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1- NOTICE DE PRESENTATION
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1- Historique

Le plan local d'urbanisme de la commune de Balazé a été approuvé le 3 juin 2008. Depuis, ce document a fait
I'objet :
- De deux procédures de modification approuvées le 28/12/2009 et le 22/03/2012 ;

- D’une procédure de modification simplifiée pour suppression d'un emplacement réservé, approuvée le
14/12/2011.

Le plan local d'urbanisme de Balazé est en cours de révision générale. L'approbation définitive du dossier est
envisagée pour mars 2020 au plus tard. Toutefois, la procédure de révision générale a été engagée en 2016. Un
projet d'aménagement d'ensemble a émergé sur une zone comprise au sein de l'enveloppe batie de
I'agglomeération de Balazé, concernée par un emplacement réservé.

La commune de Balazé souhaite permettre la mise en ceuvre sans délai de ce projet d'aménagement a
destination de production de logements, qui répond aux objectifs du projet d'aménagement et de
développement durable (PADD) défini dans le cadre de la révision générale du PLU de Balazé.

La présente procédure a pour objet d'adapter le réglement graphique par la suppression de I'emplacement
réservé n°2 et la définition d’'une orientation d'aménagement sur le secteur TAUE concerné.

Pour mémoire, le parti d'aménagement du P.LU. de Balazé affiche notamment les orientations générales
suivantes (extraits du P.A.D.D. du P.L.U. applicable de Balazé) :

1- Controle de I'extension urbaine
En ouvrant de nouveaux terrains a l'urbanisation pour répondre a la forte demande en matiere de
logements.
En diversifiant I'offre en matiere de logement pour mieux répondre aux besoins présents et futurs,
En encourageant la mixité urbaine et sociale sur la commune et en privilégiant une densité urbaine
médiane du fait de la position de Balazé en tant que commune d'appui secondaire du Pays de Vitré
mais aussi en encourageant la constructions de logements sociaux et de petits collectifs.

2- Développement de I'activité économique

3- Proposer une armature d’'équipements, de services et de réseaux adaptés aux besoins de la
population
En favorisant le role de relais territorial avec Vitré en facilitant les déplacements,
En poursuivant I'aménagement du centre bourg
En mettant en place un nouveau partage de la voirie en développant les circulations douces tout en
apportant un maximum de sécurité

4- Préserver le patrimoine naturel de la commune
5- Préserver I'outil agricole

6- La mise en valeur du patrimoine architectural local.

Ainsi, le présent dossier de modification simplifiée a été élaboré en veillant au respect des objectifs figurant au
projet d'aménagement et de développement durable du P.L.U. applicable et tient compte aussi du projet de
PADD débattu dans le cadre de la révision générale du PLU de Balazé, en cours.

De plus, la procédure de modification simplifiée est utilisée car le projet de modification envisagé ne correspond
pas aux objets nécessitant la mise en ceuvre d'une procédure de modification, dite « de droit commun » soumise
a enquéte publique. En effet, la procédure de modification de droit commun est utilisée si elle a pour effet
(extrait de I'article L.153-41 du Code de I'Urbanisme) :
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« 1° Soit de majorer de plus de 20 % les possibilités de construction résultante, dans une zone, de I'application
de I'ensemble des regles du plan;

2° Soit de diminuer ces possibilités de construire ;

3° Soit de réduire la surface d'une zone urbaine ou a urbaniser. »

Ce qui n'est pas le cas dans le cadre de la présente procédure. Ainsi le projet d'adaptation reglementaire du PLU
de Balazé peut faire I'objet d'une procédure de modification simplifiée. En effet, I'article L.153-45 du méme
code précise « Dans les autres cas que ceux mentionnés a l'article L. 153-41, (...), la modification peut, a l'initiative
(...) du maire, étre effectuée selon une procédure simplifiée. »

2- Objet de la modification simplifiée

La présente modification est destinée a supprimer I'emplacement réservé n°2 qui a pour objet « la création
d'équipements liés aux services a la personne : maison médicale et foyer retraités ». Mais depuis la définition de
ce projet (en 2008), la commune a évolué. Au bout de 10 ans d’application de son PLU, elle n'a pas eu la nécessité
de mobiliser cet emplacement réservé. Elle souhaite aujourd’hui le supprimer et permettre la construction de
logements. En effet, a ce jour, la commune compte peu de foncier mobilisable et I'ouverture a l'urbanisation de
cette zone lui permettrait de répondre a ses besoins immédiats.

Ainsi, les adaptations apportées au PLU de Balazé sont les suivantes :
= Au reglement graphique : il est effectué une mise a jour du tableau des emplacements réservés et du
zonage ;
= Aux orientations d'aménagement ou il est ajouté une orientation d'aménagement.


https://www.legifrance.gouv.fr/affichCodeArticle.do?cidTexte=LEGITEXT000006074075&idArticle=LEGIARTI000031211420&dateTexte=&categorieLien=cid
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La commune de Balazé souhaite permettre la mise en ceuvre d'une opération d'aménagement d‘ensemble
qui lui permettra d'assurer I'accueil de nouveaux habitants et la production de logements dans |'attente de
I'approbation de son PLU en cours de révision.

L'emplacement réservé n°2 avait pour objet « la création d'équipements liés aux services a la personne :
maison médicale et foyer retraités ». Un emplacement réservé est un terrain « réservé » pour une collectivité
publique dans le but d'y implanter un projet global d'aménagement : équipement public ou d'intérét général
(hopital, école, voie, ...). Il s'agit ainsi de bloquer tout autre projet de construction dans le périmétre défini.

La commune de Balazé ne pouvait donc pas autoriser la réalisation du projet d'aménagement d’ensemble a
vocation d'accueil de logements, alors que le zonage 1AUE, a pour objectif d'autoriser 'opération envisagée.
Voici un extrait du reglement littéral du PLU applicable :

1 ZONE 1 AUE

La zone 1 AUE est une zone naturelle équipée en pourtour ol est prévue a court
terme l'extension de l'agglomération sous forme d'ensembles immobiliers nou-
veaux ainsi que la réalisation des équipements publics et privés correspondants.

1l convient d'v éviter les constructions anarchiques et d'y encourager la création
d'opérations d'ensemble (habitations) permettant un développement rationnel et
harmonieux de I'urbanisation.

Outre les constructions & usage d'habitation, celles destinées aux équipements
collectifs, aux commerces, aux bureaux, a l'artisanat ou aux services sont autori-
sées.

Si I'urbanisation de la zone s’effectue par une succession d’opérations chacune
d’elles devra étre congue de maniére a ne pas enclaver les terrains non urbanisés.

L urbanisation de toute ou partie de la zone ne pourra se faire qu’apres la réalisa-
tion ou la programmation des équipements publics primaires, donnant aux terrains
un niveau d’équipement suffisant identique a celui de la zone UE et selon les con-
ditions particuliéres prévues par le présent réglement.

L'emplacement réservé n°2 est supprimé, d'autant que le secteur, dans le cadre de la présente procédure,
fait I'objet de la définition d'une orientation d'aménagement et de programmation, afin d'assurer la mise
en ceuvre d'une liaison, en continuité de I'emprise de I'emplacement réservé n°4 ayant pour objet : « espace
vert tampon entre le cimetiére et I'habitat ».
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3.2- Au tableau des emplacements réservés

Le tableau des emplacements réservés figure sur le plan de zonage de I'agglomération de Balazé.

Tableau des emplacements réservés, initial

EMPIACEMENTS RESERVES

n’ au plan

Nature de l'emplacement réservé Bénéficiaire

Extension du cimetiére et création de parkings

1 Commune
4800 meétres carres
Espace wvert & créer et continnté de liaison
2 douce Commune
450 meétres carrés environ
P Extension des &quipements scolaires et de loisirs | @ 0000000
9000 métres carrés
4 Espace vert & créer: zone tampon entre Commune
le cimetiére et 1'habitat 1830 métres carrés
Création d'une voie de desserte o
5 2500 métires carrés -omimune
Créatien d'une zone tampoh verte c
6 2000 métres carrés -emunune
Création d'une zone tampon verte c
7 810 métres carrés ommune
8 Extension de la station d &puration Commune
1300 métres carrés
Xt 'l'“ 3 1 0l 3 = 1 1 AL
i Tt
T H 1! 3 1 1 "3 . | i ATTL .
B S L
+ . ; _
=i eedacas oompac
11 Aménagement routier Commune
525 meétres carrés
12 Accés, extension de la salle des fétes Commune
540 métres carrés
13 Extension des é&quipements scolaires Co ane
1230 meétres carrés
14 Prolongement et création dune voie de desserte Co une
1200 métres carrés
Prolongement et création d'une voie de desserte "
15 Commune
1830 métres carrés
16 création d'une vae de desserte Co ane
2400 meétres carrés
création d'une voie de desserte Co ne
17 1200 métres carrés ’
création d'une voie de desserte
18 Commune
400 meétres carrés
création d'une voie piétonne Commune
19 730 meétres carrés
ceréation d'une voie de desserte pour désenclaver ¢
ommune
20 la ZH 800 métres carrés
ot = 1 3 1 "~ -3 ¥ 1 i | ATT
==t 200 . . T e
- Flargissement de la voie commmunale du Chenot Commune

1 hectare

Tableau des emplacements réservés, modifié
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FANMPTACFEFAMENTS RESERVES
n® au plan | Nature de 1'emplacement réserve Bénéficiaire
1 Extension du cimetiére et création de parlangs Commune
4800 métres carrés
ey e T
3 Fxtension des @quipements scolalres ot de loisirs Commune
8000 métres carrés
4 Espace vert a créer: zone tampon entre fommumne
lg cimetiére et l1habitat 1830 métres carrés
_ Création d'une voie de desserte .
2 2500 métres carrés ommine
Création d'une zone tampon verte o
& 2000 métres carrés prnmme
Création d'une zone tampon verte c
7 810 meétres carrés prmume
Extension de la station d'Epuratinn Commune
8 1300 métres carrés
ek n et} il AR
e =
=TS
+4 23 N _
1 Aménagement routier Commune
525 métres carrés
12 Accés, extension de la salle des fétes Commune
5940 métres carrés
13 Extension des équipements scolaires Co une
1230 métres carrés
14 Frolongement et création dune vole de desserte | o .00
1200 métres carrés
Prolongement et création d'une voie de desserte
15 Commune
1830 métres carrés
16 création d'une voie de desserte Co une
2400 métres carrés
création d'une voie de desserte c
omInune
17 1200 métres carrés
18 création d'une vole de desserte Commune
400 métres carrés
création dune voie piétonne Commune
19 T30 métres carrés
20 création dune vole de desserte pour désenclaver | . .
la ZH B00 métres carrés
. . T . ] PET
29 Flargissement de la wvoie communale du Chenot Cornmune
1 hectare
Justifications
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L'emplacement réservé n°2 est supprimé afin de correspondre au projet d'aménagement du PLU Balazé en
cours de révision. De plus, 'OAP définie pour le secteur d'étude assure une continuité avec I'emplacement
réservé n°4, pour la réalisation d'une continuité piétonne. Le maintien en emplacement imposerait a la
commune de réaliser les travaux compris dans I'emprise de I'ER. Or, grace a la définition de I'orientation
d’aménagement, le porteur de projet aura I'obligation de réaliser cette liaison douce.

3.3- Aux orientations d’aménagement

Pas de schéma proposé au PLU applicable

Schéma d’aménagement :
M W 3 ) \ 3

Légende:
| Périmétre de 'OAP

-~

) "‘l‘ A ) > : !
A : \ Acces a la zone

~o Ll : ‘. N <= Liaison douce*

: *Figurant a titre indicatif a ce

stade de I'étude

-

- A /)
T

‘-.
£ i

B oo
S TTaGe,

La qualité de I'insertion architecturale, urbaine et paysagere :
Les constructions s'implanteront de maniere a bénéficier d'un ensoleillement maximal et optimiser les
dispositifs de captation solaire.

La qualité environnementale et la prévention des risques
L'imperméabilisation des sols devra étre limitée aux espaces de circulation. L'usage de matériaux perméables
devra étre favorisé.

La desserte par les voies et réseaux :
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L'aménagement des espaces publics s'inspirera des ambiances communales, la largeur de la chaussée de
desserte interne a l'opération sera étroite et partagée entre les véhicules, les piétons et les cyclistes. La
desserte interne sera une voie a sens unique fonctionnant sous forme de « bouclage ».

Programmation :
Le secteur accueillera 16 logements minimum.

Justifications

L'emplacement réservé n°2 est supprimé. Toutefois la commune souhaite s'assurer de la mise en ceuvre des
projets qu’elle a défini. En effet, la commune de Balazé a mené une étude de revitalisation urbaine, finalisée
en 2016. Une démarche participative a été initiée et a permis d'aboutir a la définition de schémas
d'’aménagement. Un de ces schémas concerne le secteur touché par I'emplacement réservé n°2. Ainsi,
I'orientation d’aménagement intégrée au dossier du plan local d'urbanisme de Balazé reprend les objectifs
du schéma issu de |'étude de revitalisation urbaine. Ce dernier propose la réalisation d'une voie de desserte
du secteur en limite Nord ainsi que des continuités piétonnes au sein de I'agglomération.

Lors du dépot d’'une demande d’autorisation (permis d’aménager par exemple) le pétitionnaire se doit de
respecter I'orientation d’aménagement dans une relation de compatibilité. Ainsi, les fleches qui figurent
au schéma d’orientation d’aménagement imposent la réalisation :

- D’un acceés a double sens limite Nord,

- Le descriptif textuel propose une desserte interne a sens unique afin de limiter 'emprise de la
voie.

- une continuité piétonne en limite Est et Ouest.

De plus, I'OAP définie propose des prescriptions relatives a I'implantation des constructions afin d’assurer
un apport solaire et de lumiere naturel maximal.

Pour illustration, voici le projet d’aménagement proposé :

, X4
Nl

Surfaces
- Lotissement : 2 760 m?2 environ
- Cessible : 7 755 m2 environ (72 % )

Nombre de lots
- 16 lots
- 15 logements/Ha

Configuration des lots
- Plus petit 400 m? environ
- Plus grand 680 m? environ

Stationnements
- 14 places + 2 H.L.

Sources : Legendre — Géometre Expert.
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4- Impact envisagé de la mise en ceuvre du projet sur
I’environnement :

L'application du projet de modification simplifiée n°2 du PLU de Balazé n’'aura pas d'impact particulier sur
I'’environnement en comparaison de I'application du réglement graphique actuel. En effet, le présent projet
de modification simplifiée du PLU :

- Ne donne pas de surfaces constructibles supplémentaires en zone naturelle et agricole. La présente
étude vise la mise en ceuvre d'un projet de densification ;

- Ne génere pas d'impact notable sur I'environnement : la réalisation de I'opération de constructions
augmentera les surfaces imperméabilisées (voiries et constructions). Mais en parallele, il est envisagé la
réalisation de plantations alors que la parcelle est actuellement une prairie sans patrimoine naturel
d'intéreét.

- Ne génere pas d'impact sur l'activité agricole : le secteur est compris au sein de I'agglomération et
bordé de toute part par des zones pavillonnaires.

- Améliorera, a termes, la sécurité des personnes et la fluidité des déplacements : la réalisation deux
liaisons piétonnes dont une en site propre et une voie de desserte majeure sont envisagées.

De plus, le plan local d'urbanisme de la commune de Balazé est en cours de révision générale. Le projet définit
integre les objectifs proposés dans le cadre de la présente procédure. Ce projet de révision général du PLU a
été soumis a l'avis de I'Autorité Environnementale qui a pris la décision de ne pas soumettre le projet de révision
générale du PLU de Balazé a Evaluation Environnementale. Un extrait de la décision est joint en annexe 1 du
présent dossier.

La commune a donc fait le choix de ne pas saisir I'Autorité Environnementale dans le cadre de la présente
procédure. Il parait opportun de préciser que projet fait toutefois l'objet d'une notification aux personnes
publiques associées suivantes, qui auront un délai de un mois pour communiquer leurs remarques a la
commune :

—  Au Préfet,

— Aux Présidents des Conseils Régional et Départemental,

— Au Scot du Pays de Vitré,

— A Vitré Communauté,

— Aux communes voisines,

—  Aux Présidents des Chambres de commerce et d'industrie, des Métiers et de la Chambre d‘agriculture.

11
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Annexe 1

Extrait de la décision de la MRAe n°2017 — 004782

Décide :
Article 1

En application de l'article R. 104-28 du Code de 'Urbanisme, le projet de révision du plan local
d'urbanisme de la commune de Balazé est dispensé d'évaluation environnementale.

Article 2

La présente décision ne dispense pas des autres procédures et autorisations administratives
auxquelles le projet peut &tre soumis.

Article 3

Cette décision, exonérant le petitionnaire de la production d'une évaluation environnementale, est
délivrée au regard des informations produites par celui-ci. Cette exonération peut &tre remise en
cause si les résultats d'études ultérieures mettent en évidence des impacts ou une sensibilité
parficuliére du milieu ou si le document qui sera finalement amrété aura évolué de fagon
significative par rapport aux éléments présentés lors de la procédure d'examen au cas par cas.

Par ailleurs, l'absence de réalisation d'une évaluation environnementale ne dispense pas la
commune de metire en ceuvre les principes généraux énoncés & l'article L. 101-2 du code de
l'urbanisme, ainsi que de répondre aux exigpences de contenu du rapport de présentation
énoncées dans l'article R. 151-1 du méme code. A ce titre, le rapport de présentation devra
notamment analyser I'état initial de I'environnement, exposer la maniére dont le plan prend en
compte le souci de la préservation et de la mise en valeur de I'environnement ainsi que les effets
et les incidences attendus de =a mise en euUvTe sUr celui-ci.

Article 4

La présente décision sera transmise & la personne publigue responsable ainsi gu'au Préfet du
département concemé. Par ailleurs, elle ssra publiée sur le site Internet de la MRAe
(www.mrae developpement-durable. gouv.fr).

Fait & Rennes, le 05 mai 2017
La Présidente de la MRAe de la région Bretagne
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2- ORIENTATION D’AMENAGEMENT ET DE PROGRAMMATION

13
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OAP de la Rue Jeanne d’Arc

Schéma d’aménagement :

\'; < - g v ¥ %

\ o S : P Légende:
L : ’ " ¢ 3 Périmétre de 'OAP
—

- N N 3. ‘ (A ) -”Accésélazone

- Liaison douce*
*Figurant a titre indicatif a ce
stade de I'étude

La qualité de l'insertion architecturale, urbaine et paysageére :

Les constructions s'implanteront de maniere a bénéficier d'un ensoleillement maximal et optimiser les
dispositifs de captation solaire.

La qualité environnementale et la prévention des risques

L'imperméabilisation des sols devra étre limitée aux espaces de circulation. L'usage de matériaux perméables
devra étre favorisé.

La desserte par les voies et réseaux :

L'aménagement des espaces publics s'inspirera des ambiances communales, la largeur de la chaussée de
desserte interne a l'opération sera étroite et partagée entre les véhicules, les piétons et les cyclistes. La
desserte interne sera une voie a sens unique fonctionnant sous forme de « bouclage ».

Programmation :

Le secteur accueillera 16 logements minimum.
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3- PLAN DE ZONAGE DE L’AGGLOMERATION DE BALAZE

1'5' -
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