére 4,70 8,31 13,01 15
PA du Tertre 2,06 6,45 8,51 10
PA de La Mine 6,63 / 6,63 20
La Maladrerie 2,31 2,31

La Butte 5,04 5,04 5

Sous-total 24,02 18,40
TOTAL | 42,42ha 82ha

Comptabilité avec le SCoT rural de I’Ernée

Prescription : Conformément au SCoT, les surfaces inscrites en extensions
respectent ceux inscrits concernant la programmation d’une offre fonciére nouvelle
(page 30 du DOO du SCoT).

Le PADD du PLUi prévoit conformément au SCoT de I'Ernée, I'extension de plusieurs zones

d’activités.

e Aprés analyse du site de la Zone d’Activité de la Megaudais inscrite au PADD du PLUi, il

s’avere que celui-ci présente deux contraintes majeures en termes d’aménagement :
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L’extension de la zone d’activité de la Mégaudais :

La CCE a émis le souhait de développer cette zone au Sud du secteur Ue délimité
dans le PLU en vigueur et repris dans le zonage du PLUi.

Aprés analyse, cette extension urbaine est située a proximité d’'une exploitation
agricole dans le périmetre des 200 meétres, périmétre repris conformément par le
SCoT qui prévoit d’éloigner les extensions urbaines de 200 meétres des batiments
d’exploitation en activité. De fait, il n’est pas possible d’urbaniser au Sud.

De part et d’autre de la RN12, des marges de recul de 75métres s’appliquent. Sans
une étude loi Barnier, ces marges de recul doivent étre respectées. Toutefois, aprés
réflexion, la CCE ne souhaite pas urbaniser au Nord de la zone, ce qui a ce jour et
par la présence de I'exploitation agricole au Sud ne lui permet pas de développer la
zone d’activité. Ainsi, elle se laisse le temps de la réflexion pour intégrer cette zone
d’ici quelques années et privilégie le développement a proximité des autres zones

d’activités identifiées.

Extension ZA de la Mégaudas - Saint-Plerre-des-La 8

.
% .
Yy,

Figure 8 : contraires de développement de la zone d'activités de La Mégaudais - Saint-Pierre-des-Landes

e La zone d’activités de la Brimoniere a Ernée est en cours de commercialisation,

'ensemble des parcelles sont réservées. A terme, d’ici 2-3ans, la commune ne disposera

de plus d’aucune réserve fonciére sur son territoire. Il est do