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. AVANT PROPOS

A Le Rapport de Présentation
(article R.123-2 du Code de I’Urbanisme)

1. Expose le diagnostic prévu au premier alinéa de I’article [.123-1 ;

2. Analyse, I’état initial de I’environnement ;

3. Explique les choix retenus pour établir le projet d’aménagement et de développement
durable et la délimitation des zones au regard des objectifs définis & Iarticle L..121-1 et les
dispositions mentionnées 2 ’article L.11 1-1-1, expose les motifs des limitations
administratives 4 I"utilisation du sol apporiées par le réglement et justifie ’institution des
secteurs des zones urbaines ou les constructions ou installations d’une superficie
supérieure 4 un seuil défini par le réglement sont interdites en application du a) de [’article
L.123-2. En cas de modification ou de Tévision, il justifie le cas échéant, les changements
apporteés a ces regles ;. _

4. Evalue les incidences des orientations du plan sur I’environnement et expose la maniére
dont le plan prend en compte le souci de sa préservation et de sa mise en valeur:

B. Le Projet d’Aménagement et de Développement Durable (PADD)
(article R.123-3 du Code de 1’Urbanisme)

Le PADD définit, dans le respect des objectifs et des principes énoncés aux articles L.110 et
L.121-1, les orientations d’urbanisme et d’aménagement retenues par la commune,
notamment en vue de favoriser le renouvellement urbain -et de préserver la qualité
architecturale et I’environnement. o

Dans ce cadre, il peut préciser :

1. les mesures de nature & préserver les centres-villes et les centres de quartier, les
développer ou en créer de nouveaux ;

2. les actions et opérations relatives a la restructuration ou 4 la réhabilitation d’ilots, de
quartiers ou de secteurs, les interventions destinées 3 lutter contre I’insalubrité et i
restructurer, restaurer ou réhabiliter des flots ou des immeubles ;

3. les caractéristiques et le traitement des Tues, sentiers piétonniers et pistes cyclables et des
espaces et ouvrages publics a conserver, a modifier, ou & créer ;
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4. les actions et opérations d’aménagement de nature a assurer la sauvegarde ¢ la diversité
commerciale des quartiers ;

. 5. ‘les conditions d’aménagement des entrées de ville en application de 'article L111-1- 4 ;

6. les mesures de nature a assurer la préservation des paysages.

Un débat sur les orientations générales du PADD est organisé au sein du conseil municipal au
plus tard deux mois avant ’examen du projet de PLU. A Langouet, il a eu lieu le 20.11.2001.

C. Le Plan local d’'urbanisme
Il permet sur I’ensemble du territoire communal :

® D’exposer le diagnostic établi au regard des prévisions économiques et démographiques
® De préciser les besoins répertoriés en matiére de développement économique,
d’aménagement de I’espace, d’environnement, d’équilibre social de I’habitat, de
transports, d’équipements et de services ;

® De présenter le projet d’aménagement et de développement durable, retenu.

® De définir avec clarté et certitude les droits attachés a chaque terrain ;

® De protéger les espaces naturels ;

® D’organiser I’implantation et la desserte des constructions dans les zones urbaines et
d’urbanisation future ;

® De ménager les emplacements nécessaires aux équipements futurs.

La Commune de Langouet a prescrit 1’élaboration d’un Plan d’Occupation des Sols (POS) par
délibération du Conseil Municipal le 27.03.1998. Suite 4 la promulgation de la loi SRU du
13.12.2000, qui a supprimé le POS pour créer le plan local d’urbanisme, elle a transformé lIa

prescription d’élaboration de POS en PLU par délibération du conseil municipal en date du
06.07.2001.

D. Instruction et approbation du Plan local d’urbanisme

L'instruction pour I'établissement, la révision et la modification est conduite sous I'autorité du
Maire.

Le PLU est €élaboré par le Conseil Municipal auxquels sont associés 4 I’initiative du Maire ou
a la demande du Préfet, les services de I'Etat, le Conseil Régional, le 'Conseil Général et les
Chambres Consulaires qui sont chargés de porter a la connaissance du Maire toutes
prescriptions nationales ou particuliéres, les servitudes d'utilité publique et les projets d'intérét
geénéral, ainsi que toute information utile 3 I'établissement du document. Cette association

dure toute la durée de I’élaboration du projet.

Le maire peut, en outre, recueillir I’avis de toute personne compétente en matiére
d’aménagement du territoire, d’urbanisme, d’environnement, d’architecture, d’habitat et de
déplacements.
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Le projet de PLU, arrété par le Conseil Municipal est soumis & I’avis des personnes associées
ainsi qu’a une enquéte publique a I'issue desquels il peut &tre modifié pour tenir compte des
observations recueillies a condition que les modifications ne remettent pas en cause le projet.
Il est approuvé par le Conseil Municipal.

Le PLU approuvé est ensuite tenu 2 la disposition du public a la Mairie ainsi qu’en Préfecture.

E. Contenu du Plan local d’urbanisme

Ce dossier comprend I’ensemble des piéces réglementaires suivantes (article R.123-1 du code

‘de 'urbanisme) :

- unrapport de présentation,
- un projet d’aménagement et de développement durable (PADD),

- un réglement complet définissant au minimum les régles d’implantation des
constructions,

- un ou plusieurs documents graphiques, comprenant le zonage, les servitudes et
faisant apparaitre les emplacements réservés,

- des annexes :

- tableau des servitudes d’utilité publique,

- annexes sanitaires (résean d’eau potable, d’eaux usées et d’eaux pluviales)
note technique sur I’élimination des déchets,

F. Les effets du Plan local d’'urbanisme

Le PLU approuvé est opposable & toute personne publique ou privée pour l'exécution de tous
les travaux, constructions, affouillements ou exhaussements des. sols, pour la création de
lotissements et I"ouverture des établissements classés. . - :

Les modifications d'un PLU approuvé sont elles-mémes opposables dés qu'elles sont
approuvées par le Conseil Municipal et qu'elles ont fait I'objet des publicités obligatoires.

Dans les emplacements réservés par le PLU pour des voies ou ouvrages . publics, des
installations d'intérét général ou des espaces verts, la construction est interdite lorsque le plan
est exécutoire (sauf octroi d'un permis précaire, en application de l'article L 423.1 du Code de
I'Urbanisme). '
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Le propriétaire du terrain peut en revanche, en application de 'article L.123.17 du Code de

'Urbanisme, et méme si 4 cette date une décision de sursis a statuer lui ayant été opposde est
eén.cours de validité, exiger de la collectivité ou du service public bénéficiaire de la réserve,

. quil soit procédé a I'acquisition du terrain : la collectivité ou le service public au bénéfice

duquel le terrain est réservé doit alors se prononcer dans le délai d'un an a compter de la

* réception en Mairie de la demande du propriétaire.

L’acquisition peut étre faite par une collectivité ou un service autre que le bénéficiaire, dés
lors que Ia destination de I'emplacement réservé reste inchangée.
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ll. LA COMMUNE DE LANGOUET
AUJOURD’HU!

A Présentation de la commune

La commune de Langouet est situde 3 une vingtaine de km au Nord de Rennes, en limite de
Iaire urbaine de la communauté d’agglomération « Rennes Métropole ».

Source IGN Scan100
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- I’extréme Nord-Est, la RD 637 écorne le territoire communal.

La commune adhére 4 la communauté de communes du Val d’Iile dont Parrété du périmétre a

été pris le 31 décembre 1993, Cette communauté regroupe 9 communes : Guipel, La Méziére,

Langouet, Melesse, Montreuil-le-Gast, .Sajnt-Médardfsur-Ille, Saint-Germain-sur-Iile, Saint-
Gondran, Vignoc.

Elle fait partie du Pays de Rennes.

Elle dépend du canton de Hédé qui regroupe 9 communes : Dingé, Guipel, Hédé, La Méziére,
Langouet, Lanrigan, Quebriac, Saint-Gondran, Vignoc. - '

La population qui atteignait 458 habitants en 1990 est de 539 habitants en 1999. Elle réside
pour moitié dans la partie agglomérée, Pautre moitié se répartie dans les différents hameaux
de la commune. -

Langouet est une commune rurale de 699 ha dont le paysage est marqué par l;acti\?'ité égricole '

(90 % de la superficie totale). L’agriculture tient une place importante sur le plan économique
avec onze exploitations agricoles recensées et 25% des actifs.

Langouet est traversée par la RD 27, route classée 4 grande-circulation, qui _bordé le bourg
dans sa partie sud, par.la RD 25 qui traverse le bourg et le relie & Langan et Vignoc. A
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8 £tat initial de I'environnement

- Reliez, hiydrelogie, géologie

-a)  Lerelief
Le reliet de la commune présente des ondulations lentes avec des altitudes variant de 75 & 121
métres (lieu-dit « Maurignon »).
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Source IGN SCAN25

-Deux vallées découpent le paysage

La plus marquée est formée par le ruisseau de la Flume qui constitue un petit vallon humide.
C’est au creux de cette dépression que le bourg de LANGOUET s’est installé. Une autre
dépression, un peu moins marquée, accueilie le ruisseau de Pérouse au sud ouest du territoire.

eux « lignes de créte » sont formées par la RD 25 et la voie communale n°103. Ces deux
voies instaurent un dialogue entre les deux paysages qu’elles cernent et font découvrir de
larges panoramas.

Ces variations de relief offrent une grande diversité de vues et d’ambiances.
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b) L’kydrographie

La Flume traverse LANGOUET du nord au sud dans la partie ouest du territoire corununal.

"Classé en 1A (haute qualité), elle possede son propre bassin versant, elle est gérée par le

Syndicat intercommunal de la Flume.

Elle forme un élément paysager d’intérét qui ceinture le tissu agglomeéré et constitue une
limite naturelle. Elle est accompagnée d’une ripisylve qui signale sa présence et qui forme une
véritable coulée verte. A ce titre il parait important de préserver cefte structure dzns sa

-globalité. 11 existe parallélement 4 la Flume un « canal » qui s’inscrit au bas du domaine du

COUDRAY: Celui-ci alimentait le moulin encore visible aujourd’hui.

Le ruisseau de Pérouse marque lui aussi une 1égére dépression dans le paysage vallonné de Ia
commune. Il souligne légérement Ia limite sud-ouest du territoire puisque la ripisylve, coupée
récemment, reste discréte.
Le ruisseau de Ronceray situé au nord de la commune est moins présent dans la lecture du
paysage.

c) La géologie

La commune de Langouet se situe en quasi totalité sur des formations de « schistes de Saint-
L& ». Il s’agit d’un schiste ancien (briovérien) et tendre permettant la genése de sol profond.

L’altérite (horizon d’altération) de cette roche est souvent trés argileuse.

Sur les hauteurs, et en particulier a I’Est, les limons des plateaux sont fréquents. Les alluvions
modernes soulignent le chevelu hydrographique.

. Les roches du sous-sol sont tres peu perméables et dépourvues de ‘nappes souterraines

importantes. Les eaux souterraines circulent 2 la faveur des cassures et fractures de la roche.

- Le patrimoine naturel
La commune a réalisé une étude paysagére' dont ce chapitre é’inspife largement.

d) Les haies bocagéres -

Le territoire de la commune appartient & une région semi-bocagere (les parcelles ne sont pas
toutes encloses).

La structure bocagére a été fortement endommagée lors du remembrement qui s’est réalisé de
1963 21969. Il ne reste aujourd’hui que quelques sujets isolés pour rappeler leur existence.
Quelques taillis de Chataigniers en bordure de voje sont encore présents. Ceux-ci sont
apparemment entretenus. Il parait important de préserver ces structures.

L’absence de haies dans certaines parties du territoire, conjuguée 2 la présence d’un relief
marqué, offre de larges panoramas, notamment le long de la RD25 et de la voie communale
dite de L4 MOTTE DU TERTRE.

' Etude de Contrat d’Objectifs - Etude paysagére. Commune de Langouet,
Agence Plein Champs, architecte paysagiste DPLG —~ Yves Michel Fresneau, architecte DPLG

Commune de Langouet — Plan Local d°Urbanisme approuvé par délibération du conseil municipal le 21 février 2003
o -10-



i

e) Les boisements

Des Torigine du bourg Ia‘l':f‘commune a entretenu un rapport particulier au monde de lIa forét
(Lan Coét : sanctuaire du bois). Le remembrement a malheureusement fait dispa-aitre tout un
ensemble de boisements (e Bois Dingé, I’Orée, le Petit et le Grand Bois...). £n créant en
1986 «la féte du bois,_c__l_es.;arts et des vieux métiers » la commune a su renctier avec ses
propres racines. . |

Les boisements n’occupent pas une surface importante : 49 ha soit 7% du territoire. Ils sont
essentiellement situés au qdrd de la commune (bois de I’Hotel Boulou, bois du Pas de I’Ane),
ils définissent des ambiances de’ sous-bois qui contrastent avec les larges panoramas que 1’on -
observe sur le reste du territoire. Ils sont constitués en grande partic de Chénes et de
Chataigniers. Ces boisements se trouvent de fagon majoritaire sur le domaine privé.

Des boisements de Peupliers d’ltalie accompagnent la plupart des piéces d’eau de la
commune.

Les boisements de coniféres sont peu nombreux ‘et leur superficie reste peu importante.
Constitués pour la plupart d’épicéas, ces: plantations dénaturent la qualité des paysages
communaux par Pemploi d’espéces étrangéres au milieu naturel régional. - ’

Les ruisseaux de la Flume et du Pérouse sont accompagnés de formations de ripisylve qui
soulignent les fonds de vallons humides. Méme si I’épaisseur de ces formations végétales sur
le tracé du Pérouse est parfois faible ou inexistante, la végétation tient néanmoins un grand
r6le dans la compréhension du paysage. C’est le cas notamment de la Flume qui voit ses rives
ourlées d’une végétation dense, d’ Aulnes, de Frénes, de Saules et de Chénes.

Ces ensembles facilement identifiables sont d’un grand intérét écologique (flore et faune de
zone humide) et paysager.

, f) . L’espace agricole
Le territoire agricole marque considérablement le paysage puisqu’il représente environ 632 ha
soit 90,5% du territoire communal. '
Traditionnellement dominée par I’économie relative aux régions bocagéres, activité agricole
mélange prairies permanentes (surfaces toujours en herbe) vouées a Pélevage et agriculture
céréalicre.

La tendance est 4 I’accroissement de la taille des exploitations,  la diminution du nombre des

agriculteurs, au remodelage des parcelles suite au remembrement, et & la présence dans le
paysage de formes traditionnellement propres a d’autres régions (paysage de champs ouverts,
résultat de la débocagisation ). '

_ g)  Lessites d’intérét écologique

Un certain nombre de secteurs ou d’écosystémes déja mentionnés présentent un intérét du
point de vue écologique :

* Les ripisylves de La Flume et du Pérouse (réservoirs faunistique et floristique);

* Les haies du bocage, -

* Les boisements, qu’ils soient en futaies ou en taillis sous futaies, dans la mesure ou

ils sont rares,

* Les étangs, .

* La /les peupleraie(s) (régulateur dans les terrains humides, dénitrification des sols),

Commune de Langouet — Plan Local d*Urbanisme approuvé par délibération du conseil municipal le 21 février 2003
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* Les prairies permanentes (role épurateur et régulateur dans les terrains humides,
intérét floristique).

A ces écosystémes, il faut ajouter :

* Les chénes séculaires. Au nord du centre bourg 13 -chénes se dressent
majestueusement au milieu d’une prairie. Leur taille impressionnante (I'un d’eux,
repéré dans. I’inventaire des arbres remarquables par la DIREN. Bretagne, atteint 22
métres de haut et 5,6 métres de circonférence), marque I’espace tant en été qu’en hiver.
Ils -ont été les témoins de pratiques passées « I’on voyait encore, il n’y a pas si
longtemps,  des statuts de la Vierge exposées sur - des arbres (Chénes de
LANGOUET) » (J. PELHATE, 1997).

* Les Vergers. Peu nombreux, ils ponctuent pourtant les hameaux de la commune. Ils
rappellent les pratiques anciennes (I’Ille-et-Vilaine au début du siécle était le premier
producteur national de cidre) et créent de petits événements dans le paysage (floraison,
cueillette...).

* D’autres sujets, qui forment des éléments de repere importants dans le paysage. C’est
le cas notamment, d’un bosquet formé de Chétaigniers au hameau de la VILLE
ALLAIRE. 1Is signalent la ligne de créte par leur silhouette et deviennent de fait, des
€léments de repére important. |

Commune de Langouet — Plan Local d’Urbanisme approuvé par délibération du conseil municipal le 21 février 2003

-12 -



x3

B

L.

[

h) Les entit’s paysageéres

E Boisements Vergers ammmvaree:  H2IES boczgéres

Peupleries Bourg

% Ruisseaux et ripisylves Hameaux

Etangs et ripisylves E_.space agricole

-Source IGN SCAN25, Agence PleinChamps, DDE35

- Les contraintes d’environnement

i)  Les zones inondables

La commune est concernée par les crues de la Flume. La zone inondable, reportée sur les
documents graphiques du PLU, correspond & la crue de janvier 1995 et prend en compte

¢galement les crues plus récentes.
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Jj) Le bruit
La RD 27 (énviron 2500 véhicules par jour) provoque des nuisances sonores au niveau du
bourg.

k) L’assainissement
La commune ds ‘Langouet a confié au bureau d’études Hydracos la réslisation d’une étude de
zonage d’assairissement”. '
L’agglomératica’dispose d’un réseau de collecte des eaux usées de type séparatif. Le réseau

s”étend sur prés de 2,5 km.
"La station d’épuration, construite en 1993 au Sud du bourg, fonctionne selon le principe du

lagunage naturel. |
La capacité nominale de cette station est de 400 EH (Equivalent Habitant). Actuellement, la

population raccordée est estimée a 220 EH, ce qui permet une marge de raccordement de 180
Cette marge devrait permettre d’accueillir les projets d’urbanisation en cceur d’ilot, a la Prairie
Madame et, lorsque le réseau sera étendu, a La Pelousiére, et a la Motte Jehan.

Le rejet s’effectue dans la Flume ou il apparait de bonne qualité¢, conformément aux
performance du lagunage naturel.

Concernant I’assainissement autonome, les installations & deux filiéres sont les plus courantes.
Elles représentent les deux-tiers des installations recensées et provoquent toutes des rejets
d’eaux usées mal épurées.

En conséquence, seules 30% des installations sont conformes selon les critéres actuels.

C. Développement urbain
- Principales étapes du développement du bourg

Le centre ancien est de taille réduite, comme dans toutes les régions de bocage ou domine
I’habitat dispersé sur I’habitat groupé.

Ala fin des années 70, un lotissement (lotissement communal Bellevue) se juxtapose au
bourg. Il sera étendu au milieu des années 80. -

A la fin des années 90, une premicre tranche de logements sociaux est réalisée & La Prairie
Madame. La deuxiéme tranche est prévue prochainement.

Récemment, un certain nombre de maisons individuelles sont apparues d’une maniére
anarchique en limite immédiate du bourg.

? Etude de zonage d’assainissement, commune de Langouet, Hydracos. Novembre 1999
Le plan de zonage de cette étude est jointe au rapport de présentation

Commune de Langouet — Plan Local d’Urbanisme approuvé par délibération du conscil municipal le 21 février 2003
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- Organisation urbaine du bourg

Le centre bourg est composé de deux secteurs bien différenciés :
a) Le bourg ancien

Le bourg ancien forme un arc qui s’articule autour de la voie principale (ancienne RD27). Un
tissu assez dense s’implante de part et d’autre de la voie dans une architecture variée faite
essentiellement en terre. L’ ahgnement des fagades définit les limites de la rue en la cadrant
assez fortement.

Trois batiments de pierre significatifs marquent la trame bétie du centre bomg :

o L’éplise : La petite église du XVI™ siécle marque le cceur du village et I’ancre dans
I’histoire. De taille modeste, mais de proportions remarquables, elle rehausse la valeur du
centre bourg sans le signaler réellement.

e Le presbytére : Cette demeure du XIX “™ cadre I’église. Elle est accompagnee d’un petit
jardin « exotique » qui forme avec la demeure une propriété de caractére.

e ] ’école : Elle marque I’entrée nord du centre bourg en se¢ dressant fiérement en bordure
de la voie.
D’autres batiments d’intérét ponctuent le centre. bourg comme la maison de la petite
Chapellenie au nord de 1’église ou bien encore la maison datant du XVI éme siecle qui marque
I"angle de la place de I’église.

Des opérations récentes (logements locatifs) viennent compléter ce tissu urbain. Ils ont permis
de renforcer la densité de la périphérie du centre bourg (entrée sud).

-b) ‘Le lotissement Bellevue -

Un lotissement (32 lots) est venu s’intercaler entre le bourg ancien et la RD27. Son image
périurbaine est en décalage avec la situation et son environnement. Desservi par une voie en
impasse, il n’a pas su se raccorder au tissu ancien et amorcer une stratégie de développement.
Son organisation totalement refermée le prive de tout un potentiel urbain et paysager.

c) Le réseau viaire et les entrées du bourg

® | e résean viaire
Le réseau viaire du centre bourg est simple. 1l est constitué par I’ancienne RD27 (axe Nord-
Sud)et par la RD 25 (axe Est-Ouest).
L’emprise des voies est large.
De plus le carrefour formé par I’intersection de ces deux voies est assez dangereux.

® [ es liaisons piétonnes
I existe une allée piétonne qui permet la liaison entre le bourg ancien et le lotissement
Bellevue. Les autres déplacements piétonniers sont peu siirs du fait de ’absence de trottoirs,
notamment aux abords de I’école
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® Perceptions depuis la RD 27

Les entrées Nord et Sud du bourg sont affichées sur la RD 27 par deux carrefours agrémentés
chacun d’une aire publique engazonnée et plantée.

La RD 27 vient fréler une grande partie du lotissement Bellevue. Cetie Juxtaposition forcée
entraine des nuisances visuelles et sonores. -

' gf-_otissemen
.~ Bellevue

4

4

1 &8 Aire publique plantée

d #t Cnénes centenaires

1
1}
f

u . Etang communal I ;

e 1 ol r:_
a.Yallés,

;
~NT /
i i Carrefour dangereux ) vy
';.ﬁm e - & J,m }
A 3 ol il PR
Source IGN SCAN25_, DDE35

® Perceptions depuis la RD 25
A T’Est, la présence du plan d’eau communal renforce la perception de la structure végétale
qui accompagne la Flume participant ainsi & I’ensemble paysager valorisant pour cette entrée.
On pergoit ensuite le bourg et sa petite église. _
L’entrée Ouest met, ¢lle, en valeur les chénes séculaires qui se dressent dans la prairie. Cette
vue marque une grande séquence de I’entrée du bourg (du carrefour au bar. communal) et
représente I'une des vues les plus intéressantes.

L’ensemble de ces vues contribue & valoriser le cadre de vie du centre bourg : plan d’eau
communal, ceinture verte, chénes séculaires, espaces publics plantés des entrées de bourg.

- D. - L’habitat dispersé

Il représente la plus large proportion du nombre d’habitations traditionnelles, comme dans
toutes les régions de bocage ot a dominé 1’ habitat dispersé sur ’habitat STOUpE.
En dehors du bourg, cing zones d’habitat aggloméré peuvent étre distinguées :

® La Motte Jehan apparait de plus en plus comme une partie intégrante du bourg : ce
hameau est déja raccordé au résean collectif d’assainissement. De plus, la réalisation
de deux lotissements dans le secteur Sud-Est du bourg, 4 La Prairie Madame, accentue
la continuité urbaine entre le bourg et La Motte Jehan.
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3 e La Pelousiére/ La Rossignoliére, le plus important des hameaux, compte une
‘é dizaines de maisons, dont quatre ou cing, anciennes, sont a ’origine du hameau.
Proche du bourg, il devrait - prochainement étre raccordé au. réseau collectif
3 d’assainissement.
& e 1e long de la Voie Communale N°103, entre La Motte du Tertre et Le Chatellier,
s’étire de- fagon discontinue, mais d’un seul cbté de la voie, un long chapelet de
E maisons. Certaines sont anciennes et d’autres plus récentes.
e Au Sud-Est de la commune, La Huardais/ Le Placis Suzain constitue un autre
3 hameau. La Huardais est plutét composé de maisons anciennes tandis que Le Placis
o Suzain comprend quatre ou cing maisons contemporaines tournées vers un étang.
e A la croisée de deux routes secondaires, Les Fraiches/ Maurihan forment un
hameau de maisons majoritairement traditionnelles.
.
e La Croix Godet/ La Ville Allaire est un hameau étiré le long d’une voie secondaire
3 ou I’activité agricole est encore trés prégnante.
-

e De la méme maniérc,_ Le Meslier est principalement un hameau d’exploitations
..,, agricoles. .

Un écart de trois maisons, le hameau des Bignons, est installé dans le secteur Nord-Ouest, a
) proximité de la RD 27.
ﬁ - . » . - . : . -
Eparpillées sur le reste du finage, maisons isolées, exploitations agricoles, en activité,
a8 réhabilitées ou abandonnées, apparaissent en nombre limité.
q E. Le patrimoine archéologique et architectural
- Les sites archéologiques
i Le Service Régional de I’ Archéologie a recensé trois sites sur le territoire de la commune présentant
un intérét archéologique potentiel :
= Lieu-dit . Périodes Structures - Degré de protection*
. La Piedevachais | Moyen age Motte castrale : -2 '
| La Butte du Coudray |Moyen ige Motte castrale 2
Les Marres - "{ Gallo romain Gisement de surface 1
A * Degré de protection: 1 = tout projét sur les parcelles concernées doit étre soumis ' Iavis de la
&5 circonscription, bien que I’existence d’un tel site n’engendre pas de servitude légale
2 = classement en zone ND au PLU
= o .
- Patrimoine architectural
k! La commune posséde un certain nombre de bé&timents intéressants au niveau historique et

architectural :

- I’église du XV]eme siecle,

- L’ancien manoir de Beauregard, de la Chaponiére, de la Rossignoliére,
- le chéteau du Coudray (époque moderne) pour les communs,
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- une belle maison en terre, & I’angle du parvis de 1’église,
- une €table en terre, a la Chaponiére,

= - une étable en pierres & la Ville Allaire.
A Par ailleurs, on peut noter un certain nombre d’autres éléments architecturaux intéressants
- L . I — : 5 . § . ,
soit en raison de leurs qualit€s proprement architecturales, soit en raison de leur ancienneté
- ou de leur typologie. Ils ont fait ’cbjet de fiches’ d’identification, complétées par
j d’¢ventuelles recommandations et prescriptions en cas de travaux.
3 F." Données actuelles
= “Population '
a) L’évolution de la population
b _ ) . IR
| e Population S Au Recgnsement Général de la .
3 g . Population 1999, la commune compte
| | 600 = ‘539 habitants, soit une densité de 77
- . ' - -
' 500 habitants au km®. .La population est en
4 L a00 forte hausse par ra}pport au
| 500 recensement précédent. En neuf ans,
i depuis 1990, la commune a gagné 83
7 | 200 habitants. En vingt-quatre ans, depuis
¥ 100 1975, la commune a gagné 220
0 : habitants.
- 1968 - 1975 1982 1990 1998 |
2 — .
Source INSEE - RGP99
é TAUX DEMOGRAPHIQUES (moyennes annuelles) . - Source INSEE - RGP99
2 1968-75 1975-82 1882-90 1990-89
£
fa 3
Taux d'évolution global (en %) : +1.80 +4.01 _ +1.04 +1.88
i8 - B0 au seide naturel (en %) : +0.88 +0.75 +1.01 +0.91
- Di au selde migratoire apparent : +1.02 +3.26 : +0.03° +0.97
"3 | Taux de natalies pour 1000 : 208 15.9 16.4 131
| Taux de mortalité pour 1600 : 122 8.3 8.3 4.1

? Inventaire du patrimoine bati en milieu rural, Etude de contrats d’objectifs, Yves-Michel Fresneau, Agence Plein
Champs, 1999,
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Le taux démographique moyen.anﬁuel'pour la période 1990-1999 (1,£8%) est relativement
élevé compart 4 celui de Iaire urbaine de Remnes (1,32%) 4 laquelle } angouet appartient.

En croissance depws le début des années 1970, la population de Lungouet connait deux

accélérations démographiques :

- une premiére croissance, la plus forte (3,26%), entre 1975 et 1982, due aux migrations et
correspondént & la premiére phase de réalisation du lotissement Be!levue,

- une seconde croissance depuis le début des années 1990. Cette deuxiéme phase de-
croissance ost, & parts égales, due au mouvement naturel (0,91%) et au solde migratoire.
(0,97%). Ce solde migratoire s’explique par P'arrivée de quelques ménages ayant fait -
construire des maisons individuelles. A titre de comparaison, ia commune de Gévézé a
connu, pour la méme période un taux de croissance de. 1,40%. -

b) Les caractéristigues de la pepulation

e [ a structure par ipe

E375 ans et plus
B50-74 ans’

B40-59 ans |
®|20-39 ans i
B0-19 ans ' {

Source INSEE- RGP 1999

La commune abriic beaucoup de jeunes. Les 178 jeunes de moins de 20 ans représentent
33,1% de la population alors que cette proportion est de 25.2% dans le departemnnt A
I’opposs, les plus de 75 ans ne représentent que 4,5% de la population alors que la proportion
est de 7% dans le département.

® Nombre de ménages. taille et évolution

Nombre de ménages 101 25_ 126 19 145 179
Pop. Desménages 317 101. 418 .. 36 = 454 527
Taille des ménages 3,1 3,3 3.2 : 3

Source INSEE- RGP 1999

- La taille moyenne des ménages (2,9 personnes) est élevée comparée aux autres communes du

département méme st elle a connu une baisse sensible entre les deux derniers recensements.
Elle reste stable et de profil familial. Un profil confirmé depuis la fin des années 1960.
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* Composition des ménages

B1990
®1999

2p

.Source INSEE- RGP 1999

Au cours de la derniére décennie,"les ménages de 1, 2 personnes ont considérablement
augmenté alors que les autres types de ménage sont restés stables. Deux causes peuvent étre
identifiées : I’arrivée de couples sans enfants voir de célibataires ou, plus vraisemblablement,
le vieillissement de la population : les couples de 50/60 ans voient leurs enfants quitter le
foyer familial.

) La population active

® Poids de la population active

Total . © 202 - 84,7% . 245 . 876%
Source INSEE- RGP 1999

Parmi les 537 habitants de la commune, 245 sont actifs : 131 hommes et 114 femmes. Au:
‘moment du recensement, 21 de ces actifs cherchent un emploi (taux de chdmage : 8,6%)..
Parmi les personnes qui ont un emploi, 38 exercent une profession i leur compte ou aident
leur conjoint ; les 186 autres sont salariées.
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® Migrations aliernantes

Population ayant un emploi 187 224

Méme commune . 47 25,1 37 16,5
Autres . communes  du 132 70,6 176 78,6
département e ‘
Hors département : 8 43 11 _ 49

Source INSEE- RGP 1999

Langouet est une commune de tradition rurale devenue, depuis les années 1980 bipolaire. Elle
a conservé une population d’agriculteurs (en baisse) travaillant sur la commune et a accueilli
une population rurbaine venue s’installer dans le lotissement Bellevue. Cette population
fraichement arrivée fonctionne au rythme des migrations pendulaires et tend a donmer a
Langouet un caractére de « cité dortoir ». Ce phénoméne s’accentue d’ailleurs (83,5% de 1a.
population active travaille en dehors de la commune en 1999) et risque de s’accélérer encore
puisque les nouvelles constructions individuelles sont béties par des propriétaires de type
rurbain. _ S

En 1990, les actifs de Langouet travaillaient, pour 25% d’entre-eux, sur la commune. Pour les
actifs travaillant hors de la commune les principales destinations concernent : Rennes pour
33%, Gévezé pour 6% , Saint-Grégoire pour 5% et Chartres de Bretagne pour 4%.

Le logement

d) Evolution et composition du parc de logements

_ 3 5 |
100 i3 +_Earc de logements |

L

1975 - 1982 - 1990 - 1999 -
Source INSEE- RGP 1999

Le parc de logements est en augmentation constante depuis le début des années 1970. En
1999, il est constitué principalement de résidences principales (94.2%). Le nombre de
logements vacants a considérablement diminué (il en reste 2 en 1999). Le nombre de
reésidences secondaires continue de baisser (4,7% en 1999).

Commune de Langouet — Plan Local d’Urbanisme approuvé par délibération du conseil municipal le 21 février 2003
: -21 -



— 3 L1

s

| |

Le nombre moyen d’occupants des résidences principales est de 2,94, chiffre en diminutien

réguliére depuis le début des années 1980.

‘ e) Caractéristiques du parc des résidences principales

B Avant 1948
£11949-1974
01975-1981
01982 -1990
& 1990-1999

Source INSEE- RGP 1999

Le parc de logements est ancien: 56,3% des logements seulement a été construit apres la
guerre alors que la proportion est de 70% dans le département. Le renouvellement du bati est
principalement le fait du lotissement Bellevue dont les deux tranches de réalisation (période
1975-1981 et période 1982-1990) sont bien visibles sur le schéma ci-dessus. Depuis 1990, de
nouvelles constructions sont apparues sous la forme d’un lotissement commural de 6
logements sociaux et de maisons individuelles bouchant les dents creuses du bourg.

ele g_ pe
TYPE DE LOGEMENTS EN 1990 |Nombre| %
Maisons individuelles - 127 | 882
Fermes 15 | 104
Autres .. 2 14

Source INSEE- RGP 1990

Commune de Langouet — Plan Local d’Urbanisme approuvé par délibération du conseil municipal le 21 février 2003

L'habitat type de la commune,
comme pour toutes les
communes de la premiére
couronne de l'agglomération
rennaise, est la maison
individuelle.

Il subsiste encore um certain
nombre de fermes éparpillées
sur le territoire.
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e La taille

Les logements sont grands.
542% - des = logements
comportent 5 piéces ou plus.’
Ces données sont & metire en
relation avec la part des
maisons individuelles sur la
commune. - '

Source INSEE- RGP 1999 -

® ] e confort

-Le miveau _de confort, avec l'augmentation du niveau de vie, ne cesse de s'accrottre : -
Le nombre de résidences principales sans confort (ni baignoire, ni douche, nt WC intérieur)
représentaient encore 8% des résidences en 1990 alors qu’il n’est plus que de 4% en 1999.

f  Statut d'occupation

76,00%
21,80%
3 N —————
- Propriétaire : Locataire Logé gratuitement

Source INSEE- RGP 1999

Les propriétaires _(76%), nettement plus représentés que les locataires, sont toutefois en trés
légére baisse relative par rapport-d 1990 (77,8%), de part la réalisation d’une premiére
tranche de logements locatifs sociaux (6 logeme_nts) au milieu des années 1990.
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g2 Le marché du logement

e [a construction neuve

10 F - —r T . . et e T v r
1981 1982 1983 1984 1985 1986 1987 1988 1988 1990 1991 1992 1993

-

1994 1995 1906 1997

Source DRE - SICLONE

Apres quaient ¢té loties les demniéres parcelles de la troisiéme tranche du lotissement
Bellevue (milieu des années 1980), la construction de' logements neufs a connu un
« encéphalogramme » plat de plusieurs années avant de redémarrer 4 la fin des années 1990.
Le « pic » de 1997 s’explique par la réalisation du lotissement communal de logements 4 La
Prairie Madame. '

Il n’existe pas de logements en collectif 2 Langouet.

® ] e patrimoine rural

L'habitat traditionnel représente un volume important de logements (rappelons que 493 %

des logements sont antérieurs & 1948). Un certain nombre d’entre eux, parmi les plus

- remarquables, ont fait Iobjet de fiches descriptives* ot sont précisées recommandations et

prescriptions en cas de transformation des batiments.
Lorsque des bitiments seront abandonnés par I'activité agricole, ils pourront changer de
destination & condition de respecter l'architecture initiale.

® [ ’offre en terrains a batir

Dans un marché du terrain 4 batir peu homogéne au nord de la communauté d'agglomération

de Rennes, la commune de Langouet se distingue avec une offre réduite de terrains a batir.

® [ ’activité immobiliére

Durant les années 1970 et 1980, les différentes phases de réalisation du lotissement Bellevue
ont canalis¢ une population immigrante désireuse de s’installer & Langouet. Lorsque cette
offre s’est tarie, 4 la fin des années 1980, il s’est passé plusieurs années sans constructions
nouvelles. Depuis le milieu des années 1990, apparait une certaine pression fonciére qui se
traduit par une urbanisation spontanée, que la municipalité ne peut réellement maitriser en

* Inventaire du patrimoine béti en milieu rural, Etude de contrats d’objectifs, Yves-Michel Fresneau, Agence Plein
Champs, 1999.
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P’absence de PLU. La rédaction d’un PLU permettra d’ouvrir 4 une urbanisation maitrisée
certains secteurs en périphérie immédiate du bourg.

- Qui plus est, appartenant a la communauté de communes du Val @’ Ille dont I’habitat est une

des compétences, la politique de la commune s’ *accordera avec les directives en cours :

e la densification des centres-bourgs en favorisant le parc de logements anciens par la
remise sur le marché des logements vacants : le nombre de logements vacants diminue
depuis 1996, certainement sous I’impulsion de I'O.P.A.H. de Hédé.

e La remise sur le marché de logements locatifs confortables en incitant les propriétaires a
réhabiliter,

‘e la création de logements locatifs sociaux : la commune a réalisé un lotissement
communal qui bénéficie au logement social et favorise la mixité sociale. Une nouvelle
opération de ce type est en cours de réalisation en vue de la création de 8 logements
sociaux. Au total, la commune compte 12 logements locatifs sociaux dans le bourg.

e L encouragement  ’investissement locatif privé.

Economie et emploi
h) Caractéristique de I’emploi sur la commune

e Nombre d’emplois et taux d’emploi

En 1999, sur les 224 habitants de Langouet ayant un emploi, 37 (soit 16,5%) travaillent sur la
commune.

La municipalité emploie cing personnes : une secrétaire de mairie, deux ATSEM (qui, en plus
de ’aide apportée aux institutrices s’occupent du ménage et de la garderie), une personne

employée pour la cantine et un employé pour les espaces verts.

L’école emploie trois instituteurs.

i Type d’activités

e [activité agricole

L'agriculture est et demeure I'activité principale de la commune.

En 1988, la Surface Agricole Utile (SAU) couvrait 465 ha (66% du territoire). Elle n’a pas
sensiblemem diminué dans la mesure o1 il n’y eu ni création de zone d’activités ni création de
zone urbaine d’envergure. Elle est néanmoins grignotée par I’extension du bourg.

A contrario, le nombre d’exploitations et d’agriculteurs a sensiblement baissé. En 1975, les
agriculteurs représentaient 43,9% des actifs. En 1999, ils sont moins de 15%. Le nombre
d’exploitations a été divisé par deux en vingt ans: 23 exploitations en 1982 contre 11.
aujourd’hui.

* Recensement Agricole 1988
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L'activité agricole est principalement orientée vers I'élevage. En 1988, le cheptel bovin
comptait 800 unités, le cheptel porcin 1171, et les volailles 262.

En correspondance, la plus grande partie de la SAU est consacrée au fourrage (50,2%), aux
surfaces toujours en herbe (21,1%). Néanmoins, I'agriculture céréaliere n'est pas.absente avec
28,6% de la SAU.

e [ .es commerces, services et entreprises artisanales

Equipement Nombre " NB: Le Café/ débit de boissons, le
Flectricien - 1 1 _ bureau de tabac, et le restaurant ne
Café, débit de boissons 1 s’ont,‘ en réalit¢ qu'un seul

: établissement
Burecau de tabac ' : 1
Restaurant ' 1

Source INSEE SCEES- Inventaire communal 1998

Les commerces et services sont quasiment inexistants 4 Langouet. La taille de la commune ne
permet pas I’installation d’un commerce de proximité viable : Le Café/ débit de boissons/
bureau de tabac/ restaurant est subventionné par la commune et la communauté de communes.
Pour les services généraux (poste, garage,...), pour 1’alimentation, pour les services médicaux
et paramédicaux, les habitants de Langouet se tournent principalement vers Gévezé, a 4 km.
Pour les commerces et services spécialisés, 1l faut se déplacer 4 Rennes (21 km).

S’il n’existe pas d’entreprises industrielles (pas de zone d’activité), on dénombre toutefois un
certain nombre d’artisans installés sur la commune :

- 1 plombier-électricien,

- 1 plombier chauffagiste,
- 1 platrier,

- 1 dépanneur électricité,
- 1 spécialiste des cloisons,
- 1 ferronnier,

- 1 carreleur,

- 1 négociant en bois de chauffage
- 1 antiquaire,

- 1 gérant de café,

- 1 coiffeuse a domicile,

- 1 couturiere.

Equipements et services
¥/ Equipements administratifs et scolaires

Les seuls équipements publics recensés, en dehors de la mairie et de I’école, sont une
bibliothéque et un local informatique.
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Il existe une école (maternelle et primaire) de trois classes.

Des cars de ramassage scolaires conduisent les enfants des hameaux a 1'école située dans le
centre-bourg.

L’école peut accueillir, selon les années, des enfants de Saint-Gondran (qui ne posséde pas

d’école) avec laquelle Langouet a signé une convention et des enfants de La Chapelle-

Chaussée.

Pour le collége, les enfants partent 2 Romillé ou & Tinteniac et utilisent les ramassages-
scolaires du TIV (Transports d’Ille et Vilaine).

Pour le lycée, les éléves fréquentent les établissement de Rennes ou de Tinteniac et peuvent
également bénéficier de la ligne de cars TIV.

k) Equipements socio-culturels et sportifs

La commune ne dispose pas. de salle pour accueillir les activités socio-culturelles. Toutefois,
une salle 4 la mairie est mise & la disposition du public.

Un terrain de football et un étang communal sont aménagés en sortie de bourg, sur la RD 25,
en direction de Vignoc.

Un terrain de tennis est implanté & proximité de la mairie.

I Vie associative

La vie associative encouragée par la commune, notamment en faveur des jeunes, par le biais
de soutiens financiers, permet a diverses activités (sportives, culturelles, de loisirs, de
solidarités) d’animer la vie communale et de répondre aux besoins des habitants.”

Ainsi, il existe une association pour le troisiéme age (umelée avec Vignoc), une association
qui prépare ’annuelle féte du bois, une association qui en regroupe plusieurs (gymnastique,
gestion de I’étang communal, animation pour les jeunes), et un club internet.

Déplacement et transport

m)  La desserte routiére

Par ordre d'importance, les principaux axes de desserte de la commune sont -

- LaRD 27, route classée 4 grande circulation, qui borde le bourg dans sa partie Sud, relie
Betton a Bécherel. Elle met en relation Langouet aux communes périphériques de Gévezé
au Sud, et la Chapelle Chaussée au Nord.

- Les RD 27 et 25 permettent d’accéder 4 la RN 137 Rennes-Saint Malo. La RD 25 traverse
la commune d’Est en Ouest et constitue une des deux artéres du bourg. Elle relie Langouet
a Vignoc & I’Est et Langouet a Langan a 1’Quest.

- La RD 637 ancienne voie express Rennes / Saint-Malo ne fait qu’écormer le territoire
communal a I’extréme Nord-Est du finage.
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D'autres voies, secondaires, se raccrochent aux axes principaux et ont une fonction de
dessertes intra-communales.

n) Les transports en commun

Le train : La commune reste 4 I'écart des lignes de train convergentes vers Rennes. Elle se
trouve dans un vide ferroviaire, située a plus de 15 km des deux axes Rennes-Saint-Malo et
Rennes-Saint-Brieuc-Brest.

Les transports en bus et en autocars :

En plus des ramassages scolaires déja cités (ramassages scolaires pour les enfants du primaire
habitant hors du bourg, ramassages scolaires pour les collégiens et lycéens), il existe une ligne
de cars TIV (Transports Ille et Vilaine) pour des liaisons quotidiennes avec la ville de Rennes.

o) Les itinéraires pédestres

Les itinéraires pédestres sont inclus dans le schéma départemental des circuits piétons et sont
reportés sur les documents graphiques du PLU.
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lll. LES OBJECTIFS de
DEVELOPPEMENT et dAMENAGEMENT

Sur les bases du Contrat d’Objectifs et des objectifs décrits dans le Projet d’Aménagement et
de Développement Durable, la commune souhaite apporter les justifications suivantes :

A.  les objectifs généraux

Au Recensement Général de la Population 1999, la commune compte 539 habitants, soit une
hausse de 83 habitants par rapport au recensement de 1990.

Petite commune rurale en périphérie immédiate de la communauté d’agglomération « Rennes
Métropole », Langouet souhaite affirmer cette vocation «rurale», tout en acceptant un
développement maitrisé.

L’augmentation de la population devrait se poursuivre a un rythme régulier sur des secteurs biens
précis, identifiés lors du Contrat d’Objectifs, et qui pourraient devenir des secteurs d’urbanisation
future.

La commune souhaite diversifier I’offre en terrains & bitir en permettant la construction de
maisons. individuelles et la construction de logements sociaux. Les habitations futures seront
principalement édifi€ées pour des propriétaires occupants, mais des logements sociaux doivent
continuer & étre réalisés. '

Le bati traditionnel agricole dans I’espace. naturel pourra faire Iobjet de changement de
destination et ainsi permettre de diversifier I’offre de construction pour 1’habitation.

La commune souhaite faciliter le maintien des activités existantes en zone rurale et en zone
urbaine, ainsi que l’accueil de nouvelles activités, notamment commerces et artisanat de
proximité. Ces dernicres devraient trouver place parmi le béti existant, mais la création de zones
spécifiques qui leur seraient réservées n’est pas envisagée. Les activités nécessitant notamment
des terrains importants ou incompatibles avec la proximité d’une zone d’habitat trouveront leur

place dans une réflexion plus générale dans le cadre de la communauté de communes du Val
d’Ille.

Pour ce qui concerne le territoire de la commune en dehors de ’agglomération, les objectifs
retenus sont principalement la protection des espaces naturels dans tous ses aspects. En effet, la
commune dispose d’espaces naturels de qualité malgré un paysage largement remembré.

Afin de préserver quelques bitiments de caractére en zone naturelle, leur aménagement avec
transformation en logement devra étre étudié. De plus, un certain nombre de constructions
appartenant au patrimoine archxtectural de la commune déji répertoriées, devront suivre des
recommandations ou des prescriptions lors de leur réaménagement.

¢ ¢ Inventaire du patrimoine béti en milieu rural, Etude de contrats d’objectifs, Opus cité
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Par. ailleurs, le raccordement au résean d’assainissement sera rendu obligatoire pour toute

nouvelle opération située sur les deux poles agglomérés.

B. Le développement de I’'agglomération

Le développement de I’agglomération se fera en fonction :

a)  des zones urbanisées et équipées actuellement :

Ce premier groupe comprend le bourg traditionnel autour de I'église, avec des maisons anciennes

‘majoritairement installées le long des deux rues principales, le lotissement' Bellevue et des

maisons récentes et éparses en périphérie Est du bourg..

Ce secteur offre, a priori, peu de nouvelles opportunités de construction. Seule, la densification et
la reconstruction de la ville sur elle méme (réhabilitation, rénovation) semblent-ici possible et
souhaitable.

b) des zones urbanisées et équipées a court terme :

Ce second pble de développement correspond au hameau de La Pelousiére, détaché de
I’agglomération, mais dont le raccord au réseau collectif d’assainissement est prévu dans les deux
années a venir.

Deux secteurs peuvent &tre distingués : un premier, déja urbanisé, ol demeurent des dents
creuses ; un second encore non urbanisé qui devra faire I’objet d’une opération d’ensemble.

c) des zones equtpees mais peu urbanisées dans la proximité du
bourg:

Ce. groupe rassemble des secteurs ou P’urbanisation est encore absente. Deux secteurs situés a
P’Est du bourg : La prairie Madame et la Motte Jehan semblent répondre aux exigences requises.
Une parcelle en ceeur d’ilot située 3 I’entrée Est du bourg peut également faire I’objet d’une
urbanisation.

Pour chacun de ces secteurs, P'urbanisation devra se faire sous la forme d’une . operatlon
d’ensemble avec notamment des liaisons piétonnes et cyclistes.

d) des zones non équipées et non urbanisées

Elles correspondent a des espaces situés en périphérie du bourg, secteur du Bas Roquet, ou de La
Pelousiére et accueilleront Purbanisation dans un deuxiéme temps, lorsque les zones
d’urbanisation & court termes auront été baties.

Concernant le développement économique, il ne sera créée de zones spécialisées pour accueillir
des activités puisqu’il existe de nombreuses zones d’activités mieux desservies sur le territoire de
la communauté de communes du Val d’llle. La commune favorisera par contre I’animation
économique en permettant I’implantation de commerces ou d’artisans dans les zones urbaines ou
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d’urbanisation future, tout en laissant aux activités présentes dans I’espaces agricole la possibilité
de s’y développer.

C. La desserte de I'agglomération

a) Les voiries primaires

Le réseau viaire du centre bourg est simple. Il est constitué par ’ancienne RD27 (axe nord-sud) et
par la RD 25 (axe est-ouest). L’emprise des voies est large et pousse les automobilistes aux excés
de vitesse. Ce phénoméne est d’autant plus inquiétant que les bas cotés ne sont pas aménagés
pour les pictons. De plus le carrefour formé par Pintersection de ces deux voies est dssez

“dangereux.. Le manque de visibilité oblige les automobilistes a s’excentrer pour percevoir les flux
g 1que . :

inverses. -

Le traitement des deux rues principales (réduction de I’emprise de la voie, réalisation de trottoirs,

gestion du carrefour) devrait contribuer a la mise en valeur du centre bourg en favorisant la
< e . 7

sécurité de ses habitants’.

Par ailleurs les deux entrées du bourg, depuis la RD 27, devraient également faire Pobjet
d’aménagements®.

b) Les voiries secondaires

Ce sont des voies de dessertes qui ne permettent pas d’établir des notions de bouclage ou tout
simplement de liaisons entre les différents secteurs du bourg. Il en est ainsi de la voie du
lotissement qui n’offre aucune liaison avec le bourg ancien et qui ne pourra pas évoluer dans le
projet d’urbanisation du centre. Toutefois, cette voie pourrait, esthétiquement, étre requalifiée’.

7 Ibidem
8 Ibidem
? Ibidem
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IV.LES JUSTIFICATIONS DU PLAN
LOCAL D’'URBANISME

A. Les éléments a prendre en compte dans le PLU

Le Plan local d’urbanisme permet aux élus de mener une politique d’aménagement et de
développement globale sur I’ensemble du territoire communal :

e En intégrant une dimension supra communale

¢ Enrecherchant une app_liéation spatiale a des objectifs généraux

» En établissant une cohérence et un équilibre entre développement et protection

Les études ne doivent pas se limiter au seul territoire communal. La compréhension du
fonctionnement et des dysfonctionnements d’une commune ne peut étre pertinente que dans la
mesure ou ’analyse porte €galement sur sa situation 4 I’échelle locale et régionale.

Par ailleurs le diagnostic s’appuie en partie sur les données transmises par I’Etat dans le cadre
du « porter & connaissance » prévu a Iarticle L.121-2 du code de I"urbanisme qui comprend
des ¢léments transmis a titre d’information, la liste des servitudes d’utilités publiques
affectant le territoire communal, ainsi que les lois et réglements supra communaux qui
s’imposent :

a) Les lois d’aménagement et d’urbanisme, notamment :

e Laloi « aménagement » du 18 juillet 1985

¢ Laloi d’orientation pour la ville du 13 juillet 1991

e Laloi sur ’eau du 3 janvier 1992

¢ Laloi « paysage » du 8 janvier 1993

e Laloi « relative au renforcement de la protection de ’environnement » du 2 février 1995

e Laloi sur le Bruit
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b) Les servitudes d’utilité publique

Le territoire: de la commune de Langouet est affecté par un certain nombre de servitudes
d’utilité publique dont la liste sera annexée au Plan local d’ urbamsme Elles seront en outre
reportées aux documents graphiques du PLU. x

) Les éléments transmis a titre d’information

du « porter & connaissance » :

‘Les informations diverses suivantes ont ét€ adressées a la commune de Langouet dans le cadre

i L

-

&

d

™
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SERVICE. CONCERME
OBSERVATIONS

Assainissement -
Application de la loi sur I’eau

Le code des communes dans son article L 372.3 prévoit la
définition aprés enquéte publique de zones d’assainissement
collectif et non collectif. Cette étude de zonage semble étre un
préalable 4 I’élaboration du PLU.

Direction Départementale des Affaxres
Sanitaires et Sociales

Distribution Electrique
Mines et Carritres
Instailations classées

Le réseau de distribution électrique, la réalisation de mines et
carriéres et I'implantation d’installations classées sont
directement ou indirectement concemées par les dispositions
du PLU

.La Direction Régionale de I’Industric de la
Recherche et de I’Environnement préconise
certaines précautions et dispositions

Equipements Sportifs

La loi du 16 juillet 1984 a prévu les prescriptions suivantes :
- Art40: lors de Ia construction de nouveaux
établissements scolaires, les équipements sportifs
nécessaires a I’éducation physique et sportive doivent
étre prévus.
- Art 42 : seuls les équipements privés financés par une
personne morale de droit public restent soumis a la
_servitude JS1, dés lors que le montant de Ia subvention
atteint au minimum 20% (décret 86 684 du 14.03.86)

Direction Départementale de la Jeunesse et des
Sports

Environnement

espace boisé significatif en particulier dans les zones humnides.

Une analyse paysagére approfondie permettant de déterminer | Service de I’ Architecture et du Paysage
les éléments structurants et caractérisant les divers paysages et S
protection appropriée des éléments majeurs sera demandée. Direction Départementale de I’Agriculture et de |
1 serait souhaitable de préserver les abords de La Flume dans la Forét
sa partie amont.
Arbre remarquable Un chéne pédonculé situé au lieu dit de La Rossignoliére fait Direction Régionale de I’ ENvironnement
: partie des arbres remarquables du département. :
Boisement La commune étant trés peu boisée, il est proposé de classer tout | Direction Départementale de I’Agriculture et de

1a Forét

Sécurité Incendie

Dans le cadre de I’établissement de son PLU, la commune doit
veiller 4 assurer la cohérence de ses prévisions d urbanisation
avec le plan de défense en eau dont la responsabilité reléve de
la commune,

Direction Départementale des Services
Incendies et Secours

Acceés des secours

L’acceés des secours aux différentes zones devront étre rendues
praticables en toute situation

Direction Départementale des Services
Incendies et Secours .

Zones inondables

La commune est concernée par les crues de La Flume.
Les constructions nouvelles et les remblais doivent étre
interdits dans la zone inondable

Lignes électriques futures .

1 Ml est prévu :

¢ il’horizon 2000, la réalisation d'une ligne 90 kv Cruel —
Tinténiac,

e 3 Vhorizon 2005/2007, la réalisation d’une seconde liaison
400kv Domloup-Plaine Haute.

Direction Régionale de I”Industrie de la
Recherche et de I"Environnement

Réglement

Insérer dans le réglement les dispositions (habituelles) relative a
la soumission des projets divers envisagés 4 proximité des
lignes a haute et trés haute tension 8 EDF, GME Bretagne
(Satnt-Grégoire), et a I’obligation de déposer une DI.C.T.
auprés de ce service avant I’exécution de tous travaux &
proximité.

Direction Régionale de I’Industrie de la
Recherche et de I’Environnement

Patrimoine architectural et
historique

La commune comporte un certain nombre de batiments
intéressants au niveau historique et architectural dont la prise
en compte pourrait étre assuré au titre de ’article L123.1.7° du
code de I"urbanisme. Le PLU devra prendre en compte 1a loi

Service Départemental de I’Architecture
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réunion du 15 janvier 1993 le Conseil Général a décidé
d’adopter un nouveau réglement de voirie et une nouvelle
classification des routes départerentales qui concemne
notamment les accés et les marges de recul.

OBIET . - . JELEMENTS D'INFORMATION ).
paysage n° 93-24 du 8 janvier 1993 et particuliérement son
article 3-I1.
Routes Le Schéma Directeur d’ Armature, Routicre (SDAR) du Conseil Général d’Hle et Vilaine
Départementales département propose une hiérarchisation des RD. Lors de sa

Sites archeologiques

Toutes découvertes fortuites notamment au moment des
travaux doit étre signalées au Service Régional de

I’ Archéologie pour avis conformément 4 ’Art. R.111-3-2 du
code de Purbanisme.

On ét¢ identifiés sur la commune trois sites archéologiques (
Voir chapitre concernant les “espaces a statuts spéciaux,” ci-

Service Régional de I’ Archéologie

télécommunications

dispositions contraignantes pour le réseau de
télécommunications

| aprés). - ) - :

Télédiffusion Lors de {a création de nouvelles zones d’urbanisation T¢1é Diffusion de France (département Réseaux
(lotissements, zones INA) T.D.F. propose d’orienter la Communautaires) Avenue de Bellefontaine -
réflexion des aménageurs vers la mise en ceuvre de réseanx 35510 CESSON SEVIGNE :
d’antennes communautaires. .

Réseau de II n’est pas souhaitable de mettre dans le réglement des France Télécom Rennes

-1 Plan départemental des

itinéraires de Promenade et
de randonnée

La commune a approuvé le plan départemental des itinéraires
de promenade et de randonnée, il importe donc d’en faire
figurer le tracé sur le plan.

Conseil Général d’]lle et Vilaine -

B. Les dispositions réglementaires générales

Le zonage du Plan local d’urbanisme délimite notamment trois grands types de zones a
Pintérieur desquelles peuvent s appliquer un corps de régles plus ou moins développé suivant
la volonté de la municipalité et le caractére de la zone :

e Les zones urbaines « U » qui sont équipées ou dont les équipements sont en cours de
réalisation. Les capacités des équipements publics permettent d’admettre immédiatement
des constructions. Lorsque les équipements ne sont pas tout & fait en place, la
municipalité s’engage a les prendre en charge.

* Les zones naturelles « N » peu ou non équipées, dans lesquelles les régles peuvent
exprimer la limitation de construire, voire I’interdiction de construire.

e Les zones naturelles « A » recouvrent des secteurs équipés ou non, a protéger en raison
de la richesse des terres agricoles qu’elle soit de nature agronomique, biologique ou

‘économique.

Le zonage fait également apparaitre les espaces boisés classés a conserver ou a créer et les
emplacements réservés, aux voies et ouvrages publics, aux installations d’intérét général et

aux espaces verts.

Ces dispositions réglementaires traduisent les objectifs, les choix d’aménagement du conseil
municipal et le caractére de la zone.
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- Les zones urbaines - Zones « U »

Les capacités des équipements publics permettent d’admettre immédiatement des
constructions. Ces zones sont trop diverses pour tre réduites 4 quelques familles simples.
Elles ont en effet vocation a regrouper ensemble ou seéparcraent, tous les modes d’occupation
du sol qui exigent des équipements : habitat, industries, services, activités économiques;
touristiques, de loisirs... Pour les repérer au PLU, elles sont affectées d*une seconde lettre
AB.C,F,L... (ex : UC, centre ancien). '

‘Sur Langouet les zones urbaines sont les suivantes :

» La zone UC correspondant au centre ancien
o La zone UE correspondant a I’extension du bourg

Les terrains classés en zone urbaine sont donc par définition équipés et immédiatement
constructibles. Un permis de construire ou de lotir doit pouvoir aboutir s’il respecte les régles
édictées par les articles de chaque réglement de zone. '

- Les zones d’urbanisation futiire - Zones « 1AU » et « 2AU »

11 s’agit de zones naturelles peu ou non équipées mais qui sont destinées a étre urbanisées de
facon organisée a plus ou moins long terme. L urbanisation peut &tre laissée a I’initiative
publique ou privée.

Le réglement des zones 1AU permettra 'urbanisation immédiate’ dés que les équipements
nécessaires a son urbanisation auront €t¢ réalisés ou programmes.

Les constructions y sont autorisées soit, lors de la réalisation d’une opération d’aménagement
d’ensemble, soit au fur et & mesure de la réalisation des équipements internes 4 la zone prévus
par le PADD et le réglement (article R.123-6).

Lorsque les voies publiques et les réseaux d’eau, d’électricité et le cas échéant
d’assainissement existant & la périphérie immédiate d’une zone 2AU n’ont pas une capacité
suffisante pour desservir les constructions a implanter sur I’ensemble de la zone, son
ouverture & urbanisation est subordonnée & une modification ou 4 une révision du PLU (article
R.123-6)

La commune procédera alors a la transformation de la zone 2AU en zone urbaine (U) ou
urbanisable a court terme (1AU) par modification ou révision du PLU.

En attendant leur raccordement au réseau collectif d’assainissement ou 2 une étude d’aptitude

des sols et 2 la précision du systéme d’assainissement individuel a mettre en ceuvre, les zones
2AU sont inconstructibles.
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- Les zones naturelles — Zones « N »

Les zones naturelles sont celles eqmpees ou non, qui doivent temporairement ou
définitivement demeurer non urbanisables ou si elles le sont déja, peu urbanisées.

Elles sont classées en deux grandes familles :

a)  La zone de richesses naturelles - Zone Na

1l s’agit de zones qui sont le support d’activités productrices actuelles ou potenuelles Ces
activités sont le plus souvent de nature agricole (culture, élevage) ou forestiere. Dans la

‘mesure ol elles sont économiquement productrices, ces zones doivent étre protégées d’une

urbanisation qui génerait leur exploitation. Les constructions liées et nécessaires a I’exercice
de ces activités productives peuvent y étre admises. La réhabilitation et le changement de
déestination de batiments de conception traditionnelle (en pierre ou en terre) ou naturelle (bois).
2 usage d’habitat peuvent également étre autorisés afin de protéger ou de metire en valeur le
patrimoine bati communal. Les constructions existantes peuvent faire 1’objet d’aménagement

et d’extension.

b) Les zones de sites, de qualité paysagére, de risques - Zones NP

Ces zones doivent étre protégées de 1'urbanisation en raison « de la qualité des sites, des
milieux natu_relé, des paysages et de leur intérét notamment au point de vue €cologique »
(R.123-8).

Les zones NP recouvrent les espaces exposés a des risques naturels (inondations...) ou a des
nuisances (bruits..) et des espaces improductifs intéressants par leurs paysages, leurs
écosystémes (boisements, cours d’eau...), ou la vocation naturelle particuliére & laquelle ils
sont vougs. .

Les premiers sont impropres 4 la construction. Dans les second les constructions qui
porteraient atteinte aux paysages ou aux €cosystémes sont interdites en principe.

Sur Langouet les zones naturelles sont :

e La zone Na correspondant & la zone dont la vocation principale est agricole, mais ou des
constructions non liées a I’agriculture sont autorisées,

o Les zones NPb de protection paysagére (nuisance et qualité paysagére),

e Les deux zones NPI de protection paysagére avec toutefois une vocation & accueillir des
équipements légers de loisirs.

e La zone NPcy ayant vocation & accueillir un centre de formation cynégétique ou le
paysage de type bocager doit étre préservé ou reconstitué.
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- La zone agricole — Zones « A

(Article R.123-7 du code de ’urbanisme)

Dans la zone « A », seules peuvent étre autorisées les constructions et installations nécessaires
a D'exploitation agricole ou aux- services publics ou d’intérét collectif (antenne de
télécommunication, chiteau d’eau, éoliennes, infrastructures...) et seulement dans la mesure
ol celles-ci ne compromettent pas le caractére agricole de la zone.

Les constructions agricoles autorisées le sont en fonction de leur destination et non en
considération de la qualité ou de la profession du pétitionnaire.

Les constructions nécessaires 4 1’exploitation agricole sont :

e Des constructions a caractére fonctionnel nécessaires aux exploitations (serres, silos,
locaux de transformation et de conditionnement des produits provenant de
I’exploitation...), '

® Des constructions destinées au Jogement des personnes travaillant sur I’exploitation,

¢ Des batiments complémentaires et nécessaires & 1’activité agricole et a I’élevage (hangar,
grange, coopérative agricole...).

La zone « A » accueille des exploitations viables selon les objectifs indiqués au Projet
Agricole Départemental qui définit les orientations stratégiques de I’agriculture d’Ille et
Vilaine. Ce document affiche notammient les priorités suivantes :

e Installer des exploitations durables et rentables

© Retenir un taux de renouvellement des exploitations suffisant pour garder une dynamique
d’installation

* Conforter aujourd’hui pour installer demain

© Aménager les structures agricoles

® Affirmer la dimension économique de 1’agriculture

® Favoriser les formes sociétaires etc. ..

La zone «A» est donc une zone strictement réservée & I’activité agricole, mais des
aménagements accessoires peuvent étre admis pour des ‘activités directement lides aux
exploitations mais qui en demeure 1’accessoire, tels que des gites ruraux, un local sur le lieu
de I’exploitation pour permettre la vente des produits de la ferme,....

- Les espaces a statuts spécianx

c) Les emplacements réservés

Ce sont des espaces destinés & recevoir des équipements collectifs et qui sont soumis & un
statut spécial afin qu’ils ne fassent pas I’objet d’une utilisation incompatible avec leur
destination. Ils permettent au PLU de prévoir une implantation rationnelle des futurs
équipements.
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d) Les espaces boisés classés (TC)

Les espaces boisés forestiers ou urbains constituent des éléments irremplacables par
I’aménagement. Le classement au PLU constitue un des moyens d’assurer leur sauvegarde.

Lorsqu’un espace est classé TC, tout changement dans I’affectation des terrains et « tout- mode

d’occupation du sol de nature 4 compromettre la conservation, la protection ou de la création
des boisements » (article L 130-1) est interdit.

En particulier, aucune autorisation de défrichement ne pourra en principe étre accordée et les
coupes et abattages d’arbres devront faire I’objet d’une autorisation préalable. '

2) Les sites archéologiques

Le Service Régional de I'Archéologie  de Bretagne (SRAB) a recensé plusieurs sites
archéologiques sur le territoire communal. Leurs caractéristiques figurent en annexe au
présent document et leurs localisations sont reportées aux documents graphiques du PLU.

Toute demande d'autorisation d'occupation ou d'utilisation du sol est soumise 3 I'avis du
Service Régional de I'Archéologie de Bretagne.

En outre, sur-ces sites un permis de construire peut étre refusé ou n'étre accordé sous
conditions en raison de la conservation ou de la mise en valeur d'un site ou d'un vestige
archéologique conformément a l'article R.111-3-2 du code de I'urbanisme.

P Secteur affecté par le bruit

Le secteur Nord-Est de la commune se trouve affecté par le bruit généré par la RN137. Cette
voie a €t€ classée en catégorie 2 lors du classement sonore des infrastructures de transports
terrestres établi par 1’arrété préfectoral du 17.11.2000. Cet arrété, conformément aux décrets
95-20 et 95-21, impose qu’elle soit bordée par une bande de 250m, & partir du bord extérieur
de la chaussee ot les batiments & construire devront présenter un isolement acoustique
minimum.

2) Zones inondables

Le 13 juillet 1993, le Gouvernement a arrété une politique en matiére de gestion des zones
inondables afin de garantir la sécurité des personnes et des biens, préserver les capacités
d'écoulement et d'expansion des crues, sauvegarder I'équilibre des milieux et des paysages des
vallées concernées.’

Pour répondre a cet objectif, trois principes ont été mis en ceuvre :
- veiller a interdire toute construction nouvelle dans les zones inondables soumises aux
aléas les plus forts, et réduire la vulnérabilité des constructions dans les zones ou les aléas
sont moins importants,
- contrdler strictement l'extension de I'urbanisation dans les zones d'expansion des crues,
- éviter tout endiguement ou remblaiement nouveau qui ne serait pas justifié par la
protection de lieux fortement urbanisés.

Commune de Langouet — Plan Local d’Urbanisme approuvé par délibération du conseil municipal le 21 février 2003
’ -38 -



|

e Nsaad

En l'absence de Plan de Prévention des Risques d’Inondations (PPRI), qui s'impose a la
commune, la cartographie des zones inondables établi par la Préfecture d'Iile et Vilaine
constitue le document minimum de référence pour la délimitation des zones inondables des

plans locaux d’urbanisme.

La commune de Langouet est concernée par une Zone inondable située sur le cours de la
Flume. Afin d'atteindre les objectifs fixés, cetle zone a €té reportée au PLU et les dlsposmons
générales du réglement d' urbanisme précise les mesures qui s'imposent 4 toute construction ou
utilisation du sol indépendamment des régles particuliéres a chaque zonage.

Outre ’examen des données qui seront exposées dans le cadre du PADD (Projet
d’Aménagement et de développement Durable) des données développées dans la premiére

partie du présent rapport, toutes les réglementations, informations et servitudes exposées dans

cette Jongue introduction ont servi de support 4 la mise en ceuvre des choix d’aménagement et
a leur traduction dans le PLU. I convient désormais d’exposer plus précisément leur
traduction réglementaire.

C. Les dispositions du Plan local d’urbanisme de Langouet

1. Les zones urbaines et d’urbanisation futare

a) La zone UC

Elle correspond a la zone urbaine comprenant le centre traditionnel de 1’ agglomération, ainsi
que les secteurs ou le développement des activités centrales (commerces, bureaux, artisanat
spemahse equ1pements) ainsi que le logement d’une certaine densité est prévu et encouragé.

Le réglement établi doit permettre la préservation du caractére et de la densité des
constructions..

Les régles principales concernent le maintien de I’alignement des fagades le long des voies, la
hauteur des constructions (R+1+C) et la rénovation a « I’ancienne »des batiments appartenant
au patrimoine traditionne].

A noter, qu’un certain nombre de constructions appartenant au patrimoine architectural'® de la
commune sont présentes sur la zone UC.
b) La zone UE

La zone UE comprend les secteurs équipés ou en voie d’équipement ou I’extension de
I’agglomération en ordre discontinu se réalise sur les’ parcelles existantes.

L’ensemble des terrains équipés ou qui seront équipés a trés court terme est situé en zone UE.
Elle intégre le lotissement de Bellevue dont le réglement, dans ses grandes lignes, a été
incorporé au réglement de la zone UE.

° Inventaire du patrimoine béti en milieu rural, Etude de contrats d’objectifs, Opus cité
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Les constructions' et installations destinées aux logements, commerces, services, activités
économiques,... sont autorisés.

Etant donné I’aspect éclaté de la zone UE (plusieurs secteurs disjoints, La Pelousiére, le
lotissement Bellevue), certaines régles mineures sont distinctes sclon les secteurs. En
particulier la régle d’implantation des constructions par rapport aux limites séparatives est
distincte entre le lotissement Bellevue et le reste de la zone UE située sur le bourg. Ainsi la
distance minimale est fixée 4 3m sur le lotissement Bellevue et 2 1.990 m sur les reste de la
zone UE. Cette derniére disposition s’appliquera également aux futures zones 1AUE.

Les constructions existantes non raccordées au réseau d’assainissement collectif devront 1’étre
dés la réalisation ot ’extension du réseau.

Par ailleurs, conformément a I’article R 123-9 5™ alinéa du code de I’urbanisme, il n’est pas
fixé de minimum de surface parcellaire a I’exception des secteurs de La Pelousiére et de La
Croix-Chemin-prés-Vignoc pour lesquels un minimum de 1000m? est demandé afin d’y
autoriser un assainissement autonome en attendant un raccordement au réseau collectif
obligatoire lorsque celui-ci sera réalisé. .

c) Les zones 1IAUE

Ce sont des zones naturelles non équipées ol est prévue a court et moyen terme 1’extension de
Purbanisation sous forme d’ensembles immobiliers nouveaux, dés que les travaux nécessaires
a leur équipement auront été réalisés ou programmés.

Les projets devront prendre en compte les éléments figurant sur les documents graphiques.
Lorsque ces conditions seront réalisées, les régles de construction applicables a ces ensembles
seront celles de la zone UE sous réserve du respect de principes d’aménagement (cf. ci-aprés)

préalablement définis pour certaines. '

Les zones 1 AUE sont au nombre de 5 et situdes :

¢ Encceur d’flot du centre bourg 1AUE],
* A La Motte-Jehan 1AUE2,
¢ A La Prairie Madame 1AUE3,
¢ A LaPelousiére, i I’est de la voie communale 1AUE4,
® A La Croix Chemin Prés Vignoc 1AUES.

Pour chacun de ces secteurs (sauf pour La Croix Chemin Prés Vignoc), des principes
d’aménagement ont €t¢ proposés dans le cadre du Contrat d’Objectifs''. Dans la mesure du
possible, ces principes ont ét€ repris dans le réglement. Chacun des 4 premiers secteurs devra
etre urbanisé en une seule opération d’ensemble permettant un développement cohérent et
harmonieux.

" Etude de Contrat d’Objectifs — opus cité
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Principe d’aménagement du coeur d’ilot (1AUEL) :
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Principe d’aménagement de La Motte-Jehan (1AUE2) :
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Principe d’aménagement de La Pelousicre (1AUE4) : .
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d) Les zones 2AU

Ces zones naturelles, non équipées aujourd’hui, sont destinées & accueillir Iurbanisation &
moyen ou long terme de la commune. Il convient d’y éviter les occupations des sols qui la
rendraient ultéricurement impropre a 1’urbanisation souhaitée.

Le PLU a délimité deux zones 2AU ['une au niveau du bourg en bordure de la RD25 en
direction de Vignoc, dont I’urbanisation devra étre particuliérement étudiée compte tenu des
caractéristiques du site, ’autre & La Pelousiére afin de renforcer le second pale d’habitat de la
commune. - - : -

La zone 2AU, située au Bas ROquef, a fait l’objet d’un principe d’aménagement proposé dans
le cadre du Contrat d’Objectifs :

2. Les zones naturelles

a) La zone Na

Elle comprend les parties de la zone naturelle out Pactivité agricole existe mais n’est pas
prédominante, mais qu’il convient de protéger contre les occupations du sol qui apporteraient
une géne ou une incompatibilité avec I’agriculture et la préservation de P’espace naturel.

Les constructions non liées aux exploitations agricoles y ‘sont interdites, & ’exception de
constructions spécifiques en nombre limité (abri pour animaux, annexe aux habitations, ..).
Les constructions et activités économiques existantes, sans rapport avec activité agricole,
pourront faire ’objet d’aménagement et d’extension.
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De plus, afin de préserver le bati de qualité existant, la- transformation en habitation des
constructions issues du patrimoine agricole traditionnel peut-Etre autorisée sous conditions.

Certaines de ces constructions appartiennent au patrimoine architectural'? de la commune et
font I’ objet de prescription s ou de recommandations en casde changement de destination..

La zone Na forme soit de grandes entités, soit des enclaves baties au milieu de I’espace
naturel agricole.

Ces demicres correspondent & toutes les constructions: existantes situées dans cet espace
nature] de la commune et qui sont sans rapport avec I'activité agricole. Elles peuvent étre
isolées ou groupées. Les enclaves ont été déterminées en tenant compte du parcellaire existant
rattaché 3 la construction et des possibilités” d’extension et de construction d’annexes
autorisées par le réglement de la zone Na. Il ‘doit aussi permetire Dinstallation d’un
assainissement autonome, qui le cas échéant pourrait étre admis en zone « A ».

b) Les zones NPb
Ce sont des zones naturelles qu’il convient de protéger en raison de la qualité des paysages.

I s’agit :
» Des terrains bordant la _Flume, auxquels ont été joints le parc du chiteau du Coudray et la
prairie supportant les chénes centenaires.

e Des terrains bordant Le Pérouse.

Une large partie de la zone NPb située autour de La Flume est par ailleurs, classée en zone
inondable.

Les activités agricoles sont maintenues et peuvent s’y développér. Les constructions non lides
aux exploitations agricoles y sont interdites. Par contre, afin de préserver le bati existant de
qualité, la transformation en habitation de certaines constructions peut-8tre autorisée sous
certaines conditions.

Le changement de destination des anciens batiments agricoles est autorisé selon:les mémes
dispositions qu'en zone Na, dont certains appartiennent au patrimoine architectural’® de la
commune.

" Inventaire du patrimoine bati en milieu rural, Etude de contrats d’objectifs, Opus cité
13
Idem
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c) Les zones NP

Zones de protection. paysagére avec toutefois une vocatien a accueillir des équipements de
loisirs.

Deux zones sont distinguées :

-» une zone NP1 dans le prolongement du bourg, correspondant aux équipements de loisirs

(terrain de foot, étang communal).
* une autre zone NPI2 correspondant aux étangs Pré de Pénabat, ot seuls les abris de jardin
sont autorisés,

d) La zone NPcy

Cette zone naturelle est située au Nord de la commune en imite de la commune de St
Symphorien (Hédé). Il s’agit d’y autoriser les installations et équipements permettant 1’accueil
d’un centre de formation cynégétique . En effet, les communes de St Symphorien et Langouet
ont travaillé de concert avec la Fédération Frangaise de Chasse pour choisir un site ou
implanter un centre de formation 1ié aux activités de la chasse. Il s’agira, de créer un lieu ot il
sera possible de suivre des formations relatives 2 la reconstitution de paysages bocagers, au
repeuplement de certaines espéces végétales et animales, au tir, ...

Ce secteur, isolé dans la campagpe, est doté d’un batiment ancien. C’est un élément trés fort
du patrimoine architectural de Langouet dont les proportions et la discrétion des percements
sont particuliérement harmonieux. La partie centrale de la construction est probablement la
plus ancienne et comprend deux ouvertures avec jambages et linteaux cintrés en pierres
d’origine. Ce bitiment forme avec celui implanté sur la commune de St Symphorien, un
ensemble remarquable. '

Pour la rénovation et I’extension de ce batiment, il conviendra de préserver le caractére trés
sobre de la construction notamment en ce qui concerne le respect des ouvertures existantes.

‘Un soin particulier devra étre apporté sur le rejointement éventuel des pierres.

Toute intervention sur ce batiment devra prendre en compte. les prescriptions architecturales
réalisées dans le cadre du contrat d’objectifs : ' '

Conserver les percements existants

Conserver les pierres apparentes (pas d’enduit)

Aucune modification de la fagade principale (fagade Est) ne sera autorisée.

L’extension devra se faire en harmonie avec le batiment existant et respecter les tonalités.
L’extension ne devra pas €tre €difiée dans le prolongement de la facade Est mais 2 I’arricre
du bétiment. Le gabarit total de 1’extension ne devra pas dépasser celui de la batisse
existante.

Les boisements existants sur la zone sont protégés par un classement TC. Les haies
structurantes a créer sont repérées au plan.
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3. La zone agricole « A »

une diversification et un prolongement de Pactivité agricole (gite rural, salle de vente de
produits agricoles, ...) y sont admises.

Le changement de destination n’est pas autorisé.
4. Les emplacements réservés

ceuvre de dispositifs particuliers de maitrise fonciére. Pour ce faire, sept emplacements
1éservés figurent au PLU sur les terrains concernés.

I s’agit notamment de permettre Ja création de voirjes automobiles ou piétonnes dans les
zones d’urbanisation futures (ceeur d’ilot, La Prairie Madame, La Motte Jeban) ou de faciliter
la réalisation d’une placette en herbe pour accroitre la convivialité dy hameau de La
Pelousiére.

5. Les marges de recul le long des routes départementales

laisser I’activité agricole et les habitations existantes se dével_bpper sans contraintes a cet
endroit et; de part et d’autre de laRD 27 ou le PLU impose une marge de recul de 75 et 100
métres (application de la loj Barnier).

En effet, les marges de recul Je long de la RD 27 ont été ¢tablies en application de Particle
L111-1-4 du Code de I'Urbanisme, qui a pour objet de promouvoir une urbanisation de qualité

le long des voies a grande circulation (autoroute, route express, déviation d’agglomération).

Commune de Langouet — Plan Loca] d’Urbanisme approuvé par délibération du conseil municipal le 21 février 2003
' -47 -



Ainsi, les marges de recul applicables en dehors des parties urbanisées sont défiriss dans le
tableau ci-aprés :

RD25 . 5° catégorie 25m | 2%
RD 27 g Route & grande circulation | . 75m 75m
o de 2°™ catégorie i : .
RD27 ‘Déviation de route 4 | 100m 100m
Lelong dubourg - | grande circulation : B : : -
RD 637 : Route de 4™ catégorie L e | 25m )
6. Les cheminements piétons

Plusieurs chemins piétons seront réalisés, principalement pour assurer une liaison entre les
différentes zones d’habitat actuelles et futures, le centre-bourg et les €quipements publics.

Ces liaisons pourront étre réalisées a I’occasion des différentes opérations d’aménagements sur
les zones d’urbanisation future.

Par ailleurs, en dehors du bourg, Ia commune a recensé sur son territoire les circuits de
randonnées équestres et pédestres inscrits au PDIPR (Plan Départemental des Itinéraires de

Promenades et de Randonnées). Ces derniers apparaitront dans le dossier de PLU.

D. La capacité des zones constructibles

uc . . : | 142 logements )
UE _ 5 a 6 logements - ) 6 2 8 logements
Ceeur dlot (3,3 ha) 2 logements )
1 AUE Motte-Jehan (2,5 ha) 5a7logements - A B 292343 Iogeﬁieﬁm
| Prairie Madame (1,80 ha) | 10 2 17 logements )
Pelousiére 7 2 10 logements )
La croix prés Vignoc 2 logements )
2 AUE | Bas Roguet 345 logements ) 3 45 logements
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‘On peut estimer qu’une cinquantaine logcmgnts_ pourra étre construit sur la commune 3 moyen

terme.
Sion considére la taille moyenne des ménages en 1999 2,9 personnes), cela correspondrait 4

un apport de population de 116 habitants ; ce qui porterait Ia population & 650 habitants

environ.

E. Prise en compte de Penvironnement

1. Prise en com'pte des paysages naturels et batis

La prise en compte de I’environnement dans le PLU se traduit par le zonage, les limites de
certaines zones et le réglement.

Les sites naturels remarquables ou fragiles ont été classés en zone NPb et NP1 L’ensemble de
Ces zones représente un peu moins de 7% dy territoire communal. Ainsi 35 hectares ont été
classés en zone NPb et 13,7 hectares, classés en zone NPI. :

Les boisements importants et les haies les plus intéressantes sont protégés et font I’objet dun
classement TC au PLU (espace . boisé 4 conserver o a créer). D’autres haies moins
importantes et certains VeIgers ont également €té repérés au titre de Particle L 123-1-7° du
code de I’urbanisme.

2. Permis de démolir

Le patrimoine rural traditionnel (batiments en terre et en pierre) est signiﬁcatif sur la

commune et relativement dispersé. On le retrouve aussi bien dans I'espace central du bourg
qu'en campagne. Afin de permettre ‘a la commune de suivre Tévolution de ce bati
caractéristique et éviter sa dénaturation, il a été décidé d'instituer l'obligation du Permis de.
Démolir sur les batiments repérés dans I’Inventaire du patrimoine bati en milieu rural® et sur
ceux de la zone UC. '

3. Maintien de Ia qualité des eaux pluviales et usées

L’annexe sanitaire du dossier de PLU établie par le cabinet Hydracos présente les mesures
destinées & parer aux incidences de I'urbanisation sur le régime et la qualité des eaux.

“ Inventaire du patrimoine biti en milieu rural, Etude de contrats d’objectifs, Yves-Michel Fresneau, Agence
Plein Champs, 1999,
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4. Maitrise des risques dans les zones d’inondation

Il importe d*éviter 1’urbanisation et le remblaiement ou les dépbts divers le long des cours
d’eau, dans les zones inondables et.dans les bas fonds humides. Par ailleurs le maintien des
talus et haies en bordure de ces éléments naturels permet de limiter 1’érosion et I’envasement.

Les vallées de La Flume et du Pérouse sont en partie inondables. La zone 3 risque & été
repérée sur le plan et les exhaussements de sol, les clétures ou les constructions risquant de
perturber I’écoulement naturel de I’eay y sont interdits.

L’ensemble des terrains situds en zone inondable sont également classés en zone NPb, qui
limite les possibilités de construire,

5. Protection des ressources en eau

F. Mise en ceuvre du plan
Le plan local d’urbanisme a réservé certains terrains pour permettre 4 la collectivité de réaliser
les équipements publics envisagés (voir liste jointe).

Les annexes, eau potable et assaim's_sement, ont €té établis afin de s’assurer que les différentes
z0nes sont ou pourront étre desservies de maniére satisfaisante.

La commune établira le cas €chéant a I’issue de Papprobation de l’élabofation du Plan local
d’Urbanisme le droit de préemption urbain (PDU)afin de faciliter ’acquisition des terrains
necessaires aux opérations __d’aménagement quelle souhaite matriser. -

De la méme maniére, les cheminements prévus dans le plan départemental d’itinéraires et de

promenades devront &tre préservés.
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G. Tableau des Superficies des zones du PLU

Le Plan local d’urbanisme peut comporter la superficie des différentes zones urbaines et
naturelles de la commune, ainsi que les espaces boisés classés, et en cas de révision ou de
modification faire apparaitre ’évolution respective de ces zones.,

Le tableau ci-aprés présente les superficies des zones du PLU et des espaces classés TC.

TABLEAU DES SUPERFICIES DES ZONES DU PLU
(en hectares)

" Zone. N Supcrﬁcie
uc - R 2,75.
UE - IR T 1004
1AUE1 o 0s7
Rz 100

1AUE3 o 1s
IAUE4 . - 1.04

' 1AUES B
2AUE ' : _ 210
A 560.68
Na |  s3ss
NPb. . . s g ~- 35,57 )
NPI 1 e 254
NPIZ : 1150
NPey . o 1520 -
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