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Introduction 365 km2

11 913 habitants

. . . 3 683 emplois
—— Les ObJECtlfS du PLUi 6 589 logements Péles relais du territoire

Polarité extérieure majeure

Péle structurant du territoire

PSS A

# Un projet de territoire qui concerne 23

communes a horizon 2035

= Larecherche d’une convergence des
stratégies en matiére d’aménagement,
d’économie, d’habitat, d’équipements et
d’environnement

— Ladéclinaison des lois et reglementations
sur le territoire

# Une harmonisation des regles de
constructibilité dans le respect des
spécificités communales
= Un partage des expériences
= Un gage de clarté et de lisibilité pour les

administrés

# Les documents d’urbanisme existants
restent en vigueur jusqu’a I’approbation
du PLUI (6 PLU et 2 cartes communales)



Introduction

RAPPORT DE
PRESENTATION

Présente le
diagnostic et I'état
initial de
I'environnement

Expose le projet de
PLUi retenu et le
justifie au regard des
réeglementations

Présente les
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—— Les documents qui composent le PLUi
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et graphique /
opposables en
termes de conformité




Introduction

—— Le déroulé de I'’élaboration du PLUi
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Débats du PADD

en Conseil

communautaire

et en Conseil
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CONCERTATION

Sur I’élaboration du projet

ENQUETE
PUBLIQUE



Les grandes lignes du PADD

—— 3 axes et 11 orientations

# 1/ Construire un territoire de proximité et de services

=

=

=

Organiser I’armature territoriale
Innover en matiére d’équipements et de services

Des déplacements « sur le territoire » et « vers I’extérieur »

# Il Rechercher 'autonomie économique

=

=

Créer les conditions du maintien de I’activité agricole

Définir une véritable stratégie de planification et de programmation de I'offre en
foncier et immobilier économique

Préserver la vitalité commerciale de nos bourgs

Affirmer le tourisme comme pilier de I’économie

# 1ll/ Placer I’environnement au coeur du projet de territoire

=

=
=
=

Limiter au strict nécessaire I'artificialisation des sols
Viser I'autonomie énergétique
Tendre vers une meilleure cohabitation avec I’environnement

Protéger le patrimoine paysager et culturel



Les grandes lignes du PADD

—— Un objectif d’environ 12 400 habitants en 2030, puis 12 600 en 2035

U U
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2008/2019
2013/2019
2019/2022
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. + 788 habitants, soit + 0,5% par an

. - 30 habitants, soit 0% par an

. - 429 habitants, soit - 0,6% par an

: Données non disponibles / Hypothése d’un effet Covid positif
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Les grandes lignes du PADD

La programmation en logements

# Achévement des opérations en cours / 60
lots libres

# 30% des sites stratégiques qui pourraient
faire I'objet d’une opération d’ensemble / 40
logements

# 30% des parcelles isolées et sans usage
dans les bourgs et les hameaux / 60
logements

# 5logements créés par an par changement de

destination / 65 logements

# 5logements vacants remis par an sur le
marché / 65 logements

# Construction en extension (1AU) / 325
logements /22,7 ha

# Construction en extension (2AU) / 52
logements / 3,7 ha

Un besoin d’environ 50 logements par an
pour accueillir la nouvelle population mais
également pour compenser la diminution de
la taille des ménages, soit environ 670
logements jusqu’en 2035

Extensions (2AU) Opérations en cours

9%

7 -

Densification sites stratégiques
6%
)

\\

¥

670 logements

Bilan provisoire

Sorties de vacance
10%

-

\






La traduction reglementaire du projet

—— Les reglements écrit et graphique
Les zones urbaines
I Ua - zone urbaine & vocation d'habitat et d'activités compatibles
# Pour Chaq uezone, Ie PL UI - Uazp : zone urbaine a vocation d'habitat et d'activités compatibles pour le bourg d'Essay
reglemente notamment : Ub : zone urbaine 4 vocation dhabitat et d'activités compatibles

Ul : zone urbaine 4 vocation de services et équipements
Occupations Prospects Emprise au sol

- Uea : zone urbaine a vocation d'activités artisanales
du sol

Uec : zone urbaine a vocation d'activités commerciales

Uei : zone urbaine a vocation d'activités de production industrielle, de stockage et de logistique

Les zones a urbaniser

Hauteurs Espaces verts Stationnement 1AUb : zone & urbaniser a court et moyen terme a vocation d'habitat et d'activités compatibles

> I
V% 1AUe : zone a urbaniser a court et moyen terme a vocation d'activités artisanales

m 2AUb : zone & urbaniser a long terme & vocation d'habitat et d'activités compatibles

Les zones agricoles

|:] A : zone agricole  pratéger

# Les d rOitS él constru | rese . Ah : zone d'habitat densifiable située dans I'espace agricole

Ca] cu |ent en com b| nant Aet : zone d'équipements d'intérét collectif et de services publics située dans I'espace agricole oU des
constructions sont autorisées

I’ensemble de ces critéres, qui
définissent un gabarit bati
maximum par terrain Les zones naturelles

N : zone naturelle & protéger

% Ae : zone d'activité économique située dans I'espace agricole ol des constructions sont autorisées

NI : zone naturelle 4 vocation d'activités sportives, touristiques et de loisirs

Nj : zone naturelle & vocation d'accueil de jardins familiaux ou d'activités de loisirs

pamm———

i  Nc: zone de carriére

[

I | Ner : zone a vacation d'accueil de constructions et d'installations nécessaires a la production

""" d'énergie renouvelables
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La traduction reglementaire du proj D,

A oo TR N
—— Les zones agricoles et naturelles 7297 gﬁ;;;égg’f;;%f S
e G

nQlE e >
_ W o7, sy
# Aucune nouvelle construction . W 7 o ’”52:"*"-”’~

d’habitation n’est autorisée a
I’exception des logements de
fonction agricole

# Sous réserve d’étre a plus de 100 r?/ ?}

de batiments ou installations 2% &fisxa’;‘, .

ans, ou de ne pas réduire
interdistance :

o

7 v

Les extensions et annexes des
habitations existantes sont
autorisées mais limitées en
surface g
Les constructions identifiées pat /,/ '
B *

une étoile pourront faire I'objet 3
d’un changement de destinationé"”‘_
sous réserve de I'avis de la ;
CDPENAF / CDNPS



La traduction reglementaire du projet

—— Les zones agricoles et naturelles
Extension

Une extension avec création de surface de plancher

9 métres
7 métres
Pour uhe habitation de 100 m? L'extension maximum est de 50
de surface de plancher m? de surface de plancher
(disposition |a plus favorable
pour le pétitionnaire par rapport
An nexe 4 30 % de 100m? soit 30 m?)

Une annexe avec création de surface de plancher

7
|

7

=

30 métres
maximum

l'annexe est maximum de 50
m? de surface de plancher.

Pour une habitation de 100 m*
de surface de plancher

SO77<
E

S0 77

L'extension de [I'habitation par un
batiment non constitutif de surface de
plancher  est maximum de 50 m?
d'emprise au sol (disposition la plus
favorable pour le pétitionnaire par

Pour une habitation de 100 m?
de surface de plancher

Une annexe sans_création de surface de plancher

Hauteur maximale est celle de la construction principale

S 77
B2

30 métres

TRRENm L'annexe est maximum de 50

m? d’emprise au sol.

Pour une habitation de 100 m?
de surface de plancher



La traduction reglementaire du projet

—— Les trames

—

| IS

7

Les périmetres de centralités :
Implantation des constructions a
usage de commerces d’une surface
de plancher < a 300 m?

Les commerces et linéaires
commerciaux :

Interdiction du changement de
destination des constructions a
usage de commerces, de
restauration et de services

Les emplacements réserveés :
Destinés a une acquisition publique

Les zones humides / indiquées a
titre informatif :

Interdiction de toute construction,
extension ou aménagements /
Exceptions pour ouvrages liés ala
sécurité et aménagements légers

Les linéaires bocagers :

Déclaration préalable avant travaux.
Compensations dans ’OAP
«bocage »

——==]
|

| RS

Les secteurs d’OAP :
Opération d’ensemble destinée a
optimiser le foncier

00,
JIRSDKY
PLAL ()

(2,9:9,9,0,0 Iy

DAY
‘4
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et Les orientations d’aménagement et de programmation

~ — Les OAP par secteur L] Ponmere de TOAP
sessscnsannse Secteur constructible
rory by epes Zone U

# OAP obligatoires dans un PLU | Interface avec existant
| conedevue

# Objectifs d'aménagement et de . Aménagement paysager a créer
sereesesieias programmation des types de ou conserver
sesiiiiaes constructions attendues 000 |nventaire des haies
Carrefour a requalifier
cersrasaaeies #  Objectifs de densité minimale (18, 15 et —p Entrée véhicule
v 13 logements / ha selon les communes) — Entrée mobilités actives
b eme e # Opposables lors de la délivrance des

g autorisations d’urbanisme dans un

rapport de compatibilité, c’est-a-dire
qu’elles doivent étre respectées « dans
'esprit »

Ex : OAP Route d’Argentan

seesvencanses Vocation dominante : Habitat
et # Zone 1AU:0,85ha
Piresesaaiaas # Densité minimale : 15 logements / ha

SR # Nombre de logements : environ 13




Les orientations d’aménagement et de programmation

—— L'OAP thématique « Bocage »

Le linéaire bocager est-il inférieur a
10 m ? au bord d’un cours d’eau ?

_ L composé majoritairement de
# Protection des linéaires bocagers peupliers ?

de maniere souple

# En cas d’arrachage (arasement ou
défrichement) ou de destruction : Le linéaire bocager est-il en

Demande d’autorisation aupreés de travers d’une pente >ou=5%?
la Cdc composé d’un talus ?

# Interdiction ou compensation en

fonction des enjeux
environnementaux ou agrlcoles L’arraChage est-il da a la création
d’une entrée de champ rendue
nécessaire pour I’activité agricole
# Exemples de questions orientant ou a une consttructlo? ou
). . aménagement soumis a
Finstruction des demandes de autorlsatlo% du droit des sols ?

suppression de haies bocageres

En fonction des réponses a ces
questions, la demande pourra soit
étre refusée, soit accordée avec ou

sans compensation de plantation



La concertation a venir

# Jusqu’a l’arrét du projet de PLUi prévu en
février 2023, vous pouvez donner votre
avis sur le registre de concertation
disponible a I’accueil des mairies,
par mail a cc-sourcesdelorne@orange.fr,
par courrier a la communauté de
communes

# Les documents clés du PLUi seront a
disposition sur le site de la communauté
de communes apreés I’'arrét (lls sont
susceptibles d’évoluer apres l'arrét)

# Durant I’enquéte publique, des
permanences seront mises en place avec
un commissaire enquéteur (les dates et les
modalités seront communiquées par voie de
presse, dans les communes et sur le site
internet de la communauté de communes)

# Suite a ’enquéte publique, analyse et prise
en compte des remarques des personnes
publiques associées, des administrés et du
commissaire enquéteur

u -}‘
I = Venez vous exprimer en

¥ & 1
Communauté de réunion publique Jeud! 17 novembre

Mardl 15 novembre  19ho0 19h00 & la salle
:::Ior:]noilunes das Sources 4lasalle polyvalentede Mercredl 16 novembre  Polyvalente dEssay
e b Mortrée 2 19h00 au foyer

. ) . munikclpal de Sées
Aujourd'hui nous vivons dans une commune et
travaillonz dans une autre, nous nous déplacons
pour nos loisirs, nos achats, etc. C'est pourquici la

CdC a décidé d-élaborer un Plan Local d'Urbanisme L Es QR I E NTAT I o NS
Intercommunal (PLUI) afin d"assurer la cohérence D,AM E NAG E M E NT ET DE
PROGRAMMATION

Les Onentations d’Aménagement ot de ‘
Programmation (0aP) définissent des principes -

d'organisation attenduz sur un secteur donné ou — L Es oAp pAR B OUR G

ume thématique précize. Les OAP sont opposables

lors de la délivrance des autorisations d'urbanisme ~ .

(permiz de construire, déclaration prdalable, permis Elles synthétizent le projet d-aménagement reteny sur les secteurs a
d'aménager..) en termes de compatikilitd, urbanizer et les principausx sites de densification. Au zein des périmétres
c'est-a-dire guelles doivent &tre respectdes « dans d'oap identifigs, des CAP par secteur s'appliguent. Elles peuvent
concerner des zones U et AU, des secteurs batis ou non, une ou plusieurs
parcelles, quels gue soient le.s propridtaire.s et leur statut (public ou privé).
Elles se traduisent par des chisctifs dorits et graphiques et comportent un
encart programmaticn gui explicite le nombre et le type de constructionz
attendues.

du projet d'aménagement de notre
territoire pour les annédes a venir.

l'esprit ». Les projets peuvent comporter quelques
différences, mais ne pas leurs &tre contraires.

\\
— L’OAP «LE BOCAGE»

Le PLUI protége lez lindaires bocagers de manisre
souple. L'objectif est de permettre leur dvolution
raizonnéde. En cas d'arrachage (arazement cu
défrichement) ou de destruction, des meszures
compensateires seront a réalizer en accord avec la Cdc
et lez principes prézentds dans "OAP « Le bocage ».
Plusieurs guestions visent & faciliter Finzstruction des
déclarations préalables (ex de guestions ci-dessous).
De: compenzations différencides seront prévues en
fonction des enjeus environnementaux ou agricoles en
présence. Une compensaticn 4 la fois guantitative et
gualitative sur le plan fonctionnel - em rupture de
pente, en bordure des cours d'eau... - et de la qualité de
la biodiversitd sera recherchée.

quastiors
o halas bocaghres copm e
~ | = = .
= === ;090008
== CEEE i ey 969 @ & @ ¢
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Vous pourrez consulter Fintégrallté du Fmmples s
dossler et donner votre avis lors de » + d'infos
lPenquéte publique, dont les dates et les
modalltés seront communiquées par vole s e o g e o
qe  presse, dans les communes et sur le site ;;;';“'—“"‘
delac de cc 0233 265887
bt fermwocdc-sourcesdiionna '
Mars 2008 208 - 2009 2020 200 . 2022 Jarvebor 2003 Courant 2023 Fin 2023 f‘—“/‘\ -
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