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PREAMBULE

Le rapport de présentation

Léarticdedl.Cdadd de | 6Ur ba mapmnde presertation exeliqug lkesecholx ecterus
pour établir le projet daménagement et de développement durables, les orientations daménagement et de
programmation et le reglement.

/I s‘appuie sur un diagnostic établi au regard des préevisions économiques et démographiques et des besoins
répertoriés en matiere de développement économique, de surfaces et de développement agricoles, de
développement forestier, daménagement de [espace, d'environnement, notamment en matiére de

biodiversite, d'équilibre social de I'habitat, de transports, de commerce, d'équjpements et de services.

/I analyse la consommation d'espaces naturels, agricoles et forestiers au cours des dix années précédant
l'approbation du plan ou depuis la derniére révision du document d'urbanisme et la capacité de densification
et de mutation de l'ensemble des espaces béaltfs, en tenant compte des formes urbaines et architecturales. Il
expose les dispositions qui favorisent la densification de ces espaces ainsi que la limitation de la
consommation des espaces naturels, agricoles ou forestiers. Il justifie les objectifs chiffrés de modeération de
la consommation de l'espace et de lutte contre ['étalement urbain compris dans le projet d'aménagement et
de développement durables au regard des objectifs de consommation de 'espace fixés, le cas échéant, par
le schéma de cohérence territoriale et au regard des dynamiques économiques et démographigues.

/I établit un inventaire des capacités de stationnement de véhicules motorisés, de véhicules hybrides et
Electriques et de vélos des parcs ouverts au public et des possibilités de mutualisation de ces capacités.»

Le présent rapport de présentation comprend plusieurs parties, ayant pour objectif de :
1 rappeler le contexte de la procédure de révision du Plan Local d'Urbanisme (PLU).
1 rappeler le contexte législatif et réglementaire supra-communal.

1 présenter les éléments de diagnostic (démographie, habitat, fonctionnement urbain, déplacements,
®conomi e et agriculture, hi stoire, g®ographi e, ®tat

T expliquer |l es choix retenus dans | e Projet doéAmM®naf(
leur traduction réglementaire.

T expliquer l es incidences des orientations du PLU
préservation et de mise en valeur.

La procédure de révision d'un PLU
Le PLU est r®vis® " | éinitiative et sous | a responsabi

Les services de I'Etat sont associés a la révision du PLU. Cette association peut s'effectuer a linitiative du
Maire ou a la demande du Préfet.

Le Conseil R®gi onal , Il e Conseil D®partemental, |l es ®ta
des transports ur bains, du PLH, |l es chambres consul a
d6éAgriculture) sont ®galement associ ®s ~ |l a r®vision.
Les ®t abl i ssement s publics voisins, Il es communes Voi
Pr®fecture et celles agr ®®es pour | a protection de | 6e

Le Préfet est chargé de porter a la connaissance du Maire les dispositions particulieres applicables au

territoire communal, notamment les Servitudes d'Utilité Publique (SUP), ainsi que les projets d'intérét

g®n®r al et l es op®rations d'int®r*°t nati onal sb6i |l s ex
di spose | ' £tat en mati re de pr®vention des risques et
Prévention du Risque «inondation » ou « technologique » par exemple), ainsi que, au cours de la révision,

tout élément nouveau utile a la mise en forme du document.
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La délibération prescrivant la révision du PLU précise les modalités de la concertation du public. La
concertation se d®roule pendant toute | a phase doé®l abo

Un d®bat au sein du Conseil muni ci pal sur Il es orient
Développement Durables (PADD) doit se tenir au plus tard 2 mois avant l'arrét du projet.

Le projet arrété est soumis pour avis pendant 3 mois aux personnes publiques associées ainsi qu'a celles qui
ont demandé a étre consultées.

Le projet arrété, accompagné des avis des personnes publiques associées, est soumis a enquéte publique
durant un mois minimum.

Le PLU est ensuite approuvé par délibération du conseil municipal et tenu a la disposition du public a la
mairie.

Le contenu du PLU
Le contenu du PLU est fix® par | e code de | durbani sme.
1 unrapport de présentation.
1 un Projet d'/Aménagement et de Développement Durables (PADD).
1 un réglement (graphique et littéral).
1 des annexes.

Il comporte des Orientations d'Aménagement et de Programmation (OAP) relatives a des quartiers ou a des
secteurs a mettre en valeur, réhabiliter, restructurer ou aménager.

Le PLU et son PADD constituent un cadr e de r ®f ®r enc
déurbani sme engag®es par |l a collectivit®.

Les régles (zonages et réglement) doivent servir un projet de territoire, exprimé dans le PADD sur la base
des éléments de diagnostic du rapport de présentation.

Les effets du PLU

Sauf si la commune est couverte par un SCoT approuvél, la d®l i b®r ation dbéapproba
exécutoire un mois suivant sa transmission au Préfet si celurc i noéa pas demand® dobe
modifications au document et si les autres formalités (affichage en mairie et mention dans un journal) ont

été effectuées.

Le reglement et ses documents graphiques sont opposables a toute personne publique ou privée pour

| 6ex®cution de tous travaux, constructions, pl antatior
cr®ation de | otissements et | 6ouverture des installat
dans le plan.

Ces travaux ou opérations doivent en outre étre compatibles, avec les orientations d'aménagement et de
programmation et avec leurs documents graphiques.

! Auquel cas la date exécutoire est la derniére des dates suivantes :
- date de réception en (sous-)préfecture de la délibération et des dossiers au titre du controle de Iégalité.
- ler jour de | 6affichage en mairie.
- date de parution du journal dans | equel mention a ®t® faite de
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PRESENTATION DE LA COMMUNE DE VERGEAL

VERGEAIse situe © | éualépartement de | -8t4Vilaineg dans la région Bretagne.

A une trentaine de kilomeétres | desRehnes le territoire communal s'étend sur 1 121 hectares. Sa
population est de 801 habitants en 2018.

Les communes limitrophes de VERGEAIsont :
- Torcé et Etrelles au nord,
- Bais ", 1l 6ouest
- Domalain a l'est.

VERGEAIfait partie de Vitré Communauté, établissement public de coopération intercommunale regroupant
46communes pour un8lO06 hakithntsd denvi r on

Vitré Communauté

1 Argertre-du-9s
2 Aynllles-sur-Sex
1 Bais A "t
4 Balazé e AS TS IR
5 Brielies 7 3 \
6 Breal-sous-Vitrd . o~ sod
7 Champeaux o a3

8 Chdteaudourg | . . f
5 Crdalllon-en-Vonceiais /4 3 |
10 Comiae ™~ on mos

1t Domagnd ? :

12 Domalan \ 39— » 14
12 Drouges { b

14 Erbroe . B LN

S BuUr-Secna
palle-Erbrdo

£ La Gusrche-ge-Bratagne
19 La Sele-Guarchaise

20 Landavran Q y ¥
21

= Purtre

22 Louvigné-ce-Hais Y. as

23 Marpiré

24 Necé Vs L e
25 Mondevert
26 Montsutour e |
27 Montreud-ces-Landes e

28 Montreut-sous-Pérouse
25 Moulns

30 Moussé

11 Moutiers

32 Pocd-ies-Bos

33 Prince

34 Rannee
R-Aubin-des-Lances
Christophe-das-Sois

Q 5 km

Axes princioaux vitréd Communauté
Axes secondaires E Vergeal

Concuption certographique : UATELIEZR DYS - Septwmbre 2021

Administrativement, VERGEALest rattachée au canton de La Guerchede-Bretagne et a l'arrondissement de
Fougéres Vitré.

Le bourg se trouve a une altitude d'environ 90 métres NGF, tandis que le point culminant de la commune
s'éleve a 108 métres.

Ce Plan Local d'Urbanisme doit notamment permettre a la commune de mieux anticiper un
développement harmonieux et durable de son territoire.
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CHAPITRE 1 - DIAGNOSTIC SOCIO -
ECONOMIQUE
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1 L&volution _démoaraphigue

1.1 Un rythme de croissance qui diminue

é

Depuis 1975, la population de VERGEAL
ne cesse de croitre, mais a des rythmes

variés : %0
800

- une stagnation de la population | 700

de 1975 a 1982. 600

500

- une croissance soutenue voire
trés soutenue entre 1982 et
2013.

400
300
200

- une croissance beaucoup plus

faible depuis 2013. 1682

Evolution de la population entre 1975 et 2018

r 14
12
10
“
6
a
2
100 0
0 -2

s Population

1990 1999 2008 2013 2018

= \/ariation annuelle

Population en 2018

1 Argentré-du-Plessis

2 Avallles-sur-Seiche

3 Bais

4 Balazé

5 Brielles

6 Bréal-sous-Vitré

7 Champeaux

8 Chateaubourg

9 Chétillon-en-Vendelais

10 Cornillé

11 Domagaé

12 Domalain

13 Drouges

14 Erbrée

15 Etrelles

16 Gennes-sur-Seiche

17 La Chapelle-Erbrée

18 La Guerche-de-8retagne
19 La Selie-Guerchaise

20 Landavran

21 Le Pertre

22 Lowvigné-de-Bais

23 Marpiré

24 Mece

25 Moncevert

26 Montautour

27 Montreuil-des-Landes
28 Montreull-sous-Pérause
29 Moulins

30 Moussé

31 Moutiers

32 Pocé-les-Bols

33 Prince

34 Rannde

35 Saint-Aubin-des-Landes
36 Saint-Christopha-das- Bols
37 Saim-Didier

3B Saint-Germam-du-Pined
39 Saint-Jean-sur-Vilaine
40 Saint-M'Hervé

41 Taillss M
42 Torcé
43 Val-d'Izé
44 Vergeal
45 Visseiche
46 Vitre

211 hab.

Moyenne dép. ; 3

AXES Principaux [ | vitré communauté

D Vergésl

Sowrce | INSEE - Conception cartographique : L'ATELIER D'YS - Septembre 2021

Axes secondaires

Avec 801 habitants en 2018, VERGEAL
constitue une petite commune de la
Communaut ® d6éAggl om®r at

Approbation en date du 10 juin 2024
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Comme 28 autres communes delaCommunaut ® d oA YERGEAERgagné des habitants entre
cr oi s slimite, & tadx®'évolgtionaapnbel ngoyea
de la population Vergéalaisen ést que de +0,4% lors de la derniére période intercensitaire.

2013 et 2018. Néanmoins, pr e u v e

ddune

1 Arguntrt-thi-Flesss

7 Avalles-sur-Seche

3 Cun

4 Baa

5 Bewies

6 Bréprsous-Yire

7 Champesx

8 Chivesubeury

U Cnidstian en -Verdulms

10 Cornvlé

1t Domapné

12 Domaian

13 Drzuges

14 Brbrim

15 Burwdes

16 Carnes sur-Sanha
W

18 Ly Guerche-oe-Sretagne
19 La Sebe-Guerrhane

20 Lardavran

I1 Lu Pertre

12 LWavQid-de-Bais

23 Mapire

i Mech

33 Mondevert

26 Montmstaw

I7 Montreul des- Landes
8 Montreu) sous- Prouse
25 Moulng

20 Mounsd

Evolution démographique (2013-2018)

31 Mautiers
32 Potd- s Bom
33 macd

Kues seToncares

L 500
1 02a
500
100
0
-100

+143 tab

Virre Communmund

C] Vergda!

3 Reante a o 1 000

25 Sare-Auten-des-Langdes %30 -

36 Swra-Chiistozhe-des-fas 300

37 Swra-Dadw DG

38 Semt-Oerman du-Nrml -

D Sare-Jeare s Vilie 9-

0 SNE-M e » -4‘" =100 -

4L Tarky 3 -290 -
3

it eresne s

44 vergoal

< ::;';‘;""“ Axes prncioeus

Source : INSEL - Coscaption cartographiges | LATILICR O°YS - Septemsbire 1021

1.2 ...en r

ai

son

ddédun

Taux d'évolution annuel moyen de la population
(2013-2018)

1 Aguntrd-th-Plesss

1 Avallen-sur-Seche

3 Bun

4 Baase

5 Bewies

6 Brépsous-Yire

7 ChsTIpe s

8 Chiesubeury

U Cnastianen-Verdems

10 Cornle

1t Domapné

12 Domaan

13 Drzuges

14 Brbrim

15 Burwides

16 Carnes sur-Sanhe

17 La Crapade-Eravde

18 Ly Guerche-oe-Sretagne

15 La Sabe-Guerthane

20 Lardavran

31 e Perire

12 Wavgmd de-8ans

23 Mapire

4 Mech

3 Mendevert

26 Moatmataur

17 Montreul des-Landes
Nrewl sous- Plrouse

25 Moulng

20 Mouss

31 Mautiers

32 Potk- ey Bos

331 mvned

M Rpande

25 Sare-Auten-des-Langes

26 Sura-Chrivtoghe-des-Ans

17 Smra-Ddwe
53 Surt-Guermtan du- Sl
29 Spre-Jeare s viling
) SNne-MHervd

4L Tanvs

43 Tarch

41 Va2l

44 vergaal

45 visoxhe

46 vierd

Boaren © IMARE - Convomphion carlogiaphipue | LCATILIER U°YN - Beplesiber 2021

Anps prncioeus

Aups selonTores

2 - 3%
1-2%

[ 0-1%
1-0%

h- 1%
Mapeine 0dp. ¢ 40, 9%

Virre Communmund

t:] Vvergda!

d®f i ¢

t

Depuis 1990, le solde naturel (différence naissancesdéces) est toujours positif.

Le solde migratoire (différence arrivées-départs),
croissance démographique. Mais depuis 2013, il est déficitaire, ce qui freine le gain de population.

ui

) ®t ai

t

exc®dent ai

mi gratoire

re |j

Soldes naturel et migratoire

123

a1

71

43

17

1990-1999

1999-2008

2008-2013

20133018

@ Solde naturel
® Solde migratoire

M Variation
population
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1.3 Une population tres jeune

Ddune mani re g®n @de ¥FERSEALestares jeang ulésantoinsoda 45 ans représentent les
deux tiers de la population.

Mais elle a tendance a vieillir . Les cat®gories dbé©ge de29 anmeontmwinsde 15
repr®sentatives en 2018 qubel |l es-59apseldés®b-&Aiarsnt en 2013,

Gl obal ement , | es pl us de 45 ans repr®sentent 33,1%
représentaient que 30,7% en 2013 et 28,5% en 2008.

Evolution des tranches d'age

35,0
300 F A
x50 2ommms 23 233231237
19,4
20'0 { J = 1?18_18,1 - *?;0_18;5 ot
15,0 | =
10,0 — — — F2F——
Moins de 15 15-29 ans 30-44 ans 45-59 ars 60-74 ans 75 ans et plus
ans

w2008 w2013 w2018

Inidice de viellosss on'2018 A l'échelle intercommunale, on remarque des indices de
vieillesse? assez variables.

1 Argarend-du-Pases
2 Apstes-sur-Secte
38

4 Salaee

5 Brisles

6 Brégl-sous-Yire

VERGEAILposséde un indice de 0,55, largement inférieur
a la moyenne intercommunale (1,03).

7 Cramoeaue
0l Crateauso.ry
B Crdttion-an-Yendelas

13 ges
14 Erirde
15 Etrelies
15 Genras-sur-Seche

17 La Chapeim-Eriree

12 L Guerzhe-ce-Dretagne
1% La Selle-Suerchans

20 Landauran

21 Le Morew

22 Lowvgné-se #an

23 Marpird

24 Mece

3% Mondevert

20 Momtawmonr

27 Mortreui-des-Langer
28 Moetrw acus-Shroute
29 Montos

30 Nocssd

31 NosUors

32 Poch hes-Bols

33 Prnca

3 Rarnde K. - N

I3 Sant-Autiin-ses-Langer ¢ 8im =‘ e a3
Chenksqite -dus-Ros ]:-- 2 2
Dezder L

2 Turman-du-MNnal » 0%

35 Sant-Men-wr Viane o o5

&0 Sant v w +'

41 Tukis . Moyanve deg. 1 1,24

A2 Torct

4] Vo'-lae

#4 Yorpde

:: :::::»:-- Axes principaus Wird Communatd

Auws wecordaines | Vergmal

Brbrn CINMEE - Coremption cartimgiaphospes | L ATELEEN D YN - Septonibes JUIL

2 Indice de vieillesse : ratio de personnes de 60 ans et plus sur le nombre de personnes de moins de 15 ans.
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COMMUNE DE VERGEAL 1. Rapport de présentation

1.4 Le desserrement des ménage s

Le nombre de ménages® recensés en 2018 s'éléve & 298 contre 280 en 2013.

La taille moyenne des ménages Vergéalais a fortement diminué entre 1968 et 2018, passant de 3,45 a 2,66
personnes par logement.

Ce phénoméne de desserrement des ménages s'explique par la proportion de plus en plus importante des

personnes seules (c®libataires, divorces, personnes ©Og
SYNTHESE

La population de VERGEALaugmente, mais a un rythme pl us f ai bl e infeccénimunaléé@c hel | e

départementale.

Léindice de vi eenhlielarclesest nettenmamh moing Elevé que ceux de Vitré Communauté et
du département.

Symbol e doéune p esmoihsade 15@ns représentert quasiment un quart de la population et la
proportion de ménages unipersonnels est moins forte que les moyennes intercommunale et départementale.

Quelques chiffres _-clés :

: Vitré Département
Commune  de VERGEAL Communauté d 6 | -kttVvédaine

Taux d'évolution annuel moyen 0 0 0
de la population (2013-2018) +0.4% +0.7% +0,9%
Indice de vieillesse en 2018 0,55 1,03 1,24
gg;tSdes moins de 15 ans en 24,8% 21,3% 18.8%
Enjeux :

91 Favoriser le renouvellement de population jeune pour assurer la pérennité de | é@ole.

T Conforter I " h®ber gement des personnes ©g®es qgui

commerces et services de proximité

3 Un ménage, au sens du recensement, désigne I'ensemble des personnes qui partagent la méme résidence principale, sans que ces
personnes soient nécessairement unies par des liens de parenté. Un ménage peut étre constitué d'une seule personne.

Approbation en date du 10 juin 2024 11
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2 L'habitat

2.1 Composition du parc de logements

1 Bais
4 Balaréd
5 Bri

7 Champeaux
B Chiteaubourg

10 Comillé
11 Demagne
12 Domalain
13 Drouges
14 Erbrée
L5 Etredles

19 La Selle-Gue
20 Landavran
21 Le Pertre

23 Marpira

24 Mecé

25 Mongevent
26 Mantauwtour
27 Montreul-de:

29 Maulins
30 Moussé
31 Mouters

33 Princé
34 Rannée

37 Saim-Didier
28 Salme-Germa

41 Taks

42 Torcd

43 Val-d'lzé
44 Vergaal
45 Visseiche
45 Vitrd

L Argentré-cu-Plesss
2 Avanlles-sur-Seiche

9 Chitillon-en-Vencalais

16 Gennes-sur-Seiche

17 La Chapelie-Erprea
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rchass

s-Landes

32 Poce-les-Bos

des-Landes

0 Skm .w 000

N . 5 GO0

In-du-Pine
1 Q00
Moyenne dép 1 664 log.

|

| Vitre Coenmunaute

D Vargaal

Sowrce : INSEE - Conception cartographique : L'ATELIER D'YS - Septembre 2021

Axes principaux

AxES secandaires

En 2018, VERGEALcompte 319 logements,
dont 301 résidences principales.

A noter que la commune de Vitré concentre
a elle seule plus de 17% des logements a
| 6®chell e de | 6EPCI

Parmi ces 319 logements Vergéalais, on
dénombre 317 maisons individuelles, soit
99,4% du parc. La maison individuelle,
mitoyenne ou non, est donc le mode
d'habitation largement majoritaire sur la
commune. Le développement de [I'habitat
sous forme pavillonnaire, s'il répond a la
demande des acquéreurs, participe
néanmoins a une banalisation des paysages
urbains et est synonyme de forte
consommation fonciere.

Entre 1968 et 2018, le nombre de logements
a été multiplié par 2 sur la commune. Le
parc s'est enrichi de 163 nouvelles
habitations, soit une augmentation moyenne
de 3 unités par an.

On remarque que le rythme de construction
Vergéalais, relativement important entre
1999 et 2013, a nettement ralenti depuis.

Evolution du nombre de logements entre 1968 et 2018
+8
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1968 1975 1982 1990

Nombre de logements

222
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~\lariation annuelle
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COMMUNE DE VERGEAL 1. Rapport de présentation

La part des résidences secondaires esttresf ai bl e pui squdel [,8% deslogemeqmsst ®s ent e qu

Part de logements vacants en 2018

La vacance est également trés faible, ne concernant que
14 logements (soit 4,4%). Ce taux est largement inférieur
a la moyenne départementale.

1 Arpareed-de-Plessis
I Avsiden-sur-Secha
3 eun

4 Salaze
5 Srmies
6 Ertorsour-vitrd

Les facteurs de la vacance peuvent étre de plusieurs
natures : rotation normale des locataires, probleme de
succession, soucis structurels qui occasionnent de lourds
travaux, faiblesse de la demande (inadaptation du
marché, crise économique...).

14 Eriiree
15 Buwien

16 Ganres sur Secre
apoie-Eteda
eeche-oe-Bresagon
i»-Genrrhaise

20 Lardworan

21 La Pertre

22 Lwmtde 85

23 Mapere

4 Mech

3% Mondevert

0 S5am 2 - 16%

23 Sanrleanesur Waine
00 ST Herve g + ¢ Moyenae odp. 6,

41 Tans
4] Toren
\

Awes princi paUs | | Vs Communastd
Axas secondaires vargis

Source ; INSCE - Concaption cartographigue : UATELILR 0'YS - Septembie 2021

2.2 Un parc de logements peu varié

Les trés grands logements sont nombreux sur VERGEAL quasiment deux tiers des résidences principales
possédent au moins 5 piéces. Et leur nombre croit fortement, contrairement aux autres types de logements.

L'évolution du nombre de résidences principales en
fonction de leurs tailles

200 - 189
180 174
160 + —
140 —
120 -
100 : -

80 —

60 42385 2008
zg tztr— w2018
1 piéce 2 piéces 3 piéces 4 piéces 5 piéces ou

plus
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COMMUNE DE VERGEAL 1. Rapport de présentation

En 2018, en moyenne, une résidence principale Vergéalais comporte 5 pieces contre 4,2 au niveau
départemental.

Pour rappel, construire uniquement des grands | ogement
entre I'offre et la demande de logements allant a I'encontre de deux phénomeénes :

- le desserrement des ménages.

- le parcours résidentiel, qui consiste a accompagner les habitants tout au long de leur vie en leur
proposant des logements adaptés a leur situation (revenus), aux évolutions de la famille (naissance,
d®part godammd e@nfant ¢, d®c sé) et en fonction de | e
mobilité), en facilitant les mutations au sein du parc de logements.

2.3 Des logements trés récents

Le parc de logements Vergéalais semble trés récent. En effet, quasiment la moitié des résidences principales
a été construite apres 1991. Les logements datant d 6 a v 46t représentent tout de méme 24% des
résidences principales.

L'ancienneté des résidences principales
construites avant 2016

= Avant 1919

21% 18%

» De 1919 a 1945

* De 1946 a 1970

= De 1971 2 1990

= De 1991 & 2005

De 2006 a 2014

En termes de confort, on ne dénombre, en 2018, que 9 résidences principales (sur301) ne disposant pas de
salle de bain avec baignoire ou douche.

2.4 Une proportion de propriétaires largement majoritaire

En 2018, la proportion des résidences principales occupées par des propriétaires est largement majoritaire
(79,4%) . Ce chiffre augmente depuis 2008.

Approbation en date du 10 juin 2024 14
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100

588388

30 -
20 -
10

2008

2013

L'évolution des statuts d'occupation des résidences
principales

u Logés
gratuitement
# Locataires

® Propnétaires

2018

Le taux de locataires est relativement faible (19,9%), nettement inférieur
sbdexpl i qu e-abserca dapparternents (1)psarrla

d6Agg!l o mBx3&j.i olnl
commune.

peut

Part de locataires en 2018
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Part d'appartements en 2018
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COMMUNE DE VERGEAL

1. Rapport de présentation

2.5 Le parc locatif social

Part de locataires HLM en 2018

1 Argeccré-zi-Flasse
2 Avakes e Secre
3 dwn

o e

5 Srebes
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0 Chitwas basrg

9 ORI A- a1 Vasoe e
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40 Semt-M e "+' | —t

a1 Tats .
Al o
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Moyesos 3. 1 13.2%

Gl obal ement ,

résidences principales occupées par des locataires de

logements HLM estde 8,8%.

Vitré ICon@narfawed, |b part des

VERGEAIposséde un taux équivalent (8,5%) .

On dénombre 25 logements sociaux* sur la commune en

2019 :
- 11 dans la résidence
- 10

dans | a

des Primeveéres.

r®si dence de

- 4 dans le lotissement des Ormeaux.

A4 varpeal
:2:""__"’-"' Arss pr rarpans ik Comminaed
Ao wmcomcarws I_] Verpesi
SOUrc | RSN - CoNcaption Cartagrapniges | LATELIER U'rS - Septarsbes 2o23
26 LOanci ehthermhm®®nage ment
En 2018, |l danciennet ® moyenne 79 aesmNERGEAL anpeopottion elestméndges 1
dans |l eurs |l ogements depuZ3d%.au moins 30 ans so®I
L'ancienneté d'emménagement des ménages en
2018
W-da2ans
wDeZa4ams
MDe 549 are
wDe 10419 ams
WDe 2023 29ams
w30 ans ou +

4 Les logements sociauxregroupent :

1 les logements appartenant a des organismes HLM (Habitation a loyer modéré) ou a d'autres bailleurs de logements sociaux

(par exemple, logements détenus par les sociétés immobilieres d'économie mixtee SEM) et qui sont soumis a la législation

HLM pour la fixation de leur loyer.

1 les logements en dehors du champ des organismes de HLM mais pratiquant un loyer HLM.

Approbation en date du 10 juin 2024

16

6 Eme

“ve



COMMUNE DE VERGEAL 1. Rapport de présentation

SYNTHESE

VERGEAIconcentre a peine 1% des logements de t o u in@rcomdunalité.

Entre 2013 et 2018, le rythme de construction Vergéalais est deux fois plus faible que la cadence
départementale.

La proportion de logements vacants se situe a un tres faible niveau.

Quant au statut d'occupation des ménages, on remarque que la part de locataires est nettement inférieure
au niveaux intercommunal et départemental.

Quelques chiffres _-clés :

. Vitré Département

Commune  de VERGEAL Communauté d 6 | -kttVvdaine
Taux d'évolution annuel moyen
du nombre de logements (2013- +0,8% +1,2% +1,5%
2018)
Part de logements vacants en 4.4% 71% 6.7%
2018
Ta_|lle_ moyenne des résidences 5.0 4.6 42
principales en 2018
Part de locataires en 2018 19,9% 30,3% 39,0%
Enjeux :

1 Proposer une offre de logements adaptés aux jeunes ménages pour faciliter leur
installation a long terme sur la commune

T Anticiper et accompagner I e vieillissement de I a
logements et le développement de structures spécialisées

1 Diversifier I'offre de logements en proposant, dans les futures opérations, une variété de
tailles de logements  afin de minimiser les effets de "vagues" générationnelles

1 Prendre en compte les besoins en logements des nouveaux ménages (familles

monoparentales, personnes seules, ménages précaires €).
1 Privilégier une densification de I'habitat afin de créer une véritable centralité autour du
bourg et de r®duire | a consommati on dbéespaces agricol

Approbation en date du 10 juin 2024 17
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3 La situation socio __-économigue

3.1 La population active

En 2018, la population active représente 79,8% des 15-64 ans, en baisse par rapport a 2013 (-2,9 points).
Cette proportion reste cependant supérieure de 5 points a la moyenne départementale (74,7%).

Les types d'activité des 15 - 64 ans

100
83.80,5 82,2,

79854

W Actifs

@ Dont actifs ayant un
emploi
M Dont chomeurs

# Inactifs

@ Dont éléves, étudiants et
stagiaires non rémunérés

@ Dont retraités ou
préretraités

u Dont autres inactifs

Nombre d'actifs occupés
parmi les 15-64 ans en 2018
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En 2018, VERGEAlcompte 426 actifs occupés parmi
ses habitants, soit 38 de plus qu'au recensement de

2008.

Approbation en date du 10 juin 2024
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Parmi ces 426 actifs ayant un emploi, on remarque une prédominance de la catégorie « ouvriers » qui

représente quasiment 2 actifs occupés sur 5.

Au niveau des tendances, on observeentre 2008 et 2018 :

- une progression du nombre de professions intermédiaires (+36), d 6 e mp | 42¥)@sde ¢adres et

professions intellectuelles supérieures (+11).

- une baisse du nombre dbéartisans,7),ddmagern canteuet

(-13)etd douvil)er s (

catégorie socioprofessionnelle

g

=R 69
Prof. Intermédiaires .

Cadres Prof. intel. Sup. ﬁaﬁr

Artiszns, Commergants, Chefs 1 oo
d'entreprise

1 |

Agriculteurs exploitants E}z&z
! !
0

50 100 150

105

Répartition de la population active occupée selon la

: ' 175
Ouvniers
161

200

2008
w2013
2018

3.2 Une forte mobilité professionnell e

Parmi les actifs ayant un emploi en 2018, seuls 15,1% travaillent & VERGEALEt cette proportion, déja faible,
diminue (17,3% en 2013). Les autres travaillent en grande majorité dans le département.

Lacommune att i r anVYergéamisagantwrsemgld est\itré {1 80).

Lieu de travail des actifs de 15 ans ou plus ayant un
emploi en 2018

100,0%

80,0%

80,0%
60,0%
40,0%
20,0% 15,1%

s VERGEAL

u Une autre commune d1lle-et-Vilaine

0,5% 44%

0,0%

» Une autre commune de Bretagne (hors Ille-et-Vilaine)
® Une autre commune de France (hors Bretagne)
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Part d'actifs résidents en 2018
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Indice de concentration de I'emploi en 2018
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Cettepart dobéact i ftréslargénsentdnnetre a leensoyenne départementale (32,1%).

En ce qui concerne | d8indi g eaixaremuces peavem &tre gualifiées de pades |

déempl ois et se d®marquent

avec un nombre doéempl oi

Etrelles, La Guerchede-Bretagne, Torcé, Vitré et dans une moindre mesure Chateaubourg et Bréaksous-

Vitré.

A Il d6inverse, | e dontaVERGEALpeuvent &ira qualifiées de résidentielles.

A noter que pour aller sur leur lieu de travail, les actifs Vergéalais utilisent dans 87,7% des cas une voiture

(ou un camion ou une fourgonnette).

88%

Part des moyens de transport utilisés
pour se rendre au travail en 2018

® Pas de transport
w Marche a pied
w\elo

# Deux-roues
motorisé

w Voiture, camson,
fourgonnette

@ Transport en
commun

5Loindice de concentration de | 06empl oi ou taux dbéattractiamomnede | den
commune et les actifs ayant un emploi qui résident dans la commune.
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3.3 Une majorité d 6 e mp Ipromi ages

En 2018, sur la commune de VERGEAL
on dénombre 68 emplois. A noter que :

le secteur primaire représente
52% de ces emplois.

le secteur tertiaire  (qui
regroupe le commerce, les
transports, les services divers,
| 6admini stratio
| 6ensei gnement ,
humai ne et | 6a
concentre 44% de ces emplois.

- le secteur secondaire (qui
regroupe |l 6i nd

Répartition du nombre d'emplois par secteurs
d'activité en 2018

» Secteur primaire

» Secteur secondaire  » Secteur tertiaire

construction) 4%.

3.4 Un faible taux de chGmage

Taux de chémage en 2018
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deux fois
(10,4%).

inférieur

a

Le taux de chdmage® & VERGEALest en légére baisse
de 0,5 point par rapport a 2013, a 5,6%. Ce taux est

la moyenne départementale

Le taux de chdmage au sens du recensement de la population est la proportion du nombre de chdmeurs (personnes de 15 ans ou
plus qui se sont déclarées chdmeurs sauf si elles ont déclaré explicitement ne pas rechercher de travail) dans la population active
(la population active comprend les personnes qui déclarent exercer une profession ; aider un membre de la famille dans son travail ;
étre apprenti, stagiaire rémunéré ; étre chdmeur a la recherche d'un emploi ; étre étudiant ou retraité mais occupant un empl o0i ou
étre militaire du contingent).
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3.5 Desrevenus médi ans relativement faibles

Médiane du revenu déclaré
par unité de consommation en 2018 ) )
Cette structure de la population active

implique une médiane du revenu par unité
de consommation’ nettement inférieure a
la médiane départementale (19 8 1 0

contre 221300 ) .

1 Argantra-du- Plasss

2 Avatles-sur-Seiche

1 Bais

% Balazé

5 Brielles

& Bréal-sous-Vitrd

7 Champaaux

8 Chéteaubourg

9 Chétillon-en-Vendelas
10 Cornilié

11 Domagné

12 Domalain

13 Drouges

14 Erbrée

15 Etrelies

16 Gennes-sur-Seiche
17 La Chapelle-Erorée
18 La Guerche-de-Bretagne
15 La Salle-Guerchaise
20 Landavran

21 Le Pertre

22 Louvigné-cde-8ais

23 Marpiré

24 Macé

25 Mondevert

26 Montautour

27 Montreuil-des-Landes
28 Mantreull-sous-Pérouse

29 Moulins

30 Moussé

31 Moutiers

32 Pacé-les-Bols

33 Princs

34 Rannée

35 Saint-Aubin-des-Landes ¢ Skm T 25 000 - 30 000 €

36 Saint-Christophe-des-8ois 22 500- 25000 €

37 Saint-Dudier B 20 000 - 22 500 €

38 Salnt-Garmain-du-Pirel o =117 500- 20 00 €

39 Saim-Jean-sur-Vilaine ) : | 115000 - 17500 €

40 Saint-M'Harvé W +'~ NC

41 Tallus M

42 Torcé MNoyenne oép, : 22 130 €

43 val-d'lzé

44 Vergéal

45 Visseiche # A

pithss Axes prncipaus [ ] vitré communaue
Axes secondaires D Verpéal

Source : INSEE - Conception cantographique : UATELIER D'YS - Septembre 2021

7 Systéme de pondération attribuant un coefficient a chaque membre du ménage et permettant de comparer les niveaux de vie de
ménages de tailles ou de compositions différentes. Avec cette pondération, le nombre de personnes est ramené au nombre d'unités
de consommation (UC) suivant :

1 1 UC pour le premier adulte du ménage.
1  0,5UC pour les autres personnes de 14 ans ou plus.
1 0,3 UC pour les enfants de moins de 14 ans.
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3.6 Le secteur agricole

Données générales

17 exploitations agricoles ont répondu au questionnaire qui leur a été transmis. Parmi elles, ily a :
- 26chefs dbéexploitations,
16si ges doexpl oMERGEAL ons situ®s

L 6 a n a ldgssaais conicerne donc les16 sieges comprenant26 c hef s ddéexpl oi tati
questionnaire lors des entretiens.

Structures juridiques

Structures juridiques

Individuelle
S

1 e xi st e 5eaxplitations iddividuelies, 1 GAEC(groupement agricole d'exploitation en commun), 7
EARL (exploitation agricole a responsabilité limitée)et 2 SCEA(société civied 6 e x pl oi t ati on agri ¢

Age des exploitants

L'dge moyendes26c hef s do6ex pl ®iansaPtl iucsn deestl adenmoi ti ® dbéentre eux
Seuls2des si  ges dé¥BEREEANE domprennent gue des agriculteurs de moins de 50 ans.

La population agricole ne présente donc q w faible risqueddar r °t er son activit® dan:t
(durée de vie du PLU).
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Age des exploitants

-"I'l

Moins de 40 Entre 40 et Entre 50 et 55 ans et
ans 49 ans 54 ans plus

12
10

o N B OO0

Surfaces agricoles

Localisation des SAU

Surface hors
commune 385 ha
28% Surface
communale

1011 ha
72%

La surface agricole utile® (SAU) totale déclarée pour les 16 si ~ges déexploitations a
guestionnaire est de 1396 hectares, dont 72% sur la commune. Ces exploitations sont donc dépendantes du
territoire communal.

Pour information, au recensement général de 2020, la SAU totale des exploitants de VERGEAL est de 664
hectar easdi rcede3sd, 3% de moins quden 2010.

La superficie moyenne d'une exploitation de VERGEAL est de 34,9 hectares, largemeninférieure a la taille
moyenne départementale (63,9 ha) et régionale (61,7 ha).

8 La SAU est une notion normalisée dans la statistique agricole européenne. Elle comprend les terres arables (y compris paturags
temporaires, jach res, cultures sous verre, jardins f amlignesaux ¢é) ,
vergers, etc).
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En ce qui concerne la répartition des terres mises en valeur par rapport a I'age des exploitants, il est
intéressant de noter que les plus de 50 ans utilisent 50% de la SAU totale®.

Répartition de la SAU en fonction de l'age des
exploitants

Moins de 40 ans Entre 40 et 49 ans
Entre 50 et 54 ans ®m 55 ans et plus

Age des chefs d'exploitation

() Age du chef d'exploitation le plus agé
©  Age du chef d'exploitation le plus jeune
Classe d'age
@ Mains de 40 ans
40 - 49 ans
0 50 - 54 ans
@ Plus de 55 ans

A 0 1 000 2000m
CONoARIon CAnDoraphigue © L'Atelsr Yy - Décembee 2021

9 En cas de structure sociétaire, seul I'age du plus jeune exploitant a été pris en compte.
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Productions agricoles

Le graphique suivant met en évidencelest ypes d&®l evages

Types d'élevages

5 5 5
3
1 1
-3
Vaches Bovin Volailles Porcs Genisses

laitieres

On constate que les différentes productions sont réparties de fagon assez équivalente.

En termes dbéactivit®s compl ®mentaires, 1 exploitation
et 1 du photovoltaique.

Etat des batiments

Etat des batiments

Anciens peu
fonctionne
1

Anciens
amenages

a47%

La majeure partie des exploitants déclare avoir des batiments fonctionnels, gqu'ils soient anciens ou récents.

Seuls 2 exploitants déclarent posséder des batiments anciens et peu fonctionnels.

Régime sanitaire

Les élevages agricoles ou la détention d'animaux, en fonction de la nature de leur cheptel et de I'importance
de celui-ci, reléevent soit du Reglement Sanitaire Départemental (RSD), soit du régime des Installations
Classées pour la Protection de I'Environnement (ICPE).

Ces polices sanitaires déterminent les conditions dans lesquelles l'activité doit se pratiquer : état des
batiments, bruit, pratiques agricoles (épandage...), éloignement vis -a-vis des tiers...

Pour cette derniére, il convient de savoir que :

- les élevages relevant du RSD se voient imposer, pour leurs batiments abritant des animaux, des

Approbation en date du 10 juin 2024 26



COMMUNE DE VERGEAL 1. Rapport de présentation

stockages d'effluent, des jus d'ensilage ou des eaux de lavage, une distance de 50 métres par
rapport aux tiers.

- les élevages relevant du régime des ICPE se voient imposer, pour tous leurs batiments et
installations agricoles, une distance de 100 métres par rapport aux tiers. A noter qu'une distance
d'éloignement supérieure peut étre imposée.

Cependant, comme le préconise laCh a mbr e d 6 A @ tet-\tilare tafindeepermettre aux exploitations

de se moderniser, de se développer et réciproquement pour prémunir les tiers de toutes nuisances

inhérentes aux activités agricoles, il est fortement préconisé de systématiser la distance de recul de 100

m tres pour toutes | es constructi ons |admensonhdtiasatuehabi t a
de | 6®l evage existant

Comme le montre le graphique ci-dessous, sur les 12 élevages il existe 6 exploitations soumises au
reglement sanitaire départemental, 4 ICPE soumises a déclaration et 2 ICPE soumise aautorisation.

Régime sanitaire des exploitations

m Reéglement
sanitaire
départemental

Instaliation
classée soumise
a déclaration

Installation
classée soumise
a autorisation

La carte ci-dessous indique la localisation et le régime sanitaire des élevages deVERGEAL
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Régimes juridiques des exploitations agricoles

Concet oo camtographkpse : Litefier (75 - Déganbas 2021 A

0

@ KCPEA
@ XPED

1000 2000m
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Contraintes rencontrées

Contraintes pesant sur les
exploitations

Accessibilité parcelles -1

Routes

Morcellement

I P
| B
Tiers @ moins de 100m —5
Voisinage —2
Aucune —5

Les principales contraintes pesant sur les exploitations d¢ VERGEALsont liées a la proximité de tiers, au
morcellement et au voisinage.

Notons cependant que 5 exploitations déclarent ne rencontrer aucune contrainte.

Avenir des exploitations agricoles

Avez-vous un repreneur potentiel ?

# Oui, il
n‘appartient pas a
la famille

Pour 6 exploitants, la reprise de leur activité n'est pas un souci actuel. Aucun ne mentionne que la reprise de
son activité pose de probléme.

Pour les 6 autres, il y a déja un repreneur.
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Projets et perspectives d'évolution
al0ans

®m Agrandissement

B Retraite

© Cessation

m Pas de projet
particulier

Enfin, pour la décennie a venir, le projet le plus fréquemmentcité estl a cessation de | 6acti v

5 exploitants déclarent ne pas avoir de projets.

Les terres exploitées a proximité du bourg

Localisation des parcelles exploitées proches du
bourg

[ 27 et68 ans
158 ans
B 54 ans
Il 57 ans
B 53 et 54 ans
B 72 ans

A 0 1 000 2000 m

COncsption Carooraphigue & L'Atels s - Décembee 2021
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SYNTHESE

La proportion

d 6 a c t sugéreuraawaniveauxunterce@nmpnkl etidéparterhental.

Par ailleurs, la commune est marquée par une mobilité professionnelle importante.

Enfin, le taux de chémage de VERGEAL se situeen-dessous de la moyenne intercommunale et de la

moyenne départementale.

Quelques chiffres -clés :
: Vitré Département
Commune  de VERGEAL Communauté d 6 I -ktlVdaine

Proportion dobact

emploi parmi les 15-64 ans en 75,4% 73, 7% 66,9%

2018

Part dbdacti RE8r € 15,1% 28,5% 32,1%

Taux de chdmage en 2018 5,6% 7,6% 10,4%

Enjeux :

T Proposer des possibilit®s doéi mplantation pour

entreprises afin d'accro”tre | e nombre dbéempl ois
ressources financieres , dynamiser la vie locale  mais aussi limiter les navettes domicile -

travail.

1 Respecter les principes d'équilibre entre le développement, l'activité agricole et la

protection des espaces nhaturels ainsi que des paysages.

1 Maintenir et développer les activités , les services
diversité des fonctions urbaines de VERGEAL.

et les commerces pour assurer la

Approbation en date du 10 juin 2024
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4 Les déplacements

4.1 Le réseau de voiries

Le bourg de VERGEAL est traversé pat
- la RD 106, reliant vers le nord Torcé et vers le sud Domalain.

- la RD 110, reliant vers le sud-ouest Bais et vers le nord-est la RD 178 (Vitré-La Guerchede-
Bretagne).

Le maillage viaire du bourg se fait principalement autour de ces RD, qui traversent le bourg dans toute sa
longueur. En effet, le réseau de voiries secondaires, destiné a desservir les différents quartiers du bourg, se
raccorde essentiellement & ces axes.

4.2 Les déplacements automobiles

L'automobile reste prépondérante dans les moyens de déplacement: en effet, en 2018, sur 301 ménages
recensés, 290 (soit 96,2%) possédent au moins une voiture.

Ce taux de motorisation des ménages Vergéalais est supérieur a la moyenne intercommunale (915%).

4.3 Les transports collectifs

Les bus

VERGEALne figure sur aucune ligne du réseau de transports en commun (autocars) BreizhGo, géré par la
Région Bretagne.

En revanche, Vit'o Bus propose, aux habitants de Vitré Communauté, un réseau de transport rural gratuit qui
converge vers Vitré.

VERGEAIfigure sur la ligne n°7 Moulins i Vitré du réseau de transport rural Vit'o Bus. Cette ligne permet, le
mardi et le vendredi, de relier une fois par jour Vitré en une vingtaine de minutes. Léarr°t se
del 6®gl i se

Le service de transport a la demande taxi.com

Vit'o Bus propose, aux habitants de Vitré Communauté, un service de transport a la demande : Taxi.com et
le transport vers les structures d'accueil de jour.

Taxi.com est un service de transport a la demande qui fonctionne sur réservation, le lundi et le mercredi
toute la journée, ainsi que le samedi matin pour les personnes de plus de 65 ans ou bénéficiaires de
certaines allocations.

Ce service fonctionne sur les 46 communes de Vitré Communauté.
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Le ramassage scolaire

Vitré Communauté est responsable de l'organisation et du financement des transports scolaires sur les 46
communes de son territoire.

La desserte ferroviaire

La commune n'est pas desservie par le train.

La gare la plus proche se situe a Vitré, & 12 km au nord de VERGEAL plusieurs trains y relient
guotidiennement Rennes, Laval, Le Mans ou encore Paris.

Le covoiturage

Il existe une aire de covoiturage située dans le bourg, rue de la Fontaine.

Depuis septembre 2021, le service Klaxit est opérationnel sur les 46 communes de Vitré Communauté. Tous
les trajets en provenance ou a destination de VERGEAL sont rémunérésentre2et4 0 | e tr aj et

4.4 Les liaisons douces

Au sein du bourg, les trottoirs sont globalement bien dimensionnés pour permettre une circulation piétonne
entre |l es zones dobhabitat, | 6®col e et |l es autres ®quip

Les liaisons entre les hameaux et le bourg ne sont pas aménagées pour permettre une circulation douce en
s®curit®. 1 sbagit essentiell ement de routes ° doub
accotements enherbés.

En matiére de randonnée, quelques circuits pédestres ont été aménagés sur la commune. Plus globalement,
environ 8 km de chemins inscrits au PDIPR (Plan Départemental des ltinéraires de Promenade et de
Randonnée) traversent le territoire communal dans sa partie sud.
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Chemins inscrits au PDIPR

Enjeux :
Favoriser les dispositifs qui permettent de réduire I'utilisation de I'automobile.

Privilégier une urbanisation future proche du bourg pour encourager la marche vers
| 6®col e.

1 Consolider et développer le réseau de continuités douces tant pour faciliter ce mode de
déplacement pour les habitants que pour valoriser le cadre de vie dans l'esprit du
développement durable.

Approbation en date du 10 juin 2024 34



COMMUNE DE VERGEAL 1. Rapport de présentation

5 Le fonctionnement urbain

5.1 Les équipements administratifs

La mairie se situS ruedamlaMarieer de bour g,

La mairie

5.2 Les équipements scolaires et périscolaires

VERGEAL est dot ®e doune ®c A llarenpée idenkannéee scofaire i 2028-2023, cet
établissement accueille 77 éléves.

L'école primaire privée SaintAignan

Le Relais Petite Enfance sur la commune accueille les enfants le jeudi matin des semaine impaires.

Les Accueils de Loisirs Sans Hébergement peuvent accueillir les enfants de la commune a la journée ou a la
demi-journée le mercredi et pendant les vacances scolaires sur les sites de Torcé et de Vitré.
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5.3 Les équipements culturels, sportifs et de loisirs

Sur son territoire communal, VERGEAIdispose :

u n e podyaalerteaue de laFontine.

une bi bnumicipalérueqiwstade.

O®qui pements sport i fstade(salle dedportsy regroupEortiebdadtdde. ci t y

1 1 1
o O Qo
O o O

La salle polyvalente

La salle de sports et le terrain de football
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5.4 Lavie associative

On dénombre environ treize associations sur la commune de VERGEAL touchant essentiellement les
secteurs des sports, de la culture, des loisirs et du social.

Enjeux :
1 Offrir les moyens aux associations de fonctionner grace a des équipements appropriés.
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SYNTHESE DU DIAGNOSTIC SOCIO -ECONOMIQUE

ATOUTS

CONTRAINTES

Démographie

- Une population qui augmente.
- Un indice de vieillesse faible.

- Déficit migratoire en 2013 et 2018

- Tres faible taux de vacance.

- Rythme de construction plus faible que

Habitat - Parc de logements récent. la moyenne départementale.
- Parc locatif social dans la moyenne - Un parc de logements locatif faible.
intercommunale.
. R -Nombre doéempl ois |i
- Faible taux de chémage. P
commune.
Activité - Des revenus assez faibles. ~ .
Gconomigue -Pas de zone dbact i)y
q - Une activité agricole encore bien . .
! -Des actifs agricol ¢
présente. o
élevée.

Déplacements

- Une mobilité professionnelle importante
- Desserte gratuite par la ligne du réseau
Vitbo.

- Transport a la demande.

- Présence de liaisons douces inscrites au
PDIPR.

- Tres forte mobilité professionnelle.

- Pas de desserte par les bus BreizhGo

Fonctionnement
urbain

- Quelques équipements essentiels (école,
terrain de sports...).

- Vie associative riche.
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CHAPITRE 2 - ETAT INITIAL DE
L'ENVIRONNEMENT
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1 L'environnement physique

1.1 Une

Le souss o | du

le nom de Massif armoricain qui représente une des parties les plus anciennes et les plus complexes du

territoire francais.

Ce soussaol est constitué de roches variées qui caractérisent une ancienne chaine de montagne aujourd'hui

commune

au

c

Tur

du

Massif

d ® p a ret-\dlame ast toutleditierl cbneenu dans une entité géologique connue sous

fortement érodée : la Chaine Hercynienne qui s'est formée au Paléozoique (ére primaire) entre 450 et 300

millions d'années.

Cette chaine de montagne, a l'origine continue sur plus de 3 000 km, occupait une grande partie du
territoire de I'Europe de I'Ouest, et affleure actuellement en massifs isolés (comme le Massif armoricain).

D Quatarnaire
[:] Neogene
D Paltogene
D Crétacé

D Ordovicien & Sllurion

- Ccambrien

Roches intrusives

. Hercynien

- Faléozoique récent

Cadormeen

Autres roches

- Ophiolites

Fallles
— Fallles principales

o Foilles invarses

w— Failles de décrochement

Roches sédimentaires

D Protécarcique (Briavérien)

Service Géologque Natonal; 1996;

Carte gdologique de 15 France au milkonkme, £40ons SACM (& od.), Pans

Les roches variées du soussol Vergéalais sont le résultat de I'action de phénoménes géologiques complexes

Carte géologique de I'ouest de la France ./

+

ou interviennent des parameétres comme la composition chimique, la profondeur, la pression, la température,

| a

d®f or mat

on, et cé

La structure géologique et les mouvements qui I'ont animé ont fagonné le relief du territoire communal.

La commune

de

VERGEAL

est

S

t u®e

au

ciur

du Massi
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CARTE GEOLOGIQUE DE VERGEAL

"

v ) [] Aluvions et colluvions
[] Loess etlimons
Altérites
[] Schistes
[ siltites et grés
Source : InfoTerre L'Atelier dYs : Ao(t 2021
Le sous-sol Vergéalais est composé de plusieurs types de roches
V Des alluvions et colluvions |l e Il ong des cours dbéeal
V De roches s®dimentaires (l1ss, gr s, schistes et si
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1.2 La charpente naturelle de VERGEAL

Léobservation du contexte g®omorphol ogique de Il a r®gi
qubdoccupe |l a commune. La c onc e p tmodelisersdle sodeetelludique dentee n t pe
commune.

Nl
- 5
L ? b
”4 F -
. w "

P 2o A

La commune est située dans une large entité nommée « Plaine de Janzé- La Guerchede-Bretagne ». Le
relief de cette plaine est trés peu prononcé en dehors de rares vallées (La vilaine au nord, la Seiche au sud).

A une ®chelle plus large, | a For°t du Perte est |l e poi

Au sein de la commune, on constate un dénivelé de plus de 40 métres entre le point le plus bas (La Planche
Aubert) et les points le plus haut (la hutiniere et la Ferté).

Le relief communal est en forme d'amphithéatre, orienté en direction du sud. Le ruisseau de Vergéal et ses
petits affluents on légerement creusé la plaine.
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Le bourg sbéest i mplant® sur | e coteau (90 m dbéaltitude

1.3 Un climat tempéré océanique

Le climat de la région de VERGEAL est de type tempéré océanique. Il est caractérisé par des températures
estivales moyennes et des hivers peu rigoureux.

Les précipitations présentent un maximum en automne-hiver et un minimum en été. Elles représentent en
moyenne 900 mm par an. Elles sont fréquentes en toutes saisons mais peu intenses (au moins 120 jours de
pluies par an).

Les hivers sont lIégerement plus froids et les étés plus chauds que sur les régions littorales. La région de
VERGEAL enregistre environ 45 jours de gel par an.

La temp®rature moyenne annuelle est de 11Ac et | d6ensol

N =

X _L"

L

Lzecd
T R atant] =
Lrtoral oo
_ A
Werrty fAmve
Pomn S, i A e, ¥t
letaty
Khass medcun. & somarams At ko

[—W e Ent
) e s s ot s s s vt |
Swd B
1 vt oemh £ cowlloren I B B BN o I 4ea - e
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‘e
rete en'en e

NOMBRE A { PLUIE

(MOYENR® A PEF 00)

Norstne du s 0 phs el
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Durée annuelle d'insolation en heures

. Région de . .
Lille Strasbourg VITRE Paris Bordeaux Marseille
1641 1696 1750 1814 2076 2866
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1.4 Le réseau hydrographique

La commune de VERGEAL fait partie du SDAGE LoirBretagne et du SAGE Vilaine.

Les eaux communales sont drainées en direction du ruisseau de Vergéal qui se jette dans le ruisseau du
Quincampoix, puis alimente la Seiche et enfin la Vilaine.

La commune possede un réseau hydrographique peu fourni mais possede plusieurs départs de ruisseau et
de multiples petits plans dbéeau (souvent artificiels).

La commune est sillonnée par environ13km de cours dbéeau et Sohamdeeptanpddeany

Toreé {
j MILIEUX HYDROGRAPHQUES

.

Bais

f..o..-'.

Légende :
Cours d'eau

I Pian d'eau

——» Sens d'écoulement

N

0 : 1 km

Sources : EPTB Vilaine, Cadastre 2020, Orthophoto Conception cartographique : L'Atelier d'Ys - Aot 2021

A noter que | e plan déeau du sud du bourg a ®t ® suppr.i
son lit initial.

~ -~
— é e |

2018 2023
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L6®t at ®col ogique des masses dbéeau

L'état des masses d'eau

Bon etat
Elal moyen
Elat mauess

Etat medocre
L= Bichetitre

La Velidre evel

Lo Quincamgeix

L'état &cologique des masses d'eau se répartit ainsi ;

Code Libelle Etat surfincluse (ha)  pourcentage
FRGRO109c La Valigre aval Etat moyen 319 0.29
FRGR1272 La Bichetiére Etat mauvais 165.07 14.74
FRGR1253 La Quincampoix  Etat moyen 0h1.22 8497
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2 L'environnement biologigue

2.1 La structure végétale

Toreé
BOISEMENTS

“
.
-
-
-

Bais

Légende :

[ Boisements

¢ k > Pomalain
0 1 km v o

Sources : Cadastre 2020, Orthophoto Conception cartographique : L'Atelier d'Ys - Aot 2021

Les boisements de VERGEAL constituent un patrimoine naturel. lls prennent différentes formes: les bois, les
haies bocageéres, les ripisylves (gaines boisées qui accompagnent les ruisseaux).

Les rares boisements ne couvrent que 9 ha du territoire, soit 0,8% de VERGEAL.
Les boisements sont rares et fragmentés sur la partie nord du territoire communal.

Enfin, le réseau bocager dont les haies identifiées dans le programme Breizh Bocage, couvre pres de 65 km
linéaire.

Le classement en | oi paysage est pr ®f ®r able ~ | 86EBC p«
gualitatives. Cette protection semble néanmoins essentielle afin de prévenir des exces, tels que la disparition
des haies du bocage constat®e depuis une soixantaine d

Les continuités vertes que composent les unités boisées serviront de trames pour les corridors écologiques.
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VERGEAL, de 1950 a nos jours. Regroupement de parcelles et disparition des haies bocagéres Secteur
Ouest du bourg (source : Géo-Bretagne)

VERGEAL, de 1950 a nos jours. Regroupement de parcelles, disparition des haies bocagéres Houzillé
(source : Géo-Bretagne)
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COMMUNE DE VERGEAL

2.2 Les zones humides

Il faut entendre par zone humide "les terrains exploités ou non, habituellement inondés ou gorgés
d'eau douce, salée ou saumatre de facon permanente ou temporaire ; la végétation, quand elle
existe, y est dominée par des plantes hygrophiles pendant au moins une partie de l'année."

(Article L.211-1 du Code de I'environnement)
Les zones humides sont parmi les milieux naturels les plus riches du monde, elles fournissent I'eau et les

aliments a d'innombrables espéces de plantes et d'animaux et jouent un rble important en matiére de

régulation hydraulique et d'autoépuration.
Inventoriées en 2023, elles couvrent environ 18 ha de la commune, soit un peu moins de 2 % du territoire.
maj oritairement

Ces zones humides accompagnent tr s
Torcé
o e asal ZONES HUMIDES
.:o '...-.- e M ',' ----"--“.~-. T T
Rt AR S¥eat e e aeant® < i
' 3 < ooy Etrelles
-'l.. < s ’ ‘-.‘
.': [} S & Y .
.-...... L
| e
; Y Bourg > 4
: =~ g
¢ o Y i
i ) 5
; K/ - i
LS =g - - .
Bais ' - :
:__ . ‘ .l'
-._.._.__\..' F
Légende : ot b 7
. o T = '.'
Zones humides v 7 Sy ;
i ' e
: et
i 4
; s
N { ‘ |
':. - — "‘
¢ 1 "/""".,~ 5 Dowmalain
0 1 km “v...‘ B ik Rt SR T
B Conception cartographique : L'Atelier d'Ys - Aot 2023

Sources : Cadastre 2020, Orthophoto
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2.3 Les continuités écologiques

Face au constat déartificialisation du territoire fr
| 6environnement demande aujourdobéhui aux collectivit®s
disparition des milieux naturels et de les relier entre eux pour maintenir la connectivité entre les espéces et

les milieux.

Lébenjeu est de permettre aux esp ces animales et v®gOo®t
de se reposer et de garantir une bonne fonctionnalité des milieux qui les accueillent. Il convient donc de
concilier la préservation des capacités écologiques des territoires et les activités humaines, sans les opposer.

En r®ponse ° cet enjeu, la ¢ Trame verte et bleue €& es
“ former un r®seau ®cologique coh®rent en conciliant |
ainsi que les activités humaines.

2.3.1 La trame verte et bleue

Les objectifs de la trame verte et bleue sont avant tout écologiques :
V réduire la fragmentation des habitats ;
V permettre le déplacement des espeéces ;
V pr®parer | 6adaptation au changement climatique ;
\Y

préserver les services rendus par la biodiversité.

Ces objectifs sont également socio-économiques :

V améliorer le cadre de vie ;

V améliorer la qualité et la diversité des paysages ;
V prendre en compte les activités économiques ;
Vv

favoriser un aménagement durable des territoires.

Afin de répondre aux objectifs listés ci-dessus, la trame verte et bleue se propose de distinguer une
composante verte  caractérisée entre autres par :

V I es espaces naturels importants pour |l a pr®servatio

V |la couverture v®g®tale permanente | e |l ong de certai
Et une composante bleue caractérisée entre autres par :

V Ies cours dbéeau et canaux ;

V I es zones humidesé

Chaque territoire est composé de différentes sous -trames , qui sont caract®ri s®es p
milieux (exemple : sous-trame des milieux boisés, soust r ame des zones humi desé) .

Toutes les soustrames superposées formant la trame verte et bleue finale.
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Sous-trame Sous-trame J0us-trame
zones humides milieux ouverts des landes
”
5
, =N
\ — . S =,
Sous-trame ! Trame ¥ Sous-trame
aquatique verte et blewe v forestiere
‘ | A B
| . , ’ =~
| v 74 .
) ¢ -
l

Exemple de Trame verte et bleue composée de soustrames écologiques spécifiqgues (Source : IRSTEA)

€ |1 6i nt ®r i edramegl grenrert place lesucentinuités écologiques constitutives qui comprennent

deux types doé® ®ments : ¢ |l es r®servoirs de biodiversi

V Les réservoirs principaux de biodiversité sont des espaces naturels accueillant la faune et la
flore, souvent remarquables, ou les individus réalisent tout ou partie de leur cycle de vie (site de
reproducti on, déali mentation, etc.). I1's font | ¢
réglementaire (Natura 2000).

V Les réservoirs secondaires de bi odiversit® sbéappuient sur | a pr
dont la préservation est jugée nécessaire sur le territoire. Contrairement aux réservoirs principaux de
biodiversit®, ils ne font | 6objet dbébaucun zonage (¢
associés a la « nature ordinaire ». Toutefois, ces noyaux doivent étre suffisamment diversifiés en
termes de milieux et doébune surface suffisante pour
especes.

V Les corridors écologiques  (ou biologiques) sont des axes de déplacement, plus ou moins larges,
continus ou non, empruntés par la faune et la flore et qui permettent de relier les réservoirs de
biodiversité entre eux.

Schema 08 prncise 04 sz dcokegioue

C  Trow o i st 4 -
encice Sewmyee 100 pw

.,f\ [P
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2.3.2  Les continuités écologiques de VERGEAL

La révision du PLU constitue un moment privilégié pour construire le projet communal en prenant en compte
la trame verte et bleue.

Pour int®grer au mieux cette th®matique, | 6i d®al ser a
ann®e, soit l e temps des quatre saisons. Or, l e manqgu

' imit® déun diagnostic de PLU ne permet pas doéaffiner

Ainsi, les informations qui vont suivre pourront étre complétées ultérieurement sur une période plus longue
(exemple : informations sur les zones de collisions mettant en évidence les points de fragilité des corridors
®col ogiquesé).

Dans le cadre de la révision du PLU deVERGEALl'identification des continuités écologiques sera menée de
la maniére suivante :

1. Identification des sous-trames,

2. ldentification des réservoirs de biodiversité,
3. Identification des corridors écologiques,
4

Identification des points de fragilité ou de rupture.

2.3.2.1 Loidentificattiames des sous

La trame verte et bleue est un réseau écologique formé de continuités écologiques terrestres (composante
verte) et aquatiques (composante bleue).

La variabilité des enjeux écologiques et des territoires peut conduire & décomposer ce réseau écologique en

soust rames : ensembles dbéespaces constitu®s par un m° me
des sols ou ddébune cartographie de v®g®tation, -trhe r ®p on

de milieux aquatiques, de milieux forestiers, de prairies séches, de zones agricoles extensives, de milieux
rocheux, etc.

Chaque soustrame comprend des espaces qui jouent des roles de réservoir de biodiversité et de corridor
écologique.

Il existe des sous-trames pour tous les milieux, a toutes les échelles, pour toutes les espéces. Il est essentiel
de faire un choix de sous-trames représentatives des enjeux et des milieux du territoire communal.

Ainsi, quatre sous-trames ont été ciblées sur VERGEAL :
V les zones humides,
V les milieux aquatiques,
V les milieux ouverts,
Vv

les milieux boisés.

Les soust rames des milieux humides et aquatiques sont
humi des et des cours dbeau.

Les soustrames des milieux ouverts et des boisements ont été définies par photo -interprétation.
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Ces quatre soustrames sont présentées ci-dessous.
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Fragmentation du territoire
La d®finition ddune

mi

de fragmentation

trame ®cologiqgue n®cessite de pre

|l i eux existants sur l e territoire. Léurbani sati on, |
|l es barrage

des habitats terrestres ;

en revanche des éléments de fragmentation des habitats aquatiques.

Le

bourg de VERGEAL et la RD 110 (voies les plus fréquentées avec 1 100 véh/j) représentées edessous

peuvent étre considérées comme des éléments fragmentant le territoire.

Tored
POINTS DE FRAGILITES

.

Légende : ".:' ¢
I Eiément fragmentant i s
le teritoire ! o
¢ Gl R . Domalain
0 1 km % il e o
R —— vl
Conception cartographique : UAtelier d'Ys - Aolt 2021

Sources : Cadastre 2020, Orthophoto, CD 35

2.3.2.2 Loidentification des r®servoirs de biodi

Les réservoirs de biodiversité principaux

Les réservoirs de biodiversité sont des espaces dans lesquels la biodiversité, rare ou commune, menacée ou
non menacée, est la plus riche ou la mieux représentée, ou les espéces peuvent effectuer tout ou partie de
leur cycle de vie (alimentation, reproduction, repos) et ou les habitats naturels peuvent assurer leur

fonctionnement, en ayant notamment une taille suffisante.
abriter des noyaux de popu

Ce sont des espaces pouvant
| 6accuei l de

di spersent, ou susceptibles de permettre
Comme indiqu® pr®c®demment, ces r®servoirs font bien s
réglementaire (Natura 2000).

La commune de VERGEAL ne posséde aucun périmétre connu et identifié. Elle ne posséde donc pas de
réservoirs principaux.
Les réservoirs de biodiversité secondaires
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A une échelle plus large, le SCoT du Pays de Vitré et le Schéma Régional de Cohérence Ecologique breton

donnent quelques indications qudil convient
== |(aison écologique extérieure
- Réservoirs pﬁndpau)( IMPACT ET ENVIRONNEMENT
/% Réservoirs bocagers complémentaires
Autres coridors 4
Corridors majeurs
~~— Corridors aguatiques
Autres cours d'eau N ”
*  Obstacles a I'tcoulement
Axes de fragmentation
. el b
¥
¥ H
p nisseicHe :
LR e,
o e Mousse:
- IJ"‘
o
Occupation du sol
- Zones urbanisees
I carrieres
Zones agricoles
Vergers
Prairies
@ N B rForets
&, o ~
\ 7 = - Plans d'eau
o 25 s AL e Zones humides
__—:_KIP o ades. G |
Carte de sy des comp s de la Trame Verte et Bleue
— o — —‘-q‘
Extrait du SCoT du Pays de Vitré (DOO)
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jugée nécessaire sur le territoire.

ur l a pr ®se

nce dbobespaces

Une approche cartographique a permis de les cibler. Leur identification est basée sur des zonages

doi

nventair

es territori

aux

pr ®s ent ®s

Les boisements ont également été étudiés (par photo-interprétation) s ur |

pr ®c ®d e mment

6ensembl e du

d®t e

(inv

terr

Les secteurs qui associent a la fois zones humides, milieux ouverts, zones boisées ou zones bocagéres

denses

sont

l es milieux |

es plus sus

ceptibles

Rappelons que ces secteurs doivent étre suffisamment diversifiés en termes de milieux pour permettre la

r ®al
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on

déun cycle de

vie des es

p ces.
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Lesrares réservoirs secondaires potentiels de biodiversité sont représentés sur la carte cidessous.

RESERVOIRS DE BIODIVERSITE

Bais

Légende : ;

|:] Réservoirs secondaires

N

2
¢ =% e Domalain
) o e \
0 1km \

'eme” Nemmmmmmmnnt
e S

Sources : Cadastre 2020, Orthophoto Conception cartographique : L'Atelier d'Ys - Aoiit 2021

2.3.2.3 Léidentification des corridors ®col ogi qu

Les corridors écologiques assurent des connexions entre les réservoirs de biodiversité, offrant aux espéces
des conditions favorables aux d®pl acements n®cessaires

Ces corridors ®cologiques peuvent prendre des

aspects
une continuité physique ou des espaces contigus.

Ces corridors peuvent étre :

V de type linéaire et portés par des composantes linéaires du paysage (haies, chemins et bords de
chemins, ripisylves, bandes enherb®es |l e I ong des ¢

V discontinus : espacesrelais, pas japonais ou ilots-refuges

. mares permanentes ou temporaires,
bosquet sé

Ainsi, " partir des donn®es cartographiques ptaBes,®de mme

plusieurs corridors potentiel s ontls®nht®lentfilsesarfaicdrte @-s s ur
dessous.
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*‘ RESERVOIRS DE BIODIVERSITE \r
N i : = 7.‘.' S —_— ”

Conception cartographique : L'Atelier d'Ys - Aot 2021

Sources : 2020, Orthophoto

2.3.24 Léidentification des points de fragilit®

Les points de fragilité potentiels sont les zones de croisement entre les corridors précédemment ciblés et les
éléments fragmentant le territoire.

Sources : Orthophoto ” Conception cartographique : UAtelier d'Ys - AoGt 2021
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Quelques obstacles peuvent étre recensés sur la commune et ainsi générer des points de fragilité potentiels.

I'l's sont essentiellement |i®s au passage de | a RD 110

LaRD110i vue en di r ek ltacantinuitémiselest eospbe parla départementale

LaRD110i vue en di r elklaicantinuité wisélest eospee parla départementale
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3L6analyse paysag re

3.1 Les paysages de VERGEAL

Découpage administratif

Limite communale
Bourg de Vergéal
Ocupation du sol

Boxs of foréts

Réseau de hales

“ ™ - Usage agricole

r .
b Cultwres de Mguimmeusas
Oléagine aux Lsgumineuses
Ld Maraichage

Cultures cordlieres

Patures

Eau et espaces sensibles
: 'f Cows deau

Espaces humides

Les paysages de la commune
oo Les micro-vallons du Verpée!
Los vesbges du bocage

Los opondolds

Carte des paysages de Vergéall L 6 At e | i sourcesl GGN s

VERGEAL est une commune située sur le La Plaine de Janzé - La Guerche -de-Bretagne . Cette plaine,
aux reliefs peu prononcés, est occupée par une campagne fortement remembrée. La proximité de Rennes et
les axes routiers impliguent de nombreux développements en relation avec les espaces agricoles, eux
mémes trés transformés : le paysage de la plaine est en devenir.

Au ciur de | a pl aine, | e t e r rdést boisements tiés éphra voi,eo mmu n e
inexistants , conférant une continuité arborée trés fragmentée . Le bocage de la commune est

disparate , not amment aux alentours du village, mais joue ul
arbor ®. La haie est principal ement compos®e de gran
(noisetier, aulne, ®glantieré).

Un cours dbdeau pri nci pleVergdalr larythene e paysames deceller-ui,ncenfére des
biotopes plus humides sur ses contours.

Les paysages alentours sont marqués par uneforte empreinte agricole . Les hauts de plateaux sont le
socle dobéune agr i c ecdrénliere elLepmicron\aliopsaduieaccempagnent les ruisseaux, plus
humides, sont plus propices a la production de fourrages, cet t e opportunit® nobdest
totalement saisie.

Ambiances baties sur le bourg et ambiances paysagéres en campagne
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Le moulin de Vergéal Le village de Vergéal et son clocher

s A ] i
Les micro-vallons du Vergéal Les vestiges du bocage

Les openfields

3.2 Enchainement de séquences
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Axe Nord-Sud, le bourg implanté sur un Iéger dévers :

hameau Opes

ool Obenfickd G
2 : in Vasg =
= .

Profi | deSullioLabxAet eN o remlircesiesiteyimes - Google Earth PRO

Sur cette coupe NORDBSUD, on peut lire une implantation du bourg en Iéger dévers au NORD du ruisseau de
VergéalLes ondul ations discr tes de | a plainelesqeaighesent °t |
hameaux sont placés en hauteur. Les espaces plans accueillent de larges openfields.

Axe Est -Ouest, une orientation vers le vallon

[ees—— Cantre-Bourg de Vergoal ]

o (A0
{ O ) X W

Profi | de-Estiblackfet ed uiemsutcesiedterres .. Google Earth PRO

Sur cette coupe OUESTEST nous observons un bourg en contact du ruisseau du Vergéal. Sa proximité avec

|l e cours dbéeau | e place natur el | e m&8T Cettewsituationuend ddune cu
| 6ambi ance do6 ursoisans gerapgativestngs l@ntaines.eet effet donne une échelle humaine

au village, qui, malgré sa situation en plaine, semble bien ancré sur son socle.
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4L6anal vse urbaine, architectural e

4.1 Larépartition du bati sur la commune

Léanalyse du cadastre Napol ®oni en m¥BRGEApossadéunimiageor i qu e
relativement prononcé.

Lacatecrkdessous r®v | e que | densembl e dde multiplesrconstradtiane ¢ o mm
formant autant de lieux -dits et écarts.

Cadastre Napoléonien

Léanal yse du 20afaltaesgortirece nhitage 2t0nous indique que de nombreuses nouvelles
constructions ont vu le jour en dehors du bourg historique.

Initialement constitués par des corps de ferme, les lieux-d i t s , hameaux et ®carts |
grande majorit®, par des constructions ° usage dobéhabit
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Cadastre de 220

4.2 Latrame viaire

Le r®seau viaire du bourg est hi ®r archi s®. I sborgani
croisent au cRDUIOetRD1OBour g (

Sur ces deux axes majeurs, viennent se greffer plusieurs voies secondaires qui desservent différents secteurs
du bourg. Enfin, le reste du bourg est constitué de petites voies tertiaires permettant la desserte des
différents quartiers.

4.3 Les entrées de ville

Les entrées de ville offrent souvent la premiere image urbaine d'une commune rurale. Elles participent a la
construction de I'image de la commune.

Nous pouvons distinguer cing entrées sur le bourg de VERGEAL

Quatre accompagnent des routes départementales, la cinquiéme est une voie communale en direction de
Louvigné-de-Bais.

Léentr ®e nord (route de Torc®) est |l a plus ®tir®e. 1
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Une entrée nord étirée en direction de Torcé

44 L6inventaire des capacit®s de statio

Léinventaire des <capacit®s del20ylkmds daosnlan oneeagdlomérée dee n s e ¢
VERGEAéclatées sur de multiples petits espaces

Ces aires de stationnement sont déja mutualisées.

1 convient de not e r-voiturdge offickelle cdans & dauig ree de dbarne deorecharge
électrique.
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Y R ===

I Aire de stationnement et nbr de places || @ |

SN

45 Loorganisation du bOt

Historiqguement, le bourg de VERGEAIs'est développé au croisement de deux voies nord-sud et est-ouest.

Cette enveloppe urbai ne reht@nealé tonsttuotions tui pdremakeat plgce ke loyd u n e
de | 6espace public

Rue de la Fontaine
Rue de la Mairig,
Rue du Stade,

< < < <

Rue des Manoirs.

Au cours du XXe siécle et plus particulierement a partir des années 1980-1990, le bourg de VERGEALs 6 e s t
développé, sous forme pavillonnaire prenant place majoritairement dans des opérationsd 6 e ns e mb | e

Ce bourg est aujourddéhui maj oritairement compos® dbdhahb
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ok

I
[ Bati historique

—-{ W Bati contemporain

I Equipement collectif

Le bati historique
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Des constructions prenant place ~ [ 6aligneme.

Les caractéristiques de ce bati ancien sont les suivantes:

-implantation ° | 6alignement des voies et espaces publi
- implantation sur une voire deux limites séparatives.

- hauteurs des constructions allant de R+C a R+1+C.

- constructions majoritairement en pierres surmontées de toitures en ardoise.

Le béati contemporain

Léburbanisation plus contemporaine sbéest r®alis®e de pl

V Dbune part au travers déune u r bue rdéss Mahairy mue des n ma i
Domaines...).

V Dbautre part, et plus majoritairement, au travers d

Les caractéristiques de ce bati plus contemporain sont les suivantes:

-implantation en retrait de | 6dalignement des voies €
conséquent.

- implantation au milieu de la parcelle.
- hauteurs des constructions allant de R+C a R+1+C.

- constructions majoritairement enduites (tons clairs sans lien avec le bati ancien du bourg) et surmontées
de toitures en ardoise.
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Entrée adu lotissement de la rue des Rochers
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2.1.1 Les densités

Nous analyserons ici, sur la base dequatre échantillons, les principaux types de tissus urbains composant le
bourg et leurs densités respectives.

V' Le bati ancien du centre bourg,
V La résidence Emeraude,
V La place des Maronniers,

V Le lotissement de la rue des rochers

1. Le bati ancien

Densité : 60 logements/hectare.

Type : maisons de ville accolées de niveauR+1 et R+1+C.
Parcellaire : 120 m2 a 350 m2.

Observations : facades présentant un intérét architectural. Maisons implantées en limites séparatives de
voies et latérales avec présence de jardinets.

2. Larésidence Emeraude
Densité : 30 logements/hectare.
Type : Maisonaccolée en R+C.
Parcellaire : 200 m2 & 400 m2

Observations :  Construction en retrait de la voie et sur les limites séparatives latérales. Présenced 6 u n
jardinet individuel.
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3. La place des Marronniers
Densité : 28,5 logements/hectare.
Type : Maison accolée en R+1+C.

Parcellaire : 200 m2 a 250 m2

Observations :  Maisons implantées en limites séparatives de voies et latérales avec présence de jardinets.

__,J i,

o T
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4. Le lotissement de la rue des rochers

Densité : 12,5 logements/hectare.

Type : habitat pavillonnaire de niveau R+C et R+1+C
Parcellaire : 400 m2a 1000 m?2.

Observations :  Mixité des parcelles mais présencedeg andes parcell es corfoOomMatric
de bourg. Le logement est systématiquement implanté au milieu de la parcelle.

Approbation en date du 10 juin 2024 72



COMMUNE DE VERGEAL

1. Rapport de présentation

4.6 Les entités archéologiques

5 zones de présomption de prescriptions archéologiques sont localisées sur le territoire communal.

Service régional de
Farchéologie

VERGEAL

mardi 08 juin 2021

2 1R D 20020 D $23.0 244 DI D &57

G0N /30 208 0001 | VEMGEAL | VENDEAL / VENGEAL / mofe castrale 7/ Moyen-Sge

16750 / 90 250 0003 / VEMGRAL 1 LA CULTINAI / LA CUILTIAS ) ootapetion / nastat 7/ Eposve
ndéterTr:

3 ooy A0

ropen-d0e - Epntue corlerqarane

ETCS% 1 33350 0005 ) VEMGEAL | E0LBE NOTAE DAME | RUE OF LA FONTANE | sghee | e

L] 2021 1 0547

AP 138 350 0004 ¢/ VENCIEAL / MANCIN OF MOUZLLE / MOUZLLE / rrancr | Sas miowen- 828 - Ss00es
comamponng

— .

27005 / 35 300 0008 / VERGEAL / MANOI DU BOSS ROUX / LE BOES ROUK ¢ manc ( Has moyen-dge -
Fpacne contaTporng

Tous |l es projets dbéoccupation et doéutilisation du sol
faire | 6objet débun avis pr®alable du Service R®gional
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5 La gestion des ressources

5.1 L 6 u s dassols

Pr®al abl ement " la validation du MOS (Mode
| obcupation des solsde VERGEAIla été réalisée pour qualifier la situation communale a partir :

- des données cadastrales (2022).

déOccupati

- de photos aériennes (orthophoto 2020).
- de | 6inventaire forestier nati onal

- dei hvwentaire des cdodurs dbébeau communa

Destination des sols de VERGEAL Ha Artificialisés (cadastre 2020)
Artificialises 115 Autres espaces (cadastre 2020)
Autres espaces 992 - . . _
Milieux aquatiques (inventaire des cours
Milieux aquatiques 5 déoeau communal)
Foréts et milieux semi-naturels 9 Foréts et milieux semi-naturels (IFN +
Total 1121 orthophoto 2020 + cadastre 2020)
_____ OCCUPATION DES SOLS

........
.....

/ - . )
L - &
e @ ’ g
- L |
| / S
o @ .: :
Y ] §
".: L= vf ".‘ ......
Bajs : ‘ !
el ‘ o8 o
Légende : 1 b @ £
B cEspace artificialisé e LN ) & i
I Espace végétalisé ""':,‘ 0 8" ~ q"
I milieu aquatique : e ' 4 | “ K e
Autre espace ',' . ,:'
A :", * ® “. >
¢ 1 & ’[- ....... kY Domalain R 36, |
‘ b ¥ .
0 1 km | O, Pogeaay 4
—————— {§ 550

Sources : Cadastre 2020, Orthophoto Conception cartographique : L'Atelier d'Ys - Aoiit 2021
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Les secteurs a-adire dyantperdu leursv@cation agritatesoti naturelle, représentent 10% du

territoire communal, soit prés de 115 ha . Cette artificialisation est concentrée majoritairement en campagne
(environ 75% des surfaces artificialis®es). Ce t aux
historiguement élevé (de nombreuses exploitations agricoles couvrent de maniére homogéne la commune).

Les foréts et milieux semi-naturels, quasi inexistants, occupent seulement 1% du territoire communal
(environ 10 ha).

Léactivit® agricole est tr s VERGEfInante et couvre 88% d

5.2 La production de logements

La commune de VERGEALa enregistré une évolution peu significative de la destination de ses sols entre
2011 et 2021. Lors de cette période, 37 logements ont été autorisés (Un peu moins de 4 par an), dont
100% de logements individuels.

Logements commencés entre 2011 et 2021

7
5
2 2 2
1 1
[ I

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2013 2018 2020

Source. SITADEL

53 La consommation dobébespaces naturels

SPARTE

Doapr s ISPARITIE, bas® sur | es donn®es dbéobservation pr®
d®crets dodpplhi dadteisprac,es naturel s, agricoles et fores:
2011 et 2021 sur la commune de VERGEAL.

MOS

Le mode dbéboccupation des sols (MOS) est un out il doéot
numérique foncier, s'appuyant sur plusieurs référentiels nationaux disponibles sur tous les territoires et le
croisement de donn®es publiques disponibles © |1 6®chell

Les données du MOS permettent aux collectivités de quantifier, avec précision, leurs espaces naturels,
agricoles et forestiers et d'observer les évolutions. Des informations qui sont précieuses pour analyser la
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consommati on dbdbespace pour la planification dans | e
am®l i orer |l a qualification des march®s fonciers et sui

Déapr s (doméesdvd fillet 2023) ,35ha dOENAF ont ®t ® consomm®s ent
commune de VERGEAL, répartis de la maniére suivante :

- Activités et commerces: 0,5 ha
- Equipements: 0,1 ha.
- Habitat : 2,7 ha.

- Infrastructures : 0,2 ha.

s momoe— MOS Bretagne 2011/2021 - Vergéal

B Extension ENAF
B Extension urbaine
W Pas de Changement

A o 300 100 m
——
=] :

5.4 La gestion des déchets

La commune de VERGEAL adhére au SMICTOM Stidst llle-et-Vilaine qui assure la gestion, le recyclage et
I'élimination des déchets ménagers sur des sites conformes a la réglementation en vigueur.

55 La gestion de | 6eau potable

La commune de VERGEAL fait partie du Syndicat Mixte « Eau des Portes de Bretagne », anciennement
SYMEVAL depuis 2022, dont le siege est a Chateaubourg.
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transfert d l a comp®tence ¢ eau potable e des villes

Suite © |l a Loi NOTRe du 7 ao%t 2015, l e Syndicat a ®]
e
syndicats dbdeau de ChoOteaubodo8Cy,r, Moert SrdeeVihliai re, VaE

Le Syndicat a désormais la charge de la distribution (compétence optionnelle), la production, la protection de
|l a ressource, | e stockage, |l e traitement ainsi que | e

Il regroupe 61 communes, répartis sur 4 intercommunalités : Liffré -Cormier Communauté, Vitré
Communauté, Pays de Chateaugiron Communauté et Laval Agglomération (pour une commune).

5.6 La gestion des eaux usées

La commune est dotée d'un réseau d'assainissement collectif, aboutissant a une station d'épuration
construite en 2000, situéeau Sud-Est de | daggl om®r ati on.

La station d'épuration est gérée par Vitré communauté, qui a délégué sa gestion & la commune.

La station d'épuration a fait I'objet d'une autorisation de rejet par arrété préfectoral en date du 07 février
2000.

La commune est dot®e d'un r®seau d'assainissement s®p:
gravitaire.

Le nombre tot al déabonn®s sur l a commune de VERGEAL es
Les branchements raccordés a l'assainissement collectif, en 2020, étaient de 206.

Les eaux usées de la Commune de VERGEAL sont traitées par la station d'épuration communale de type
"Lagunage Naturel", située au Sud-Est du secteur aggloméré. Cette derniere est dimensionnée pour traiter
une charge nominale équivalente a 400 équivalents habitants. La charge "actuelle" arrivant a la station
d'épuration est trés variable au cours des bilans réalisés tous les deux ans ; elle est équivalente & 280 E¢
hab en moyenne et 380 Eg-hab en situation de pointe.

5.7 La gestion des eaux pluviales

La majorité du territoire communal se situe sur le bassin versant de la Quincampoix.

Les eaux de ruissellement de | a zone aggl om®r ®e ont p
Sud, et sur | equel il existait un plan dbéeau.

La gestion des eaux pluviales est assurée par Vitré Communauté sur le secteur aggloméré (Entretien,
curage...).

58 La gestion de | 6®nergi e
La consommat i o msurlésiré8eaexrdgdisgibution
Les données présentées cidessous proviennent de | 6dagence ORE (Op®r
pr®sentent | a consommation dé®nergie sur | es r®seaux d
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@ Industrie
0wt

[X] ELECTRICITE

[ caz

4

Electricité

VERGEAL (EPCI N°200039022)

Electricité : ENEDIS

[X] CONSOMMATION

Electricité acheminée par le réseau de distribution.

Gaz naturel : -

La producti on

dé®nergi e

renouvel

g Autres

0 anwh

B4 Résidentiei
2 142 ywnr

Total secteurs : 2 884 wum

abl e

& suioy

Les données sont issues de la base de données et études statistiques pour le changement climatique,
i ronnement
et solidaire et le ministére de la cohésion des territoires et des relations avec les collectivités territoriales.

| 6®nergi e, | 6env

|l e | ogement

et | es

Nombre et puissance des installations de production d'électricité renouvelable bénéficiant d'une obligation
d'achat, par filiere (données communales au 31 décembre 2016) :

Biomasse Eolien Géothermie Hydraulique Solal.r.e
photovoltaique
Nbr Puissan Nbr Puissan Nbr Puissan Nbr Puissan Nbr Puissan
doéin ce doéin ce doéin ce doéin ce doéin ce
- - - I- -
lations (MW) lations (MW) lations (MW) lations (MW) lations (Mw)
- - - - - - - 10 0,03
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6 Les pollutions et nuisances

61 La qualit® de | d6air
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6.2 La pollution des sols

Un site pollué est un site qui, du fait d'anciens dépbts de déchets, d'infiltration de substances polluantes, ou
d'installations industrielles, présente une pollution susceptible de provoquer une nuisance ou un risque
durable pour les personnes ou l'environnement.

La pollution présente un caractére concentré, a savoir des teneurs souvent élevées et sur une surface
réduite (quelques dizaines d'hectares au maximum). Elle se différencie des pollutions diffuses, comme celles
dues a certaines pratiques agricoles ou aux retombées de la pollution automobile prés des grands axes
routiers.

Il existe plusieurs bases de données nationales recensant les sols pollués connus ou potentiels :

BASOL

La base de données BASOL dresse l'inventaire des sitespollués par les activités industrielles appelant une
action des pouvoirs publics, a titre préventif ou curatif. BASOL a été renouvelée durant I'année 2000 et
recense plus de 3 000 sites au niveau national. Un tel inventaire doit permettre d'appréhender les actions
menées par l'administration et les responsables de ces sites pour prévenir les risques et les nuisances.

Il n'existe pas de site inscrit dans la base BASOL & VERGEAL.

BASIAS

La base de données BASIAS recense les sites industriels et de service en activité ou nongsusceptibles d'étre
affectés par une pollution des sols. La finalité est de conserver la mémoire de ces sites pour fournir des
informations utiles a la planification urbaine et a la protection de I'environnement. Cette base de données a
aussi pour objectif d'aider, dans les limites des informations récoltées forcément non exhaustives, les
notaires et les détenteurs des sites, actuels ou futurs, pour toutes transactions foncieres.

Il existe 2 sites inscrits dans la base BASIAS de la commune de VERGEAL.

IBRE3501202}
| ]

BRE3500955]
[
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Nom(s) | Demiére | Commune | Code — Site

BRE3500955 THEARD VERGEAL G47.30Z Activité Centroide
Germaine, terminée
station-
service
BRE3501202 ROBIN rue VERGEAL G45.21A Activité Centroide
Joseph, FONTAINE terminée
garage (de la)
Source : InfoTerre
SIS
Les Secteurs délnformation sur | es Sols comprennent | e
justifie, not amment en cas de changement dbéusage, | a
mesures de gestion de la pollution pour préserver la sécurité, la santé ou la salubrité publique et
| 6environnement . I'l's sont mi s ° di sposition du public
propriétaires.
Le principe général d'intégration d'un terrain dans le dispositif des SIS est "gu'en /'état des connaissances a
disposition de l'administration, ['état des sols apparait comme dégradés par la présence de déchets ou de
substances polluantes”(rapport BRGM RR64025-FR).
Ne peuvent étre considérés comme SIS que les terrains ou une pollution des sols est avérée par un ou
plusieurs diagnostics. Sont exclus des SIS:
- les installations class®es pour a protection de |86
- les terrains pour lesquels les risques liés a la pollution des sols sont déja gérés par des dispositifs
d'urbanisme( ser vitudes d-OSWP) | it® publique
- lesinstallations nucléaires de base (INB),
- les terrains a pollution pyrotechniques et engins de guerre.
AVERGEAL aucun terrain noest recens® dans | a base de don
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7 Les risques majeurs

7.1 Lesrisques naturels

La commune de VERGEAL a fait | 6objet de 6 arr°t®s de |
liégsa:

Inondations, coulées de boue et mouvements de terrain :

Code national CATNAT Début le m Sur le Journal Officiel du

35PREF19990353 25121999 29M12/1999 29M12/1999 30/M12/1999

Inondations et coulées de boue : 3

Code national CATNAT Début le m Sur le Journal Officiel du

35PREF20180035 09/06/2018 09/06/2015 23/07/2013 15/08/2013
35PREF19830015 31/07/1983 J1/07/1983 151111983 16/11/1983
35PREF19830029 31/07/1983 J1/07/1983 251111983 01/12/1983

Tempéte : 2

Code national CATNAT Début le m Sur le Journal Officiel du

35PREF19870340 15M10/1987 16/10/1987 22/10/1987 24/10/1987

35PREF19830030 31/07/1983 F1/07/1983 251111983 01/12/1983

Le risque lié aux séismes

La France dispose depuis |l e 24 octobre 2010 db6bune nou\
parution au journal officiel de deux d®crets sur | e no
regles de construction parasismique a utiliser pour les batiments sur le territoire national. Ces textes

permettent | 6application de nouvelles r gles de constr
Le département dd | -etdViline (et par conséquent la commune de VERGEAL) est trés majoritairement

reclass® en zone de sismicit® 2 (faible). La nouvell e
aux boOtiments de cat®gories doéi mportance |11 et IV al

classification et aux régles de construction parasismique.
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Catégories d'importance Il :
1 ERP de catégories 1,2et3;

Nouveau zonage sismique de la France

1 habitations collectives et bureaux, h > 28 m ; il =

1 béatiments pouvant accueillir plus de 300
personnes ;

1 établissements sanitaires et sociaux ;
1 centres de production collective d'énergie ;
1 établissements scolaires.

Catégories d'importance |V :

1 béatiments indispensables a la sécurité civile, la
défense nationale et au maintien de l'ordre

public ;
f batiments assurant le  maintien des \ -

communications, la production et le stockage v i Zones de sismicité
deau potable la distribution publigue de — ... ‘2“":;‘:"’"’
I'énergie ; e - 3 (modérée)
A A , . et = 4 (moyenne)

1 Dbéatiments assurant le controle de la sécurité —® - 5 {forte)
aérienne ;

1 établissements de santé nécessaires a la ‘
gestion de crise ;

1 centres météorologiques.

A noter, la présence de deux attestations obligatoires, a fournir respectivement par un bureau de contrdles
techniques pour les demandes de permis de construire (cf. article R. 431-16 du code de l'urbanisme) et pour
les déclarations d'achévement (cf. article R. 462-4 du code de l'urbanisme) des béatiments nouveaux de
catégories d'importance Il et IV au sens de l'arrété du 22 octobre 2010 relatif a la classification et aux

regles de construction parasismique. Pour les batiments existants, sont également concernés :

1 le cas de remplacement ou d'ajout d'éléments non structuraux (extérieurs : balcons, cheminées... ;
intérieurs : plafonds suspendus, objets lourds...) ;

1 le cas de travaux ayant pour objet d'augmenter la SHON initiale de plus de 30% ou supprimant plus
de 30% d'un plancher a un niveau donné ;

1 le cas des extensions de batiments désolidarisées par un joint de fractionnement.

Le retrait gonflement des argiles

Les variations de la quantité d'eau dans les terrains argileux produisent des gonflements (période humide) et
des tassements (période séche) et peuvent avoir des conséquences sur les batiments a fondations
superficielles.

La commune de VERGEAL est concernée par le retrait gonflement des argiles (aléas faible).
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B \ t Exposition forte
Exposition moyen

Exposition faible

Source: BRGM Acceder a la carte interactive

Les dispositions préventives généralement prescrites pour construire sur un sol argileux sujet au phénomene
de retrait-gonflement obéissent aux quelques principes suivants, sachant que leur mise en application peut
se faire selon plusieurs techniques différentes dont le choix reste de la responsabilité du constructeur :

- Les fondati ons sur semell e doivent °tre suffisamn
superficielle 0% |l e sol est sensible " | 6®vaporati
débancrage, qui doi t °tre au moins ®gale 7 cell e i
mini mum 0,80 m en zone dbéal ®a faible “ moyen et 1,
vide sanitaire ou avec sous-sol généralisé est préférable a un simple dallage sur terre-plein. Un
radier g®n®r al i s®, con-u et r®al i s® dans | es r g

alternative a un approfondissement des fondations.

- Les fondations doivent étre ancrées de maniére homogéne sur tout le pourtour du batiment (ceci

vaut notamment pour | es terrains en pente (0% | 6anc
| 6ancr age a mo-sok hgtéragéne. En partculier, les sous-sols partiels qui induisent des
h®t ®r og®n®i t ®s dbéancrage sont ~ ®viter ~ tout prix.

- La structure du batiment doit étre suffisamment rigide pour résister a des mouvements différentiels,
déo¥% | 6i mportance des cha " nages horizontaux (haut e

- Deux éléments de construction accolés, fondés de maniére différente ou exercant des charges
variables, doivent étre désolidarisés et munis de joints de rupture sur toute leur hauteur pour
permettre des mouvements différentiels.

- Tout ®I ®ment de nature ° provoquer des variations
pompage ou au contraire infiltration | ocalis®e doe
®l oign® possible de | a construction. On consid re
jusqud” wune distance ®gale " au moins sa hauteur

- Sous |l a construction, l e sol est 7 1 6®quilibre hydr
saisonniére, ce qui tend a induire des différences de teneur en eau au droit des fondations. Pour
| 6®viter, il convient dbéentourer | a construction d

trottoir périphérigue ou de géomembrane enterrée, qui protege sa périphérie immédiate de
| 6®vaporation.

- En cas de source de chaleur en soussol (chaudiere notamment), les échanges thermiques a travers
|l es parois doivent tre | imit®s par une isolation
terrain en périphérie. Il peut étre préférable de positionner de cette source de chaleur le long des
murs intérieurs.
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- Les canalisations enterr®es dbébeau doivent pouvoir
rompre, ce qui suppose notamment des raccords souples au niveau des points durs.

La loi ELAN du 23/11/2018 et ses décrets d'application n°2019-495 du 22/05/2019 et n°2019 -1223 du
25/11/2019 imposent une étude géotechnique pour toutes les parcelles exposées a I'aléa moyen ou fort.

Le risque lié aux tempétes et grains

Comme la majeure partie du territoire francais située en facade maritime, la commune de VERGEAL est
concern®e par | e risque de temp°te. Elle a dodéailleurs
aléa (tempéte de 1987).

Le risque radon

Léensemble du territoire r®gional est S 0 u rpotentielada r i s q
catégorie 1 & , cdbdeesque les formations géologiques présentent des teneurs en uranium estimées les
moins élevées comparativement aux autres formations.

Potentiel de catégorie 1
Potentiel de catégorie 2
Potentiel de catégorie 3

Pour en savoir plus : consulter le site de I'Institut de Radioprotection et de

Sireté Nucléaire sur le potentiel radon de chaque catégorie

Source: IRSN Acceder a la carte interactive

7.2 Les risques technologiques

Le risque lié au transport de matiéres dangereuses

Une canalisation de matiéres dangereuses achemine du gaz naturel & destination de réseaux de distribution,
déautres ouvrages de transport, déentreprises industr
chargement. La carte repr ®seRGEAL.| 6i mpl antation pr ®sent
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:Consty UQ‘/on )/ - Produits chimiques
tsum
(f [ Hydrocarbures

_,._,_,

Installations classées (Grande échelle)
Usine Seveso

Usine non Seveso

Elevage de bovin

Elevage de volaille

Elevage de porc

Carrigére

Nom de rétablissement (1) Code postal Commune Régime &n vigueur (2) Statut SEVESO
EARL DU BLASSON [ 35680 VERGEAL \ Enregistrement Non Seveso
EARL DU TILLELR | 35680 VERGEAL Inconnu Non Seveso
EARL HOUGET THIERRY [ 35680 VERGEAL { Enregistrement Non Seveso
EARL LA GUENEZE | 35680 VERGEAL Inconny Non Seveso
HOUGET DENI | 34680 VERGEAL | Enregrsrement Non Seveso
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Svynthése des enjeux environnementaux

A l'échelle de VERGEAL les principaux enjeux en matiére d'environnement sont résumés et déclinés en
termes d'objectifs, autour des thémes suivants :

La protection et la valorisation des milieux naturels
M Conserverles trames vertes et bleues relativement rares sur le territoire communal ;

1 Conforter les corridors écologiques en s'appuyant sur les vallées et vallons et les rares espaces
boisés ;

1 Conserver la vocation agraire de lacampagne ;
1 Privilégier la construction de nouveaux logements dans et autour du bourg ;

T Limiter l a consommati on do6ENAF.

La protection du patrimoine béati
1 Préserver et mettre en valeur le patrimoine béti remarquable et le petit patrimoine ;

1 Identifier les constructions de caractére susceptibles de changer de destination ;

La diversification des modes de déplacements

1 Qualifier les entrées de ville en veillant a leur intégration paysagére pour préserver l'identité de la
commune ;

1 Optimiser l'offre de stationnement ;

1 Développer et conforter les continuités piétonnes, chemins de randonnées ;

La lutte contre les nuisances, I'amélioration de la qualité des eaux, prévention des risques

1 Adapter les capacités d'assainissement aux projets en cours : extension et/ou amélioration du
réseau d'assainissement, lutte contre les déversements directs, contréle des installations
d'assainissement autonome ;

1 Gérer les eaux de ruissellement a la source : limiter les surfaces imperméables dans les futures
opérations de construction ;
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CHAPITRE 3 : IDENTIFICATION DU
POTENTIEL DE DENSIFICATION ET DE
MUTATION DES ESPACES BATIS
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1 Rappel réglementaire

La loi n°2014-366 du 24 mars 2014 pour I'acceés au logement et un urbanisme rénové (ALUR) est entrée en
application le 27 mars 2014.

Dans un contexte de crise du |l ogement, el l e traduit
engageant l a modernisation des r gl es déur bani sme, t
territoires.

Cette loi est d'application immédiate, sans mesure transitoire méme pour les procédures de PLU/I en cours.
La loi bouleverse en particulier les régles antérieures en ce qui concerne l'urbanisation située hors
aggl om®ration qui participe © | 06®talement wurbain.

La loi vise particulierement a limiter a la fois le mitage des espaces naturels, agricoles et forestiers, mais

aussi | 6ouverture de n o uPlusiduls mesures g cotrueit prindpalemerdani sat i on

- contr!le renforc® de | 6ouverture °~ | 6urbani sati on

- réduction des possibilités de construire en zones agricole et naturelle.

- identification des potentiels de densification des zones déja urbanisées.

d

- extension du champ ddéintervention de | a commission
naturels, agricoles et forestiers (CDPENAF).
Concr tement, Il e PLU doit, dans son rappor-dductede ger ®s ent
| 6ur bani s me
- présenter une analyse de la capacité de densification et de mutation de I'ensemble des
espaces béatis , en tenant compte des formes urbaines et architecturales.
- exposer les dispositions qui favorisent la densification de ces espaces, ainsi que la limitation
de la consommation des espaces naturels, agricoles ou forestiers.
- présenter une analyse de la consommation d'espaces naturels, agricoles et forestiers au
cours des dix annéespr ®c ®d an't | 6approbation du plan ou depui

déburbani s me.
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2 ldentification du potentiel de densification et de mutation

2.1 Définitions

Les potentialités de densification et de mutation sont les surfaces de terrain, construites ou non, qui
pourraient faire place a des constructions pour de nouveaux logements. Ce potentiel est a rechercher dans
les zones déja urbanisées.

On distingue trois possibilités de densifier ou de faire muter (ou encore requalifier) un espace :

- La densification des dents creuses . Est considérée comme dent creuse un espace urbain non
bati situé entre deux zones baties peu éloignées.

- Ladémoliton -r econstruction Buenl édexwvenhante poids des an
modes de vie ou de la dynamique économique laisse dans les bourgs des batiments vacants,
abandonnés ou dégradés. La démolitionreconstruction permet de détruire ce qui ne donne plus une
bonne image pour reconstruire un batiment qui récréera une dynamique au paysage urbain.

- La division et le regroupement parcellaire Cette méthode offre un large potentiel en
renouvellement urbain. Trois cas de figure peuvent se présenter. Dans le cas de la division simple
il sbagit de diviser une grande parcelle en deux p
parcelle libre. Dans le cas du regroupement simple il sbagit de rassembl er
pour c¢cr ®er un grand secteur pouvant accueillir une
Dans le cas de la division puis du regroupement , il sbagit de rassembl er

parties de parcelles pour en former une supplémentaire (exemple ci-contre).

Exemple de densification doébune zone pavillonnair
(une troisieme parcelle est créée entre deux grandes).

Source. BIMBY
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22 M®t hodol ogi e doéidentification

221 D®terminer | 6enveloppe aggl om®r ®e du p®i

La premiere question qui se pose estla suivante: 0%2 s éarr °te | e tissu urbain ?

La d®marche g®n®r ale que nous suivonsadid:appui e sur une

- gqgudelle fait abstraction du zonage du document dour
- qubdelle consid re ce qui existe r®ellement sur | e t
Le principe que nous respectons est celui de | a contin

bati.
Cette analyse cartographique, qui se base sur le dernier cadastre disponible et des photos aériennes
récentes, est complétée par des vérifications sur le terrain et par les connaissances des élus.

Zones agglomérées de VERGEAL
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2.2.2 Identifier le potentiel foncier et immobilier

Cette seconde phase se déroule en trois étapes:

- extraire |l e non bo©ti de | denvel oppe aggl om®r ®e pour

supprimer les voiries, les espaces de faible surface, certains équipements (cimetiéere)...

- analyser la propriété et le découpage des secteurs de potentiel.

Les secteurs enrouge correspondent aux espaces non batis bruts qui ont été analysés: 13 secteurs ont été
étudiés.

Approbation en date du 10 juin 2024 95



COMMUNE DE VERGEAL 1. Rapport de présentation

Secteur N° Nombre de logements potentiel Commentaire

1 Dernier lotissement communale. Tous les lots ont
été vendus.

2 1

3 . N A

16 P®rim tre de | 60AP nA

4

5 Espace reclassé en zone naturelle.

6 Construction achevée.

7 Petits fonds de jardin avec de multiple
propriétaire.

8 Hangar actuellement occupé et pouvant étre
utilisé dans les années a venir.
Espace concerné par le risque de ruissellement

9 des eaux pluviales (espace reclassé en zone
naturelle).

10 Parc de | 6ancien preshby

11 Fond de parcelle reclassé en zone agricole.

12 1

13 Acces a une propriété.

L @nhalyse des capacités de densification et de mutation de la zone agglomérée mont re qued4, doi ci
environ 18 nouveaux logements  pourraient étre réalisées, sur des secteurs sous-densifiés ou en dents
creuses (leur localisation indicative apparait page 109).
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CHAPITRE 4 : CHOIX RETENUS POUR
TRADUIRE LE PROJET D'AMENAGEMENT
ET DE DEVELOPPEMENT DURABLES
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Le PADD répond aux enjeux communaux définis lors du diagnostic territorial de maniere efficiente, en
composant avec ses atouts et ses faiblesses.

Confor m®@ment ~ -5| &@aur tciocdlee dle US58Ilur bani s me, l e Projet dOoA
Durables définit :

1 définit les orientations générales des politiques d'aménagement, d'équipement, d'urbanisme, de
paysage, de protection des espaces naturels, agricoles et forestiers, et de préservation ou de remise
en bon état des continuités écologiques.

1 définit les orientations générales concernant I'habitat, les transports et les déplacements, les
réseaux d'énergie, le développement des communications numériques, I'équipement commercial, le
développement économique et les loisirs, retenues pour I'ensemble de I'établissement public de
coopération intercommunale ou de la commune.

1 fixe des objectifs chiffrés de modération de la consommation de l'espace et de lutte contre
I'étalement urbain.

1 Rappel des grandes orientations _du PADD et traduction
réglementaire de ses objectifs

1.1 Mai tri ser | ur bani sati on

OBJECTIF N°1 : UNE PRODUCTION DE LOGEMENTS ADAPTEE A LA COMMUNE

OBJECTIF NA2 : ORIENTER L&6I MPLANTATI ON DES NOUVEAUX 1
OBJECTIF NA3 : MODE£RER LA CONSOMMATI ON DOESPACES AGRI
OBJECTIF NA4 : FACILITER LA DIVERSIFICATI ON DE LOOFFF
OBJECTIF NA5 : MAINTENIR LES POSSIBILITES DOEVOLUTI O
DU BOURG
1. Le zonage d®l imite quatre zones constructib
qgui permettront | 6 b9mpuveauxtlogemients rpoudubies duréd de dhans

(soit environ 6 nouveaux logements par an).

2. Deux secteurs doextension ont ®t ®2hadunanlAdéd ®
le second en 2AU.Un peu moins dbébune vVvingtaine de
densification du bourg. Aucun hameau ou village ne pourra accueillir de construction nouvelle

vocation dbéhabitat. Enfin, | es O Rgmeantmpao s
hectare.

Toutes les OAP imposent une densité minimale de 1 logements par hectare.
4. Toutes | es OAP facilitent |l a mise en place

Le reglement écrit des zones A et N autorise sous conditions les extensions pour les
habitations existantes ainsi que la création de nouvelles annexes. Le réglement de ces
extensions et annexes est soumis pour avis a la CDPENAF.

Approbation en date du 10 juin 2024 98



COMMUNE DE VERGEAL 1. Rapport de présentation

1.2 Préserver le cadre de vie

Objectifs
OBJECTIF N°1 : REPENSER LES DEPLACEMENTS
OBJECTIF N°2 : ANTICIPER LES NOUVEAUX BESOINS DE LA POPULATION

OBJECTI F NA3 PROMOUVOI R L6ACCCS AUX COMMUNI CATI ONS

OBJECTIF N°4 : AMELIORER LES PERFORMANCES ENERGETIQUES DES CONSTRUCTIONS
OBJECTIF N°5 : PRENDRE EN COMPTE LE RISQUE INONDATION

Traductions réglementaires

1. Le PLU identifie plus de 16 km de chemins doux a conserver et 3,6 km a créer (L 151-38 du
CU). Les OAP comportent des prescriptions relatives aux déplacements et plus
particuliérement a la création de liaisons douces et la mise en sécurité des acces. Création
déune OAP th®matique sur | es d®pl acement s.

2. Le plan de zonage identifie |Iles ptles doé®qu
espaces naturels autour du bourg (NL). 1 emplacement réservé pour mise en valeur et
| 6am®nagement dbébun espace r®cr ®atif.

3. Toutes | es nouvelles constructions ~° vocat.
centrali s®es dans ou ° proximit® du bourg,
communications numeériques.

4. Les secteurs ayant déja été inondés (ruissellement) ne recevront pas de construction a
vocation dohabitat.

1.3 Des espaces naturels a préserver et valoriser

Objectifs
OBJECTIF N°1 : PRESERVER LA TRAME BLEUE COMMUNALE
OBJECTIF N°2 : CONSERVER LA TRAME VERTE VERGEALAISE
OBJECTIF N°3 : SAUVEGARDER LES RARES RESERVOIRS DE BIODIVERSITE
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Traductions réglementaires
1. Sont classés au titre des éléments de paysage a préserver:
0 18 ha de zones humides,
o0 10 km de cours dobéeau.
2. Sont classés au titre des éléments de paysage a préserver:
0 9 ha de boisements,
0 65 km de haies et talus.

3. Classement en zone naturelle de la trame bleue.Les pl ans dbéeau, abor
zones humides sont majoritairement cl ass®s
sont identifiées en éléments de paysage a préserver.

Les constructions sont trés limitées en NP.

1.4 Un patrimoine paysager a mettre en valeur

Objectifs
OBJECTI F NA1 SAUVEGARDER LES PAYSAGES DOUNE LCOMMUN
LA GUERCHBE-BRETAGNE
OBJECTIF NA2 : MATERIALI SER CLAI REMENT LES LI MITES &
OBJECTIF N°3 : PRESERVER, MIEUX FAIRE CONNAITRE ET VALORISER LE PATRIMOINE BATI
REMARQUABLE

Traductions réglementaires

1. Les fonds de vallons sont classés en zone NP. La ripisylve est préservée au titre des éléments
de paysage a réserver.

2. Les OAP comportent des prescriptions rel at
op®rations ddédhabitat.

3. Les éléments les plus remarquables du patrimoines bati communal sont préservé au titre des
éléments de paysage a préserver (90 au total soit 22 éléments isolé et 68 batiments pouvant
faire | 6objet débun changement de destinatio

1.5 Accompagner la dynamique économique locale

Objectifs
OBJECTIF N°1 : PRESERVER LE FONCIER AGRICOLE ET FAVORISER LES NOUVELLES INSTALLATIONS
OBJECTIF N°2 : REDEFINIR UNE CENTRALITE COMMERCIALE DANS LE BOURG
OBJECTIF N°3 : ACCOMPAGNER LE DEVELOPPEMENT ECONOMIQUE DE VITRE COMMUNAUTE

Approbation en date du 10 juin 2024 100



COMMUNE DE VERGEAL 1. Rapport de présentation

1. 992 ha de terres sont classés en zone agricole 88 % du territoire communal). Le réglement
de cette zone permet | e d®vel oppement de || 0

2. Conf or m®@ment au SCoT du Pays de Vitr®, cre
documents réglementaires du PLU. Les nouveauxc o mmer ces ne pourraon
dans le bourg.

3. Le PLU délimite des STECAL pour permettre aux entreprises existantes ou en projet de
sdbagrandir/ séi mplanter.
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2LOhabitat

2.1 Les prévisions démographiques

211 Rappel de | 6®volution d®mographique r ®ce

Constat
Population en 2018 801
Population estimée en 2022 830
Croissance annuelle 99-08 08-13 13-18 18-22
VERGEAL 21% 1,9% 0,4% 0,9%
VITRE COMMUNAUTE 1,6% 1,0% 0,7%
Département 1,2% 1,1% 1,0%
Nombre de personnes par ménage 2018
2,7

Calcul du desserrement des ménages

Desserrement des ménages 2008 2018
Population 713 801

MNombre de résidences principales 250 301
Taille des ménages 285 2,66

Population résidences principales 2008/

taille des ménages de 2018 268
Différence 2008 - 2018 18
Nombre de logements a créer pour compeser le desserement 1,8 Igts/an

VERGEAIse caractérise par une croissance démographique soutenue depuisplus de 40 ans.

Au cours de la décennie de référence (2011-2021), la commune a autorisé 37 nouveaux logements (source
Sit@del 2).

Cependant , comme | 6 i Hlabsousula corhneunegconaafl bystématejuerment des pics de
demandes | orsqgudell e commercialise de nouveaux projets

Logements commencés entre 2011 et 2021

g
7
5
2 2 2
1 1
m BB m H B

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

En 2021, 15 nouveaux logements ont été batis. Depuis peu, i b plus Geyterrain a batir en vente dans des
op®rations dbéam®nagement .
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Si nous couplons ces indicateurs avec la trés faible vacance sur la commune(3,9% en 2020), nous pouvons
conclure que le marché immobilier est trés tendu sur la commune

2.1.2  Les scénarios de développement démographique

En sdappuyant sur c e sapu gtablir diférentsdseénados deidévslegppement™ | 6 hor i z o
2034 (ces scénarios se basent sur une taille des ménages de 2,7):

V Hypothése n°1 : une hypothése basse de croissance démographique de0,38 % par an. Correspond
a la croissance démographiquela plus faible enregistrée sur la commune. Une croissance de ce type
entra’nerait une arri v®ed0tabpbaolansidétie bypathése deor dr e
croi ssance d®mographique engendr er38Biuritéssnitebveos oi n de
2,7 logements par an ).

V  Hypothese n°2 : une hypothése intermédiaire de croissance démographique de 0,95% par an. Cela
correspond approximativement aux préconisations du futur PLH. Une croissance de ce type
entra’nerait une arri v ®elO0dhea bp d pwnl2aahsi déite bypethededleo r dr e
croi ssance d®mographique engendr er®iurités gsnitebveos oi n de
5 logements par an ).

V Hypothése n°3 : une hypothése haute de croissance démographique de 2% par an. Ce taux élevé
correspond a la croissance démographique observéeentre 1999 et 2008. Une croissance de ce type
entra’ nerait une arri v ®e230dhea bp d mpwniansi détte bypethéededleo r dr e
croissance d®mographique engendr erl@iutitésfem miyenseoi n de
8,7 logements par an ).

Evolution démographique de Vergéal

1575 1962 1990 1999 Qe o 0 004

Les trois hypotheses de croissance démographique

Un apport de population trop important sur VERGEAle nt r a”  nerait des probl ®matique
commune et une modification de son caractére. De plus, la création de plus de 100 logements nouveaux sur
12 ans consommerait beaucoup dENAF.

A contrario, des prévisions trop faibles ne permettraient pas :
1 de répondre a une demande de plus en plus forte,

T déatteindr eddacsc weijle cdgaufeps ospdue \vaté ChoimurnRige au travers de son
PLH

déassurer un renouvellement de | a popul ation
de pérenniser des équipements collectifs, dont I@cole.

De ce fait, l es pr®visions d®mographigues se basent S
doenvbP30dmbi tants “12lashori zon
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Ce taux de croissance potentiel est supérieur a la moyenne départementale mais reste inférieur a la

croissance communalede 1999 et 2013.

Ces prévisions sont également justifiées:

T la position favorable qudoccupe | a commune
o] 10 min ®&eddde\itre,nt r ®e
0 a 20 minutes de la rocade rennaise,
0o a30minutesde | 6entr ®e ouest de Laval,
(o] 8 minutes de | Ol&/cakeRemesBaris de | a RN
0 la présence sur les communes voisinesdez one ddbéacti vit ®s

Torcé, Vitré) qui offre de nombreux emplois.

a uEtrellesy onnem

o au cifur dbébun espace champ°tre et paysager de qu

T la dynamique d®mographique positive de

constatée depuis 5 décennies, liée au positionnement stratégique évoqué ci-dessus

91 les objectifs du SCoTet du PLH applicables sur la commune.

0

nter comit
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2.2 Larépartition des logements

Le présent PLU doit permettre la réalisation de 59 nouveaux logements. La répartition de ces logements se
fera :

V pardensificationdubourg( dents creuses et op®rations dbéam®nagen
V par changement de destination,

V en extension du bourg.

2.1.1 Le sc®nario au fil de | 6eau
Sans r®viser | e PLU, quel serait | 86i mpaCGetscérdro au fidder bani s
| 6eau comporte quelques incidences n®gatnepossédepusda | 6den
zones 1AU” v ocat i onSeued Healdrges zaries 2AU sont présentes. Ces zones ne peuvent étre

ouvertes ° |l durbanisation que dans | e cadre dbéune r ®vi

| bePont Gs}
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Incidences positives Incidences négatives

Absencede consommati on do6 e Accueil de nouveaux logements tres limité (un peu

naturels pour de | dhabit|moi ns whdtaine)e
Consommation excessive du foncier agricole pour
les espaces a vocation économique et
dé®qui pement s
Absence déorientations
programmation. Les rares espaces de densification
du bourg pourrait étre sous -densifiés.

2.1.2 Les différents scénarios de répartition des logements
Tout au |l ong de | a proc®dure de r®vision, pl usieurs s
débappr®cier |l es incidences positives et n®gatives sur

1. Aucune extension urbaine

Des le début des études, le groupe de travail a souhaité limiter au maximum les extensions urbaines futures.

lls ont donc travaillé sur un projet basé uniquement sur les rares espaces de densification. Aucune

construct.i noéo®t ait envi

Mai s assez rapidement, I
favoriser le renouvellement de la population.

on

sag®e dans des hameaux.

S s e sont rendu compt e

Ce scénario présentede nombreux avantages, mais également de fortes contraintes.

Incidences positives

Incidences négatives

Localisat.i des futures

dans le bourg.

on

Ce scénario est bénéfique pour la mobilité.

Il mpossibilit® doéi mpl ant
nouveaux logements et de répondre aux objectifs
du SCoT et du PLH.

Mi se en place doOAP
d 6 h a len dersification.

sur

Risque de densification a proximité immédiate des
secteurs de risques inondation (ruissellement).

Densité plus forte que dans les précédentes
op®rations dohabitat

Aucun impact sur les franges urbaines et donc sur
les paysages.

Fai bl e consommation doEN

2. Des extensions du bourg

Les élus ont souhaité identifier des extensions urbaines en directiond e | 6 e st et

hameau nbdéest. constructible

Ce sc®nario semble coh®rent mai s | a commune sobdest
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toy

\r

Ce scénario présente des avantages et quelques contraintes.

Incidences positives

Incidences négatives

Localisation des futures

proximité immédiate du centre -bourg.

Consommationd 6 ENAF

Ce scénario est bénéfique pour la mobilité.

Rétention fonciére importante risquant de bloquer
tout projet.

Mi se en d6 OAP sur

dohabi

pl ace
t at

Risque de -construction nouvelle a proximité
immédiate des secteurs de risques inondation
(ruissellement).

Densité plus forte que dans les précédentes

op®rations dobéhabitat
Fai ble consommati on dobes
3. Des extensions limitées : | 6est et au nord

Afin de limiter les risques de rétention fonciere, I

densification mais également sur deux secteurs en extension du bourg. Au c un

a

commune a envisag®

hameau nobest
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Ce scénario présente des avantages et quelques contraintes.

Incidences positives

Incidences négatives

Localisation des futures

proximité immédiate du bourg.

Consommationd 6 ENAF.

Ce scénario est bénéfique pour la mobilité.

La tache urbaine plus étirée.

Mi se en place d6OAP sur |l mpact sur |l es paysages
ddéohabitat nord du bourg.

Mi se en place d6OAP sur

dohabitat

Aucun espace naturel sensible, boisement ou
talus/ haies bocag re noe
urbaniser.

Tous ces scénarios ont amené la commune a retenir le projet le moins impactant et le plus réaliste pour la

commune, a savoir le scénario n°3.
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2.3 Le scénario retenu

Ce chapitre a pour obj e @taisdvoiriadépartipon deq 69enouvdaex logem@itsar i o n A

2.3.1  De nouveaux logements au sein de du bourg

l6anal yse des capacit®s de dendeiVERGEALCH chapitre3) comptabiliseut at i o
un potentiel thi®ai9ilagemrentsddenvi r on

Ces nouveaux logements pourront prendre place dansdes dents creuses individuelleset dans un secteur de
densification.

Les dents creuses individuelles

Les dents creuses correspondent a de «petites » parcelles non baties ou sous-densifiées. Sur ces terrains,
un a deux logements pourraient y voir le jour.

Léanalyse des capacit®s de densPfhdiueecaux logementa enddemst i f i ®
creuses.

Le secteur de densification

Un secteur de densification a été ciblé et a f ai t d@amjeetori entati on déam®n
programmation. Il concerne des parcelles plus grandes que les dents creuses individuelles.La densité

minimale imposée est de 19 logements par hectare per met t ant ai nsi Imoinscld nstr uc
logements .

Ce secteur situ® en ciur de bourg doit absolument °tr
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cas de non -aménagement du site ou de rétention fonciére de la part du/des propriétaires, la

commune se verra dans | 6obligation dbéengager une procée
pour faire | 6acquisition du secteur et engager son am®
|l mpact sur | dacitivit® agricole
Aucune parcelle ndest exploit®e.

2.3.2  De nouveaux logements par changement de destination

Conform®ment "-11-Ardu cCedd dié& 1l 6 Ur bani s me, enldehorsdegy| e me n
secteurs mentionn®%3, lledsarb®cil me nt.s 1lpuli peuvent faire
destination, d s |l ors que ce changement de destinati ol

paysageére du site (cf Chapitre 7.2).

68 batiments ont été identifiés. La commune estime q wid peu moins de 5% de ces batiments seront
effectivement transformés en logement (soit environ 3 logements ).

2.3.3 De nouveaux logements en extension de la zone agglomérée

Le paragraphe suivant décrit les secteurs ouverts | urbani sation pa-a-diré eeuxpr ®s er
pouvant étre considérés comme situés en extension du bati existant. Comme nous le verrons dans le
paragraphe suivant, ces espaces consomment également des ENAF.

Faute doéavoir | e potentiel suffisant au sein de | a par
|l es ®l us ont de@xcseate@s ‘d dbdwr b ani s dahsi l@ oontinugéi estue® nord de
| 6envel oppe bOtie.

Ces secteurs ont également été choisi en fonction de leur localisation au plus prés des équipements/du

commerce, de leur desserte par des voies de communication, deleur desserte par |l es r ®s
débassaini ssement coll ecti f, Idud @&paetdimité suc lest nBlieug haturdle ett ®1 ®p |
agricoles.
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Ces deux secteurs sont couverts par des o.rSeutlagdeaeur ons
nord est actuellement exploité et sera classé en zone 2AU.

| mpact sur | b6acitivit® agricole
Surface totale en zone 1AUE 1,2 ha
Surfaces exploitées consommeées 1,2 ha
N° section et parcelles B n°1007, 1008, 1010 et 1033.
Zonage en vigueur PLU 1AU L et 2AUL
Zonage dans le projet de PLU 2AU
Age de | dexploit 59 ans
Cessation doact.i 2026-2027
SAU totale 47 ha
% de SAU impactée 25%
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24 Les orientations doéoam®nagement et de

241 Les orientations doéoam®nagement et de pr

Les orientations do6éam®nagement et de programmati on ex

relation de compatibilit®, en termes de performances @
structurante, débespaces publics © <c¢cr ®er, de chemi nemen
perspective de respect des principes de développement durable.

Elles pr®sentent deux avantages déune part un respe:d
priv®s, déautre part une information fournie aux river

au devenir de ces sites.

Localisation des OAP ~ wvocation doéhabitat

Le PLU deVERGEAIcomporte trois OAP sectorielles.” vocation dohabitat
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OAP n°1l - Rue de la Clairiére

Situéau c1 wentredbourgce secteur couvre u@G®hasuperficie dbéenvir
Densité minimale : 19 logements/ha

Nombre minimal de | ogementl7sur | 6ensemble de | a zone

' D Périmétre d'étude

Affectation principale des sols
Logements

W  Stationnement

Mobilité

weme Accés principal
ssaxy  Connexion future a prévoir
*w+===+  Principe de liaison cycles - piétons

Eléments de paysage

® @ Haie aintégrer
waumen  Filtre a créer

OAP n°2 1 Extension Est
Situé dans la continuité estdubourg, ce secteur couvr e OBrha&corstptble. f i ci e doe

Densité minimale : 19 logements/ha
Nombre minimal de | ogement 5sur | 6ensemble de | a zone

Légde: -
[ perimetre diétude
Affectation principale des sols
Logements
| I Stationnement
Mobilité

wanan - Accés principal
saszy  Connexion future a prévoir
=esseee Principe de liaison cycles - piétons

Eléments de paysage

| ® ® Haieaintégrer
| wewses Filtre & créer
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OAP n°3 1 Extension Nord

Situé dans la continuité nord des équipements sportifs, ce secteur est classé en zone 2AU.L 6 OAP ne
sbapplai qquuee s Il e PLU fait | 6objet dbéune modification
1AUE.

Densité minimale : 19 logements/ha

Nombre minimal de logement dans la zone 1AU: 23

Légende : A
D Périmeétre d'étude :

Affectation principale des sols

Logements
| Stationnement

Mobilité

s Accés principal
ssem1  Connexion future a prévoir
we=seve Principe de liaison cycles - piétons

Eléments de paysage

@ @ Haieaintégrer
wesme  Filtre 3 créer

242 Les orientations doéoam®nagement et de pr

Des orientations dbéam®nagement et de programmation th
dans | es orientations dbéam®nagement et de programmat.i
d 6 h a bQeltesact ont pour vocation de fixer les grandes orientations visées par la collectivité & mener sur

les thématiques suivantes :

- Implantation du bati.

- £Economie dbespace.
- £conomie do®nergi e.
- Construire dans la pente.

- Les déplacements

- Latrame verte et bleue.
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2.5 Récapitulatif de la répartition des nouvelles constructions a
usage dohabitation

Rappelons que | 6objectif dquzeianmnées g adnir, esiede potMoiu atteindre @ u r | e s
popul at i o m30chd@bikants.i r on

La zone <constructible doit ai ns B9 lpgemems tnbuveaux l(sait e o nst r
moyenne 4,9 par an ).

T La densification du bour g 018 flagamentsn enpdents emuses el de |
densification.

1 Lesdeuxsecteursd 6 e xt edovent orper mettre | a r @8 logementsi (domt b6 au mo
en zone 1AU) .

1 Enfin, environ 3 changements de destination sont envisagés.
I

© Dents creuses
I Espace de densification
B Extension urbaine
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Léobjectif initdVERGEARe | posomamuhiere atteint quden | dabse

Le potentiel au sein des zones constructibles, mis en avant par les élus, montre que les choix retenus par la
commune sont compatibles avec les objectifs énoncésdansle PADD ~ savoir une ®volution
d®vel oppement durable via | 6optimisation de | a ressour

Le PADD a pour objectifs la création de 59 logements, la traduction réglementaire en envisage 60.

Nbr de logts
Orientation du PADD 59
Traduction réglementaire :
OAP n° Logts Superficie en ha | Densité (Igts/ha)
OAP n°1 17 0,90 19,0
OAP n°2 15 0,30 19,0
OAP n°3 23 1,20 19,0
55 2,9 19,0
Dents creuses 2
Changement de destination 3
TOTAL 60

Production de logements par an sur une période de 12 ans et zonage du PLU

1AU 1 = 2AU z
2023 | 2024 | 2025 | 2026 | 2027 | 2028 | 2029 | 2030 | 2031 | 2032 | 2033 | 2034
49 938 147 196 245 294 M43 382 441 48 539 588
39 l;.;orf;ontg FIOQJ.'.‘S jusau'au 3111272030 ” . 20 loge'nrr‘ts VOD.M.S BD(C‘S -o 01/01/2031

251 Une consommation doespace ENAF

Les cartographies du MOS de 2011 et 2021 nous indique
gue | es deux secteurs dbébextension sont consi d®r ®s comm
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T _Smmmeee—e— MOS Bretagne 2021 - Vergéal ﬂ’g‘_ bd

W HABITAT
. ACTIVITES ET COMMERCES

B\
=
D

Localisation destroisf ut ur es zones dG&GEMAFen2a&24 sur secteur

Approbation en date du 10 juin 2024 117



COMMUNE DE VERGEAL 1. Rapport de présentation

Identification OAP | Surface en ha d'ENAF en zone 1AU | Surface en ha d'ENAF en zone 2AU
Densification rue de la Clairiére OAPn°1 0,63
Extension est OAP n°2 0,81
Extension nord OAP n°3 1,2
1,44 1,2

Les zones1AU consommeront 1,44 h a d 63iNukd-réduction de :
1 - 74,29 % de la consommation par rapport aux données SPARTE(5,6 ha),
1 -58,86 % de la consommation par rapport aux données MOS de juillet 2023 (3,5 ha).

2.5.2 Un secteur de densification devant étre ouvert a
| 6ur bani sati on

Le secteur de densification (OAP n°1) est classé en zone constructible depuis de nombreuses annéesmais
néa fait | 6objet doaamcasr dm@nage Reeint.i ohe foenxctieure dmpea
bourg, doit étre aménagé dans la décennie & venir pour respecter les réeglementations en vigueur.

En cas de rétention fonciére prolongée, la commune engagera une proc®dure de D
Publique pour faire | 6acquisition de ce secteur et | b6a
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3LO6activit® ®conomi que

3.1 La suppression d 6 u réserve fonciere a vocation économique

Dans | e but de ne pas surconsommer dbébespaces naturels
SCoT du Pays de Vitré, la commune a souhaitésupprimer la réserve fonciére a vocation économique
de 2,35 ha qui était inscrite dans le PLU en vigueur.

Ces espaces seront reclassés en zone agricole.

PLU en vigueuri Réserves classées en zones 1AUAa et 2ZAU
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3.2 Ladynamique commerciale

Conformément au SCoT du Pays de Vitré, des dispositions spécifiques sont prévues pour la création de
commerce de détail afin de conforter le bourg classé commep | e de proxi mit® dans
Pays de Vitré.

Localisation de la centralité commerciale

Les commerces de détails ont pour vocation a étre accueilli dans la centralité commerciale identifiée
ci-dessus . En dehors de ces secteurs la création de nouveau commerce est interdite.
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3.3 Lacréationd e STECAL a vocation économique

Conform®ment "-1Béawt icolde ldeld3WBur bani s me, l'e PLU peut
des secteurs de taille et de capacité d'accueil limitées (STECAL) qui autorisent des constructions nouvelles
dans les zones naturelles, agricoles ou forestiéres.

Trois entreprises & vocation économique sont concernées par ces STECAL.
STECAL du Bois Roux

Entreprise : TEMPLON REMY
Statut : SARL

Activité : Travaux agricole
Date de création : 03/1997
Gérant: TEMPLON REMY
Siége: LE BOIS ROUXi VERGEAL
N° de SIRET: 41144082900017
Surface du STECAL 1,2 ha

Cette entreprise de travaux agricole implantée sur la commune depuis prés de 30 ans envisage la création
de nouveaux b®©timents dans | demprise de son entreprise
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STECAL de La Peurette
Entreprise : HEINRY EMMANUEL
Statut : SARL

Activité : Charpente menuiserie
Date de création : 10/98

Gérant : HEINRY EMMANUEL
Siége: LA PEURETTH VERGEAL
N° de SIRET: 42032464200016
Surface du STECAL 3 450 m?

Cette entreprise de charpente menuiserie implantée sur la commune depuis prés de 25 ans envisage la
cr®ation de nouveaux bOtiments dans | demprise de son
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STECAL de La Gouérie
Entreprise : GUEUSSET Stéphane

Statut : /

Activité : Paysagiste

Date de création : 01/2024
Gérant : GUEUSSET Stéphane
Siége: LA GOUERIE VERGEAL
N° de SIRET: /

Surface du STECAL 1 400 m?

M.GUEUSSEE nvi sage de s di ns¢¥janviér 2024 eh tart guenpaysagiste suuunelpartie de
(

son unit® fonci re " | 6est de son MEObm2iuapermettra)de Le S
construire un abri pour stocker son matériel professionnel.

Pour ces STECAL, outre | dactivit® agricol e, |l es destinatio
destination :

- Industrie
- Entrepdt

L6obj ect ipérmeBre des dvoludans mesurées aux entreprises précédemment évoquées.Les volumes
ainsi que | 6i mpl antsantregementdse:s constructions

Les constructions nouvelles et extensions des constructions a usage économique seront limitées a
40% de /| 6empri se au s jmdfessianigeles existamtest 1.es c rouvellass
constructions du STECAL de La Gouérie seront limitée a une emprise au sol de 100 m?,

La hauteur maximale ne doit pas excéder 8 méetres au point le plus haut.

Les constructions et extensions doivent °tre [ mpl
RD 108 et a 5 métres de la limite de I'emprise des autres voies (publiques ou privées).

Les constructions et extensions, /| orsqudell es ne
implantées a au moins a 3 metres.
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3.4 Lapréservaton de | dactivit® agricole
La quinzanede si ges doe x presode 665 tha derswface agricoles weile, recensés en 2020,
prouvent que | 0 aeocoreprésént® sualg teriitare doramupas t
Léobjectif est dbéassurer |l a p®rennit® de cette ®conomi
Cbest pour quoi |l a zone agricole d®finie couvre |l a tr

communal ainsi que les constructions a usage agricole, soitprés de 992 ha (88% du territoire communal).

Localisation des espaces a vocation agricole

Déautre part, la volont® de | imiter |l es constructions
les plus fortes du PLU en faveur de la conservation des terres agricoles. Aucun hameau ne pourra accueillir

de nouveaux | ogements. Les constructions existantes
doextensions et dbébannexes. Le mitage sera donc stopp®
Les élus de VERGEALsouhaitent également valoriser autant que possible le potentiel foncier situé dans

| 6envel oppe urbaine actuell e.

Rappel ons aussi que ce projet de PLU garantit une mei

notamment de densités baties plus élevées que dans le passé (le projet est basé sur une densité minimale
de 19 logements par hectare, contre 13 logements par hectare lors de la derniére décennie).

Approbation en date du 10 juin 2024 124



COMMUNE DE VERGEAL 1. Rapport de présentation

4 Les espaces naturels récréatifs du bourg

4.1 Un zonage adapté

Conformément au chapitre 2 du PADDi PRESERVER LE CADRE DE VIE, le réglement écrit et le zonage
comportent des zones NL périphériques au bourg. Ces zonespermettrontd 6 a m®nager des espace
dans |l e vallon du ruisseau de Verg®al et aux abords
contraint pas ces aménagements.

Localisation des zones NLen rouge (zones humides en violet)

Cette zone NL permet avant tout les éventuelles affouillements, exhaussements et installations en lien
| 6objectif affich® dans |l a zone. Cepeleszameshumidesiseronhe con
également préservées.
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4.2 Lé@&mplacement réserve

En application -dledulCdda de llUbdnsmelLdeslemglacements réservés pour voies,
ouvrages publics, installations d'intérét général, espaces verts et espaces nécessaires aux continuités
écologiques peuvent étre inscrits dans le PLU.

L'inscription d'un emplacement réservé rend inconstructible, sauf a titre précaire, le terrain ou portion de
terrain concerné pour toute autre utilisation que celle prévue.

Un droit de délaissement est ouvert au propriétaire d'un terrain concerné par cette servitude, en application
de l'article L 152-2 du Code de I'Urbanisme.

La commune a inscrit 1 emplacement réservé au PLUpour r ® pondr e ~ | 6objectif du F
évoqué.

N° Destination Bénéficiaire | Superficie en m

1 | Mise en valeur du vallon et aménagement d'un espace récré, COMMUNE 17650

Cet emplacement r®serv® ddédune superficie de 1,7 ha est
vallon du ruisseau de Verg®al. L6ébobjectif communal ®t al
et doéy installer des bancs, ®ventuell ement des jeux po

Localisationd e emplécemert réservé en limite du ruisseau
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5 La mobilité

En compl ®ment des orientations ddam®nagement et de pro

pour favoriser la diversification des modes de déplacement.

5.1 Les cheminements doux a créer ou a conserver

La commune souhaite aménager et conser ver l es chemins existandes et
VERGEAL
Pour <cel a, -B&%daCadé dell@rbahismé prdvoit que le réglement peut préciser le tracé et les

caractéristiques des voies de circulation a conserver, a modifier ou a créer, y compris les rues ou sentiers
piétonniers et les itinéraires cyclables, les voies et espaces réservés au transport public.

Ainsi, la commune a souhaité identifier sur le plan de zonage plus 3,6 km de chemins qui sont a créer et
16,6 km aprottgerau ti tre de-38. 6article L 151

Localisation des cheminementsa créer (vert) et a préserver (rouge)
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5.2 Lé&mplacement réservé

En application -dledulCdda dd llUbdnsmelLdeslefflacements réservés pour voies,
ouvrages publics, installations d'intérét général, espaces verts et espaces nécessaires aux continuités
écologiques peuvent étre inscrits dans le PLU.

L'inscription d'un emplacement réservé rend inconstructible, sauf a titre précaire, le terrain ou portion de
terrain concerné pour toute autre utilisation que celle prévue.

Un droit de délaissement est ouvert au propriétaire d'un terrain concerné par cette servitude, en application
de l'article L 152-2 du Code de I'Urbanisme.

(@)

La commune a inscrit 1 emplacement réservé au PLU pour faciliter un aménagement de voirie. | | s
actuell ement dbébune voie priv®e empierr®.

agi

Une voie perpendiculaire a la rue du Manoirs

N° Destination Bénéficiaire | Superficie en m
2 Ameénagement de voirie COMMUNE 410

Localisation de [ aémpl acement r ®serva®e
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6 La biodiversité

6.1 Les éléments de paysage a protéger ( le patrimoine naturel)

Le PLU introduit une protection du patrimoine paysager au titre de lafticle 151-23 du code d.e | dur b
'l s:dagi't

- 9 hade boisements ,

- 65 km de haies et talus

- 18 ha de zones humides ,

- 10kmdecours dbéeau.

I Boisements
=== Talus et haies
I Zones humides
== (Cours d'eau

Ces ® ®ments m®ritent dé°tre prot®gyg®es car ils jouent
pleinement a la structure du paysage agricole.

Tous les travaux ayant pour effet de détruire un élément de paysage identifié au titre du L 151-23 devront

faire | 6objet ddune d®cl aration prl®d) abEer dassdéeedesbn
élément protégé, la replantation/la création d 5un ®I| ®ment jouant wun raulmeins®c ol o ¢
équivalent sera exigée.
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62 La protection des cours doeau

Comme indiqu® pr®c®demment, | es cours dbéeau sonk3 cl ass
du code de | 6urbani sme).
Le r gl ement graphique <classe |l es cour s NR.®De plus, let |l eu

reglement écrit de ces zones interdit :
1 Toute construction, extension ou installations a moins de 5 métres des berges des cours d'eau.

1 Les affouillements, exhaussements, terrassements et drainages a moins de 5 métres des berges, des

cours dobéeau identifi®s au pl an23deduz onmmadyee deas Itd urrbkea
dérogation par la police de I'eau pour des raisons techniques, environnementales ou de sécurité.

Des cours déeau encadr ®s par des zones natur
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63 LOiIi nt ®gration du PLU avec | es commun

La cartographie ci-aprés présente le zonage naturel sur la commune de VERGEALet son emboitement avec
le zonage des communes limitrophes (Le PLU de lacommune e Baisn 6 e st pas num®ri s®) .

Zone naturelle du PLU et zonage des communes voisines

Source: g®oportail de [ 6

Nous pouvons constater que les continuités écologiques sont assurées, notammentle long du ruisseau de
Vergéal
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7 Les paysages

7.1 La protection du patrimoine bati

Le r glement instaure ®gal ement une protection des ®I @
de VERGEAL
Pour cel a, {1®ardtui cd®deL.d& 11 6urbani sme pr®voit gue | e

éléments de paysage et identifier, localiser et délimiter les quartiers, ilots, immeubles batis ou non batis,
espaces publics, monuments, sites et secteurs a protéger, a conserver, a mettre en valeur ou a requalifier
pour des motifs d'ordre culturel, historique ou architectural et définir, le cas échéant, les prescriptions de
nature a assurer leur préservation leur conservation ou leur restauration.

Ainsi, 22 constructions sont protégées (puits, fours, croix...) . Ces constructions sont identifiées sur le plan
de zonage par un symbole spécifique.

A cela, il faut ajouter les 68 constructions pouvant faire | 6objet dbébun changeme

Cbédest don c 90uconsttuctions | quicsent identifiées dans le PLU

Toute construction identifi®e au fl9andude od®n adgee ,| dauur bts
soumise au régime du permis de démolir. Par ailleurs, tous les travaux réalisés sur ces éléments doivent étre
congus dans le respect des caractéristiques du patrimoine a préserver.
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72 Les bO©ti ments agricoles pouvant fair
de destination

En application-1b2A |l durCoadé edd . [1&Wr bani s me, enldehorsdegy | e me n

secteurs mentionn®%3, lledsarb®ci mennt.s 1ldpuli peuvent faire
destination, d s |l ors que ce changement de destinati ol
paysageére du site.

Le changement de destination est soumi s, en zone ag
d®partementale de | a pr®servation des espaces algricol e
du <code rur al et de | a p°che mariti me, et , en zone

départementale de la nature, des paysages et des sites. »

Les élus de VERGEALont souhaité permettre, en raison de leur intérét architectural ou patrimonial, le
changement de destination de 68 constructions , situées en zone agricole ou naturelle.

Les criteres suivants ont permis au groupe de travail de sélectionner ces constructions :

V Seules les constructions en pierre peuvent étre identifiées.

V Seules |l es constructions non isol ®es peuvent °tre i
V Seules |l es constructions ndéd®tant pas situ® en zone
V Seules |l es constructions ndayant plus dbéusage agric
V Seules |l es constructions nd®tant pas situ® en zone

Cellesci sont identifiées sur le plan de zonage par une trame spécifique.

Exemples de constructions identifiées (La riviere)
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8 Les risques naturels

La commune nobdest pas couverte par un PPRI ou un atl as
plusieurs fois confront® ° des inondations par ruissel
orage.

Inondation du bourg en juin 2018 i Source Mairie de Vergéal

Cbest pour cette raison que | a commune a sSdulbbuggi t ® cl
présentant un risque.
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Zone naturell e traversant | e bourg et prenant en compte [ e:c

Approbation en date du 10 juin 2024 135



COMMUNE DE VERGEAL 1. Rapport de présentation

CHAPITRE 5 : JUSTIFICATION DES
REGLEMENTS GRAPHIQUE ET LITTERAL

Approbation en date du 10 juin 2024 136



COMMUNE DE VERGEAL 1. Rapport de présentation

1 Les différentes zones du PLU

A chaque parcelle du territoire communal est affectée une zone en rapport avec la nature ou la vocation
actuelle et future. Chaque zone du PLU est soumise a un réglement qui peut :

1 préciser l'affectation des sols selon les usages principaux qui peuvent en étre faits ou la nature des
activités qui peuvent y étre exercées et également prévoir l'interdiction de construire.

1 définir, en fonction des situations locales, les régles concernant la destination et la nature des
constructions autorisées.

Sur la base des articles L 15129 etR151-17 du code de | 6urbani sme, | 9
zones différentes :

pr ®s e

V 3 zones urbaines : UC, UE et UL.
Zones urbaines 25,7 2,3%
V 2 zones & urbaniser : 1AUEet 2AU. ucC 4,0 0,4%
V 2 zones agricoles : A et AS. UE 19,3 1,7%
V 2 zones naturelles : NP et NL. UL 2.4 0,2%
Zones a urbaniser 3,2 0,3%
BU WAU mA EN 1AUE 2,0 0,2%
2AU 1,2 0,1%
Zones agricoles 994,1 88,7%
A 8992.3 88,5%
AS 1,8 0,2%
Zones naturelles 98,1 B,7%
NP 95,9 8,6%
ML 2,2 0,2%
1121 100,0%
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2 Justifications et objectifs des différentes zones

Le r glement du plan |l ocal ddéurbanisme peut comprendre
1 Destination des constructions, usages des sols et natures d'activité
o Destinations et sous-destinations (Articles R151-27 a R151-29)

o Interdiction et limitation de certains usages et affectations des sols, constructions et activités
(Articles R151-30 a R151-36)

o Mixité fonctionnelle et sociale (Articles R151-37 a R151-38)
1 Caractéristiques urbaine, architecturale, environnementale et paysagere
o0 Volumétrie et implantation des constructions (Articles R151-39 a R151-40)
o Qualité urbaine, architecturale, environnementale et paysagére (Articles R151-41 & R151-42)

o Traitement environnemental et paysager des espaces non bétis et abords des constructions
(Article R151-43)

o Stationnement (Articles R151-44 4 R151-46)
1 Equipement et réseaux
o Desserte par les voies publiques ou privées (Articles R15247 a R151-48)

o0 Desserte par les réseaux (Articles R15149 & R151-50)

Dans une méme zone, les régles peuvent étre différentes, selon que les constructions sont destinées a
| 6exploitation agricole et foresti re, “ Il 6habitation
d'intérét collectif et services publics ou aux autres activités des secteurs secondaire ou tertiaire.

Le reglement de chaque zone est fixé en fonction :
V de | a situation actuelle (site, milieu boti, zone
V des équipements existants ;

V des volontés d'aménagement arrétées par la collectivité et les documents supérieurs.

2.1 Les zones urbaines U

Ce sont les secteurs déja urbanisés et les secteurs ou les équipements publics existants ou en cours de
réalisation ont une capacité suffisante pour desservir les constructions a implanter.

Le réglement du PLU comporte trois zones urbaines: deux zones résidentielles mixtes (UC et U et une
zone © wvocation doé®qui pements collectifs (UL)
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I . y -
W | I =\
= Il uC (Cantre-bourg anclen)

773 Ug (Extensions pavilionaires du centre anclen}

0 UL (Equipements collectifs)

Zones U C et UE

La zone UC correspond au s e ct e urcentieébbuegb Elle acdrresppndca @enntyped u
d'urbanisation traditionnel, dense et généralement en ordre continu.

La zone U E couvre majoritairement les extensions pavillonnaires du centre-bourg. Sans caractére central

mar qu®, ell e correspond © un type dobéurbanisation en or
essentiels.

Lébaffectation principale de ces zones est r®serv®e ~ d
avec | 6habitat

L'objectif du réglement est de faciliter la réalisation d'un projet urbain répondant a divers objectifs
- Favoriser la mixité sociale et les fonctions urbaines

- Favoriser la densification urbaine en respectant les caractéristiques morphologiques du béti existant
dans le centre tout en permettant la diversification des formes urbaines.

- Mettre en place une architecture de bonne tenue, en laissant les possibilités d'une architecture

contemporaine et en particulier | darchitecture soéir
- Adapter | 6offre de stationnement en fonction des be
public.
Les objectifs des régles applicables en zone U C
Objet Nouvelle régle Objectifs
I . Destination des constructions, usages d
Destinations et Habitation Favoriser la mixité des fonctions.
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Sous - Commerce et activit®s dFavoriser | 06ins:
destinations commerce de gros | 6®vol uti on de
autorisées . . l a centralit® e:
£qui ements doint®r°t (o} ~ .
q P déint®r°t coll e
Bureau
Interdiction et Sont interdites les occupations du sol non Réduire les risques de
limitation compati bl es avec | 6habi nuisances.
Les commerces ne sont autorisés que sous Créer une dynamique
conditions dans la centralité commerciale. commerciale
Il. Caractéristiques urbaine, architecturale, environnementale et paysagere
Volumétrie et AHauteur maximale : Respecter les caractéristiques
implantation . . morphologiques du bati existant
P 13,5 métres au point le plus haut. P gi9
tout en permettant la
Reégles particulieres pour lesconstructions a pente | diversification des formes
unique et les annexes. urbaines.
Favoriser la densification.
Almplantation :
Par rapport aux Vvoies
de la voie ; implantations différentes si
justification.
Régles spécifiques pour les annexes.
Par rapport aux limites séparatives : au moins une
des fa-ades en | imiteéem
; implantations différentes si justification.
Reégles spécifiques pour les annexes.
Qualité urbaine, Harmonie générale des constructions. Favoriser une architecture de

architecturale, bonne tenue, en laissant les
environnement possibilités d'une architecture
ale et Application d¥X¥ddcodede i c| contemporaine eten particulier
paysagére | 6ur bani s me. | 6architecture
des démarches
environnementales.

Régles (matériaux et hauteur) pour les clétures.

Préservation du patrimoine

ancien.
Traitement Recommandati on doesp c e Planterdesessences locales et
nvironnemen . . . . i .
§| ot Oa Sa Zrt Application d23ddcodede i c | U LSS
paysag | Gur bani s me. Maintenir et protéger les haies
et boisements les plus
intéressants.
Stationnement Stationnement assuré en dehors des voies Autoriser la densification.
RRUIIGEES Favoriser l'implantation de
Reglesdifférentes en fonction de destination. commerces dans lebourg.
Regles pour le stationnement des vélos. Assurer des conditions

satisfaisantes en limitant
I'utilisation de I'espace public.
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ll. Equipement et réseaux

Desserte par les
voies

Les conditions d'acces doivent permettre une
desserte facile et sécurisée.

La desserte en réseaux est assurée. Le
raccordement aux réseaux est, de fait, obligatoire
avec possibilité de récupérer les eaux de pluie.

Desserte par les
réseaux

Favoriser le passage de la fibre optique.

Les objectifs des regles applicables en zone UE

Permettre une bonne défense
incendie.

Assurer la commodité de la
circulation.

Interdire les rejets sauvages et
favoriser la récupération d'eau
de pluie.

Prévoir le trés haut débit.

Objet Nouvelle régle Objectifs
. Destination des constructions, usages d
Destinations et Habitation Favoriser la mixité des fonctions.
sous- Commerce et activit®sdud Favoriser | 86i ns:
destinations ~ .
y commerce et du commerce de gros | 6®volution de
autorisées o
la centralité.

£Equi pements doéint ®r°t c

Bureau

Interdiction et
limitation

Sont interdites les occupations du sol non
compati bles avec | dhabi

Réduire les risques de
nuisances.

Il. Caractéristiques urbaine, architecturale, environnementale et paysagéere

Volumétrie et AHauteur maximale :

implantation

10 métres au point le plus haut.

Reégles particulieres pour les annexes.

Almplantation :

Par rapport aux voies
moins 1 m. Implantations différentes si
justification.

Reégles spécifiques pour les annexes.

Par rapport aux limites séparatives : En limite ou
en retr ai t2nd émplantatioosi n s
différentes si justification.

Regles spécifiques pour les annexes.

Qualité urbaine,
architecturale,
environnement
ale et Applicati on
paysageére | 6ur bani s me.

Harmonie générale des constructions.
Regles (matériaux et hauteur) pour les clétures.

d-E9 du code det i c |

Respecter les caractéristiques
morphologiques du béti existant
tout en permettant la
diversification des formes
urbaines.

Favoriser la densification.

Favoriser une architecture de
bonne tenue, en laissant les
possibilités d'une architecture
contemporaine et en particulier
|l 6architecture
des démarches
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environnementales.

Préservation du patrimoine

ancien.
Traitement Recommandati on doéesp c e Planterdes essences locales et
ervronnement  Application d28dicodede i cl P SlEgEElEs
paysag | 6ur bani s me. Maintenir et protéger les haies
et boisements les plus
intéressants.
Stationnement Stationnement assuré en dehors des voies Autoriser la densification.
pibllees: Favoriser l'implantation de
Regles différentes en fonction de la destination. commerces dans le centre-ville.
Regles pour le stationnement des vélos. Assurer des conditions

satisfaisantes en limitant
I'utilisation de I'espace public.

l1l. Equipement et réseaux

Desserte par les Les conditions d'accés doivent permettre une Permettre une bonne défense
voies desserte facile et sécurisée. incendie.

Assurer la commodité de la

circulation.
Desserte par les La desserte en réseaux est assurée. Le Interdire les rejets sauvages et
réseaux raccordement aux réseaux est, de fait, obligatoire = favoriser la récupération d'eau
avec possibilité de récupérer les eaux de pluie. de pluie.
Favoriser le passage de la fibre optique. Prévoir le trés haut débit.

Zone UL

La zone UL est une zone destinée a recevoir des constructions, installations ou équipements de loisirs, de
service public ou déint®r°t collectif.

L'objectif du réglement de la zone UL est de faciliter la réalisation d'un projet urbain répondant aux objectifs
suivants :

- Favoriser | dinstallation et | 6®volution doé®qui pemen

- Mettre en place une architecture de bonne tenue, en laissant les possibilités d'une architecture
contemporaine et en particulier I édarchitecture soéin

Les objectifs des régles applicables en zone UL

Objet Nouvelle regle Objectifs

| . Destination des constructions, usages d
Destinations et £qui pements do6int®r°t Favoriser | 6insta
Sous - publics. do®qui pements doi
destinations
autorisées
Interdiction et Sont interdites les occupations du solnonliéges Favori ser | 6inst a
limitation aux activités autorisées dans la zone. do®qui pements dobi

Il. Caractéristiques urbaine, architecturale, environnementale et paysagere

Approbation en date du 10 juin 2024 142



COMMUNE DE VERGEAL

1. Rapport de présentation

Qualité urbaine, Harmonie générale de la construction et des
architecturale, batiments annexes.

environnement

ale et

paysagére

Traitement Recommandati on dbdéesp c

environnement

Applicati on d23ducode det
al et paysager

| Gur bani s me.

l1l. Equipement et réseaux

Desserte par les Les conditions d'acces doivent permettre une
voies desserte facile et sécurisée.

Desserte par les La desserte en réseaux est assurée. Le

réseaux raccordement aux réseaux est, de fait,
obligatoire avec possibilité de récupérer les
eaux de pluie.

Favoriser le passage de la fibre optique.

C

Favoriser une architecture de bonne
tenue, en laissant les possibilités
d'une architecture contemporaine

et en particulier
sO6inscrivant dans
environnementales.

Planter des essences locales et peu
allergisantes.

Maintenir et protéger les haies et
boisements les plus intéressants.

Permettre une bonne défense
incendie.

Assurer la commodité de la
circulation.

Interdire les rejets sauvages et
favoriser la récupération d'eau de
pluie.

Prévoir le trés haut débit.
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2.2 Les zones a urbaniser AU

Les zones AU correspondent aux secteurs

La commune de VERGEALposséde une zone 1AUE, urbanisable immédiatement et une zone 2AU,

urbanisable a plus long terme.

L6ouverture 7 | urbanisation doi't °tre
et de programmation du PLU.

Zone 1AU E

L'objectif du reglement de la zone 1AUE est de faciliter la réalisation d'un projet urbain répondant aux

objectifs suivants :
- Accuelllir de nouveaux logements.
- Favoriser un aménagement cohérent de la zone

- Favoriser le passage futur des zones 1AW en UE.

N .
I ZONE A URBANISER
L1 YALIE (A vocation principele o habitat)
_,_', pEY)

dest i

men®e

n®s

en

°tr

coh®r e

Les objectifs des régles applicables en zone 1AU E
Objet Nouvelle régle Objectifs
I . Destination des constructions, usages d
Destinations et Habitation. Favoriser la mixité des fonctions.
sous- £qui pements doéint®r°t c¢c Favoriser | 6insi
destinations ~ .
Ny . . |l 6®vol ution de
autorisées Commer ce et activit®s d A .
lebourget do6®qui pel
commerce et du commerce de gros ~ .
déint®r°t coll e
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Bureau.
Interdiction et Sont interdites les occupations du sol non Réduire les risques de
limitation compati bles avec | 6habi nuisances.
Les constructions et installations autorisées dans  Favoriser un aménagement
les zones ne le sont que dans le cadre de la cohérent de la zone.
r ®al i s atou plusieuds®pératons

déam®nagement dbéensembl

Il. Caractéristiques urbaine, architecturale, environnementale et paysagere

Volumétrie et Les r gles applicabl es Favoriser le passage de la zone
implantation la zone UE 1AUE a la zone UE.

Qualité urbaine, Les r gles applicabl es Favoriser le passage de la zone
architecturale, la zone UE 1AUE a la zone UE.
environnement

ale et

paysageére

Traitement Les r gles applicabl es Favoriser le passage de la zone
environnement la zone UE 1AUE a la zone UE.

al et paysager

Stationnement Les r gles applicabl es Favoriser le passage de la zone
/a zone UE 1AUE a la zone UE.

1. Equipement et réseaux

Desserte par les Les conditions d'accées doivent permettre une Permettre une bonne défense
voies desserte facile et sécurisée. incendie.

Assurer la commodité de la

circulation.
Desserte par les La desserte en réseaux est assurée. Le Interdire les rejets sauvages et
réseaux raccordement aux réseaux est, de fait, obligatoire | favoriser la récupération d'eau
avec possibilité de récupérer les eaux de pluie. de pluie.
Favoriser le passage de la fibre optique. Prévoir le trés haut débit.

Zone 2AU

L'objectif du réglement de la zone 2AE est de faciliter la réalisation d'un projet urbain répondant aux
objectifs suivants :

- Accueillir de nouveaux logements lorsque les zones 1AUE sont aménagées.
- Interdire | es nouvelles constructions dans | 6attent

- Favoriser le passage futur des zones 2AU en 1AUE.

Les objectifs des régles applicables en zone 2AU
Objet Nouvelle regle Objectifs
| . Destination des constructions, usages d
Interdiction et Est autorisée sous condition, la création ou Ne pas compromettre
limitation | 6extension des ouvrage |l 6am®nagement f
indispensables au fonctionnement des réseaux
exi stants doéutilit® pub
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2.3 Les zones agricoles A

La zone A comprend les secteurs de la commune, équipés ou non, a protéger en raison du potentiel
agronomique, biologique ou économique des terres agricoles.

Le réglement du PLU comporte deux zones agricoles :

V La zone A qui couvre |l es terres exploit®es, prairie
de tiers situées en milieu agricole.

V Lazone AS qui couvre le STECAL a vocation économique.

Zone A

L'occupation du sol y est réservée aux besoins de I'exploitation agricole. Les autres constructions et
installations ne | e sont qudé” titre exceptionnel et un

L'objectif du reglement de la zone A est de faciliter la réalisation d'un projet répondant aux objectifs
suivants :

- Prot®ger | busage agricole de | a zone.
- Permettre une évolution modérée des habitations existantes.

- Préserver les haies les plus intéressangs.

{771 A (Espaces agricoles)

Les objectifs des régles applicables en zone A

Objet Nouvelle régle Objectifs
I . Destination des constructions, usages d
Destinations et Exploitation agricole. Favoriser le développement et
Sous - |l 6install ation de:

destinations Logement (sous conditions).

autorisées Locaux techniques et industriels des
administrations publiques et assimilées (sous
conditions).

Restauration (sous conditions).
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Interdiction et
limitation

Hétels (sous conditions).

Autres hébergement touristiques (sous
conditions).

Sont interdite toutes installations ou
constructions non prévues au paragraphe
précédent et non autorisée sous conditions.

Sont autorisées, sous conditions, les
logements de fonction, la restauration de
batiments existants, le changement de

destinati on, |l a recon

d'un batiment détruit.

Sont également autorisées les extensions des

habitations ainsi que la construction de
nouvelles annexes sous conditions.

Préservation des espaces proches des cours

déeau.

Protéger la zone agricole.
Préserver le patrimoine bati existant.

Permettre des évolutions modérées
sur les habitations existantes tout en
préservant le caractére agricole de la
zone.

Préserver la trame bleue.

Il. Caractéristiques urbaine, architecturale, environnementale et paysagéere

Volumétrie et
implantation

Qualité urbaine,
architecturale,
environnement
ale et
paysagére

AEmprise au sol:

Pour les habitations : extension limitée a 50
m2.

60 m2 d @nnexes par unité fonciere.

Emprise au sol de 150 m2 pour les logements

de fonction.

AHauteur maximale :

La hauteur des batiments & usage utilitaire
pour les activités autorisées dans la zone
néest pas | imit®e.

La hauteur maximale des logements: 10 m
au point le plus haut.

Reégles particulieres pour les annexes.

Almplantation :

Par rapport aux voies départementales :
Implantation au -dela des marges de recul.

Par rapport aux autres voies :

-1 i mpl ant atddau emo.irnre

Léannexe doit °tre i
ndexc®d2a0ntm ptarses de |

Harmonie générale des constructions.
Regles pour les clétures.

Applicati on d¥ ducode det
| 6ur bani s me.

Approbation en date du 10 juin 2024

Respecter les caractéristiques
morphologiques du bati existant tout
en permettant la diversification des
formes.

Favoriser une | at
pour les constructions.

Assurer une bonne visibilité sur la
voirie.

Favoriser une architecture de bonne
tenue, en laissant les possibilités
d'une architecture contemporaine et

en particulier | 6@

sO6inscrivant dans

environnementales.

Ne pas alt®rer | 06¢

paysager.
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Traitement
environnement
al et paysager

Stationnement

Applicati on d23ducode det
| 6ur bani s me.
Recommandati on dbéesp

allergisantes.

Stationnement assuré en dehors des voies
publiques.

Préservation du patrimoine bati.

Maintenir et protéger les haies et
boisements les plus intéressants.

Planter des essences locales et peu
allergisantes.

Assurer des conditions satisfaisantes
en limitant |'utilisation de I'espace

public.
Il. Equipement et réseaux

Permettre une bonne défense
incendie.

Desserte par les
voies

Les conditions d'accés doivent permettre une
desserte facile et sécurisée.

Assurer la commodité de la
circulation.

Desserte par les Pr ®ser ver |

réseaux

Interdire le raccordement aux réseaux pour
les constructions non autorisées.

6espac:t

Zone AS
La zone AS est située dans un secteur a dominante agricole, elle couvre le STECAL a vocation économique.

L'objectif du réglement de la zone AS est de faciliter la réalisation d'un projet répondant aux objectifs
suivants :

- Favoriser le maintien et le développement des activités économiques en zone agricole.

- Pr®server | bdactivit® agricole en encadrant | es
vocation économique.
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Les objectifs des regles applicables en zone A S
Objet Nouvelle regle Objectifs
|l . Destination des constructions, usages d
Destinations et Exploitation agricole. Favoriser le développement et
Sous - . |l 6i nstall ation de:
L Industrie.
destinations . ~ .
., N Autoriser| 6 ext ensi on d
autorisées Entrepot. . A
exi stantes ou | 6i 1

Interdiction et
limitation

Sont interdites les occupations du sol non
lies aux activités autorisées dans la zone.

Les extensions et constructions nouvelles
sont autorisées sous conditions

parcelles non agricole
Protéger la zone agricole.

Favoriser le maintien et le
développement des activités
économiqgues en zone agricole.

Il. Caractéristiques urbaine, architecturale, environnementale et paysagéere

AEmprise au sol:

Les constructions nouvelles et extensions
sont Il i mit ®es 40% d
constructions professionnelles existantes.

Volumétrie et
implantation

Les constructions du STECAL de La Gouérie
seront limitée a une emprise au sol de 100
m?2.

AHauteur maximale :

8 m au point le plus haut.

Almplantation :
Par rapport & la RD 108 :

-l 6i mpl antation en r e
Par rapport aux autres voies :
-1 6i mpl antation en re

Qualité urbaine,
architecturale,
environnement

Harmonie générale des constructions.

Regles pour les clétures.

ale et Applicati on d¥ddcodedet i
paysagere | 6ur bani s me.
Traitement Applicati on d23ducodedet i
environnement | 6ur bani s me.

al et paysager Recommandati on

allergisantes.

doesp

Stationnement assuré en dehors des voies
publiques.

Stationnement

l1l. Equipement et réseaux

Desserte par les Les conditions d'accés doivent permettre une

Approbation en date du 10 juin 2024

Protéger la zone agricole.

Favoriser le maintien et le
développement des activités
économiqgues en zone agricole.

Favoriser une architecture de bonne
tenue, en laissant les possibilités
d'une architecture contemporaine et

en particulier | 0
sdinscrivant dans
environnementales.

Ne pas alt®rer | 6¢
paysager.

Maintenir et protéger les haies et
boisements les plus intéressants.

Planter des essences locales et peu
allergisantes.

Assurer des conditions satisfaisantes
en limitant l'utilisation de l'espace
public.

Permettre une bonne défense
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voies desserte facile et sécurisée. incendie.
Assurer la commodité de la
circulation.
Desserte par les Interdire le raccordement aux réseaux pour Pr®server | 6espac:t

réseaux les constructions non autorisées.
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2.4 La zone naturelle et forestiere N

La zone NP correspond aux secteurs de la commune, équipés ou non, a protéger en raison soit de la qualité
des sites, milieux et espaces naturels, des paysages et de leur intérét, notamment du point de vue
est h®ti que, hi storique ou ®col ogi que ; soit d
touristiques ; soit de leur caractére d'espaces naturels ; soit de la nécessité de préserver ou restaurer les

ressources naturelles.

Elle couvre les boisements, de s abor ds d e sdesczones mmidedet quelques grands espaces

naturels constitutifs des continuités écologiques de VERGEAL

e

Zone NP
L'objectif du réglement de la zone NP est de faciliter la réalisation d'un projet répondant aux objectifs
suivants :

- Prot®ger | dusage natur el de |

- Préserver les haies et boisements les plus intéressants
- Préserver les zones humides

- Préserver les réservoirs de biodiversité

{771 NP (Espaces naturels)

eeed

Les objectifs des régles applicables en zone NP

a

Zone

Objet Nouvelle regle Objectifs
| . Destination des constructions, usages d
Destinations et Exploitation forestiere Préserver les espaces naturels.
Sous - " .
L Logement (sous conditions). Permettre des extensions

destinations . o

Ny . : . . . mesurées pour les habitations
autorisées Locaux techniques et industriels des administrations .

existantes.
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publiques et assimilés (sous conditions).
Restauration (sous conditions).

Héotels (sous conditions).

Autres hébergements touristiques (sous conditions).

Interdiction et
limitation

Sont interdites les occupations du sol non
compatibles avec le caractéere de la zone.

Sont autorisées, sous conditionsles changements
de destinationetlar econstructi on
batiment détruit.

Pr®servation des espaces

dEdu bodleade t |
(EBC)

Applicati on
| 6ur bani s me

cl e

Permettre la réhabilitation
débancienne cons:
changement de destination.

Préserver les espaces naturels

Préserver le patrimoine bati
existant.

Préserver la trame bleue.

Il. Caractéristiques urbaine, architecturale, environnementale et paysagéere

Volumétrie et
implantation

AEmprise au sol:
Pour les habitations : extension limitée a 50 mz2.

60 m|] dbébannexes par uni-t

AHauteur maximale :

La hauteur des batiments a usage utilitaire pour les

activit®s autori s®es dan
La hauteur maximale des logements: 10 m au
point le plus haut.
Régles particuliéres pour les annexes.
Almplantation :
Par rapport aux voies départementales :
Implantation au -dela des marges de recul.
Par rapport aux autres voies :
-l 6i mpl antation en retra
Léannexe doit °tre impl a
noexc®dant pas 20 m tres
Qualité urbaine, Harmonie générale des constructions.
architecturale, . N
. Reégles pour les clétures.
environnement
ale et Application dBdlcodedet i cl €
paysagére | 6ur bani s me.
Traitement Application d23ddcodedet i cl €
environnement | Gur bani s me.
U S R Recommandati on ddesp ces
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Respecter les caractéristiques
morphologiques du bati
existant tout en permettant la
diversification des formes.

Favoriser une latitude
doéi mpl ant ati on
constructions.

Assurer une bonne visibilité sur
la voirie.

Favoriser une architecture de
bonne tenue, en laissant les
possibilités d'une architecture
contemporaine et en particulier
| 6architecture
des démarches
environnementales.

Ne pas
paysager.

al t ®r er

Préservation du patrimoine
bati.

Maintenir et protéger les haies
et boisements les plus
intéressants.

Planter des essences locales et
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Stationnement

Desserte par les
voies

Desserte par les
réseaux

Zone NL

peu allergisantes.

Stationnement assuré en dehors des voies Assurer des conditions
publiques. satisfaisantes en limitant
I'utilisation de I'espace public.

l1l. Equipement et réseaux

Les conditions d'accés doivent permettre une Permettre une bonne défense
desserte facile et sécurisée. incendie.

Assurer la commodité de la
circulation.

Interdire le raccordement aux réseaux pour les Préserver les espaces naturels
constructions non autorisées.

L'objectif du reglement de la zone NL est de faciliter la réalisation d'un projet répondant aux objectifs

suivants :

- Aménager des espaces récréatifs autour du bourg

- Protéger le caractére naturel de la zone

- Préserver les haies et boisements les plus intéressants

- Préserver les zones humides

— | LTy — [T

B0 NL (Espace récréatifnaturel) | /" 0 U

Vi3

A
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Les objectifs des reégles applicables en zone NL

Objet Nouvelle regle Objectifs
|l . Destination des constructions, usages d
Interdiction et Sont interdites toutes constructions ainsi que les Préserver les espaces naturels
limitation occupations du sol non compatibles avec le

. Préserver le patrimoine bati
caractere de la zone. )
existant.
Sont autorisées, sous conditionsles installations,
affouillements, terrassements, exhaussements en

Il ien avec | 6objectif de

Préserver la trame bleue.

Pr®servation des espaces

I I. Caractéristiques urbaine, architecturale, environnementale et paysagere

Traitement Applicati on d23ddcodedet i c| e Maintenir et protéger les haies
environnement | 6ur bani s me. et boisements les plus
al et paysager . intéressants.

Recommandati on ddéesp ces
Planter des essences locales et
peu allergisantes.
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CHAPITRE 6 : ANALYSE DE LA
CONSOMMATI ON DE LOESP!/
EVOLUTION DU PLU
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1 Anal yvse

comparative de | a consomm

la loi Climat et Résilience

La | oi Cli mat

et

réduction par deux de

décennie précédente.

R®silience do®finit la notion dbéartif
| a ¢ ons o msumalesidx proclatnessapnées @a rapport a la

2011 -2021* Projection surles 1 2 prochaines années

SIS EOTERMIIES (e 2,7 ha 1,44 ha en zone 1AU
| 6habit at

Moyenne annuelle 0,27 ha 0,12 ha
Surface consommeée pour
|l 6activit® ®co 0,8 ha 0 ha
équipements et infrastructures

Moyenne annuelle 0,08 ha 0 ha

Surface consommeée totake 3,5 ha 1,44 ha
Moyenne annuelle 0,35 ha 0,12 ha

* Source: MOSi Juillet 2023

Le projet de PLU de la commune de VERGEALprend en compte la loi Climat et Résilience car la
consommat i on dréduite ees8,H% entre leperiode 2011-2021 et celle du futur PLU

Approbation en date du 10 juin 2024

156



COMMUNE DE VERGEAL 1. Rapport de présentation

2 Les principales évolutions par rapport au précédent PLU

Le pr®c®dent PLU ndéa pas ®t ® num®ri s® et ne comporte p
comparaison avec le présent PLU se limitera au bourg.

Les zones constructiblesautour du bourg sont diminuées par rapport au précédent PLU.

La cartographie suivante pr®sente | es sect eanstractibley ant f
du PLUde VERGEAL

Apparaissent en vert les secteurs reclassés en zone non constructible (agricole ou naturelle). Nous pouvons
constater que les extensions du bourg sont trés largement diminuées.

En rouge apparaissent les secteurs devenus constructibles, correspondant a des ajustements minimes pour
prendre en compte des fonds de parcelles ou de la voirie.

Pour rappel, tous les hameaux/villages ne sont pas constructibles dans le présent PLU.

~

: Zones constructibles conservées
Rouge : Nouvelles zones constructibles

Vert : Nouvelles zones agricoles ou naturelles(suppression de la zone constructible)
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CHAPITRE 7 : INCIDENCES DES
ORIENTATIONS DU PLAN SUR
L'ENVIRONNEMENT ET MESURES DE
PRESERVATION ET DE MISE EN VALEUR
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Comme indiqué dans les paragraphes précédents du présent rapport de présentation, les élusde VERGEAL
ont particulierement veillé a préserver le caractére originel du territoire communal, source de son attractivité.
Le cadre de vie, le paysage et les milieux naturels sont des points forts de la politique urbaine communale.

Les orientations du projet de Plan Local doéUrbani sme a

Toutefois, pour chacun des choix effectués, leur prise en compte a été effective et leur minimisation
recherch®e. Le r gl ement, |l e Projet d6Am®nagement et
déam®nagement et de programmation contribuent notammen

1LO6i mpact sur | e deplusprodbhat ura 2000

Aucun site Natura 2000 n ést recenseé sur le territoire communal. Le site le plus proche est situé a plus de 25
km au nord-ouestd e | a ¢ o mmu nlesite «l dompteedogestier Rennes - Liffré -Chevré, Etang
et lande d'Ouée, forét de Haute Séve »,

1.1 Présentation du site du « Complexe forestier Rennes  -Liffré -

Chevré, Etang et lande d'Ouée, forét de Haute Séve »
Le d®partemetivi | dénkdkclbompte 13 sites Natura 2000 : 9 boa
déint® r°t communautaire (SIC), 4 comme zone de protect
Le site le plus proche est situé a plus de 32 km au nord-ouestde | a commune. «I|Compexeagit d
forestier Rennes -Liffré -Chevré, Etang et lande d'Ouée, forét de Haute Séve ».

Caractéristiques du site
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