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1- Situation et présentation générale de la
commune

La commune de LOURMAIS se situe au Nord du dépaetend’llle et Vilaine, a une
guarantaine de kilométres de RENNES et 5 kiloma&tee€OMBOURG. C’est une commune
rurale peu étendue, recouvrant 722 hectares. @oense 303 habitants en 2007.

La commune appartient a la Communauté de Commuméa Bretagne Romantique et au
Pays de Saint-Malo. Elle est limitrophe de COMBOUBGNNEMAIN et TREMEHEUC.

Comme lI'ensemble des communes situées dans le méateur la commune connait une
forte attractivité liée a:
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2- La procédure d’elaboration du PLU

La procédure d’élaboration du PLU de LOURMAIS #&sles phases administratives prévues par la
loi de la maniere suivante :

La prescription de I'élaboration du PLU a fait I'objet d’une délibération du conseil mupil en
date du 10 mars 2006.

Cette prescription a été notifiée ensuite aux personnes visées #clarl. 123-6 du code de
'urbanisme.

La consultation de la populations’est réalisée de la maniéere suivante :

- une réunion publique s’est tenue le 20/05/08 lerdaduelle ont été présentés le diagnostic et les
premieres orientations du PADD ;

- a la suite de cette réunion, les documents présentépu étre consultés par les habitants en mairie
un cahier d’observation leur permettant de faint g leurs avis ;

- une deuxieme réunion publique s’est tenue le 26@Ibrs de laquelle ont été présentés les projets
de zonage et de reglement ;

- a la suite de cette réunion, les documents présentépu étre consultés par les habitants en mairie
un cahier d’observation leur permettant de faint g leurs avis ;

-a la suite de chacune de ces 2 réunions publiguesises a disposition des documents, les
remarques émises lors des réunions ou sur le odlbigservation ont été discutées et commentées
au sein du Conseil Municipal suivant traitant duPL

La consultation des services de I'Etat et des penspes publiques associéesest réalisée de la
maniére suivante :

- une premiere réunion s’est tenue le 20/05/2008dermaquelle ont été présentés le diagnostic et les
premieres orientations du PADD ;

- une deuxiéme réunion s’est tenue le 23/01/09 lerdaduelle ont été présentés les projets de
zonage et de réglement ;

- des contacts réguliers ont été pris avec les inegaooncernées a lI'occasion de I'étude de questions
thématiques.

Le débat au sein du conseil municipas’est tenu tout au long de I'étude et a chacunsedeétapes,
la commission de travail étant en réalité un cdmeanicipal a part entiére. Ce débat a été formalis
lors d’une réunion du conseil municipal le 07/12é0& fait I'objet d’'une délibération.

L'arrét du projet de PLU a fait I'objet de la délibération du 15/05/200Bensemble des élus du
conseil municipal étant parfaitement au courantedesemble de la démarche d’élaboration ainsi que
des résultats de la concertation a ses différenges.

Le recueil des avis des services de I'Etat et desrponnes associéesest déroulé du 04/06/09 au
04/09/09.

L'enquéte publigue s’est déroulée du 16 novembre 2009 au 16 décepiire

Des_modifications_mineures au_projetfaisant suite aux différents avis émis et au rappao
commissaire enquéteur ont été eétudiés par le domseinicipal du 26 février 2010.

L'approbation du PLU a fait I'objet d’'une délibération en date du 2@rfér 2010.
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3- Le déroulement du travail d’élaboration

La commune de LOURMAIS avait initialement opté pdétaboration d'une carte communale,
avant de se rendre compte que ce type de docurghtidisme ne lui permettrait pas de maitriser
de facon satisfaisante 'aménagement et le dévetoppt de son territoire. Aussi la commune a fait
le choix de I'élaboration d’un PLU.

Les réunions de travail d’élaboration du PLU set stiroulées de maniére réguliere tenant compte
toutefois des temps d’attente nécessités par lsa@an d’études complémentaires (étude agricole,
inventaire des zones humides).

Les élus ont choisi de ne pas constituer une cosiomisde travail restreinte mais de se réunir en
conseil municipal au complet pour étudier le prdjetPLU de la commune.

Tous les comptes rendus de réunions (CR) ont aisrris a la DDE 35 Subdivision urbanisme
aménagement — arrondissement St-Malo, au Conseiér@eservice Développement Local ainsi
gu’'a la Communauté de Communes de |la Bretagne Rajuan

Les habitants de la commune ont été conviés aunia®s publiques personnellement et directement
Leur présence aux réunions a été importante eteacti

4- Les sources

Les sources, autres que les investigations sueriain et la connaissance du contexte,
utilisées par le chargé d’études et les élus damsavail d’élaboration de ce document (sans
ordre de priorité) sont les suivants :

- Carte IGN

- Plan de cadastre numérisé

- Photographie aérienne éditée par I'lGN

- Porter a la Connaissance (PAC)

- Etude agricole realisée en 2005 par TADASEA 35

- Etude de zonage assainissement réalisé par Ouestaymment — Juillet 1998
- Recensement INSEE / 1999 et 2007

- Programme Local de I'Habitat réalisé par la Comnutéale Communes de la Bretagne
Romantique (étude en cours)

- Inventaire des zones humides réalisé pour le cothpt&yndicat Intercommunal du Bassin
du Linon par SAFEGE Environnement — juin 2007

bY

- Inventaire préliminaire a I'étude du patrimoine lié'l et Vilaine sur le canton de
COMBOURG - 2002

- SCOT du Pays de Saint Malo
- PLH de la Communauté de Communes de la Bretagne®ajue (en cours)
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PREMIERE PARTIE :
Le diagnostic



1- Analyse du porter a la connaissance

1.1- Servitudes

Six types de servitudes ont été recensés surnimier de la commune :

A4 : servitudes relatives aux terrains riveraingders d’eau non domaniaux.
A5 : servitudes pour la pose des canalisationsiquds d’eau potable et d’assainissement.

14 : servitudes relatives a [|'établissement des alisations électriques aériennes ou
souterraines. La commune est concernée par dessligdgm moyenne tension (HTA) et par la
ligne de haute tension (HTB) 90 Kv COMBOURG - Dol.

I3 : servitudes relatives a I'établissement desalisations de transports de gaz et de
distribution de gaz. Il s’agit de la canalisatioe ttansport de gaz, diamétre 150 mm
Montgermont — Dol.

T1 : servitudes relatives aux chemins de fer, liBeanes — St malo.
T7 : servitudes établies a I'extérieur des zonedédmgement.

1.2- Autres remarques

1.2.1 Les#es archéologigues

Le Service Régional de I'’Archéologie a recensédites archéologiques sur le territoire de la
commune de LOURMAIS pour lesquels il demande I'aggpion de la loi n°2001-44 du 17
janvier 2001 et le décret 2002-89 du 16 janvier2200

Les sites archéologiques recenseés sont les suivants

N° de| N° du]| Lieu dit Chrono Vestiges Parcelles Code
repérage site d’intérét
patrimonial
1 8 AH | Launais Solon Moyen-age Industrie B1.17. B1.699. 1
Moderne céramique
2 9 AH | Le Champ Gaucher Moyen-age Industrie| 1961. B2.239 1
céramique | B2.248.
B2.297.
3 15 AH | La Barre Indéterminé Enclos A.316. A.525. 1
4 16 AH | La Saintiollais Moderne Industrie | A.271. A.275. 1
céramique | A.486. A.487.

Conformément au Code du patrimoine, notammeniwes V et VI, conformément au Code

de I'Urbanisme :

-Pas decontrole =0: pour information danétét actuel des connaissances.

- A controler =1: secteur soumibapplication de la loi 2001-44, relative a
I'archéologie préventive. Prescription archégique dans
une zone autre que N.

- A préserver =2 secteur soumi&aplication de la loi 2001-44, relative a
I'archéologie préventive. Classement en zobed PLU.

PLU de LOURMAIS — Rapport de présentation — SITADI 9




1.2.2 Les secteurs d'intérét écologique

Il n'est pas recensé de secteur d'intérét écolagida type site Ramsar, ZPS (Zone de
protection spéciale), réserve naturelle, arrétéidempe, NATURA 2000 sur la commune de
LOURMAIS.

Par contre il est recensé une ZNIEFF (Zone nawrdiintérét écologique, floristique et
faunistique). Il s’agit de I'étang de Trémigon (A¥F de typel : secteur délimité, caractérisé
par leur intérét biologique remarquable). Cet étasigconsidéré comme un « €lément naturel
et paysager ».

1.2.3 Les risgues majeurs

Risques naturels : les risques majeurs inventeuéde territoire communal sont inclus dans
le dossier départemental sur le risque majeur.dcardent est consultable en mairie.

I nN'y a pas de risque majeur recensé sur la conemuues connaissances locales, en
particulier celles des élus suite aux récentesdatons, a été mise a profit dans le cadre du
PLU sans toutefois faire apparaitre des zones aidaed sur le territoire communal.

Risque industriels et technologiques : la commase concernée par les risques liés au
transport de matieres dangereuses principalemenit tcansitant par voie ferrée ainsi que la
canalisation de gaz diamétre 150 mm Montgermont-Dol

La commune pourrait étre concernée par le risqueupgture de la digue des plans d’eau
situés sur le territoire de la commune et des con@m@avoisinantes.

La prise en compte de ces risques passe par uteciwa des abords de ces infrastructures
en y évitant les constructions et les équipemenisceptibles d’engendrer de fortes
concentrations de personnes (camping, terrain aigssp.).

1.2.4 Le Schéma Directeur d’Aménagement et de Gestion EHesx et le Schéma
d’Aménagement et de Gestion des Eaux

Relevant pour parti du domaine de I'eau, notamneente qui concerne la protection des
milieux sensibles, I'alimentation en eau potabksdainissement et les risques d’inondations,
les PLU doivent prendre en compte le SDAGE et IGEA

Le SDAGE dont dépend la commune de LOURMAIS est celui disimal oire Bretagne. Ce
document vise une gestion équilibrée de la ressaemeau par :
- la préservation des écosystemes, des sites ebdes humides ;

- la protection contre toutes pollutions et lataasation de la qualité des eaux
superficielles et souterraines et des eaux de tame dans la limite des eaux
territoriales ;

- le développement et la protection de la ressoginceaux ;

- la valorisation de I'eau comme ressource éconoeigt la répartition de cette
ressource de maniere a satisfaire ou a concilers des différents usages, activités
ou travaux, les exigences :

- de la santé, de la salubrité publique, de lar#écaivile et de I'alimentation en eau
potable de la population ;

- de la conservation et du libre écoulement dex edude la protection contre les
inondations ;
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- de l'agriculture, des péches et des cultures meayide la péche en eau douce, de
'industrie, de la protection d’énergie, des tram$pdu tourisme, des loisirs et des
sports nautiques ainsi que de toutes les autregtésthumaines légalement exercées.

Il est essentiel de prendre en compte ce docunsard kElaboration du PLU de la commune
de LOURMAIS.

Le SAGE est un document qui découle du SDAGE mais a umellécplus petite. La
commune de LOURMAIS dépend de deux SAGE : le SA@& lihssins cotiers de la région
de Dol de Bretagne créé par arrété préfectoral @lseptembre 2003 et le SAGE Rance
Frémur Baie de Beaussais approuvé par arrété poédedu 5 avril 2004.

Les SAGE développent un certain nombre de dispositidont les principales sont les
suivantes :

- lutter contre les crues diffuses,

- protéger et sécuriser la distribution d’eau platab

- mieux épurer les rejets domestiques et industriel

- mieux connaitre les débits et gérer les étiages,

- économiser I'eau potable,

- contractualiser les raccordements industrielssauxices publics d’eau potable,
- maitriser le développement de l'irrigation.

Il est essentiel de prendre en compte ces docurdans I'élaboration du PLU de
LOURMAIS, notamment pour tout ce qui a trait a é&stpn de I'eau et des zones humides.

Le contenu du SDAGE et des SAGE est amené a éviéunesr les années a venir pour prendre
en compte la traduction dans le droit francais alalitective cadre européenne pour une
politique communautaire dans le domaine de l'eaure@@ive du 23 octobre 2000 -
Publication au J.O. des CEE le 22 décembre 20@D}itective part du postulat que « I'eau
n'est pas un bien marchand comme les autres mastimoine qu’il faut protéger et traiter
comme tel ». Les objectifs de la directive (art.1)

- prévenir toute dégradation supplémentaire,

- améliorer I'état des écosystémes aquatiques,

- promouvoir une utilisation durable de I'eau,

- renforcer et améliorer la protection de I'envinement aquatique,

- assurer la réduction progressive de la polluties eaux souterraines.

1.2.5 Les espaces boisés

Le Centre Régional de la Propriété Forestiere demai ce que les boisements de la
commune soient préservés. Le classement en « ebpagea conserver », en application de
I'article L 130-1 et suivants du Code de I'Urbanesest envisageable pour le maintien de tout
ou partie de ces élements arborés. La DDAF soulzitenservation des boisements de plus
de 1 hectare ainsi que les zones humides boiséesdedes cours d’'eau et sur les reliefs.
Leur classement en TC est préconise.

Il est également demandé qu’une vigilance parécelisoit portée sur le maillage des haies
bocageres et que les boisements ayant fait I'algetubventions du Fond Forestier National
soient classeés.
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1.2.6 Les marges de reculement

La commune de LOURMAIS est traversée par des ralépartementales dont les marges de
recul sont fixées par le reglement de la voiriealtgmentale adopté par ’Assemblée du 15
janvier 1993 et réactualisées a partir de donreaggeres actuelles. Ces marges sont :

Routes Classement Marge de recul a partir de |I'axe
de la voie hors agglomération
Usage habitation Autres usages
Zone non aedificandi de Zone non aedificandi de
RD 795 catégorie C |50m de part et d'autres de |25m de part et d'autres
la voie de la voie
Zone non aedificandi de Zone non aedificandi de
RD122 catégorie D |25m de part et d'autres de |25m de part et d'autres
la voie de la voie

Des dérogations ponctuelles (réduction des margesecul dans les zones d’urbanisation)
peuvent étre accordées par le département sur dentgnla collectivité et étre inscrites au
document d’urbanisme.

Par ailleurs la RD795 est classée par arrété pokfdc« route a grande circulation » et doit
répondre aux dispositions de la loi Barnier, se# tharges de 75m pour toute activité.

A noter, conformément aux dispositions de l'articlé10 du Code de I'Urbanisme, le PLU
doit prendre en compte la sécurité publique etagtiqulier la sécurité routiere.

1.2.7 Les sentiers de randonnées

Des sentiers de randonnées équestres exister turitoire communal. Il s’agit d’itinéraires
de randonnées inscrits au P.D.I.P.R.

Il est demandé le report de ces itinéraires dadsdement d’urbanisme.
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2- Les regles d'urbanisme en Vvigueur,
I'intercommunalité et les documents de la
politique intercommunale

La commune de LOURMAIS ne s’est jamais dotée d'wtudnent d‘urbanisme. Son
développement est donc régi jusqu'a I'approbation RLU par le Reglement National
d’Urbanisme.

A noter que la commune de LOURMAIS adhére au Swidistercommunal du Bassin du
Linon ; celui-ci a été le maitre d’'ouvrage d’'unada intercommunale des zones humides sur
son territoire.

2.1- Le Schéma de Cohérence Territorial
du Pays de SAINT-MALO

La commune de LOURMAIS appartient également au BaySAINT-MALO et est comprise
dans le périmétre du SCOT du Pays de SAINT-MALOrapyé le 7 décembre 2007. Les
SCOT, Schéma de Cohérence Territoriale, remplatentanciens Schémas Directeurs
d'’Aménagement et d'Urbanisme (SDAU) et visent adnutéfes objectifs des politiques
publigues d'urbanisme pour [I'habitat, le dévelopg@meéconomique, les loisirs, les
déplacements, la circulation automobile, I' envirement. Le PLU de la commune de
LOURMAIS se doit d’étre compatible avec les disgoss du SCOT du Pays de SAINT-
MALO. Les orientations du PADD du SCOT sont :

- inscrire le développement durable au cceur dueprd¢ développement : pérenniser la
richesse et la diversité du cadre de vie (préservates paysages et des espaces
environnementaux, consommation économe et durablel'ehsemble des ressources),
organiser et maitriser I'urbanisation (réseau urlairitorial consolidé, urbanisme durable) ;

- renforcer I'attractivité du territoire : I'éconaden (activités industrielles et artisanales,
tourisme, activités agricoles), la formation, Fattivité résidentielle (le renforcement et la
diversification de I'offre de logements, les besoam équipements) ;

- organiser un développement équilibré de I'ensendhl territoire : prendre en compte toutes
les composantes du territoire (I'organisation dhéseau maillé de villes et de bourgs, le
développement économique et commercial, lirrigatipar les infrastructures), un
développement pour I'ensemble de la populatiorofpé au logement, aux services a la
personne, aux transports — plan de déplacementsrigdjh

- ouvrir sur de nouvelles frontieres : s’affrme@neme la porte Nord de la Bretagne, renforcer
les coopérations avec les territoires voisins ;
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2.2- Le Programme Local de I'Habitat de la Communaté de
Communes de la Bretagne Romantique

La commune de LOURMAIS fait partie de la CommunagéeCommunes du Pays de la
Bretagne Romantique qui lui apporte études et disrese matiere de développement. C'est le
plus grand regroupement intercommunal du Pays. eCrée décembre 1995, cette
communauté de communes compte 24 membres qui egopemt aux cantons de Tinténiac,
de COMBOURG et de Hédé. Elle compte 23 931 halstant

La Communauté de Communes de la Bretagne Romantipl®ore actuellement son
Programme Local de I'Habitat. Le PLH qui a débutéeril 2007. Il devrait étre approuve au
ler semestre 2009. Sur la base d’'un diagnosti@quis en évidence un parc social locatif
faible, une accession aidée a la propriété a soutendéveloppement a maitriser et une offre
d’habitat déficitaire pour les personnes défavesséet d’'une approche des besoins en
logements et en foncier a I’horizon 2015 (sur laseébd’'une hypothese démographique de 2%
par an), les orientations et le scénario de dépelment du PLH a I'échelle d’'un secteur Est
rural de croissance modéré dont fait parti LOURMAK tels qu’ils sont annoncés
aujourd’hui, sont :

ORIENTATION 1 : maitriser I'attractivité du territe

- produire des logements en fonction des capadit&sueil des communes :

= produire du logement neuf avec un objectif de dénsioyenne de 13 a 15
logements par hectare : 42 logements sont a pegair an sur ce secteur Est,
dont 34 en accession a la propriété (Libre + AieieB en location (Libre +
HLM).

= Diversifier les formes urbaines avec 80 a 90 %adeiinents individuels purs
et groupés et entre 10 a 20 % de semi-collecpest collectif ;

- favoriser la constitution d’'une offre fonciére itn@ée en mettant notamment en place des
outils de type droit de préemption, servitudes ddaténsociale...

ORIENTATION 2 : favoriser la mixité sociale dans t®uveaux programmes de logements

- favoriser la mixité sociale et générationnellesiies nouveaux programmes de logements.

- développer l'offre locative sociale. LOURMAIS dgiroduire 2 logements sociaux sur 6
ans, ce qui est déja fait dans le cadre de la egimovdu presbytére avec HLM La Rance ;

- favoriser I'accession aidée a la propriété.
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ORIENTATION 3 : requalifier le parc privé et pubégistant

ORIENTATION 4 : favoriser un habitat durable

ORIENTATION 5 : anticiper les besoins liés au lissement de la populatiofpersonnes a
mobilité réduite, personnes agées)

ORIENTATION 6 : répondre aux besoins des persodéfs/orisées

- hébergement d'urgence et gens du voyage : lanmoma de LOURMAIS n’est pas
concernée.

- favoriser I'acces des jeunes au logement (pletiisments sociaux T2, T3).
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3- Etat initial de la commune : la vie sociale
3.1- La démographie

L’'évolution démographique

La population de LOURMAIS a connu une stabilité dgnaphique entre 1975 et 1990 : 261
habitants recensés en 1975 et 274 habitants en(39%90).

Elle a ensuite subi un déclin démographique eri8 et 1999 : 274 habitants en 1990 puis
251 habitants en 1999, avec un solde migratoiratif@aturant cette période.

Depuis 1999, la commune connait une croissance
importante avec 305 habitants recensés en 2007, Naissances et décés
soit 54 nouveaux habitants (augmentation de plus
de 21.5% de la population). Depuis 1999, la =
commune compte 11 ménages supplémentaires, ,;
soit une augmentation de 11%. Le nombre de

ménages a LOURMAIS en 2007 est de 111. 12

Depuis 1999, le nombre de naissances est 8

supérieur au hombre de déces, sauf en 2006. CeC|

étant tres important en 2007. I II II I I II II I
Les informations détaillées manquent pour 0 iess ioee 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007
mesurer annuellement le développement B Nassances W Décés

démographique de la commune entre 1999 et

Ari P ’ Source  Inses, Efaf oiil
2007, pe”Ode Charnle_re sur 'ensemble du (naissances de 1995 3 2007 - décés de 1958 3 2007)
secteur auguel appartient la commune et durant

laquelle la pression fonciere s’est affirmée aetdastruction s’est largement développée.

La structure par age de la population

La population de LOURMAIS se caractérisait en 1p8Bune répartition équilibrée selon les
tranches d’ages qui traduit une population vialHiste et un faible nombre de jeunes
comparativement a la population cantonale.

Pyramide des dges du territoire en 1999 Pyramide des dges de la zone de comparaison en 1999
ages ages
100 an
a5 a5

-i
= v

e
P
(s
[
I
o

g 5 4 3 2 0 1 3 4 a g 45403530252015100500 ODDOS510152D25 30354045
% %
B Hommes B rFemmes B Hommes B Femmes
Source : insee, RP1993 exploiation principale. Source ; insee, RF{19339 exploiztion principale.
|l 5"agit de pyramides quinguennales. L'dge noté "0" représents les 0 3 4 ans. "5 représente les 5 3 § ans, etc

Entre 1999 et 2007, la répartition du nombre d’hasrat de femmes a fortement augmentée

dans la tranche 0-19 ans et plus globalement datnariche moins de 40 ans.
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La composition des ménages

LOURMAIS connait un phénoméne général de baisseatmbre moyen d’occupants des
logements (résidences principales) due au viesiiemnt de la population, aux divorces, a la
décohabitation qui est passé de 3,3 personnes @& 42,5 personnes en 1999 puis 2.7
personnes en 2007.

Ce phénoméne explique pour partie le solde migeatoégatif de la période 1990/1999 du
fait de la décohabitation des enfants devenus gadaltes installés a LOURMAIS durant la
période de croissance des années 1980.

Ce phénoméne risque de se poursuivre si I'on se bas les résultats statistiques de
territoires plus larges (communauté de commundpnadépartement).

Composition des ménages

2007 1999
Nombre de ménages 111 100
Part des ménages d'une personne (%) 26,1 29,0
Part des ménages dont la personne de référence est active (%) 61,3 55.0
Nombre moyen de personnes par ménage 2,7 2,5

Sources : Insee, Enquéte annuelle de recensement 2007 - RP9 - Exploitations principales

3.2- L’habitat

L'occupation des logements

Les résidences principales représentent 81% dudeaiamgement de la commune en 2007.

Les résidences secondaires sont au nombre de dédheen diminution depuis 1990 (14).
Cette évolution du taux des résidences secondestegenérale pour des communes de méme
taille de la Communauté de communes, elle estmphargué a LOURMAIS qu’ailleurs.

Les logements vacants dénombrés par 'INSEE en 200f au nombre de 16 et sont au
contraire en forte augmentation depuis 1990 (4¢valution de la vacance est tres variable
selon les communes. Elle est relativement fort©&RMAIS.

Evolution du nombre de logements

1968 1875 1882 1590 1299
Ensemble des logements 95 93 110 114 118
Résidences principales TH a2 a8 a8 100
Résidences secondaires |y.c.les logements oczasionnels) 3} 5 12 14 10
Logemsnts vacanis 10 8 12 4 a
Mombre moyen d'occupants des résidences princpales 33 32 31 2.8 2,
" Source - nses, RF 1968 & 1599 dénombrements.
Catégories de logements
2007 1999
Ensemble des logements 137 118
Résidences principales 11 100
Part dans 'ensemble des logements (%) 81,0 84,7
Résidences secondaires et logements 10 10
occasionnels
Logements vacants 16 8

Sources : Insee, Enguéte annuelle de recensement 2007
RFPS9 - Exploitations principales
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Le statut d’'occupation de logements

Les résidences principales sont habitées a 81%epas propriétaires en 2007, soit une
importante évolution par rapport a 1990 et 1999ckiffre est comparable aux communes de
méme taille de la Communauté de commune.

A noter que LOURMAIS possede un parc de logemetdtibsocial. Quatre logements ont
été récemment aménagés dans I'ancien preshytekdlpada Rance. Il s'agit de deux T2 et
de deux T3.

L’age des logements
En 2007, 48.6% des résidences principales datamadt 1949 et 19.8% datent d’aprés 1999.

La période entre 1975 et 1989 a vu s’achever 2@énhamts, celle entre 1990 et 1999, 8
logements supplémentaires et celle entre 199908, 2® logements supplémentaires.

L’ancienneté d’'emménagement :

En 2007, on constate que 31.5% ddiia ettt LUl

personnes ont emménagé depuis moiﬁi L de 5
L, . . . ncienneté d'emménagement 2007
ans dans leur résidence principale sur l@ns ia résidence principale :
commune de LOURMAIS, ce qui est -depuis moins de 5 ans (%) 315
important. -de53a9ans (%) 17,1
- 10 ans ou plus (%) 514

Ancienneté mayenne
|_d'emmeénagement (années)
Source | Insee, Enquéte annuelle de recensement 2007
Exploifation principale

La taille des logements

En 2007, quasi 80% des logements de LOURMAIS cotajiod pieces et plus. Ce
phénomene qui n'est pas récent et était déjadi®hl 1999 est constaté pour I'ensemble des
communes comparables. Le nombre de piéces moyelogament ne cesse d’augmenter
dans le temps. En 2007, il est de 4.9 pieces zaeaice principale. Ce phénoméne est a
mettre en relation avec la baisse continue et $améé du nombre de personnes par ménage.

Nombre de piéces des résidences principales Nombre moyen de piéces

&0

70 2007 1999
&0

=0 Nombre moyen de piéces par résidence principale 49 4.4
40

’ Nombre moyen de pigces par maiscn 4.9 4.4
Ul . I Nombre moyen de pigces par appartement

’ 1 pidce 2 pidces 3pitces 4pitcesous

W 1395 2007 Sources ; Insee, Enquéte annuelle de recensement 2007
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Le rythme de construction

La période entre 1975 et 1989 a vu s’achever 2énhats soit un rythme de construction de
quasi 2 logements par an. Celle entre 1990 et 188%de de stagnation, a vu 8 logements
supplémentaires soit une production de un logemantan. Enfin celle entre 1999 et 2007,
période de forte croissance, a vu 19 logementsiéugmtaires soit plus de deux logements
supplémentaires par an, ce qui représente une ataioe de 16,1% (sources INSEE 2007).
En 2008, 4 permis pour création de logements o&itaétepté, dont le permis pour les
logements du presbytére.

La commune de LOURMAIS a donc vu une augmentaties demandes d’autorisation de
construire durant les années 2000 / 2007 (5 pedmisonstruire en 2005). Ces autorisations
de construire se situent indifferemment dans lerdp@i dans les villages. Elles concernent
des terrains de tres grandes surfaces (1 800 mibgenne).

Pour la premiere fois en 2007, un promoteur prie®& ain projet de création d’un lotissement
dans le bourg (19 lots). On a pu y voir une modtfan substantielle a la fois de la demande
et de la maitrise d’ouvrage potentielle. Ce phénmreest retrouvé sur toutes les communes
proches de LOURMAIS. Depuis, le projet est au poiott, ceci étant du au contexte de crise
qui concerne également la commune.

Les Déclarations de Travaux et les demandes deifPdenConstruire

Année Nb total de Aménagement de I'existant y| Création de logements
demandes compris activités
d’autorisation
2004 4 4 dont 3 recevables 0
2005 11 6 5
2006 10 9 1
2007 10 8 4
2008 15 11 4 (dont presbytere)

Les CU et demandes de CU

Année | Nb total de CU Objet Réponses
Habitation Autre Inconnu
2005 5 4 1 4 négatives
1 indéterminée
2006 8 3 5 4 négatives
1 positive

1 positive sous réserve
2 sursis a statuer

2007 Lotissement 19 Négatif + sursis a statuer

2008 6 1 5 Accord tacite
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3.3- L'emploi

La population active & LOURMAIS est de 41.6 % er@220Elle était dans les mémes
pourcentages en 1999. Le taux de chémage est den32007. En 2008 et 2009, il a du
augmenter comme partout ailleurs.

Les habitants travaillent pour 34% d’entre euxlauwwsommune de LOURMAIS (recensement
1999). Les 66 % restant travaillent en dehors, sat COMBOURG, les secteurs de
RENNES ou de SAINT-MALO, ou sur la commune de BONWEN (entreprise... avec ...
salariés).

La population retraités ou pré-retraités est de 2h%007.

3.4- L’activité agricole
L’agriculture constitue la principale activité LOURMAIS.

L’étude de I'activité agricole sur le territoire nmunal a été réalisée par 'ADASEA 35 en
2005. Elle fait I'objet d’un document spécifiquenaxé au présent document (document
1bis).

Sur le territoire de LOURMAIS, il existe aujourdih@ sieges d’exploitation (donnée fin
2009).

L’agriculture développée sur la commune est orentérs la production laitiere avec un
complément de viande bovine et de céréalesA niatgésence d’'une exploitation agricole
au Sud du bourg, qui est tenue par un jeune e&phit

3.5- Les autres activités économiques

Si I'agriculture est la premiére activité de la coone, il semble que la proximité de
COMBOURG et la bonne desserte dont bénéficie lancone ont constitué un atout non
négligeable pour l'installation d’entreprises atiales. La commune de LOURMAIS dispose
d’'un bon dynamisme économique avec notamment lsepo@ de 7 entreprises artisanales :
une entreprise de travaux publics installée datmigg, prés de la mairie, une entreprise de
travaux agricoles et publics, deux entreprises deamnerie dont une emploi 8 personnes, un
menuisier, une entreprise de décoration intérieure...

Toutefois, la commune n’a recu aucune demande tdllason nouvelle, sauf tout
récemment, lors de la concertation publique suPIl&J), pour un batiment d’activité de
meécanique agricole. Le projet est envisagé entr€hamp Gaucher et La Landelle, au Sud
de la RD122. Deux hectares sont souhaités pardjregneur intéressé par l'effet vitrine sur
la RD795.

L’activité commerciale se limite a un commerce ngelvices (épicerie, bar, dépot de pain),
dynamique de par la personnalité de la commercamées de pérennité fragile du fait de
I'inadaptation de ses locaux. De nombreux commeaindsulants travaillent sur LOURMAIS.
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3.6- Les équipements et services publics

Les batiments communaux

Du fait de sa faible superficie et surtout de laxmmité immédiate de COMBOURG, la
commune de LOURMAIS dispose de peu de servicesradrpité an dehors du commerce
local.

bY

I n'y a pas décole a LOURMAIS depuis 1985. L'aeduscolaire des enfants de
LOURMAIS est assuré soit a COMBOURG, soit a BONNEMA Les activités
périscolaires, sportives se déroulent pour I'esseat COMBOURG ainsi que I'accueil des
jeunes enfants (créche, halte garderie). Un celatieisirs sans hébergement (CLSH) existe a
COMBOURG. Il y a deux assistantes maternelles sucdmmune qui sont largement
sollicitées. Les demandes sont gérées par le CIASQMBOURG.

Les services de la commune se sont installés @snarciens locaux de la commune et de
I'ancienne école :

- la mairie présente une surface suffisante paibésoins.
La salle de réunion a été rénovée il y a 2 ou 3dans les i
locaux de I'ancienne école. Elle accueille les réus de
conselil, les mariages.

- a coté de la mairie, la salle polyvalente comnteirest
utilisée pour des manifestations organisées par . E
commune, par des associations (de la commune éuiexies a la commune) et par des
particuliers. Elle peut accueillir 65 personnesest tres appréciée. Les associations
communales sont : le comité des fétes, 'amicateldrilistes, les anciens combattants, le
club des anciens et une association caritativele’au Bénin.

A proximité de la mairie est aménagé un petit terde sports. On y trouve 5 jeux de boule.

Le cimetiere se situe dans un enclos paroissialuaute I'église. Des disponibilités existent
encore.

Lors de l'étude, il N’y a pas été fait part de besgarticuliers en matiere d’équipements
publics.

L’assainissement

Une étude de zonage d’assainissement a été réealis@gllet 1998. Cette étude a permis
d’évaluer l'efficacité de I'assainissement autonoswg I'ensemble de la commune et de
proposer l'assainissement collectif pour le boutg. commune de LOURMAIS dispose
aujourd’hui d’'un réseau collectif de type séparpbir I'évacuation des eaux usées et des
eaux pluviales. Le réseau d'eaux usées sur leedaurg date de 2003. L'écoulement est
gravitaire sur I'ensemble du réseau. Les eaux uss@sdirigées vers la station d’épuration de
type « lagunage naturel » située au sud/ouest digb@ette station a été mise en service en
juin 2004. Sa capacité nominale est de 125 équitealeabitants. Le taux de raccordement
actuel est évalué a environ 70 équivalents halsitant

La commune de LOURMAIS fait partie du Syndicat ddriégion de Tinténiac-Bécherel pour
son approvisionnement en eau potable.

La gestion des déchetsla commune adhére au SICTOM des cantons de Béchere
Combourg, Hédé et Tinténiac pour la gestion debetéc
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3.7-

Les déplacements

La desserte, composantes routiéres et ferroviatrafic

Un ensemble de voies départementales et commurddsservent le territoire de
LOURMAIS.

Les principales voies sont :

La RD795, axe majeur départemental rapide qui HE®E a DOL-DE-BRETAGNE
en passant par COMBOURG. C’est la liaison RN137/RiNICette départementale
traverse la commune de LOURMAIS dans sa partie LEestrafic sur cet axe linéaire
est important. A la sortie de COMBOURG ce sont envi4240 véhicules par jour
recensés entre 2004. Cette RD est classée routetel@entale de®2° catégorie au
reglement de la voirie départementale ce qui impwsgezone non aédificandi de 100
m de part et d’autre de la voie pour usage d’habitaet une zone non aédificandi de
30 m de part et d’autre de la voie pour autres esalga RD795 sur la commune de
LOURMAIS est également classée par arrété préfalctoroute a grande circulation »
et doit répondre aux dispositions de la loi Barnseit des marges de 75 m pour toute
activite.

La RD122 constitue la liaison RD795/LOURMAIS en s@s par le bourg de
LOURMAIS. C’est une petite départementale au faildéic. Le trafic journalier de la
RD122 a eté estimé en 2004 a 340 véhicules envitette RD est classée route
départementale de®% catégorie au réglement de la voirie départemertalejui
impose une zone non aédificandi de 25 m de padfaetire de la voie pour usage
d’habitation, et autres usages.

Complétant ces RD, un ensemble de petites routts @iemins sans issue irrigue le territoire
et dessert les hameaux. A noter les chemins dedgranalité paysagere a I'Est de la
commune, desservant la Bazillais et le chateaurémigon.

A noter que la voie de chemin de fer, liaison REMINET-MALO traverse la commune de
LOURMAIS dans sa partie Est. Celle-ci est pouripagh déblais important. Le croisement
de la D795 est traité en passage a niveau, ce’'egti pas sans poser de problemes éventuels
en matiere de sécurité routiere.

La sécurité routiére

Il n'est pas recensé de véritables points noirmatiere de sécurité routiére sur la commune
de LOURMAIS. Il n’a pas été recensé d'accident ampentre 1999 et 2004.

On peut toutefois noter trois secteurs un peu a@éliessentiellement pour les personnes qui
ne fréquentent pas régulierement ces lieux. |l is’agpsentiellement du carrefour
RD795/RD122, en courbe, et situé tout pres du pasdaiveau de la voie ferrée. La sortie du
hameau de la Saintiolais est délicate, la déparitaieen ligne droite depuis LOURMAIS
formant ici une Iégere courbe. Autre croisemenicdgél celui des hameaux de la Facheliére/le
Breil, avec la voie communale 4 formant une courloet endroit.
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Les modes de déplacement

Le principal mode de déplacement utilisé par lautetpon de LOURMAIS, notamment entre
le domicile et le travail, est la voiture partiesk. Le trajet domicile travail se fait
essentiellement en direction de COMBOURG, SAINT-MALRENNES et BONNEMAIN
(usine....). Le partage de la voiture pour ces agdt de plus en plus pratiqué par les
habitants de LOURMAIS. Les lieux de rencontre semtdehors de la commune. Il s’agit
notamment de I'échangeur RN137/RD795 a HEDE. Il a'yas d’aire de covoiturage
ameénagee ou pas sur la commune de LOURMAIS. llanpas de demandes éventuelles en
mairie a ce sujet.

Du fait de la proximité immédiate de la gare de (BIURG située a moins de 4km du
bourg de LOURMAIS, et encore moins pour des hameaumme celui de La Facheliere a
1.5km de la gare, les habitants empruntent de ghuplus quotidiennement les transports
ferroviaires vers RENNES et SAINT-MALO pour leur pigcements domicile travail.
Aujourd’hui le taux de fréquentation par jour degilre de COMBOURG est de 300 usages.
La proximité de la gare de COMBOURG est un atoutrdse pour LOURMAIS. Elle
participe de I'attractivité de la commune.

La ramassage scolaire

Le ramassage scolaire est assuré par le Servicérdesports Scolaires du Conseil Général.
Le systéme de ramassage scolaire est tres satigfaimus les hameaux de la commune sont
desservis. Les enfants rejoignent les points deasaage en voiture ou a pied, quand les
points se situent pres des hameaux. La dépose imevoomme le déplacement a pied ne

pose pas de soucis en matiére de sécurité. La sgomm’a pas été sollicitée pour des

demandes particuliéres.

Les sentiers de randonnées

Des sentiers de randonnées équestres exister wuritoire communal. Il s’agit d’itinéraires
de randonnées inscrits au P.D.I.P.R.
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4- Etat initial de la commune : le paysage
naturel et bati du territoire communal
4.1- Latopographie — L’hydrographie

La commune de LOURMAIS se caractérise par un reli@balement peu marqué, sauf dans
sa partie Sud. Peu de cours d’eau sont présent® ssmmune. Une large partie de son
territoire se situe en effet entre 85 et 100 m N@dyen. Les parties centrales et Est de la
commune se situe au-dela des 100 m NGF moyenqite I plus haut, a 111 m NGF, se
situant a 'Est, en limite de LOURMAIS.

Le territoire de LOURMAIS se situent sur deux bassiersants : au Nord celui du Biez Jean
et au Sud celui du Linon. Une ligne de créte didadon Est/Ouest sépare ces deux versants.
Le relief décline fortement vers le Sud, a partr aktte ligne de créte passant par la coté
105m NGF moyen, et offre une dénivelée de 40 mrenyiC’est ici un coteau prononcé qui
descend vers la vallée du ruisseau de la Bouieillaffluent du ruisseau du Linon et limite
communale avec COMBOURG. L'ouverture visuelle estres importante.

Le relief décline trés doucement vers le Nord/Quests le ruisseau de Trémigon et sur
lequel a été aménagé I'étang de Trémigon. Ce miissenstitue la limite communale avec
BONNEMAIN au Nord et COMBOURG a I'Ouest. Le ruissede Trémigon pénetre et
traverse le Nord du territoire de LOURMAIS. Il contne le bourg de LOURMAIS par le
Sud. Un petit ruisseau affluent a I'étang de Tr@midorme une petite vallée a I'Ouest du
territoire communal, au Nord du hameau de la Nieggs

A noter la présence d'étangs, plus ou moins grasds,'ensemble de la commune. Le
principal étang étant celui de Trémigon lié au ehédtdu méme nom sur la commune de
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COMMUNE DE
BONNEMAIN

COMMUNE DE
COMBOURG

" COMMUNE DE
TREMEHEUC

COMMUNE DE
CONBOURG

COMMUNE DE
COMBOURG

[ enwersetioo
[ entetooetizs

bbb lignedecréte

COMMUNE DE LOURMAIS
PLU

HYDROGRAPHIE
ruisseau de Bouteillerie Echelle

2 200 SITADIN

Plan d'eau 50 400 Urbanisme et Paysage

Cours d'eau temporaire

Ruisseau




4.2- La structure paysagere

La commune de LOURMAIS se caractérise par un nggllbocager existant relativement
important. Associé aux boisements éparses et le tais modeste, ce maillage donne un
caractere tres vert a la commune.

La partie Est de la commune est certainement cellée bocage a été le plus préservé. Il
dessine dans ce secteur un ensemble de petits shamp

La partie a 'Ouest de la RD795, territoire ceréamrent lié au chateau de Trémigon, possede
des haies bocageéres de grande qualité. C’estécambiance de parc avec sur fond d’horizon
boisé (ces boisements se situant sur la commu@®itBOURG).

La partie entre la VC5, la RD122 au I'Ouest et aual Su bourg et le Nord du hameau de
I’Aunay Solon constitue un paysage davantage ouvert

De méme, le coteau au Sud de la commune est dgeanti@ert.

En matiére de boisements, le territoire communtlcagctérisé par un taux de boisement
relativement moyen. Il ne comporte aucune unitésdmiimportante, mais comporte en
revanche un nombre assez important d’ilots modestetype boqueteaux et de petits bois

Quelques plantations de peupliers existent surofancune. Ces plantations sont toutefois
anecdotiques.

Il n’est pas précisément recensé d’arbres remalgsiahr la commune

4.3- Les sites et éléments paysagers remarquables

La commune de LOURMAIS possede un paysage ruralnuom avec des secteurs plus
intéressants que d’autres. Seule la partie cenplake largement remembrée et sans relief,
ainsi que le site du bourg est de moindre qualité.

On été recensées 3 secteurs paysagers sensibles :

- Clest le territoire a I'Est de la commune, vers NREHEUC, a I'Est de la RD122.
C’est un secteur ou le bocage associé aux boiserashparticuliere tres dense. C’est
ici un paysage agricole de qualité, avec de nonsieerones humides.

- C'est le territoire a 'Ouest de la commune, teird davantage vallonné autour de
I'étang de Trémigon, et ou le bocage, sur fonddyast important. Ce dégage ici une
ambiance de grand parc anglais.

- C'est enfin le coteau pentu au Sud de la commun&ual de La Facheliére et tourné
vers le ruisseau en limite communale. Depuis ceatos’ouvrent de larges points de
vues vers COMBOURG. Ce coteau est donc tres sengitliellement. Les maisons
neuves construites a La Facheliere, en ligne de,arét un impact visuel important.
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4.4- Les zones humides

Durant I'étude du PLU le Syndicat Intercommunal Bassin du Linon a lancé une étude
globale d’'inventaire des zones humides sur legtdgas communaux du bassin versant du
Linon. Cette étude a été réalisée par SAFEGE Enngment et a donné lieu a un rapport
final en Juin 2007 (voir document en annexe 1ter).
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Secteur Ouest autour de Trémigon
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Secteur Sud vers COMBOURG
Le fond de vallée humide du ruisseau en limite comate
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Secteur Est au-dela de la RD122, vers LOURMAIS.

PLU de LOURMAIS — Rapport de présentation — SITADIN 30



4.5- Le bati — Le patrimoine

Localisation du bati — L'importance des ensembltssb

Comme dans la plus part des communes rurales bepre bati de LOURMAIS est
disséminé sur I'ensemble du territoire ; 25 lieuts-atis ont été recensés.

Les ensembles bétis « importants », regroupant ggu$0 logements sont peu nombreux. |l
s’agit :
- du bourg qui s’est développé surtout récemmentsttizcture ancienne du bourg est
peu importante ;
- de la Margotais, le hameau ancien le plus déveldpdé commune ;
- de la Facheliére, également largement développgmm@ent mais qui posséde une
base ancienne importante et intéressante.
Les ensembles bétis d'importance moyenne, regrauplrs de 5 a 10 logements sont
également peu nombreux. Il s'agit :
- de la Saintiolais qui regroupe un nombre importentonstructions nouvelles ;
- du Champ Gaucher;

- secondairement, si I'on considére que ces 2 ligisxqzeuvent étre regroupés, d’'un
ensemble composé par les Naudieres et la Landelle.

Les autres ensembles béatis sont considérés consniEs ».
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me
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‘ CNo u‘ ‘=
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,,,,,

‘ Ensemble important

. Ensemble de moyenne
importance

Typologie du béti
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Les ensembles batis d'intérét patrimonial sonts. Naudieres, la Barre, Landouillere, la
Cochardiére, la Margotais, la Guillardiere. Au sdence béti d'intérét patrimonial, peuvent
étre distingués des éléments de patrimoine sirmgulie

- au bourg, 'ensemble constitué par I'église etriespytere ;

- la Bazillais et la Nicaisiere qui sont, a l'origif®us deux des ouvrages annexes au
chateau de Trémigon. De construction relativemeitemte (19" siecle), ces
ouvrages présentent un style particulier et trésdygne et témoignent de I'histoire de
la propriété du chateau de Trémigon qui s'étendait les communes de
COMBOURG, BONNEMAIN et LOURMAIS ;

- le Breil avec « le chateau du Breil », hétel paitar édifié en 1862 par Jean-Baptiste
Martenot, a I'époque, architecte de la ville de RES ; ainsi que les restes du
manoir du Breil des 16 et 17émes siécles qui adjbur menace ruine ;

- de la partie ancienne du hameau de la Facheligie nplgré le mauvais état des
constructions qui le compose, présente une steictle hameau ancien tres
caractéristique.

Les constructions récentes sont localisées possédigtiel au bourg, et surtout a la Facheliére,
hameau qui s’est largement développé le long deute principale, malgré la présence de
deux exploitations agricoles relativement proctedlecde la Facheliere a I'extrémité Est du
hameau, et celle de du Breil de l'autre c6té dede communale 4. Il faut dire que la
Facheliére se situe en limite immédiate de COMBOURA&SSaintiolais et le Champ Gaucher
ont également vu s’implanter quelques constructiénentes.

Sur le reste du territoire, les implantations réeersont plus anecdotiques a la Margotais, a la
Gilaudiere. La demande de constructions neuvesnesire importante en campagne.

Patrimoine singulier
Bati d'intérét patrimonial

Constructions récentes

0ee



Les secteurs de forte sensibilité visuelle du bati

La carte ci apres fait apparaitre les secteurode sensibilité visuelle du bati, du fait de la
topographie et de la préservation ou de la digparide la trame bocagére. Cette carte
identifie les zones du territoire ou des implamtasi baties nouvelles auront un impact a
I'échelle du « grand paysage » de la commune.

Il s’agit :
- des abords de la RD 795. Les secteurs sensiblésnivaen épaisseur selon la
topographie et I'existence de haies bocageres ;

- du grand secteur central en plateau qui part dudsubdourg jusqu’aux arrieres du
hameau du Breil, jusqu’en limite du Champ Gauchede la Saintiolais et qui
regroupe les secteurs les plus élevés de la commune

- du secteur Sud de la commune en déclivité verklagpde Combourg ;

- enfin d'une bande assez étroite aux abords de l[dZ®Dou les constructions situées
en bordure immédiate de la voie ont ou auraientpact visuel fort.

coMmuNEDE ) [ ’ \ / b}
COMBOURG :

COMMUNE DE
1 TREMEHEUC

+
k \, \!
3 e COMMUNE DE
LA COMBOURG
*

—
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Analyse détaillée du bati

Des plans d’analyse détaillée des hameaux impsretnnoyens (la Facheliere, la Margotais,
la Saintiolais, le Champ Gaucher, les Naudieresladelle) ont été effectués. Y apparaissent
le type du bati constituant le hameau (bati d'iéttgratrimonial, batiment d’habitation récent

pavillonnaire, batiment d’activité récent) et dédnéents d’analyse du paysage de proximité
du hameau (courbes de niveau, haies bocageresjmpesgantes, bati existant visuellement

trés sensible, secteur de forte sensibilité viedell

ANALYSE DU BATI : Légende
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O Risque de ruine ou de dégradation
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Les batiments vacants

Un repérage des logements apparemment vacantss dbatdienents d’exploitation anciens

susceptibles d’étre transformés en logement aéatiisé et confronté aux connaissances des
élus.

Se dégage de ce repérage que le bati ancien censtitcore un potentiel d’accueil de
logements d’environ une quinzaine bien que le estigsement du béati ancien est soumis a
des contraintes qu’il est difficile de maitriser.

Des batiments agricoles récents relativement disatans le « grand » paysage

La trame bocagere a permis jusqu’a présent ungrattén discrete des batiments agricoles
récents dans le paysage.

Le petit patrimoindsource : inventaire préliminaire a I'étude du patoine)

Sur le territoire communal une quinzaine de crom été recensées. Les plus anciennes
peuvent remonter au Moyen Age. Elles sont toutdéda dans du granite. Certaines
possédent un décor comme celle du Breil gravée duatre feuille entouré de cercles. La
croix de la Genouillere est quant a elle sculptém cChrist en ronde bosse. Quelques croix
datées de la deuxieme moitié du 19e siecle attedtepassage de missions pastorales comme
la croix située a proximité de la mairie ou ceflelantée a la Roche Téblin.

4.6- Le bourg

2 N/
ﬁl\ \ \ 2 LE BOURG
X \ EQUIPEMENTS / SERVICES

Le bourg est implanté en limite Nord/Es / ACTIVITES
de la commune. Il se présente comme un
gros hameau.

Le périmétre retenu pour l'analyse dt
bourg regroupe le bourg, la Freslonniere
au Nord, la Charlopinais a I'Ouest, |
Hauts Bois au Sud et la Barre a I'Est.

O Equipement

O Service

Activité

Les équipements / services / activités
Ce plan permet en outre de situer les
périmetres réglementaires générés par
présence de exploitation agricole au S
du bourg et par les lagunes. Le périmétre
de 100m autour de l'exploitation agricole
est dessiné selon le tracé le plus
contraignant (100m autour du périmétre
des parcelles ou sont implantés les
batiments d’exploitation) alors que le
périmetre réel n'est généré que par les
batiments délevage d'une certaine
capacité d’accueil.

Ce plan permet également de sit
précisément les équipements et les services ag.bour
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La desserte

La desserte viaire du bourg de LOURMAIS est conéétpar la RD 122 et la voie qui, au
Nord, permet de rejoindre BONNEMAIN. La plupart dagres voies existantes se terminent
en impasse. Quelques chemins sont également rafggse

Le centre bourg de LOURMAIS a fait I'objet d’un ana@ement récent de qualité, place de
I'église. L'entrée Sud du bourg nécessiterait &&galement requalifiée.

La traversée de la Charlopinais par la RD122 esgel@use car sinueuse et du fait d’'une
médiocre visibilité.

Vers BONNEMAIN VERS TREMEHEUC

LE BOURG
LA DESSERTE

===\ V/Oie principale

qualifié
on qualifié

Vers COMBOURG

e

A

T
[ ‘

Vers TREMEHEUC

PLU de LOURMAIS — Rapport de présentation — SITADIN 38



Le paysage
Sont a noter en particulier les points suivants :

le grand secteur de fond de vallée qui encadrediiérSud du bourg, de la Charlopinais
jusqu’au bourg ;

- les vues depuis le bourg vers le repére visuekqustitue le clocher de I'église et les vues
d’'intérét qu’on a, depuis le bourg, sur le hamealadBarre ;

- les larges vues de qualité que I'on a depuis ledsur le grand paysage de la campagne
environnante ;

- sont indiquées au plan, les constructions actuetkes sensibles visuellement dans le
« grand paysage » ;

I'existence de haies bocageres que I'on a su présen limite du bourg.

Vue depuis le N/O

LE BOURG
LE PAYSAGE

—— courbe de niveau
— uisseau
fond de vallée
point haut
=== haie bocagére continue
= = haie bocagére discontinue
O arbreisolé
B boisement
| peupleraie
q point de vue
—@ e de vue/repére
¢ bati sensible visuellement

COMMUNE DE LOURMAIS
PLU




La typologie du béati

Sont localisés en plan le bati ancien, le batitdhét patrimonial (I'église, son enclos ancien,
le presbytére, le hameau de la Barre), les conginscrécentes de type pavillonnaire, les
batiments d’activite.

On peut constater que la structure ancienne dugbestrtrés peu étendue comparativement
aux adjonctions récentes. L'urbanisation du bouwrgL@URMAIS s’est faite au coup par
coup pendant plusieurs décennies, essentiellernediesgrandes voire trés grandes parcelles.
Il N’y a jamais eu d’opération de lotissement, mé&hagetite taille. La carte montre nettement
la taille trés importante de certaines parcelleagebdécemment (3 de ces grandes parcelles
occupent un territoire plus grand que I'ensembléakiiancien du bourg).

Les constructions d’activité sont également tré&s@ntes dans le paysage du bourg. Le bourg
apparait comme une mosaique de formes béties eévgts explique le manque de cohérence
de 'ensemble.

LE BOURG
LATYPOLOGIE BATIE
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Les limites urbaines du bourg

Compte tenu de ces éléments d’analyse, le plapresaynthétise les limites naturelles fortes
du bourg définies de la maniére suivante :

au Sud, par le bati actuel au-dela du vallon ;

a I'Ouest, par le bati actuel, permettant de pxésele vallon, les vues de qualité sur la
campagne et de respecter les distances réglenasnpair rapport aux lagunes ;

au Nord, la haie bocageére située dans le prolongedwesecteur bati actuel et au droit de
la Frelonniére ;

a I'Est, le bati actuel qui préserve la séparatiotie le bourg et le hameau de la Barre.

LE BOURG
LIMITE URBAINE

limite naturelle du bourg
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DEUXIEME PARTIE :
Le projet



1- Les objectifs de la commune

Confrontée a une pression fonciére qui était ndeywvéh commune de LOURMAIS avait
exprimé en 2006 au cahier des charges de la catisuldes bureaux d’étude, les enjeux qui
la motivaient & engager I'élaboration d’un Plan &lat’'Urbanisme dans les termes suivants :

maitriser 'urbanisation, en particulier le phasags constructions, dans un contexte de
pression urbaine sur I'ensemble du territoire caermunal ; le contexte a changé, la
pression fonciére n’est plus autant d’'actualitéurPautant, les élus de LOURMAIS ont
tout au long de I'étude exprimé leur souhait de tns&r le développement de la
commune ;

rester dans des seuils d’arrivée de populatiorééhélle de la commune (ne pas grossir
trop vite), mais développer une animation de oetitrg rural ;

protéger I'espace agricole ;
préserver les atouts paysagers de la commune ;

privilégier I'urbanisation du bourg, dans leques @@nénagements ont été crées recemment
(assainissement collectif, aménagement du centuegboéhabilitation du presbytére en
logements HLM...) ;

veiller au bon fonctionnement des activités englac

Au cours des toutes premieres réunions de trdeaiklus ont confirmé et préciseé les objectifs
généraux énoncés au cahier des charges :

s’agissant du développement de la population, lles $ouhaitent une progression lente et
réguliere de la population afin que la commune gmésson identité et sa qualité de vie et
gue les nouveaux habitants puissent s’intégrer @eidacommunale. lls s’'inquiétent du
risque de voir LOURMAIS se transformer en « commuumale dortoir ». Leur souhait est
de mettre en ceuvre un développement maitrisé deotamune. Le rythme de
développement récent (7 logements nouveaux parleam) semble raisonnable. Leur
volonté est que le bourg s’étoffe.

sans pouvoir le mesurer avec précision, les élmsgrg que la demande en logements
locatifs est réelle. lls constatent trés peu dehognts vacants. L'OPAH récente a eu tres
peu d’effet sur la commune, la plupart des logesantiens étant déja réhabilités.

les élus ont mis en avant la qualité des paysagasats et du patrimoine bati de la
commune. lls constatent que les habitants sontutegn plus sensibles a cette qualité. lls
souhaitent la protéger et considérent qu’elle egepse de l'identité communale.

s'agissant des équipements publics, un certain nonde travaux ont été engagés
récemment (aménagement du centre bourg ...).

ils rappellent que I'agriculture est l'activité pcipale de la commune et gu'’il convient de
la préserver.

Ces objectifs se sont ensuite affinés au fur etesume du déroulement de I'étude, de
I'élaboration et de la formalisation du diagnosgt,au regard des difféerentes hypotheses de
projets.
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2- La traduction du diagnostic et des objectifs
de la commune dans le PADD

2.1- Les zones identifiées comme constructibles

2.1.1 Le bourg — tissu urbain existant

Le diagnostic a montré que :

La structure ancienne du bourg de LOURMAIS est peés étendue comparativement aux
adjonctions plus récentes. Son urbanisation sat fiu coup par coup pendant plusieurs
décennies, essentiellement sur de grandes voisegandes parcelles. Il n'y a jamais eu
d’opération d’ensemble. Le parc de logements eserg®llement constitué de maisons
individuelles. Le presbytére a fait I'objet d’unénovation. Quatre logements HLM ont été
réalisés.

On trouve dans le bourg I'ensemble des équipempualdics (mairie, salle polyvalente,
cimetiere) et le dernier commerce.

La place de I'église et les voies adjacentes ant'dhjet d’'une requalification récente.

La collectivité souhaite :
- assurer les principes de mixité sociale et udain
- préserver la qualité architecturale et de cadreiel du bourg ;

Le PADD retient les principes suivants :

- continuer d’assurer la mixité sociale par le bide logements vacants ou des mutations de
propriétaires en veillant a I'équilibre logementisd/ accession a la propriété ;

- préserver la qualité architecturale et de cadreiel du bourg ;
- instaurer le permis de démolir dans le bourg ;

2.1.2 Le bourg — zones d’extension

Le diagnostic a montré que :

La commune de LOURMAIS est une petite commune eucali connait depuis 1999 une

croissance importante avec une augmentation dedpl@4.5% de sa population depuis 1999,
soit 305 habitants recensés en 2007. Cette péri2#9/2007 a vu 19 logements

supplémentaires soit plus de deux logements sugpliines par an. Depuis 1999, le nombre
de naissances est supérieur au nombre de décédaRwamiére fois en 2007, un promoteur
privé a eu un projet de création d’'un lotissememtsdle bourg (19 lots). Depuis fin 2008, on
ressent une stagnation des permis. Le projet deséwhent privé est au point mort.

Comme lI'ensemble des communes situées dans le méobeur, LOURMAIS connait une
forte attractivité liée a la rapidité d’acces vBennes et Saint-Malo par la RN137 puis la RD
795 et surtout du fait de I'acces ferroviaire pargare de COMBOURG située a moins de
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4km du bourg de LOURMAIS. Cette proximité avec Eregest un atout énorme pour la
commune.

L’offre en matiere d’équipements et de servicedlipsitest limitée mais suffisante du fait de
la proximité immédiate avec COMBOURG située a quetgkilomeétres.

Un commerce de proximité multiservices, fragild,esxore la.

En matiere d’assainissement collectif, la commuee LOURMAIS a fait le choix du
raccordement du bourg sur un lagunage. Cette stafi@uration a une capacité de 125
équivalents habitants. Le taux de raccordemernitse & 70 équivalents habitants.

Une exploitation agricole est située en Sud dudpdtile est dirigée par un jeune exploitant.

A I'Est du bourg, le hameau de la Barre constitneensemble bati distinct du bourg et de
qualité architecturale.

Des haies bocagéres ont été préservées jusquenpsds les franges du bourg.

La collectivité souhaite :

- accuelllir de nouveaux habitants dans le bouapsdle cadre d’objectifs modestes de
développement démographique, la commune n’envisaggas d’équipement public
complémentaire (si ce n’est 'augmentation des ciéggmde la station d’épuration) ;

- développer prioritairement le bourg de LOURMAI@ al'y conforter le dernier commerce ;

- rechercher des secteurs susceptibles d’étrectifdrgpour le développement du bourg et
permettre une augmentation progressive et regulieéda population dans le but d’assurer un
renouvellement constant et d’éviter son vieillissefr

- permettre le projet de lotissement de l'investisprivé ;
- assurer la mixité sociale ;
- diversifier I'habitat en promouvant la réalisatide logements locatifs ;

- trouver un compromis entre le développement hareux de l'urbanisation et I'activité
agricole ;

- préserver la trame bocagere.

Le PADD retient les principes suivants :

- avoir un développement cohérent dans la conéndé I'existant et dans le respect de
I'activité agricole au Sud du bourg. Orienter leveléppement vers le Nord et vers I'Est, afin
de recentrer le bourg autour de son coeur anciamefee toujours la distinction entre le
bourg et le hameau de La Barre ;

- mettre en place un développement rationnel endete rentabilisation des réseaux existants
et de densification conformément au PLH, pour redams les limites offertes sur les quinze
années a venir et obtenir un renouvellement dejalation. Permettre ainsi le maintien du
commerce et arriver a une population de 400 a 4b@dnts a I'horizon 2025, avec un rythme
de constructions de 3 a 4 logements neufs annuels ;

- prévoir un développement sous forme d’opérattiessemble ;

- continuer d’assurer la mixité sociale en prévoydans les nouveaux programmes, des
logements sociaux et des lots destinés a I'acaessia propriété ;
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- permettre la continuité de 'aménagement du bgarg’entrée Nord ;

- préserver la trame bocagére existante afin dfessune meilleure insertion des
constructions nouvelles dans le paysage ;

- prévoir 'augmentation des capacités du systemesdinissement collectif ;

2.1.3 Les hameaux
Le diagnostic a montré que :

Le secteur rural de LOURMAIS se compose de hameauwsont le plus souvent intégrés des
sieges d’exploitation agricole.

Sur LOURMAIS, les constructions récentes sont ieéak essentiellement dans le bourg
mais aussi en campagne. Le hameau de la Fachegjierg, en limite avec COMBOURG s’est
largement développé le long de la route principadeSaintiolais et le Champ Gaucher ont vu
également s'implanter des constructions récentes.

Aujourd’hui, I'offre en terme de rénovation est limitée, beaucoup de batiments ayant été
rénoves. Il existe encore une quinzaine de logesmtentiels dans le bati ancien.

La demande en campagne existe encore.
LOURMAIS posséde un patrimoine architectural etsaaer.

La collectivité souhaite :

- accueillir de nouveaux habitants en campagnes darcadre des objectifs modestes de
développement démographique de la commune, en tianh&e développement de I'habitat

dans certains hameaux dans le respect de I'actigiticole, du patrimoine architectural et

paysager ;

- protéger I'activité agricole en évitant le plusspible de toucher aux plans d’épandage ;

Les critéres qU| ont opéres dans le choix des haxnadoanisables sont :
Veiller a I'utilisation économe de I'espace et @gigdr les espaces naturels :
les ensembles batis isolés n’ont pas été retenus.
Protéger l'activité agricole : les hameaux dontdéveloppement pouvait
constituer une géne, ou aggravé fortement la siwatpour l'activité
agricole n'ont pas été retenus.
Sauvegarder le patrimoine naturel et bati : leseses trop sensibles sur le
plan paysager n'ont pas été retenus, le réglemeutadpermettre une
insertion satisfaisante des constructions nouveHleg ensembles batis
anciens.
Sauvegarder le patrimoine bati : les hameaux destpikls des constructions
nouvelles ont déja été implantées ont été privdiggpar rapport aux
hameaux constitués uniquement de constructionsamnes.
Veiller a ne pas créer de situations dangereusemaiere de seécurité
routiére.
Protéger I'environnement : les secteurs en extangiorbanisation doivent
pouvoir recevoir un systéme d’assainissement iddisli
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Le PADD retient les principes suivants :

- permettre le développement de hameaux suivantctdéres établis. Les hameaux
urbanisables sont les suivants : la Fachelier®adegotais, la Saintiolais, le Champ Gaucher,
les Naudieres.

L’'urbanisation de ces hameaux, ensemble bati impbidu moyen en terme de nombre de
logements, et déja récemment largement urbaniséscpaains, se limite aux dents creuses.

Une exploitation est installée a la Facheliere, smzlle-ci se situe a I'extrémité Est du
hameau. L’'urbanisation complémentaire des dentasese entre les nombreuses maisons
récentes n’aggravera pas davantage la situation.

Le potentiel réel de constructions neuves de ce®hax est :
- la Facheliere : 4 nouvelles constructions
- la Margotais : 4 nouvelles constructions
- la Saintilolais : 2 nouvelles constructions
- Le Champ Gaucher : 4 nouvelles constructions
- les Naudieres : 2 nouvelles constructions
Soit un total de 16 constructions neuves maximum.

- permettre la restauration des batiments exis&nts que le changement de destination, des
lors que cela ne remet pas en cause une explaitgacole ;

2.2- Le reste du territoire communal

2.2.1 La préservation de I'activité agricole

Le diagnostic a montré que :

L’activité agricole constitue la principale act&itsur LOURMAIS. Cette activité est en
évolution : de moins en moins de sieges d’exploitatnais des sieges plus importants.

Une exploitation agricole est située au Sud dudpour

La collectivité souhaite :
- protéger I'outil agricole (les terres et les €8],
- assurer au mieux la pérennité des exploitatignsales, y compris celle du bourg.

Le PADD retient les principes suivants :
- protéger I'ensemble des sieges d’exploitationcatg recensés aujourd’hui ;

- protéger fortement les terres agricoles, outil bdse indispensable a la pérennité des
exploitations agricoles ;
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2.3- Autres éléments a prendre en compte

2.3.1 Le patrimoine architectural de la commune

Le diagnostic a montré que :
La commune posséde du bati traditionnel, ensendileob bati isolé.

La collectivité souhaite :
- que le bati traditionnel de fagon générale neb®mas en ruine ;

- que 'aménagement, I'extension et le changemerdeastination puissent étre autorisés sous
certaines conditions ;

Le PADD retient les principes suivants :

- autoriser 'aménagement, I'extension et le chamg® de destination du bati traditionnel
sous réserve de ne pas porter atteinte a unelatistalagricole.

- instaurer le permis de démolir a 'ensemble deolmmune.

2.3.2 La préservation des sites, des éléments du paytades zones humides

Le diagnostic a montré que :

La commune de LOUMAIS possede un paysage rural aomavec toutefois trois secteurs
paysagers sensibles :

- C'est le territoire a I'Est de la commune, a 't la RD122, secteur ou le bocage
associé aux boisements est particuliere tres delisst ici un paysage agricole de
qualité, avec de nombreuses zones humides.

- C'est le territoire a I'Ouest de la commune, autdeii’étang de Trémigon, ZNIEFF de
type 1.

- C'est le coteau pentu au Sud de la commune. Dejguisoteau s’ouvrent de larges
points de vues vers COMBOURG. Ce coteau est d@scsensible visuellement. Les
maisons neuves construites a La Facheliere, dignia de créte, ont un impact visuel
important.

La commune posséde un certain nombre de haieswstntle paysage, bordant les sentiers
ou participant a I'intégration du bati et de batimseagricoles.

En matiere de boisements, le territoire communtlcagctérisé par un taux de boisement
relativement moyen.

De la méme facon, les zones humides couvrantriéoiez communal ont été recenseées.

La collectivité souhaite :

- prendre en compte tous ces sites et élémentaykage dans le PLU car ils participent au
cadre de vie de LOURMAIS et constituent un patrimeanaturel communal ;

- protéger les haies bocageéres, les boisemergs ebhes humides ;
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Le PADD retient les principes suivants :

- protéger les sites paysagers identifiés, a savoir
- le territoire a 'Est de la RD122 ;
- le territoire autour de I'étang de Trémigon ;
- le coteau Sud vers COMBOURG.

- répertorier les haies structurantes ;
- protéger les quelques boisements répertoriés ;
- protéger les zones humides ;
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3- La traduction des objectifs du PADD dans le
PLU (au travers du zonage, du reglement et
de ses différentes dispositions)

Dans ce chapitre, les dispositions du PLU sontiwécet sont expliquées au regard des
orientations générales et particulieres du PADDuxDglans couleur illustrent le zonage du
PLU.

3.1- Les zones Urbaines (U)

Les caractéristiques du bati de LOURMAIS et l'usagél est prévu de faire du territoire
communal ne justifient pas l'instauration de plussetypes de Zone U.

La zone U correspond donc aux parties baties drgbetiaux secteurs pouvant étre batis sans
avoir a faire I'objet de plan d’aménagement d’enisiem

Un seul sous secteur Ul correspond a la zone dlmueaies équipements de sports, de plein
air ou de loisirs ainsi que les constructions ostaltations nécessaires a la pratique des
activités.

Elle se caractérise de la maniere suivante : l& zdbrest une zone équipée correspondant au
bourg de LOURMAIS. Elle est destinée principalemériccueillir les constructions a usage
d'habitation ainsi que les activités, les équipdmest services (équipements publics,
commerces, bureaux, artisanat, services) nécessail@ vie sociale et compatibles avec ce
secteur d'habitat.

Il existe en zone U, quatre secteurs ayant fdij¢bd’orientations d’'aménagement (en terme
d’acces, d'implantation des constructions...).

L'objectif du reglement est de permettre d'une pae densification de cette zone, une
évolution du bati existant et une insertion saigsfate des constructions nouvelles dans leur
contexte. La structure batie du bourg étant trgsrde, le reglement s’appuie largement en
référence aux constructions existantes sur leef@scadjacentes a celle faisant I'objet d'une
demande d’autorisation. Pour ce faire :

il permet I'implantation des constructions a l'alegnent des voies lorsque une des
constructions voisines est implantée a I'alignement

il impose l'implantation des constructions en riétar rapport a la voie lorsque les
constructions adjacentes présentent une dimensioetigit cohérente ;

il permet I'implantation en limite séparative ;

des regles relatives aux interventions sur ledo@tien sont instituées afin de permettre sa
préservation ;

des regles relatives aux constructions nouvelles, eonstructions annexes et aux
clétures sont instituées de maniere a favoriserbamme inscription de celles-ci dans un
environnement préexistant.

Il est & noter que quelques constructions nouvpbesraient voir le jour dans cette zone.

La mixité urbaine est assurée dans cette zonesjueastinée a accueillir non seulement de
I’habitat mais également tous services, equipenmnectivités compatibles avec I'habitat.

La mixité sociale pourra étre assurée ultérieurgnagmes l'approbation du Plan Local
d’Urbanisme par I'instauration du Droit de PréeraptUrbain (DPU).
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3.2- Les zones d’extension (AU)

Les zones d’extension se situent dans la contirdét® secteurs déja batis du bourg. Leur
localisation permet de projeter un développemehémnt du bourg respectant I'exploitation
agricole existante ainsi que le hameau de la Barre.

Les surfaces prévues pour I'extension du bourg etront un développement
démographique correspondant aux objectifs des dduns I'optique d’environ 400 a 450
habitants a I'horizon 2025. Le classement de cesegopermettra une ouverture a
I'urbanisation progressive et raisonnable permetaa commune de gérer dans le temps les

investissements qui seront rendus nécessairestdle féarrivée de nouveaux habitants.

Les zones d’extension sont divisées en 2 grandgogso:

. la zone 1 AU : les réseaux et voiries en périphéeie zones sont suffisants pour accepter
I'urbanisation du secteur ;

- lazone 2 AU : les réseaux et/ou voirie sont insaffts et/ou inexistants. L’'urbanisation de
la zone nécessite un investissement financier dellectivité.

Les caractéristiques de ces différentes zonede®stivantes :

. la zone 1AU est une zone naturelle équipée en @auxu est prévue a court terme
I'extension de I'agglomération sous forme d'ensesnishmobiliers nouveaux ainsi que la
réalisation des équipements publics et privés sporedants.

Il convient d'y éviter les constructions anarch&uet d'y encourager la création
d'opérations d'ensemble permettant un développemaiinnel et harmonieux de
I'urbanisation.

L’'urbanisation de toute ou partie des zones nerpaag faire qu’apres la réalisation ou la
programmation par la commune des équipements guptimaires, donnant aux terrains
un niveau d’équipement suffisant identique a celeila zone U, selon les conditions
particulieres prévues par le reglement et conforer@naux orientations d’aménagement
du PLU.

Si l'urbanisation des zones s’effectue par une esgion d’opérations chacune d’elles
devra étre congue de maniere a ne pas enclavieriass non urbaniseés.

La zone 1AU est destinée principalement a accu&hi constructions a usage d'habitation
ainsi que les activités, les équipements et sesviéguipements publics, commerces,
bureaux, artisanat, services) nécessaires a Isogmle et compatibles avec ce secteur
d'habitat.

Il existe une zone 1AU qui fait I'objet d’orientatis d’'aménagement.
Le reglement de la zone 1AU est largement inspiréédlement de la zone U.

. la zone 2AU est une zone ayant pour objectif latgmtion stricte de I'urbanisation
ultérieure.

Elle comprend les parties de la zone naturelledmuipée ou l'urbanisation n’est prévisible
gu’a long terme.

Les occupations et utilisations du sol qui la ramht impropre a l'urbanisation ultérieure
sont interdites.

Les activités existantes y sont maintenues judiptarporation des terrains dans une zone
rendue constructible au moyen d’'une modificatiorPdl.

La zone 2AU est destinée principalement a accu&hi constructions a usage d'habitation
ainsi que les activités, les équipements et sesviéguipements publics, commerces,
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bureaux, artisanat, services) nécessaires a Isogmle et compatibles avec ce secteur
d'habitat.

Il existe une zone 2AU a larriere du presbytere gei fait I'objet d’orientations
d’aménagement.

Le reglement de la zone 2AU est largement inspiréedlement de la zone 1AU.

3.3- La zone Agricole (A)

La zone Agricole regroupe I'ensemble des sect@uaieminante agricole de la commune. Elle
se caractérise de la maniére suivante : Les zarekes sont dites "zones A". Peuvent étre
classés en zone agricole les secteurs de la comragugés ou non, a protéger en raison du
potentiel agronomique, biologique ou économiquetess agricoles.

Seuls y sont autorisées les constructions, resitansaextensions de batiments d’exploitation
agricole, les logements de fonction des agricuttédonsque leur implantation dans la zone est
nécessaire au fonctionnement des exploitations, desvités considérees comme le

prolongement d’'une activité agricole.

La zone A est scindée en deux sous-secteurs :
- la zone A stricte,

- la zone Al, zone agricole inconstructible du f#gtI'impact visuel du bati dans ce secteur. Il
s'agit du coteau au Sud de La Facheliére d’'ou sknivde larges points de vues vers
COMBOURG.

3.4- Les zones Naturelles (N)

Les zones naturelles comprennent les secteurstégproen raison soit de la qualité des sites,
des milieux naturels, des paysages et de leuréintdtamment du point de vue esthétique,
historique ou écologique, soit de I'existence d'uexploitation forestiére, soit de leur
caractére d’espaces naturels.

Les zones naturelles sont scindées en 3 zones :

- la zone NH qui se caractérise de la maniére swvatg zone NH est une zone déja
partiellement construite destinée a un habitat viddel diffus. Elle est destinée
principalement a accueillir les constructions agesd'habitation ainsi que les activités,
les équipements et services (équipements publioymerces, bureaux, artisanat,
services) nécessaires a la vie sociale et compatihlec ce secteur d'habitat.

L'objectif du réglement est de permettre une irdégn harmonieuse des constructions
nouvelles au sein d’ensembles bétis ruraux cohgrent

. la zone NA qui se caractérise de la maniére sutvamd zone NA comprend les
ensembles béatis ou le béati isolé habités par dws 8t situés au sein de secteurs a
vocation principalement agricole. L’objectif du k&gent est de permettre 'adaptation et
'extension des constructions existantes dans laumeeou elles ne génerent pas de
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contraintes nouvelles sur l'activité agricole. L@mstructions d’habitation nouvelles y
sont interdites.

. la zone NPb qui se caractérise de la maniere si@vda zone NPb est un espace naturel
a protéger en raison de la qualité du paysage ®£€lenents naturels qui le compose.
L’objectif du réglement est de protéger ces qualitut en permettant le développement
et 'adaptation des constructions et activitéstaxi®s dans la zone.

3.4.1 Lazone NH

Cette zone correspond aux quelques hameaux dapglssin complément d’urbanisation a
été considéré comme possible parce que sans neigangc 'agriculture, le paysage et le
patrimoine bati.

L'objectif du reglement est de permettre la meiéeintégration possible des constructions
nouvelles aux ensembles batis ruraux dans lesglietss’inscrivent. Pour ce faire :

. les regles d'implantation des constructions pampoapaux voies permettent a chaque
projet de tirer au mieux parti des caractéristiqgdesson terrain et de son environnement
immeédiat ;

. les régles de hauteur maximale permettent la amigin d’ouvrages en rez-de-chausseée +
1 étage + combles ;

. des régles relatives aux interventions sur le dd@tien sont instituées afin de permettre sa
préservation ;

. des régles relatives aux constructions nouvellesawet constructions annexes sont
instituées de maniére a promouvoir une simplicidumétrique et architecturale qui
favorise une inscription discréete des constructimmsvelles dans leur environnement ;

. des regles relatives aux clétures et aux plantatemlimites de parcelles sont instituées
pour garantir une certaine qualité dans le traitérdes abords des constructions.

3.4.2 Lazone NA

L'objectif du reglement est de préserver le patiimobéati, de permettre I'évolution et
I'adaptation des constructions et activités exigsnPour ce faire :

- le reglement exclut toute construction nouvellsage d’habitation ;

. le reglement autorise selon certaines conditiongl{ig@ d’insertion dans le paysage,
préservation des intéréts des exploitations agrcalituées a proximité, limitation des
surfaces) les extensions des constructions exéstant

.- le reglement autorise selon certaines condition®r@t architectural de la construction,

préservation des intéréts des exploitations agrcalituées a proximité, limitation des
surfaces) les changements d’usage des construetxigtantes et leur extension ;

.- le reglement autorise selon certaines conditionstestruction de batiments annexes aux
constructions existantes ;

.- des régles relatives aux interventions sur le dd@tien sont instituées afin de permettre sa
préservation ;

3.4.3 La zone NPb

Elle regroupe I'ensemble les deux sites d’'intéedtspger identifiés a I'occasion du diagnostic

et dont la protection a été décidée au PADD. E¢goupe également une bande de protection
de 10 m de part et d’autre des cours d’eau airesidgs zones humides d’'intérét intégrées aux
sites paysagers recenseés. L'objectif du reglemsinte sauvegarder le caractére naturel de
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cette zone, de préserver le patrimoine bati, denetre I'évolution et I'adaptation des
constructions et activités existantes. Pour ce fair

. le réglement exclut toute construction nouvellessage d’habitation ;

. le réglement autorise selon certaines conditiongl{ig@ d’insertion dans le paysage,
préservation des intéréts des exploitations agrcalituées a proximité, limitation des
surfaces) les extensions des constructions exestant

. le reglement autorise selon certaines conditionger@t architectural de la construction,
préservation des intéréts des exploitations agrgcalituées a proximité, limitation des
surfaces) les changements d’'usage des construetiistantes et leur extension ;

- le réglement autorise selon certaines conditionsofestruction de batiments annexes aux
constructions existantes ;

. des régles relatives aux interventions sur le dd@tien sont instituées afin de permettre sa
préservation ;

. des régles relatives aux constructions annexesirsgtitiées de maniére a promouvoir une
simplicité volumétrique et architecturale qui fagerune inscription discréte de celles-ci
dans leur environnement ;

. des régles relatives aux clétures et aux plantatemlimites de parcelles sont instituées
pour garantir une certaine qualité dans le traitérdes abords des constructions.
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COMMUNE DE LOURMAIS
PLAN LOCAL D'URBANISME
Le Territoire Communal

PLAN DE ZONAGE

SITADIN

Zonage global du territoire communal

CONVIN DE ZANBAAN
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3.5- La prise en compte de la préservation
des éléments du paysage

Les boisements importants repérés lors du diagnasint classées en espaces boisées a
protéger et a conserver (EBC) en application dédla L.130.1 du Code de I'Urbanisme.

Les haies sont repérées au plan de zonage enliwagéres a protéger en application de
l'article L.123.1 alinéa 7 du Code de I'Urbanisnhes haies en question sont celles qui ont
été préservées autour du bourg, des hameaux,dedEmvoies et chemins. Elles doivent étre
protégées pour favoriser l'intégration des consibns mais leur qualité ne justifient pas un
classement ferme qui serait, en outre, de natuteo@ contraindre des aménagements
particuliers.

Il n'a pas été repére sur le territoire de LOURMAI&rbres isolés monumentaux, majeurs, et
qui mériteraient une protection particuliere.

3.6- La prise en compte du patrimoine

3.6.1 Le patrimoine archéologique

Des vestiges archéologiques ont été repérés Berkece Régional de I'Archéologie sur le
territoire communal. lls sont repérés aux planszdeage et sont désignés sous forme de
tableau en piéce n°7 — annexe 3.

3.6.2 Le patrimoine d'intérét local

L’article 11 de chaque zone comporte des presoriptirelatives a la restauration et aux
extensions du bati ancien.

3.7- Les emplacements réserves

Des emplacements réservés inscrit au PLU sont daukénéfice de la commune. Ils sont
portés au plan de zonage et sont décrits et dioemés dans la liste des emplacements
réserves (piece n° 6).

Les emplacements réservés sont les suivants :

1. aménagement d’entrée de bourg. L'emplacemesatrvé doit permettre le prolongement
de 'aménagement de I'entrée Nord du bourg de LOBRA(aménagement d’un trottoir
et plantation d’un alignement d’arbres) ;

2 et 3. élargissement d’'un chemin au Champ Gauchfamn de permettre une desserte
ultérieure éventuellement de terrains situés &aidm des maisons.

3.8- Les servitudes — Les marges de recul

Les servitudes du Porter a la Connaissance omept¥tées aux plans et inscrites au tableau
des servitudes d'utilité publique en piece n°7 rexe 1.

Les marges de recul concernent la RD 795 et la RO été reportées sur les plans en
dehors des zones urbanisées. Elles font I'objet dhapitre dans les dispositions générales du
reglement. Elles sont rappelées en piéce n°7 —xarthe
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4- Le respect des principes légaux

4.1- Respect des principes légaux fixés par le Code I'Urbanisme
Les principes |égaux du Code de I'Urbanisme sonhéés dans les articles L.110 et L.121.1.

4.1.1 Larticle L.110 du Code de I'Urbanisme
Il définit le principe de gestion économe des selsimpose aux collectivités publiques
d’harmoniser leurs décisions en matiére d'utilmatie I'espace.

Le PLU de LOURMAIS respecte le principe de gestiéronome des sols. Les zones
destinées a I'extension des zones urbaines répbadgrobjectifs d’accueil d’'une population
nouvelle permettant d’atteindre 400 a 450 habitaritsorizon 2025.

4.1.2 L'article L.121.1 du Code de I'Urbanisme

Issu de la loi S.R.U., il définit les grands primes que doivent respecter les documents
d’urbanisme. Ces principes fondamentaux sont raégpat préambule du PADD :

Equilibre entre le renouvellement urbain, un dépelement urbain maitrise, le
développement de l'espace rural, d'une part et tésprvation des espaces naturels
affectés aux activités agricoles et forestieretagbrotection des espaces naturels et des
paysages, d’autre part, en respectant les objedtifsléveloppement durable.

Les extensions urbaines répondent a I'évaluatienbésoins dans les 15 ans a venir. Elles
sont adaptées a I'échelle de la commune rurale@@RMAIS. En paralléle, I'objectif a
été de préserver I'outil agricole en place, I'agitiere constituant la principale activité sur
LOURMAIS. La protection des paysages a egalemantuatcritere déterminant dans la
localisation des secteurs de développement polentie développement envisagé est donc
modeste et I'offre proposée concerne essentiellemeehourg et de facon tres modérée
guelques hameaux en campagne.

Diversités des fonctions urbaines et la mixité alecidans I'habitat urbain et dans
I'habitat rural, en prévoyant des capacités de ¢ongion et de réhabilitation suffisantes
pour la satisfaction, sans discrimination, des lesoprésents et futurs en matiére
d’habitat, d’activités économiques, notamment coroiakes, d’activités sportives ou
culturelles et d'intérét général ainsi que déquipents publics, en tenant compte en
particulier de I'équilibre entre emploi et habitainsi que des moyens de transports et de
la gestion des eaux.

Ces objectifs, dans toutes leurs déclinaisons,étntlargement affirmés dans le PADD.
L’ensemble des besoins présents et futurs, a lliéc®ine commune rurale comme celle
de LOURMAIS qui va étre amenée a se développer dmnannées a venir, a été pris en
compte : habitat, activités économiques, équipesgniblics. Dans les secteurs de
développement, la commune affirme dans son PADPrétisément dans le cadre des
orientations particuliéres sa volonté d’accueillie offre d’habitat différencié.

Utilisation économe et équilibrée des espaces etdwet urbains, péri urbains et ruraux,
la maitrise des besoins de déplacements et dedalaiion automobile, la préservation de
la qualité de I'air, de I'eau, du sol et du soud;stes écosystémes, des espaces verts, des



milieux, sites et paysages naturels ou urbainsrélduction des nuisances sonores, la
sauvegarde des ensembles urbains remarquables gatdmoine bati, la prévention des
risques naturels preévisibles, des risques technqiags, des pollutions et des nuisances de
toute nature.

Le développement urbain prévu est économe d’espaxesites et paysages naturels et
urbains de LOURMAIS sont préservés, ainsi que tarpaine bati.

4.2- Compatibilité avec le Schéma de Cohérence Tdorial du
Pays de Saint-Malo

Le PLU de la commune de LOURMAIS est compatiblecalee Schéma de Cohérence
Territorial du Pays de Saint Malo approuvé le 7endiore 2007.

Les objectifs du SCOT du Pays de Saint-Malo, tefdsgpeuvent étre déclinés a I'échelle
d’'une petite commune rurale, sont mis en ceuvréepRtU.

Sont cités ci-apreles grandes thématiguesbordées par SCOTes objectifsexprimeés par le
PADD du SCOT ainsi que leur déclinaison a I'échdligerritoire communal :

1. Inscrire le développement durable au coeur du praletdéveloppement

Préserver le paysage et les espaces environnemeodaactéristigues du territoire

En l'occurrence, a LOURMAIS, I'enjeu est la proieat d’'un espace de bocage
particulierement bien préserveé jusqu’a ce jour.

Veiller a la préservation des zones naturellesogicales

La protection des secteurs naturels et agricobds @t objectif majeur des élus ; elle a
été mise en ceuvre par le PLU.

Préserver les ressources naturelles : 'eau

Le PLU met en ceuvre la protection des zones humépesées selon les critéres et les
objectifs du SDAGE.

Préserver les ressources naturelles : I'air

La proximité de LOURMAIS avec la gare de Combouungtifie pleinement un
développement mesuré de la commune. Il est & mpiercette proximité avec un
mode de transport collectif en direction de Rergtede Saint-Malo constitue un des
criteres d'attractivité d’ors et déja identifié pas élus.

Promouvoir I'insertion paysagére des nouvelles mibations

Le PLU de LOURMAIS, par son zonage, son reglementses orientations
d’aménagement, tient largement compte de cet abject

Limiter I'étalement urbain en dehors des bourgs

Le PLU de LOURMAIS permet des compléments d'urbaii®m dans certains
hameaux et dans les limites du bati existant. heeld@pement de l'urbanisation est
prévue essentiellement dans le bourg.

Promouvoir un urbanisme durable, respectueux desaarces naturelles

Les orientations d’aménagement des zones d’extensioaines tiennent largement
compte de cette nécessité.
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2. Renforcer l'attractivité du territoire ; Accueillirde nouvelles populations

Développer I'’économie touristique

Le PLU, par les dispositions gu'’il prend afin deééserver le paysage naturel et bati,
participe a sa maniere de cet objectif.

Renforcer et diversifier I'offre de logements

Le PLU de LOURMAIS, en proposant un développemeamtsdie bourg et certains
hameaux, en affichant la volonté des élus de dppelola mixité sociale répond a cet
objectif.

3. Organiser un développement équilibré de I'ensemdbleterritoire

L’espace central du paykN 137 — Dol/Combourg/Hédé) est identifié paPkDD
du SCOT comme ¥n pble de développement potentiel important

Donner la priorité au logement

Sans remettre en cause son identité de communak ne PLU de LOURMAIS
s'inscrit dans ces 2 thématiques.

En revanche, il est bien évident qu’un certain narde thématiques et objectifs portés par le
SCOT ne peuvent pas étre pris en charge a I'éclelléa commune : le développement
economique, la gestion des transports, les sergit@personne,...

4.3- Compatibilité avec le Programme Local de I'Hakat de la
Communauté de Communes de la Bretagne Romantique

Le PLU de la commune de LOURMAIS est compatiblecdeeProgramme Local de I'Habitat
de la Communauté de Communes de la Bretagne Rajuargui devrait étre approuvé au ler
semestre 2009.

Les orientations pressenties du PLH de la CommermdaiCommunes, telles gu’elles peuvent
étre déclinés a I'échelle d’'une petite communeleyiont mis en ceuvre par le PLU.

Sont cités ci-aprekes grandes thématiguesbordées par le PLH ainsi que leur déclinaison a
I'échelle du territoire communal :

1. Maitriser 'attractivité du territoire

- produire des logements en fonction des capadiacueil des communes :

= produire du logement neuf avec un objectif de dénsioyenne de 13 a 15
logements par hectare : 42 logements sont a predpar an sur ce secteur
Est, dont 34 en accession a la propriété (Librei@é) et 8 en location (Libre
+ HLM). Les orientations du PLU en affichant un nombre laigements
minimum et un programme de locatif social tiennempte de cette volonté
de densification.

= Diversifier les formes urbaines avec 80 a 90 %atgeients individuels purs
et groupés et entre 10 a 20 % de semi-collecpist collectif ;
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Les orientations du PLU en affichant un nombre ageinents minimum et un
programme de locatif social qui pourra se fairenesisons groupées tiennent
compte de cette volonté de densification.

- favoriser la constitution d’'une offre fonciére imgée en mettant notamment en place des
outils de type droit de préemption urbain, sendide mixité sociale. Le PLU approuvé, la

communes envisage de mettre en place le droit €smption urbain sur les zones U et AU.

En affichant une volonté de logement locatif sodahs les zone AU, la commune met en

place une servitude de mixité sociale sur cette zendéveloppement futur.

2. Favoriser la mixité sociale dans les nouveaux pragrimes de logements

Les orientations du PLU affichent cette volonté sldes zones d’extensions
futures.

3. Requalifier le parc privé et public existant

Le PLU n’affichent pas d’orientations particuliéis ce théme.

4. Favoriser un habitat durable

Les orientations d’aménagement des zones U et Aidhaht clairement cette
volonté.

5. Anticiper_les besoins liés au vieillissement de papulation (personnes a mobilité
réduite, personnes agées) 6t Répondre aux besoins des personnes défavori§éeses)

Les orientations du PLU en affichant un nombre ageinents minimum et un
programme de locatif social qui pourra se fairengsisons groupées tiennent
compte de cette volonté de densification. La comemest déja dans cette
dynamique avec le programme de réhabilitation @sipytere (T2 et T3).
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5- Bilan des surfaces

ZONE SURFACES DETAILLEES SURFACES
(en hectare, environ) GLOBALISEES
(en hectare, environ)
Zones urbaines 9.30 ha
U 8.90 ha
ul 0.40 ha
Zones d’urbanisation future 2.80 ha
1AU 1.50 ha
19 logements minimum
2AU 1.30 ha (dont 5000 m2 de mare)
11 logements minimum
Zones naturelles 269.60 ha
NH 7.60 ha

Potentiel de constructions neuves :
- la Facheliere : 4 ;

- la Margotais : 4 ;

- la Saintiolais : 2 ;

- Le Champ Gaucher : 4 ;
- les Naudieres : 2 ;
TOTAL : 16 constructions

NA 10.00 ha
NPb 252.00 ha
Zones agricoles 440.30 ha
A 393.10 ha
Al 47.20 ha

Surface totale des boisements classés en EBCQO B8@ares environ.

Métres linéaires de haies protégeées au titre declaL.131-1, alinéa 7 : 39.50 km
environ.

Surface totale des zones humides : 130 hectaré@®env
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