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INTROBUCTION

La loi Solidarité et Rencuvellement Urbaing du 13 décembre 2009, remplace les Plana d’QOceupation des Sols par les
Plans Logaux d Urbandsme, Il donnent sux communes on cadre de cohérence des différentes actions d’aménagement qu'elles
prgapent, toul en conlitiuant, comre par lo passd, 4 priociser 1o drot des sols.

Los Plans Locaux d'Urbanisme definissemt, & partir d'on diagnostic. & projot daménagement ot de développement
durablz dz la comoune.

Le Conseil Municipal de Courcemont 4 fixé les principaux objectifs de cete ¢laboradon du PLU peonr la cormmune:
trouvver de nouvelles zones d’extension permeltant un développement modére et harmonieux et protéger le parrimoine
paysager.

Le PLIT 3 en offet pour but 4 ovienter les actions fitures de la commune dats un souct de développement durable, ne
compromettant pas los possibilités de développement, la qualité de I'urbanisme 2t Ty préservation de Uenvironhement 4 Tong
terme,

La projet doit &tre en cohérence avec les ohiectifs dea collecdvités limitophes, aves los phenemdnes enviromementaus
o soclneconomiques d ensembls

Lo PLU pormettrs 4 la fols diassier et de mnaltriser Mextension des construetions pow gue le développement sodi
equilibng of e micuy indcgré possible,

Tz PLL st le résaltat des réflexions de l'ensemble du Conseil Municipal, les lus faigant led choix imporiants, le burean
A’ Eludes ne dormant que les &ldments néoessaives & 13 prise de décision en monlrant Yo avuntages ol theonvénients de chague
sivlution.

La proeédure

I'ar déliyération du 24 Bvrier 2005, le Canseil Municipal de Courcemont 2 décidé de preserire 1'élaboration the
Flar Lacal A" Urbhanisme de 1a compinne.

Lo « Poriter i la Connalvsance » envayé por le Préfet 4 la commune a pour cbjel d'informer 1a commune sor les
directives lerritoriales daménagement, Tes lots d'aménagement ot d'urbanistas, les servitudes et dispositions relevaat de 1'Biat,
de la région, du dépariement oo guire. 1l vise 4 permettre 4 13 commmune Coweemont o' élaberer son PLLUL en coaciliant ses
intéréts locauy et les précceupadons nalionates d'sménagement du icrmiwine déclinges au aivean local

Aves Ta nouvelle loi 8.R.U. {Solidasdté of Renovvellement Urbedm, la concertation aves la pupulation est renforeds
pendant Ja périods &'¢ade. Ainsi, le Conseil Municipal a soubaité juformer les habitaots ser les grandes oricutatdons dz
la révision du PLU par le biajy d'une réunion publigee qui a eo lieu le 27 jagvier 2006, ct recucilliv lours remgrques par
ln mise & disposition d*wn eabier d’observaticns.

La délihération du Conscll Municipal sur les grandes orientations du Projet d*Aménagement el de
Developpement Durable a é6é prisc Ic 21 décenibre 2008,

La réunitn officielle de présentation Ju projet darrét de la rvévision du PLLU de Courcemont ans Personnes
Publiques Associées et Congeliées g eu Licu Ie 22 mal 2006,

Le projet de PLY 7 &cé mréid par délibiration do Cansell Municipal en date dn 22 jrin 2006.
1 4 été ervoyé en comunnication pour aviv suprés des Persounes Publiques Assocides et Conzultdes.
I*enyuéte publigue s*est déroulée da 29 janeier 2007 au 1% mars 2007,

La réunion officiclle d'examen des avis des Personnes Publiques sar be dossier arritd, et des remargues faites par
ia popuiation lors de IPeequéie publigee ainsi gne da cappore du Commissaice Engoétenr, a en lien le 28 nyors 2007,

Suite § cette réunian, queliques modifications omi & apporiées an dossier concermant principalement o wonage
{cxiension de la 7ooe A sox dépends de la cone Kp prés de la Hawe Couparie et extension de la zone AL dans e secteur da
Fallet) et e reglement (modification de la anefes minimals taposée par constroction en secteur Ne, 1¢atne modifioation deq
regles coneermant les bitimenls aociens de caraetdre, comblement des thares sonmis 8 autorisation on zone AL,

Le Conecil Municipat de Courcemont a Jélibéré povr approuver 1I'élsboration do PLU de la communc loes de sa
stance du 2 aveil 2807,
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[- LE DIAGNOSTIC ENVIRONNEMENTAL ET
HUMAIN

A-LE CADRE NATUREL |

Appartenant su Département de by Surthe ef au canton du Ballon, T comnume de Courcemont s™3end sur 1926 heclares
anviron, & environ 20 kan an Nord-Est de 1"agglomération mancelle,

1-LES ELEMENTS FONDATEURS DU PAYSAGE

a— LES DONNEES CLIMATOLOGIOUES
o~ LE CLIMAT SARTHOQIS

Dhe pary s situation géopraphiguc, le département béndlicic o’ un chivat tempéré de type oedunique.

Les tempéragures variear, on moyennes mensuelles, de 4 & 193C en dehors de situations “snonmnales™ comme les hivers
rigourens de 1985 ¢l 986, la sécheresse de 1976 ou celle de 1996,

Les valeurs maximales sont atteimes durant les mois de juillel of aoll (maximum absolu ;- 40,450 |c 28 Juillet 19475
tandis que les minimales te sont en décembre, janvier et février (minimutn sbsoln 2 -21 “C e 29 décembre 1244},

Far rapport aux autres départements de I’Ouest (Pays de Loire et Brelagae), le elimat présente une varlante 16gerement
plus comtinentale qui se traduit par yoe amplimde thermigue wm pew plus marquée, deoviron 1 degrs en movenne. :

Les températures sonl dépendantes des conditions topographiques locales conclitionndes par le relief, la natre dos sols,
la répartition des cours deaw, les lypes de végétation. Ainsi, lu partie centrale de la Sarthe, on particulier A ol se teouve |z
station du Muns, ainsi que le sud du département possédent des sols sableux et des foréts de conifires. Cela entraine des
variations journalidgtes de tenpéeatures parfls Tmportantes entre fe jour et ka auit. Le relief induit anss] dos disparités (collines
du Perche an nordeest bordure des ¢ Alpes Mancelles » an nord-ouest) aves une partie sud du département yr pen moins
o mde » que le nord. :

Le déparicment compte, en inoyenns pour I'aunde, wie cinquantzine de jows de gel et un peu plug de 1800 heures de
soleil,

La pluvioslté esL. quant 4 elle, nasez bien répurtie. An Mans, les cumuls mensucls movens sont compris entre 45 oL 70
ram (o Bgres d"eau au m®) e qui dopne un cutiul anuet de 678 mm. Des valenrs pluy élevées se produisent dans led secoonrs
collinaites (massif de Sillé, Perche) avec des cumuls de 750 4 800 muin pour I'annde tandis que la ouvelte entre 1'Tuizne et ln
Sarthe so lrouve le molis arroste avee 630 mrm.

D7 une mamiére pénérale, les mois 3 avtil, juin, juillet et acit sont kes moins arrosés 4 Poppuse des mots & hiver.

Les régimes de wonnt sont fonetion de la nature du climat (océanique) et de la géographic (vallée de Ja Loire). On wonve

dews grands prowpes de directions, le sud-orest st le nord-est, avec des forces maximales sc produisant dans le premier growpe
{perturbationg ocdaniques).

p— LE CLIMAT DE COURCEMONT

Sur la periede 1982-1998, la pluviomdiic relevée 4 Donndlable, sitace 4 enviton 7 km de Cowcemont, par un
correspondant local de Méléo France, permet d°stishlir les movennas menguclles suivantes ;

# JaN_ Trey TMARS [AVRIL ‘MAI_ TN Uit " TaouT [$EPT TOCT_NOv_[DLC | 10TAL.

MOY] 6630 46| 647] 588 61| 557] s08 0 325 6187 50 640 692 T12]

Les temperalures meoyennes annuslles dans 1a région de Courcernont sont de 5,6°C mininmm et de 15,850 imaximum,



b-—- LA GEOLOGTE

o - HSTOIRE GEOLOGIOUE BE LA SARTRHE
P LE SOCLE {(ERE PRIVATRT

Lhistoire des terrains débute 3 iwe primgire, Les sédiments de lize primaire inférieure sont plissds par lorogenéss
hercynienne su Dévonien er an Carbonifére, La chalne présente des axes Fst - Ouest oocupant tout le territoire de la Bretagne
amd Vosges, ¥ compris le Bastin Purdsien, [e relief est totalement arnsé durant la fin du Carbonifire, sboutissant & une
pénéplaine agaey unifirme, '

* LFRE SECONDATRE

- Le Trias

Cette dpogoe cst margquiés par Taffiissement du Bassin parisien. Le Bassio ammoricain jovera un rle de sooreo de
matériauy déteitiqoes. Le Bassin parisien est occupé par 1la mer doot le Maine torme la bordure. 1L est sowmis aux alletngnees
des teansgressions (svancdes} ol réaressions (retraits) marines,

~ Lo Jurassigue

Cette période est marquée par ls relour doe Temer gui s'aceompagne do sédimenlalion phus oo moins impocoaote, Clest &
Iz tim du Jurassique supéricar corrcspondant 4 une périnde Jémersion. gu'ane alralion superficiells des cakcalres cnicgine la
firmation des argiles & silex,

-L¢ Critacé
Do velle épodue dutent les dépdis les plus mportants de 1a région. Clest une importante phage de sédimentation marine,
¢ Lo Cénomanien:
Lt Bassin du Mums ext alors subsident et acenmuls bes produits détritiques isaus do Masaif armoricain,
Au Céninmanion muveen, 1a roer, revenue s toule fa Sarthe suite & un affaissement, dépose les aables du Maine gui somt
a loriglne du pagysape du Bagsin du Mans,
* Lz Tuionisn
Cette épaque 3¢ caractitide pur une mer profonde ot caline qui induit woe sédimentation fommant les craies. Vers la fin
e Uére secondadre, la mer abandonne définibvement le département.

¥ L'ERE TERTIAIRE

Toute la région est émerpgde et aubit une Gvolution contimentylo.
- Les forwaiions argilo - silivenses
Eradlérution des craies & argiles 4 silex commencés dis la fin du Créacé se powrsuit de fagon plos imlonse, Ce sont
cnanitc fes remamiements & 1'Focéne inférieur ef sous climat éropical la lotation des argiles A silex.
- L'Eoctne ct I'Oligocéne
Lo elimat est devenu plus aride (climat tropical 4 saison atche). Cette péricde est en parlic margude par des
sédimenlations de calemives lacustres 4 meulidres,

*L'ERE QOUATEMNAIRE

Celie Bre esl margude par Palternance de 4 glaciations et de pariodes plus clémentes.

Coy allernaness of une pluviométie plns forte ond entraing un creusement des valldes, actif en période glaciaire, tandés
que les porodes oterglaciaies voyalent le dépéd des torrasses.

La deriére placiation, sotre 8OO0 ef 10000 ans, 2 profondénest marqué ko swface de la répion: phénoménes
porielactaines, loess, sables sontilés, colluvicns,

f- LA GEOLOGIE DE COURCEM ONT

T région de Courceimont appatiioat & la marge oceidentales du Bassin Parisien bordant [ Massid Ao cais,

Le substrat de bsse du ferrifeire communal cst constitué par des roches daianit de 'Lre secomdaire et plos
particalitresien| du Crétuesd (séries sédimentalres caraciéristiques du basam de Paris).

L& bourg se trowrve aitné sur Ja rive deoile du Rudsseuu des Dowves donl o fond de vallée csl Bordd o alluvions récentes.

T.es roches afflenrantes autour du Ruisseau (sur la zone du bourg notamment el ay Sud Est de Ia conmumng) sont
conposées de marnes de Ballon et <argiles glancomenses du Cénomanien inférieur. Cod wamoy découvertes pen & pen sous
Vaction érosive ruisscaw, constituont les wiruing les plus anciens rencontrés sur la commune de Copzcemont.
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A plusieurs endroits sur les pentes du falweg, des zones d'alluvions anciennes affleureny nolamment au niveau des
licux-dits de la Cénerie, de la Mariette, de la Boulardiére et du Pont sur la rive droite, de la Ménagerie, du Chapelet, de la
Coletterie et de Reveillon sur la rive gauche.

A I"Ouest du bourg, le relief s'éléve jusqu'a 133 m faisant apparaitre de bas en haut, une alternunce de Sables du Mans,
de Marnes de Nogent-le Bernard et de Sable du Perche. Les points culminants des Bois de Ballon (99 m d'altitude), de la
Barillerie (122 m daltitude), de la Saunerie (132 m d’altitude), et des Montagnes (133 m d’altitude), font apparaitre des craies
du Cénomanien supéricur et des argiles 4 silex.

Au Nord-Est du bourg, on trouve successivement, & I'aval du point culminant du Grand-Monthéan (142 m d"altitude)
des colluvions 4 silex sur un substratum de sable du Perche, des sables et prés du Mans ainsi que des argiles 4 silex au niveau
du sommet.

Au Sud-Fst de la commune on retrouve un substratum de mames sableuses et de sable et mrés du Mans datant du

Cénomanien inférieur.

DESCRIPTION DES FORMATIONS GEOLOGIOUES

- Crétace - Cénomanien (96 millions d’années)

n7s-Cla - Albien supéricur -- Marncs de Ballon ou Argile glauconicuse i minerai de fer,

Les Marnes de Ballon affleurent largement 4 'Est de la vallée de la Sarthe ot de I"Oene Saoneise, notamment au niveau
des versants cernant le plateau de Ballon,

Les Marnes de Ballon se présentenl comme des marnes silteuses, micacées, grises ou beiges & I'affleurement, noires en
forage, peu cohérentes, souvent hiotourbées avee des horizons glauconieux, des passées plus argileuses et quelques nodules
phosphatés épars.

L' Argile glauconicuse 4 minerais de fer posséde le méme faciés mais avec une épaisseur réduite & 10 ou 15 m ; il aen
outre subi une altération importante de type ferralitique ; décalcification totale, oxydation des gluuconites, argiles a kaolinile
dominante accompagnée d'interstratifiés, La formation présenic ainsi des argiles silteuses ou des sables lins, argileux, a
muscovite, parlfois glauconisux, souvent teintés en beipe foned ou vere par Peoxyde de fer,

C2aMs - Cénomanien moyen - Transition sables du Mans et Marnes de Nogent le Bernard

Au Nord de Paccident Courcemont-Neuville sur Sarthe, sur le platean de Ballon et dans les collines an Sud-Est de
Méziéres sous Ponthouin, les subles de la Trugalle sont surmaontés par des sables glasconicux puis des marnes beiges assocides
a des sables roux, fins, avee stratifications obligues ; il existe localement des niveanx coquillers, lenticulaires, riches en
bivalves,

L'ensemble montre cn fait une association de facies atribuables d’une part aux Sables du Mans, d'autre part aux
marnes de Nogent-le Bernard qui se développent vers ['Hst,

C2a 5  Cénomunien moyen - Sables et gris du Mans

Ce corps sableux s retrouve dans le secteur situé au Sud-Est de Paceident de Conrcemaont,

La formation épaisse d'une quinzaine de métres, débute par quelques horizons de Marne silteuse, prise, associés a des
plaquettes et nodules gréscux contenant de nombreux petits débris vépétaux. Au-dessus se développent plusieurs faisceaux
lenticulaires plurimétrigues, de sable grossier 4 stratification oblique, terminés par des niveaux discontinus de grés caleaire. On
peut mettre en évidences des courants alternants orientés approximativement Nord-Sud, composés de graviers et galets de
quartz. Le matériel détrilique contient toujours une fraction importante de minéraux de métamorphisme o la présence
nettement dominante de "andalousite conflirme le rile de province distributrice joué par le socle du Bas-Maine et du Massif
Armoricain voisin of les batolithes granitiques et leurs auréoles de métamorphisme couvrent de larges surfuces. Les sables
sont pen fossilitéres,

C2hl — Cénomanien moyen supéricur - Sables du Perche

Cette formation détritique qui a recouvert une grande partie de cette région, ne subsiste plus, aprés érosion, que dans des
buttes-iémaoins (4 1" Est de la Sarthe, collines entre Mézigres-sur-Ponthouin et Courcemont),

Lis sables du Perche du secteur, sont plutét fins dans leur partic inféricure ; ils deviennent grossiers et graveleux dans la
moitié supéricure ; la glauconic ot la muscovite sont parfois abondantes. On v reconnait des sdéquences ¢lémentaires
décimétrigues 4 métriques séparées par des discontinuités ; certaines sont soulignées par des horizons argileux, blancs ou gris
verditre, de décantation ; d’autres sonl des surfuces d'érosion horizontales ou inclinées. Liintervention des courants se traduit
par des feuillets pranoclassés & stratification oblique fréquente ;@ les directions repérées dans le sectewr de Méziéres-sur-
Ponthouin partent de maniére dominante vers le Sud-Est,

La pariic moyenne contient des intercalations marneuses et calcaires (6 4 § métres i la Couparie pris de Courcemont).

Vers la partie supéricure et au sommet se développent des grés calcaires 4 structure noduleuse gui constituent deux
niveaux-repéres de surface durcie,



C2b2 — Cénomanien Supérieur - Marnes 4 Huitres ¢t Sables Catopygus

Ces deux formations sont réunies compte-tenu de leur faible épaisseur, Elles ont certainement recouvert une grande
partie du tetritoire de fa carte mais, par suite de I'érosion post-crétacé, clles ne subsistent que dans quelques témoins de faible
extension (collines au Sud-Est de Méziéres-sous-Ponthouin).

C2b3 — Cénomanien supérieur 4 Turonien - Craie  [noceramus labistus - Craie i Terebratella carantonensis

Ces deux formations crayeuses qui ont recouvert I'cnsemble de la région, ont en général éié décaleilices et alterées lors
de I'émersion de la fin du Crétacé. Elles passent graduellement de 1'une & "autre et appartiennent au méme corps sédimentaire.
Elles sont conservées dans les terrains peu étendus et réduits sous le front de décaleification de "argile i silex.

La craie & Terchratella carantonensis est plutdt tendre, grise verditre, bioturbée, avec une teneur en glanconic grossicre
décroissante de bas en haut ; on v rencontre des graviers de quartz, des fragments phosphatés et des débrits coguillers.

La craie # Inoceramus labiatus est blanche tendre avec quelques cordons de cherts et silex gris fonces,

Rs — Formation résiduelle du Quaternaire - Argile i silex

Llle est largement développée dans I'Ouest du bassin de Paris, et provient de la décaleification des crafes 4 silex. Ce
sont des argiles oeres 4 rougedtres, souvent bariolss, plus ou moins sableuses avec des silex irréguliérement abondants, altérés
et oxydés.

CRs — Quaternaire, formation superficiclle - Colluvions d*argile A silex
Flles dérivent de I’argile A silex couronnant les sables du Perche sur le secteur du Grand Monthéan. Cette une formation
meuble,

FWx Alluvions ancicnnes du Quaternaire - Terrasse intermédiaire
Constituée de quelques placage & silex dans la région de Courcemont, cefte terrasse montre que ce cours d'eau coulail
plus & I'Cuest, au niveau de la Morle-Parence actuelle,

Fz Alluvions actuelles do Quaternaire

Elles bordent les affluents de la Sarthe et de 1'Huisne. Elles sont formées essentiellement de limons argileus déposés
lors des crues. Le long des ruisseausx, il s’agit de dépits témoignant d une évolution marécageuse.

s GREOLOGIE STRUCTURALE : Ia faille allant de Courcemont 4 Mewville-sur-Sarthe

Cette [aille dorientation Nord-40"Est est similaire aux grands accidents connug dans le socle armoricain voisin,

La parlie Nord-Orientale de cet accident, vers Courcebogufs, est associée sur sa bordure sud (soulevée) & un dime
jurassigue bien circonscrit. Cette faille met en contact les Marnes & pernes de I"Oxfodien inléricur avec les Sables du Perche du
Cénomanien moyen-superieur

¢ — LA PEDOLOGIE

Lors de I'étude de zonage d assainissement, une étude de sol a été menée dans différents seeteurs de la commune,
On trouve ainsi du Nord au Sud et de I'Ouest & I"Est

* Qepleur de la Blaire — Prémartin . Les Favrues @ pelosol rédoxique sur les marnes £ Arenosol sur les sables et gres

* Seoteur Lo Chesnay — Le Bois de Ballon - Le Billot : Pelosol arcnique réductique sur marnes et sables / Arenozol
pellosolique sur sables et prés

* La Frotteric : Pelosol arenique sur transitions murnes et sables
* La Houssaie ; Lithosol rédoxique sur alluvions,

* Secteur La Noé Fallot  La Davitre — La Folie ; Planosol sur sables et mares ¢ Arenosol pellosolique sur sables et
alluvions

* Seoteur Villeseigneur — les Rongéres les Mavrais : Planosol réductique et Pelosol sur marnes, sables et alluvions
f Lithosol sur sables et grés

* Secteur Martiniére  I"Aunay — la Mulotterie ; Planosol réductique, pelosol, lithosol sur transition marnes ot
sables, alluvions { avenosol sur sables et prés

* Seeteur Le Charme — Le Grand Mavrais  Le Garnier ; Planosol réductique, rédoxigue sur marnes, sables et
alluvions



d-L’HYDROGEOLOGIE

Les Marnes de Ballon constituent un niveau trés peu perméable, pouvant soutenir des nappes dans les formations
sableuses sous-jacentes, Ces sables forment un aquilére au sein duguel les nappes peuvent élre captives ou libres.

Sur la rive gauche de la Sarthe, les Sables du Mans sont souvent grossiers et peu argileux ; ils forment un aguitére
recherché notamment sur Je plateau de Ballon ; les eaux peuvent étre captives sous les horizons plus argileux intercalés dans
ces sables ou la base des Sables du Perche. Cette derniére formation est aussi aguifére mais sa situation au sommet des
plateaux et collines, détermine des bassins d’extension plus réduitc avec des zones saturée d'Cpaisseur parfois insuffisante.

2 — LE PAYSAGE

a—L’HYDROGRAPHIE

Le réseau hydrographigue cst bien développé. Les ruisseaux, qui ont dessing le relicf, sont 4 Porigine de milieux
écologiques intéressants et participent 4 la qualité paysapére.

Le réseau hydrographique de la commune de Courcemont alimente deux bassins versants : celui de I'Orne Saonoise, au
Nord et celui de "'Huisne, au Sud.

- Le ruissesn du Bertin fait partie du bassin versant de 'Orne Sacsnoise.
T ruisscau du Bertin matérialise la limite Nord la commune de Courcemont et la commune de Saint-Aignan. Celui-ci
est un alfluent du ruissean du Gueélodin,

- Le ruisseau des Douves qui coule dans un axe Nord-FEst Sud-Ouest en bordure Sud du bourg regoit les eaux du
ruisseau du Chesnay qui s’étire sclon une direction Nord-Sud a 1'Ouest du bourg,

Plus & I'Fst, le ruisscau des Douves est alimenté par le ruisseau de I'Averry, rive droile, puis par le ruisseau de la
Fontaine des Bounes, rive gauche.

- Au Sud-Ouest du lerritoire communal, coulent également les ruisseaux de la Mariette et du Clos.

Les ruisscaux de cette partie Sud du territoire appartiennent au bassin versant de I'Huisne par 'intermédiaire de la Vive
Parence.

b—LES PLANS D'EAU

La commune comple également quelques plans d'eau.
Les services du Département demandent que les abords des cours d'eau soient protéges nolamment par Pinterdiction du
creusement de nouveaux plans d’cau et par celle de la construction d’abris de loisir.

* Les plans d'eaun agricoles: mares cl réservoirs d'irrigation

[ paint de vue écologique, les plus intéressants des plans d’eau sont les mares de type gbreuvoir qui ont pu conserver
une vépétation naturefle sur leurs abords. Elle favorise ainsi la présence d'espéces d'amphibiens, d'insectes divers et de
libellules.

* Les plans d'ean classés en “eau libre”

Une prolifération de ces plans d'eau met en cause |'équilibre biologique des cours d'eau. Les aménagements réalisds
autour de cos zones de loisirs ont fait reculer le caractére naturel de ces zones humides. Les aménapements paysagers
introduisent des cspices souvent mal adaptées au site et peu inégrées au paysage, L'entretien des abords en pelouse limite la
diversité vépétale et animale,



¢— LE RELIEF

La carte du reliefl est earactérisée par la présence d’une ligne de points hauts traversant d’Est en Ouest, au deux
tiers Nord, le territoire communal ct séparant ainsi deux vallées principales,

[.e bourg esl au ceeur d'une sorte d’amphithédtre ouvert vers le Sud et fe vallon du ruisseau des Douves.

A Pextréme Nord, coule le ruisseaun du Bertin. Les allitudes, comme en limite communale Sud, ¥ sont inlérteures 4 70
métres, Le point altimétrique le plus bas se situe en limite communale Nord, au lieu-dit La Maison Neuve od il atteint 64 m
NGF. Un second point bas se trouve en extréme limite communale Sud au lieu-dit Le Garnier avec 68 m NGFE.

Les buttes, en périphérie de commune, culminent & plus de 120 métres. Le point le plus hawt de la commune, & 142 m,
se situe dans les bois de Monthéan 4 "Lzt de la Davidre.

132 m sont atteints a I'opposé du territoire, 4 'Oucst, prés du Rocher.

On peut noter également 124 meétres au Nord de la Pierre, 122 métres A la Barillerie et 107 métres au Bouleau.

Entre ces buttes, les ruisseaux ont creusé des talwegs aux pentes relativement douces.

Les pentes les plus abruptes se rencontrent au Nord du plateau, en bordure de la vallée du Bertin.

[.a commune présente done des formes vallonnées,
La variété du relief participe a la qualit¢ des paysages. Des vues lointaines sont offertes,

La topographic est aussi un élément impotant 4 proximité du bourg du fair de ses conséquences swr les possibilités de

raceordement gravilaire au résean public d'assainissement. En effet, il est toujours préférable de privilégier les extensions
urbaines dans les secteurs raccordables. De plus, le relief conditionne 1'écoulement des caux pluviales.

d -—VEGETATION, MILIEUX ECOLOGIQUES ET PAYSAGES

o - LES BOIS

Le paysage allerne principalement des vallons bocagers et des zones de plateaux cultivés.
Mais les massifs boisés sont aussi une donnée importante de la qualité et de la variété du paysage communal,

Le massif le plus imporlant est constitné par les bois de Monthéan prés de la Daviére qui soulignent le point culminant
de la commune,

Les bois &4 I'Ouest du domaine du Chesnay, braversés par la BT, 25, ont également une surface conséguente,

[*autres bois moins importants s*éparpillent sur Pensamble du territoire courcemontais. On peut ainsi noter les hois
accompagnant les pentes les plus abruptes dans le sectepr s'étirant du Rocher au Haut Tertre, ceux silués dans le seetour du
bois de Ballon, ou encore & Bois Bureau.

I.es essences principales sont le chéne, le héire ot les conifres pour les plantations récentes.

Ces hots importants pour fa qualité pavsagére de la commune peuvent bénélicier de différents types de prolection
{classer en Fspaces Boisés Classés interdisant tout défrichement et soumetlant  avlorisation les coupes et aballages, sowmetiee
tout arrachage 4 autorisation. ...

Le réseau des haies reste relativement dense sur la commune.
Les ruisseaux et fossés sont bordés d'une ripisylve abondante el des peupleraies sont 4 noter.

Quelques secteurs pittoresques présentent un aspect -« chemin creux ». La voirle communale est souvent sinueuse,
bordée de talus garnis de hales,

La bonne conservation des haics offre 4 la commune un cadre de vie boisé, aceentuunt les perspectives et abritant de
riches faune et flore.

Il serait possible de elasser (mise en Espaces Boisés Classés) des haies et des arbres isolés dont 'intérét pavsager et/ou
environnemental le justifierait. Toutefois, il faut noter que ce type de classement, pour étre efficace, doit étre accompagné d’un
cllort d mformation. De plus, il fant veiller & ne pas péner d éventuelles restructurations agricoles,
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La nouvelle possibilité offerte par la loi SRU peut étre plus adaptée © soumettre les arrachages de haies a autorisation au
titre des installations et travaux divers, chagque demande étant instruite au cas par cas par les ¢lus dans un but de préservation
des paysages, et en Jonction des mesures compensatoires propostes.

La composition des haies varic essenticllement en fonction du contexte édaphique. Trés schématiquement, elle peut tre
resumee de la maniére suivante:
- en milien alluvial {fond de vallée) on retrouve au niveau de la strate arborescente des Frénes, des Saules, des
Peupliers, et des Chénes. La strate arbustive est composée d'Aubépine, d'Onme. de Ronce, de Sureau...
- hors milien alluvial (plateau, sommets et flancs de citeaux), la strate arborescente comprend des Chitaigniers, des
Bouleaux, des Trembles. La strate arbustive est beaucoup plus riche en essences et se compose de Ronce, de Pruneilier,
d'Ajonc, de Genér, de Houx, de Maisetier,.,

Il faut rappeler que les haies ont un réle important & jouer notamment paysager, patrimonial, écologique, svlvicole,
climatique et anti-¢rosif,

¥ —LE CADRE PAYSAGER
(d'aprés 'étude de Monsieur FLAMANT, Ingénieur — paysagiste)

Au ceeur d'un “cirque” de collines cultiviées dont les sommets culminent entre 120 et 140 m (Monthéan), Courcernont
exst inatallé sur une plateforme 4 86 m et trouve une ressource en eau abondante dang le ruisseau des Douves,

Le chileau et le pare du Chesnay déploient les axes Nord/Sud et Est/Ouest d'une composition monumentale imposant
dans Pespace comme "église, une organisation en croix.

Au Sud, le ruissean el ses affluents drainent un ensermnble de vallons verdoyants el bocagers en pente douce jusqu'a la
cote de 67 m.

An Nord, le ruisscau du Bertin draine un second bassin versant et forme la limite de la commune

1- Les hawtcurs agricoles,

lLes versants pentus exposés au Nord porlent encore guelgques parcelles de bois d’essences fewillues (hois de Ballon, la
Saunecric). Des plantations de résinewx sont apparues ga et 13 (Monthéan),

Les collures et les pdturages sont exploités par des élevages laitiers el par des ¢levages hors sol avicoles ou porcins

Vers "Est, le purcellaire tend & 5"élargir, formant en plusicurs endroits un Qpenflield aux vues dégagées

Les exploilations possédent des bitiments nombreux ¢l imporiants difficiles 4 dissimuler, bien que situés en retrait des
voles principales.

2- Le résean viaire

IT est assez dense et bien entretenu pour desservir un habirat largement dispersé,

La topographie permet des vues pittoresques vers le Bourg depuis Bois Bureau et le Réveillon. Depuis la Billette, on
remarque une perspective centrée sur le clocher, Depuis la Saunerie une vue panoramique s’offre vers le Nord.

La voirie communale souvent sinueuse est bordée de talus abrupts et garnis de haies et de grands arbres. Les parcours
ombragés sont assez pittoresques.

3- Les vallons bocavers

Dies vues pittoresques animent ces vallons sinueus.

Le bocage assex dense aceueille des cultures solgndées, maraichages, pépinitres, culture de saping de nodl.. Des rideaux
de cyprés protégent les tunnels horticoles et les cultures prés des Brosses.

Au long des vallons, 'habitat de loisirs trouve de peliles parcelles aver ftangs cemnés de haies persistantes,

Fossés et ruisseaux sont festonnés d’une ripisylve abondante composée de saules et d’aulnes, Les peupliers ne sont pas
rures,

4 — Le bourg
[l oceupe une position stratégique au carrefour des chemins issus des vallons et de ceux issus des hautenrs,

Lin lotissement communal ouvre diserétement de nouvelles parcelles constructibles 4 proximité du centre et de Iécole,
Les extensions plus anciennes onl ¢ réalisées le long des voies.



5 — L habitat rural

Sa densité et sa diversité lui onl permis de suivee 'évolution du marché

(Juelques beaux ensembles ont été restaurés avee godt (la Brunellerie) ou de maniére exemplaire (la Bouvardiére) . Des
travaux de rénovation lourde sont entrepris sur plusteurs fermettes et aumres longéres pour plus de confort. Réfections de
toiture, enduits tirés 4 la régle et menuiseries industrielles induisent une évolution radicale du patrimoine architectural
traditionnel (les prandes Cherres).

Des ensembles bitis restés dans leur forme d’origine attendent une réhabilitation attentive (le Grand Reveillon) ou un
aménagement de leurs abords {manoir de La Cénerie)

Quelgues bitiments 4 colombages subsistent encore. Wolumes modestes et techniques perdues expliquent qu’ils solent
délaissés au profit du parpaing, ..

Les parcelles avee plan d'eau ont suscité la construction d*habitations 1égéres voudes aux loisirs, Les haies de thuyas les
soulizment souvent plus gu’elles ne les dissimulent.

Quelgues points noirs & surveiller: hangars de t6les, bitiment sans enduits, et dépdts de carcasses de voitures, ruines...



B- L’'OCCUPATION HUMAINE |

1- L HISTOIRE DE COURCEMONT

(sources : Le patrimoine historique des communes de la Sarthe &d. Flohic
Dictionnaire topographique de la SARTIIE de PESCHE
bulletins municipaux et notarmment articles de M, BIGOT)

Une histoire ancienne

CURLA IN MONTE, puis CURTIS MONTIBUS en Latin, signilie chiteau élevé ou chiteau sur un monl, el ce nom n’a
pas véritablament son exactitude si 'on considére emplacement du bourg sur un point culminant,

Le vocable de Courcernont apparait au IX™ siecle,

Le terroir est gagneé sur la forét par des kaies dépendant probablement des chitellenies de Ballon et Saint Aignan, tels les
Seigneurs du Chesnay, de Réveillon et de Vissay.

Avant 1106, ces vassaux donnent, sur les terres neuves, Péglise Saint Ouen de Courcernont et 'église Saint Denis des
Sables 4 'abbave Sainl-Vincent du Mans. Les religienx y drigent un prieuré doié de vastes terves. Leur voisin, Patri de
Chources, fonde cn 1151 abbaye cistercienne de Tyronneaw, a la limite de Courcemont et de Saint-Algnan,

Le chiteau de la DAVIERE accueillait autrefois toute la seigneurie environnante, celle de St-ATGNAN pour le passage
di sa chasse, mais épalement celle de SABLES, dotl le nom 4 cette époque de la parcisse de la DAVIERE.

En 1404, la terre et chiitellenie de St-Denis de Sables appartenaient 4 Jean ESPERIER et en 1333 & Jean OUEUROT
ayant 'office de Vicomte du Perche et médecin du roi FRANCOIS ler. Au fil des années, la seigneuric a appartenu de 1602 4
1683 4 la famille LEVAYER qui avait pris le surmom de la DAVIERE, puis par alliance passa entre les mains de la famille DE
SOURCIIES. Courcemont relevait en partie par le builliage de la Bosse, faisant alors partie de lu baronnie de la Ferté-Bernard,
Au sein de la paroisse de la DAVIERE existait le fief de Chesnay, de la Cenerie ef ecloi de Vissay. Ce dernier a appartenu an
chapitre de [a cathédrale du Mans.

Le Chesnay, & la famille TAHUREAU (descendant de Bertrand DU GUESCLIN) qui a été ensuite acheté par M,
BESNARD du Mans. La probabilité du nom Cenerie viendrait de Seu, Saxons, Saosnois d'ot le nom d'une ferme proche de la
DAVIERE, la Sosnerie ou Saosnerie. La Cenerie se distingue par sa magnifigue tourelle hexagonale, et ce fiel appartenait
autreliois aux religieuses Ursulines du Mans.

Le 17 acit 1602 le chapitre accorde une indemnité pour un objet cédé 4 la paroisse afin d°y établir une éeole. Le maitre
était tenu de venir v faire sa profession de foi et ses preuves de compétences. Dans le cas o0 I'école ne serait pas bien tenue, le
chapitre se réservait le droit de fief. Les instituteurs sont logés par la commune et chargés d’instruire gracicusement un certain
nombre ¢*enfants indigents.

Aux XVIT et XVIT™ sigeles, la famille Le Vayer dte définitivement au village le droil de seipneurie des paroisses de
Sables et de Courcemont pour Uoctroyer au chitlcau de La Daviére, grice 4 un échange avec les moines contre des rentes
domaniales, [es deux paroisses demeurent unies jusqu’a la Révolution.

Quclgques repéres historiques marguants

Le 3 mars 1792, Michel Hervé, Maire {dont 6 descendants ont également officié comme maires ou adjoints 1) dut faire
face 4 un conflit entre les habitants du bourg et 400 hommes en troupe et 2 canons. Ln raison de la disette, les habitanls avaient
blogué la charrette de bié que le fermier de la Barillerie avait vendue & un boulanger du Mans,

Pendant la Restauration, ¢est Jean Michel Christophe Le Vayer de Vendoeuyre dit Marquis de Faverolles qui est Maire
(il avait présidé assemblée de la noblesse du Maine en vue des Etats Généraux de 1789). La famille Le Vayer a donné au
Rovaume des intendants, des magistrats, des éerivains, des ceclésiastiques comme "aumdnicr de la Reine Anne d'Autriche. ..

Entre 1848 et 1863, sous le mandat de Maire de Mathurin LEBOULEUX, les tuiles de Péglise Turent remplacées par
des ardoises, la mairie et I'école des parcons (actuelle mairie} ainsi que le preshytbre furent reconsiruits.

De 1892 4 1925, sous le mandat de Maire de Victor Leroy, les chemins vicinaux ont été modernisés et une école lut
maugurée en 1925, Lo téléphone arriva en 1900 sur la commune,

Sous les mandats de Maxime Bontemps (de 1925 a 1967), Uélectrification fut réalisée, le corps des pompiers créé en
1933 suite 4 I'incendie de la Sasserie, le goudronnage des routes communales devint effectif, 'école des filles [ul construite
ainsi gue la cantine scolaire.



La commune subit une courte mais dévastatrice vecupation des troupes prussiennes en 1871

i mars 1919, le capitaine Harry Truman, futur président des Etats-Unis, ful logé au chiteau de Chesnay,

Histoire du développement de la commune ¢t de 'urbanisation
% La démographie

Sous I'ancien Régime avant 1790, I"analyse démographique se faisait par feux (nous dirions aujourd hui foyer Lscal)
sachant que les exemptes d’impdts (les nobles mais surtoutl les miséreux non fiscalisés clest a dire les mendiants, les
populations marginales (forestiers, les vicillards isolés ct autres) n'élaient pas recensées. Seuls quelques recensermnents
reposant sur un comptage individuel furent effectués comme en 1693 on Courcemont et Sables complent 296 feux pour 1329
habitants et en 1 764, 401 feux pour 1329 habitants.

Si Courcemont et Subles sont deux paroisses différentes et donc doux états-civils différents établis par les prétres, ils ne
forment qu‘un role sur le plan «taillables, ¢’est & dire fiscal avec une seule liste établic par les collecteurs d'impdts, Néanmoins
les quelques années on une différenciation a éé faite, il apparait que Courcement représentait au moinsg 90 % de Pensemble,
Ainsi en 1764, sur 1798 habitants, Sables comprenaient |56 habitants,

De 1790 & 1836, il s'agit de population estimée et certains « recensements » sont considérés comme un peu fanlaisistes
par les démographes, surtout pendant la période révolutionnaire et le Directoire, en particulier ceux de I'an 8 et de Pan 12, pour
diverses raisons, dont 'une est que la masse salariale attribuge aux fonctionnaires et prétres locaux est fonction de la
population, Fvidemment pour Courcemont, il est impossible de 1791 a P'an 12, soit environ 13 4 14 ans de passer de 1380
habitants (réduit avee les famines 3 1502 habitants cn 1793) 4 1882 habitants en I'an 12, & une épogue de disette, de guerres et
d’instabilité.

1l apparait dans la région gue c’est dans les années 1830 que se situe le pic de population : en 1831 pour Courcemont
avec 1862 habitants pour 1900 hectares environ.

La densité de population de 1'épogue 1830 ne peul que nous surprendre avee quasiment 100 habitants au km? &i 'on
enléve les bois, les landes et les bruyéres importantes 4 I'épogque dans les sahles maigres de Courcemnoent, on arrive & plus d’une
personne i I*hectare, La diminution de la population de Courcemont va Elre constante jusqu'a la fin du 207" siécle od le retour
des néo-ruraux, la réhabilitation des anciens bordages en résidence principale. et L Tait que la commune se trouve & la limite de
la zone d°attractivité du Mans permettant la création de pavillons, vonl renverser I*évolution démographique.

Trois périedes de fortes baisses sont décelables ©

14¢ période : le Sceond Empire et la décennie suivanie avee 1% de baisse par an.
3% nérinde : I'épogque moderne 1968 - fin des années 1980.

Ce sont deux fortes périndes d’émigration vers les villes, de départ de jeunes avee une forte poussée dindustrialisation,
de modernisation, d'urbanisation. Ce sonl aussi dewx grandes périodes de mulations agricoles avec les lechniques
agronomigques et une forle augmentation de productivite qui libérent des hras.

24 sarnde de 1914-1918 avee la forte baisse entre les recensements de 1911 avec 1190 habitants et 1921 avec
1{143 habizants soit 147 personnes en moins c'est & dire 12,35% de perte. La guerre est passde par 1a, avec 45 tuds pour
Courcemont (presque 1 par mois) soit 3.8 % de la population (3,4% pour la France).

b Le cadastre de 1336 de Courcemont

La 1™ tentative de cartpgraphie 4 I'échelle nationale fut la carte de « Cassini » avant la Révolution. César Frangois
Cassini, directeur de I'Observatoire de Paris, fut chargé par Louis XV d’établir cette premiére cartographie de la France, tiche
non achevée 4 la Révolution. Napoléon | décida de erder le « cadustre » 4 la fbis carte et lisle des parcelles avec superficie,
nature et propriétaire. Pour notre réglon ce « cadastre napoléonien », tel est son nom, fut réalisé en 1836, 11 est le reflet d’une
époque avec laquelle on peut réaliser des comparaisons par rapport & la situation actuelle, Regardons quelgues évolutions,

Nombre de lieus-dits ont disparu (liste non compléte) la Nommerie, la Pierre Besnier, Bas tiron, la Beneric, la
Pouardiére, le bois Bezard, les Braults, la Cour, la Cour commung, la Beausserie, la Petite Fontaine, la Fosse Ory,
Langevinerie, la Haute Guiberderie, la Petite Couparie, la Giuerriére, le Bouillon, la Petite Paris, le Chane, la Monterais, les
Journcaux, les Ftangs Chauds, les Basses Oritres, etc., )

Un hameau a totalement disparu (il restait quelques traces de murs il y a 30 ans) le Grand Rhyaire qui devail comporter
frois ou quatre maisons, aux confing de Briosne et Courcemont, 4 1 km 300 de I'actue! Bas Rhyaire. Cc hameau {ut pourtant an
Moyen-Age le lien d'un fief dont des seigneurs sont connus par des actes aux [ [-12"" sitcles, Des licux dits ne comportant
qu'une maison aujourd’hui en comprenaient plusicurs & I'épogue : la Tachellerie, la  Bouvarderie, le Rocher, les Bois de
Ballon, Quelques nouveaus leux dits sont apparus aprés 1836 en campagne les Pierreries, 1'Flang, la Sasseric, Villeseigneur,
Champ Moulin, la Préfecture, le Pavillon, Tourne Bride et quelques aulres.

Powr I'anecdote la cite de Tiron (ou Tyron) bien connue tire son notmn dune maison aujourd’hui disparue situte entre la
Toucharderie et le Bignon. Dailleurs plusicurs seigneurs de Tiron (ou Tyron) sont connus aux 11-1 2 gitcles par des acles et
des donations Hugues Eudes et Payeu de Tiron et leurs femmes ou lilles Suzanne, Hameline ou Vivienne de Tiroen,
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En gros les disparitions touchent les licux-dits éloignés des voies de communication et la zone proche de St Algnan,
géologiquement sur argiles vertes. Ces zones ont vu, ici comme ailleurs, disparaitre leurs exploitations au L9 et début du
205 sigcles A cause d’années trés humides, défavorables aux céréales qui ruinérent les exploitants,

En 1936, les vignes subsistaient encore a Courcemont.

Trois secteurs de vignes sont décelables sur le cadastre priice  la présences des « Planches », particularités toujours
actuelles des secteurs viticoles, Ce sont le « Clos de Montrange » versant sud et sud ouest de la butte du méme nom, le «Clos
de Rillau » {cdté gauche de la céte de la Pissote) et de la Benerie (les Ragotteries actuclles). D'autres planches sont décelables
la Guibutiére (Sud de la Saunerie actuelle) et bien siir la Vigne cst Loup.

La vigne du Rillau est connue pour avoir été le licu de la vigne de la cure de Courcemont.

Ces vignes disparaissent rapidement au 19°™, Une nouvelle boisson apparut quelques siceles plus t8t le cidre. D'ailleurs
une pomme locale aujourd’hui rarissime porte le nom de Montrange. C'était une pomme rouge tout & fait convenable en
qualité,

Pas de mention de routes 4 I"époque. L actuelle route de Beaufay n’existait pas. Le chemin de Beaufay a Courcemaont
partait par I"actuelle route de la mairie, le chemin de la Tachellerie & la Ducherie pour reprendre le parcours actuel. Le fracé
actuel date de juillet 1838, Le trongon du chemin du Bois Burcau au presbytére est postérieur 4 1836. De méme, sur Pactuelle
route du Garnier, il 0’y avait pas de jonction entre la Grande Boulardiére et le chemin de la Fonmaine (cdte de Mieltas). La
srande voie de communication était le chemin de Ballon, bien connu des anciens de Courcemant, voie de communication entre
Ballon ¢t Bonnétable. Partiellement aliéné aujourd’hui, il passait des six chemins aux Cheres (cdte de la Saunerie) puis vers le
bois Bezard, la Blairie, Vissay et le carrefour actuel de la route de Bonnétable et de la ronte de Briones-Sables. L origine de ce
chemin se perd dans la nuit des temps. Vers 1600, il est mentionné dans la donation que fait Michel Aubourg de son fief et
mesterie de la Saunerie. Ce Michel Aubourg, natif de Beaufay, Docteur en droit, recteur i la Sorbonne vers 1580, fut vers 1600
supérieur du collége de "Oratoire au Mans (actuel lycée Montesquieu) el curé doyen de Marolles.

[Fautres éléments du Toncier bit sont révélés par ce cadastre @ élat des chiteaux {La Davidre, Le Chesnay, La Cénerie),
configuration du bourg a I'époque et les chemins d’accés des bordages de Pépogue qui devaient étre d’affreux hourbiers &
Certiing momernts.

Ly Le développement du bourg

A Pépoque de Uhistoricn PESCHE {début du 19°™ sigcle), le bourg est traversé d’une rue principale allant de
Bonnétable a Ballon. 11 déerit ; au centre une jolie église du X1 siccle avee son clocher en lorme de fléche et son style
gothique flamboyant. Au sud-oucst de ce bourg, on peut découyrir le cimetiére ol repase en paix les enfants du village dont
deux grandes familles bien connues jadis comme Louise-Frangoise LEVAYER, fpouse DE BOUCHET (Comte de
SOURCHES décédée le 25 avril 1809 et propriétaire de la DAVIERL). La deuxiéme famille est Marie De la Vergne Do
TRESSAN, lille de Michelle Charlotte DE RUSSEL et de Louis Elisabeth De la Vergne Comte De TRESSAN, veuve du
Marquis De MAUPEOL, décédée en septembre 1827 a I"ge de 74 ans.

A cette époque Courcemont comptait 398 familles soit 1968 habitants, répartis entre le bourg et 4 hameaux. De 1803 4
1422, au cours de ces années, nous enregistrons une progression des mariages de 23%, mais également une Torte évolution des
déeds dut 4 Ta mortalité infantile ou épidémique de cetle période.

Plusieurs cours d’eau coulant sur le terriloire ont alimenté deux mouling 4 blé. Le Coglon prenant sa source au Nord/Est
et dans lequel vient se jeter le Chesnay, a fait tourner la roue du moulin du Garnier. Les ruisseaux de la Pierre, de bas Perriéres,
de la Rencenaudiére se jettent plus au sud également dans le Coélon, Enfin, le moulin de la Manette ful alimenté par I'ean du
ruissean de la Cenerie,

A cette époque, ln superficic de la commune était d’environ 1600 ha, ¥ compris 41 ha de vignes. Les sols édralent
médiocrement fertiles. On cultivail le plus souvent orge et aveoine, mais on v lrouvait aussi du seigle, mais, froment, chanvre,
trefle, et différents légumes (citrouille, pomme de terre). L'élevage de chévres était plus important que celui des pores ou
moutons. 1] existait trés peu d'élevape de bétes 4 cornes ou de chevaux.

Dreux fois par mois se tenaient deux marchés; celui de Ballon et de Bonnétable. Courcemont &tail alors compose d'une
mairie, d’une école primaire, d'un bureau de déclaration de boissons, d'un débit du tabac et de 4 tisserands (simplement pour
communder des toiles) et d'un officier de santé, Le bureau de poste se situait 4 Bonnétable.

Le renouvean économique du XIX™ sigcle profite 4 agriculture mais I'industrie ne se développe pas.
La laileric industrielle "La tante Héléne" est implantée dans le preshytére désaffecté au cours des années 1970, Elle est
aujourd bl fermée,



2 -LE PATRIMOINE ARCHITECTURAL

Certaines constructions de la eommune sont intéressantes du point de vue architectural.

En dehors des batiments imposants, de petites constructions pourraient faire I'objet d’une protection spécifique dans le
PLLU. Un permis de démolir pourrait étre mis en place afin d'encourager la conservation du patrimeine bati (chiteaux. manoirs,
belles maisons, lavoirs, fours. croix. .. ).

Cela permettrait surtout aux élus détre informés des intentions des propriétaires et de pouvoir leur proposer le
cas échéant des solutions moins radieales que la destruction.

Les services de la DRAC ont signalé des sites susceptibles d’abriter des vestiges archéologiques : ils concernent la
Sénerie, I"église Saint Barthélémy, le chiteau du Chesnay, la Daviére, le moulin du Garnier, et la Tachelleric.

EGLISE SAINT BARTHELEMY

Au ceeur du village, on découvre une église du XI™ sigcle de style gothique, Flle comporte de nombreux objets classés
Monument Historigue notamment un vitrail, une grille de communion datant du XVII ™ sitcle, et une autre grille de fonte
dorée datant du XIX™™ siécle.

Construite au XI™ et modifide au X1, XVI™ et XI™ sigcle, ["église est biitie en Culcaire de Saint-Mars et pierre de
Villaines-la Carelle. Cette église, autrefois placée sous le vocable de Saint Ouen, est désormais dédiée & I"évangélisateur de
1" Arabic, marlyr écorché vif et crucifié, patron des métiers de la peau et du cuir.

La nef du XI™ siécle est prolongée d une abside circulaire au X11™™ sigcle. Le transepl, au pavage octogonal en terre
cuite et houchons d’ardoise, est ajourd au XVI*™ siécle. Le fin clocher de charpente du XVTE™ sidele, caracléristique des
édifices de la région, est placé & I'entrée de la nef au-dessus d'une tribune. Il est consolidé vers 1847 car il oscille de 40
centimétres 4 chague sonmeric de cloche.

1. intéricur de 'église est entiérement restauré en 1867 @ des fenélres néo-romanes sont peretes ol des arcs de pierre
remnplacent les piliers de bois ot les colombages de la croisée du transept.

En 1902, Muller, peintre manceau, réalise des peintures pour I'église, parmi lesquelles La Fierge de Louwrdes placee
dans le choeur.

Le portail de I"églisc en bois de chéne et caleaire de Saint Mars date de la fin du XVI™™, Lors de la construction des
transepts, un projet d°agrandissement de la nefl élail envisagé. Ce projet n’a pas é1é mené 4 terme ot seul le porche du pignon
fut construit. L'are surbaissé et les jambages du porche sont finement moulurés, les plats sont décorés de roses el de boutons
alternés. La frise qui surmonte le portail reprend ce décor, A Pexception du vantail droit, les panneaux et I'imposte de la porte
somt d’origine. Cette entrée est précédée d'un balel, auvent en charpente sous lequel se réunissaient les habitants, celui-ci fut
détruit en 1362,

Sont & signaler, la verriére du transept nord, peu modifice au cours des sidcles qui est un présent des seigneurs de La
Davitre, bienfaiteurs de 1'éplise el communditaires des travaux d’agrandissement du WM™ sidcle. Dans les différents
compartiments sont notamnment représentés ' Adoration des Mages. la Fuite en Egypte, le Massacre des Innocents el la
Circoncision de Jésus. La téte de lancettes figure Dicu et des anges adorateurs. 1D’autre part Le registre inférieur de la verriére
est consacré aux deux donateurs, représentds agenouillés aux cotés de Marc et Jacques, leurs saints patrons, Les armoiries
permettent d*identifier Mare Hervé et son épouse, Jacqueline Bernoust, seigneurs de La Daviere.

CHATEAU DU CITESNAY

Le Chiteau fut construit au X111 et X1V™™ en calcaire et grés.

C'ité dés le XIT™™ siecle, le vaste manoir du Chesnay, édilic sur une plate-forme fortifide de douves et de remparts,
devient chateau vers le X V'™ siscle. 11 appartient ensuite pendant deux siécles a la lamille mancelle de Tahareau, dont est issu
Frangois, podle du cercle des membres de la Pléiade,

La fondation d'une chapelle en 1708 signe la fin de I"amitié des Tahurcau pour le parti protestant. Le chéteau est repris,
i la fin du X115™ sigcle, par la famille Besnard, dite «du Chesnay» qui lui octrole la prééminence chitelaine & Courcemont.

Les héritiers des Besnard reconstruisent les bitiments vers 1836, Les vestiges des fortifications et les communs sont
rasés, le parc est redessing el de nouveaux communs sont construits. Enfin, le logis ancien et les deux pavillons sont rénovés en
style Renuissance.

La premidre chapelle du chiiteau est construite par Pierre de Tahureau sur une tour du rempart du XIII°™ siécle. Fn
1900, Madame de La Porte aux Loups réaménage le sanctuaire dans une tour de style XV™ siécle et le rend au culte dans le
climat militant des querelles laiques du débul du X1IT™™ sidcle. Les vitraux, dessinés par Ferdinand Hucher, sont réalisés par
["atelier du carmel du Mans.
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MANOIR DE LA CENERIE

Ce manoir fut construit entre le X V'™ et le XVI™ sicele en calcaire, prés et grés roussard.

[i est entoure de douves et d'une enceinte fortifide. Le logis principal st compaosé de deux biatiments en L. L'un date de
la fin du sigcle, l'autre du XV'™ siécle. Les fagades sur cour du second sont embellies 4 'époque Louis XII1. La tourelle
descalier placée dans "angle intéricur dessert I'étage et les combles habitables,

L ensemble est construil par la famille de Tellave, puis passe aux mains de la famille de Clinchamp par le mariage de
fean de Clinchamp et de Frangoise de ‘Tellaye, héritiére de la « Grande Cesnerie », le 26 juillet 1463, Lewrs descendanis, 4 la
fin du XVI"™ siécle, sont de fervents protestants et le manoir est réputé servir au culte, Aprés 1714, les bitiments sont vendus
au couvent des Ursulines du Mans, puis, saisis durant la Révolution, ils sont transformés en {erme,

Les douves el le porche lortifié ont ¢té construit au XV™ et XVI“™ si¢cle. Un pont mobile permettait de franchir les
douves de & meéires de larpe qui entowrent le manoir. Seule subsiste de cet ouvrage une partie du mur fortifié. Le porche
fortifig, qui s’ouvre sur la basse-cour, est constitué d'une grosse tour, 3 smauche, qui semble avoir servi principalement de
pizeonnier, et d’une tour plus petite, 4 droite, percée de meurtriéres donnant aussi sur Pintérieur de la cour. Cette disposition
laisse supposer "existence d'un second mur de refend entre le logis et les communs. Ces aménagements datent probablement
des guerres de Religion,

Le manair a subi un grave incendie au début du XX*™ sigcle,

MATSON du XVII™ siécle

Cette maison, dont 1'éiage en colombage est desservi par une tourelle d'escalier édifiée sur la fagade postérieure, est
couverte d'une baule toilure. La porte de la cave s'oovre sur la voirie | celle configuration indigue gue celle maison éeait une
auberge. Le rez-de-chaussée est occupé par la grande salle ot la cuisine, 'étage et le comble par des chambres. Les fenéires
sont modifides au XVIIT™™ sigcle, Le dernier café qui 1'occupe ferme i la fin du XX™ siéele,

GRANGES ET ECURIES

Ces batiments furent construit au XVI1"™ en bois et torchis.

Le fief de Vissay appartient jusquiau XVIII™ sitcle au chapitre Samt-Julien de la cathédrale du Mans, qui a fait
consituire cetie métairie. La grange dimiére de la fin do XV sicele est construite sur une ossature 4 travées sur poteaux et
ses parois sont étayées de pans de hois assemblés en croix de Saint-André. Ce bitiment est accessible par des pories latérales,

Son mode de construction est caractéristique de cette région oit la pierre esl réservée 4 habitat Le bitiment
perpendiculaire, qui clot la cour face a la forme, est une étable-éeuric du X VL™ siécle, 4 petits pipeonniers,

CHATEAU DE LA DAVIERE

La Daviére tire son nom de Uanthroponyme David, qui est peut-étre le nom de son défricheur. La légende de Saint
Julien fait remonter 4 640 le don de cette lerre, par le seigneur Alain, an chapitre Saint-Julien de la cathédrale du Mans.

Il semble quid la fin du XII™ sigcle, une part du domaine appartient aux moines eisterciens de "abbaye de Tyromneau 4
Sainl-Adznan, Un manoir v est alors déja biti, La Daviére ne devient réellement un chiteau gue sous impulsion de la famille
Le Wayer, vers 1600,

s construizent, & la fin du XVII™ siécle un &difice classique, composé de 74 pigees, afin d'accueillir la noblesse du
Maine, Les communs, dont les ouvertures et les lucarnes sont ouvragées, entourent 'ancienne basse-cour. Le chiteau restauré
en 1848, esl abandonngd et ruind en 1914, Ses derniéres pierres servent & construire un adrodrome pour 'aviation allemande en
L4,

Lors de la construction du chiteau au XVII™™ sitcle, unc partie des douves du manoir est conservie et aménagée. La
pidce d'eau ainsi créde draine également plusieurs sources qui alimentent trois autres grands bassing Glagés, 4 'aide d'un
réseau de conduites et d'aqueducs souterrains, Ce dernier est peut-8tre un vestipe du complexe piscicole dabli par les moines
au Moven Age,

LA PETITE SENERIE

Cest une ferme datant des années 1810 construite en calcaire, brique et bois,

Elle conserve I'aspect des métairies de village du début du XIX™ sigcle, La cour est close d’un mur & hauteur d*appui,
ouverl sur la voirie par une barriére en bois, Le bitiment du maitre, construil en retrait ot suréleve, bénélicie de la meilleure
exposition. La grange ot les éeuries ferment la cour, les autres bitiments sont repoussds A arcidre, cdté jardin. Le domaine de
La Petite Sénerie dépendait autrelois du chapitre de la cathédrale du Mans,



CALVAIRE

Ce calvaire construit au XIX™ si¢cle, est placé dans un enclos privé. A Uorigine en bois sur un socle en brigue, il est
caractéristique des constructions de la période des querelles entre "Fglise et 'Etat pendant la II1I"™ République. II est érigé
grice aux subsides de riches donateurs, principalement les propriétaires du chiteau du Chesnay. Ces derniers ouvrent, en 1904,
I"école libre Suinte-Marie, dans une maison voisine appelée «Le Petir-Pariss. Cet acte militant occasionne un malsise dans une
population divisée. Le calvaire a été reconstruit avec une croix en calcaire montée sut une colonne en gres, pravée, provenant
d’une tombe du XIX™™ sigcle. Sur le socle est fixée une plague commémorative 4 la mémoeire des libérateurs du village en acit
1944,

3—-LE COURCEMONT D’AUJOURD’HUI

a—LES AXES DE COMMUNICATIONS

La commune se situe & TH km de Paris, 20 km au Nord-Est du Mans, 6 km aun sud de Bonnétable,

La commune est bien desservie par différents axes de communication.
- La R.IL 6 traverse le bourg en le reliant 4 Briosne les Sables et Bonnétable 4 I'Est, et & Saint Mars sous Ballon et
Ballon & I'Cuest,
- La R.I» 25 permet de rejoindre Saint Ajgnan au Nord, et Beaufay au Sud,
- La R, 209 relie le hourg de Courcemont 4 Courceboeufs vers le Sud-Ouest,
- La R 143 part de la R.T). 6 en limite communale Est powr rejoindre le bourg des Sables.
- La R.I). 121, reliant Saint Aignan i Mézidres sous Ponthoin coupe le territoire communal & Pextréme Nord-Ouest.

Th fail de Iéparpillement des constructions, la commune dispose d'un réseau relalivement dense de voies reviétues,
parfois peu larges, ou de cheming empierrés. Les caractéristiques des voies de desserle peuvent constituer un élément important
dans le choix des zones potenticllement constructibles.

Connailre la nature de la desserte des zones dextension potentielles est important. Toute nouvelle construction doit &tre
accessible par les services de secours incendie.

Le Porter 4 la Connaissance de Etat demande que les aceis riveraing soient limités et regroupes notamment le long de
laRD. getdelaRD, 25

Les services du Département demandent que, pour les projets silués hors agglomération, les accés ne solent pas directs
sur la R.D. 6.

Courcemont est entouré de cing communes limitrophes :

- Saint Mars-sous-Ballon
- Mésitre-sous-Ponthouin
- Baint Algnan

- Briosne-les-Sables

- Beaufay

b—UN VILLAGE EN DEVELOPPEMENT

¢ — L'URBANISATION RECENTE ET LES PROJETS

L habitat rural est relativement dispersé sur le territoire, en dehors des zones boisdes,

De nombrenx ensembles ont fait 'objet de restawrations de qualitd ou de rénovations plus lourdes et moins
respeclucuses du patrimoine architectural traditionnel.

Les regroupements anciens sous forme de humeaux sont avjourd hui de taille trés modeste,

Le MARNU prévayait le développement de quelques regroupements de constructions aux Chéres. 4 la Biguerie-Fayau,
a la Frotterie, 1a Perrigre-1a Bretonniére, et Mieltas-La Fontaine. ........
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Un lotissement est en cowrs prés de éeole et du centre-bourg,
Ce lotizssement « le clos du jardin » comprend 6 logements locatifs et 3 parcelles viabilisée par la commune.

Un projet d’embellissement du bourg et d’enfouissement des réseaux ainsi que de ralentissement de 1a circulation est 4
1"étude.

- LES FQUIPEMENTS ACTUELS

Le PLU offre I'occasion d’examiner les besoins en équipements de la commune de Courcemont,
La commune de COURCEMONT dispose aujourd*hui d’un nivean d’équipement adapté 4 sa population :

- Mairie, rue du Midi
Un projet de transfert de la Mairie existe. Elle devrait &re implantée & 'Est de "Eglise {maison Chéron).

- Ecoles maternalle et primaire « Notre Petit Monde », 41 rue de la Libéralion

La commune fait partie d'un SIVOS avec Mézitres sous Ponthouin (au total 142 éléves),

I.'¢cole communale « Notre petit monde » a é1¢ inaugurée en 2003,

Sur Courcemont, 1"école accueille 65 enfants de maternelle et de CP. Sur Méziéres sont accueillis 83 cnlants du CE]
jusqu’an CM2. 11 existe une cantine scolaire (35 repas par jour en 2003) et une parderie péri-scolaire (15 enfants).

Un effort de coordination devra fait avee la commune de Méziéres afin notamment de maitriser les effectifs scolaires.

La commune de Mézieres est en effet atactive du fair de la présence de Uentreprise DROUIN qui compte environ 100
salariés.

Une parderie périscolaire existe.

- cantine

- bibliothéque inavgurde en 2003

- terrain de loisirs (pétangue)

- Adre de pique-nigue

- Balle polyvalente, 44 rue de la Libération (300 personnes maximuim)
- Salle municipale des Glycines (40 personnes)

- local des pompiers, rue du Midi

- Commerce multiservices wAus portes du Maines
épicerie, bar, restauration rapide, point-poste), place de 1'Fglise

Des gites ruraux (réceplion, chambres) existent sur la commune.

% L'assainissement

["étude de zonage d'assainissement indique que sur 354 logements dénombrés, en 2003, 120 sont des logements
agglomeérss raccordés et 234 des logements épars elfou non raccordés au réscau d caux usdes.

[.e résean collectif du bourg et la station d’épuration ont éié cridés en 1981,

La station d’épuration situde au lieu-dit «L'Etangs cst constitué d'un systéme d'épuration 4 bouss activées. Les eaux
traitées sont rejetées dans le wruisscan des Douvess puis dans 'Huisne en aval.

La capacité de traitement de la station est de 700 EH (équivalent-habitants), son débil journalicr est de 75 1’ par jour en
maovenne et sa charge (DBOS) éguivaut 4 38 kefj.

La capacité initiale de la station avait é1¢ caleulée pour aceueilliv les caux usées de ancienne fromagerie Tante Héléne,
aujonard hui fermée,

% L’eau potable

La commune de Courcemont fail partie du Syndicat d*alimentation en eau potable de la Vive Parence,

La commune ne posside pas de point de captage,

Un rapport enlre les consommations d’eau potable et le nombre d'habitants donne une idée de la consommation d'un
nsager. Pour 612 habitants (non compris les gros consommateurs) chague personne de la commune consomme environ 58
litres d*eau par jour,

La consommation globale de Courcemont en 2003 a été de 15 829 nr.



L [élimination des déchets

La loi du 13 juille 1992 comporte une disposition essentielle: 4 compter du ler juiller 2002, les mstallations
d*élimination des déchets par stockage ne seront autorisées a accucillir que des déchets dits «ultimess. ...

Cest la Communauté de Communes des Portes du Maine gui a en charge la gestion des ordures menagéres sur la
commune, La socidté ONY X effectue le ramassage des ordures ménagéres tous les mercredis (dépdt des sacs poubelles a partir
de midi. Elles sont conduites au centre d’incinération du Mans,

La commune de Courcemont dépend de la déchetterie de Bonnétable.

Des points d* Apports Volontaires sont 4 la disposition des habitanls.

% L’accueil et "habitat des gens du voyage

La loi du 5§ juillet 2000 relative & "accueil et I"habitat des gens du voyage, prévoit la mise en ceuvre dans chague
département d'un dispositif d*accueil des gens du voyage.

Le Schéma Départemental des Gens du Vovage (5,10.G.V.) a été approuvd le 11 juillet 2003 et est entré en vigueur
le 29 septembre 2003, Ce dernier ne prévoit pas d'aire d’accueil sur la commune de Courcemont.

L'aire d’accueil pour les gens du voyuge de la communauté de communes a été prévue sur la commune de Saint Jean
d’Assi,

L. T.es associations

Diverses associations, dont le nombre témoigne du dynamisme de la commune, sont également 4 la dispositions des
habitants (liste non exhaustive)

- Comité des Fétes et des Loisirs de Courcemnont (bric 4 brac, marché & "ancienne)

- Les enfants d’abord

- Animations Ballade et Détente 4 Courcemont

- Mémoire et Tradition en Pays Sarthois

- Amicale des Pompiers de Courcemont

- Association Monde Magique des automates

- Association des Jeunes Courcemontais {AJC)

-ACTPG CATTM

- Adnés Ruraux



C— ANALYSE SOCIO-ECONOMIQUE

1 - DIAGNOSTIC DEMOGRAPHIQUE

a-EVOLUTION DEMOGRAPHIQUE

La population de COURCEMONT n'a pratiquement jamais cessé de dimninuer depuis son niveau record en 1831 avec
1 %62 hahitants. Elle est passée sous la barre des 1 700 habitants en 1856, sous la barre des 1 500 habitants en 1872 et
sous la barre des 1000 habitants en 1931, Elle est descendue jusqu’s 556 habitants en 1990, Elle a depuis réaugmente pour
atteindre 574 habitants en 1999, Le prochain recensemnent aura lieu en 2008,

POPULATION | ACCROISSEMENT  ACCROISSEMENT POPULATION ACCROISSEMENT
SANS DOUBLES EN VALEUR EN VALEUR SANS DOUBLES EN VALEUR
COMPTES ABSOLUE RELATIVE COMPTES RELATIVE
DE EN % PAR AN DU CANTON EN % PAR AN
COURCEMONT DE BALLON
1936 970 B 11633 = s
1954 853 g2 -0,63% 11424 ] -0,10%
1962 835 -8 ) -0.26% 11714 0314
1968 825 -10 -0,20% 11363 -0,49%
1975 702 -123 -2.01% o 10889 -0),59%
1982 il - -90) -1,74% 10 807 -0,11%
1990 556 .56 -1,10% 10 867 | L 00T%
1999 574 1% | (,35% 11753 0.87%
rOP POP POP VARIATION | NAISSANCES DLECES EXCEDEN] SOLDE
1982 | 1990 | 1999 | DE 1990 A DEO)ADY | DE90A | NATUREL |MIGRATOIRE
1999 L0 DE 90 A 99 DE 90 A 99
COURCEMONT 612 556 54| o 18 30 o 3| -13
COMMUNES DU
CANTON DE
BALLON 10807 10867 | 11753 | 886 1246 884 362] 524
RECENSEMENTS FENDANT LA PERIODE INTERCENSITAIRE N
COURCEAMOMNT Ter 2dme i I‘:'lar:';;t:::::iw EXCEDENT SOLDE
NAISSANCES I‘H":{IER MNATLREL MIGIRATOIRE
Tatal | Paran | Total | Paran | Total | Paron | Total | Paroan
| Période 19541962 853 833 -1%| 159 199 70 BE| syl 1Ll -W0 134
Période 1962-1968 833 825 a0 11 185 44| 73] er| 12| 77 -12.8
| Periode 1968-1975 823 0z 23] 71 T 7L 2 3.0 -144 201
Dériode 1975-1982 702 612 50| 26 7| w9 70l 23 33| -7 A6
Périnde 1982-1990 612 556 66| 43 sal 51| e4al &) -lp| 48 4,0 |
Meriode 1949)-1996 556 374 18 | #i E,';-‘_ 45 54 k]! a4 | -12 -I.4
FOYTAL 1954-199 279 4] 0% 313 70 177 3.9 4% =10,1

a- DE 1954 A 1990

Sur I'ensemble de la période, la population de COURCEMONT a diminué de 297 personnes : 833 habitants en
1954 ef 556 habitants en 1990, soit 297 personnes en moins en 36 ans (- 34,2 % ¢n 36 ans, soit - 0,83 % par an en moyenne).
Pendant la méme période, la population de I'ensemble du canton de Ballon n’a diminué que de 557 personnes, soil une
diminution de 4,9 % en 36 ans (11 424 habitants en 1954 contee 10 867 habitants cn 199407,
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Cette diminution de 297 personnes est due enticrement au solde migratoire trés nettement négatif (- 443
personnes) que le solde naturel moins positif (+ 146 personnes) n’a pu compenser.

La diminution de 18 personnes entre 1954 et 1962 (853 habitants en 1954 et 835 habitants en 1962, soit - (,26 "o par
an) cst du entierement an solde migratoire trés nettement négatif (-107 persennes) que le solde naturel pourtant trés
nettement positif (+ 89 personnes avec 159 naissances et 70 décés) n’a pu compenser.

La diminution de 10 personnes entre 1962 et 1968 (835 habitants en 1962 ct 825 en 1968, smi - 0,20 % par an) est du
enticrement an solde migratoire trés nettement négatif (- 77 persomnes) gue le solde naturel un peu moins positf (+ 67
personngs avec 111 naissances et 44 décés) n’a pu compenser.

La diminution de 123 personnes entre 1968 et 1975 (825 habitants en 1968 et 702 en 1975, soit — 2,01 %o par an) est
du entisrement au solde migratoire trés nettement négatif (- 144 personnes) gue le solde naturel de moins en moins positit
{+ 21 personnes avec 71 naissances et 50 décés) n’a pu compenser.

La diminution de 90 personnes entre 1975 et 1982 (702 habitants en 1975 et 612 habitanis en 1982, soit - 1,74 % par
an} est du pour 74 % au solde migratoire nettement négatif (- 67 personnes) et pour 26 % an solde naturel devenn
négatif (- 23 personnes avec 26 naissances ct 4% décés).

La diminution de 56 personmes entre 1942 et 1990 (612 habitants en 1982 et 556 habitants en 1990, soit — 1,10 % par

an) est du pour 86 % au solde migratoire nettement négatifl (- 48 personnes) ¢t pour 14 % au solde naturcl pourtant
moins négatif (- 8 personncs avee 43 naissances et 51 déeds).

3- DE 1990 A 1999

['augmentation de 18 personnes entre 1990 ¢t 1999 (356 habitants cn 1990 et 574 en 1999, soit + 0,35 % par an) est
du entiérement au solde naturel redevenu positif (+ 31 personnes avec 80 naissances et 49 décés) qui a plus que
compensé le solde migratoire resté légérement négatil (- 13 personnes).

Pendant la méme période, la population de I'ensemble du canton de Ballon a augmente de 886 personnes {11 733
hahitants en 1999 contre 10 867 habitants en 1990), soit une augmentation di 8,2 % en 9 ans et une augmentation moyenne de

0,87 %% par an.

Monsieur DEWAILLY indique que d'aprés les chillres communiqués par la Mairic, les naissances s'élévent 4 69 et les
décés 4 27, de 1999 4 2005, Le solde naturel est done de 43 personnes sur cette penode.

b-STRUCTURE DE LA POPULATION

a. - REPARTITION PAR TRANCHES D'AGE

La population de COURCEMONT a vieilli entre 1982 et 1990 mais a forlement rajeuni entre 1990 ¢t 1999, Lindice de
jeunesse (rapport entre le nombre de jeunes de moins de 19 ans et le nombre de personnes de plus de 60 ans) est passeé de 1,14
en 1982 4091 en 1990 maiz 4 1,27 en 1999,

Moins de De 1Y a Plus de | Indice de Tndice de
19 ans 60 ans 60 ans jeunesse | jeunesse des
' COTITEUnes
ruriles
de 500 4 1.000
i : ] habitants
val Abs | % | Val Abs | % | Val Abs | %
COURCEMONT EN 1982 175 | 28.5% 286 | 46,6% 153 ] 24.9% 1,14 1,41
COURCEMONT EN 1990 135 243%|  272| 489% 1495 26,8% 91 1M
COURCEMONTEN 1999 | 155 27,0%| . 297| SL7%| 122 | 21,3% 1,27 1,12 ]
CANTON DE BALLON EN 1999 3147 26,8% 5 87| 49.9% 2744 | 23.3% 1,15

COMMUNES RURALES DE 500
A LOOD HARBITANTS EN 19949 16273 26,0% J1914] 50.9%% 14497 23 1% 1,12




COMMUNE DE COURCEMONT

EVOLUTION DE LA POPULATION PAR TRANCHES D'AGE ENTRE 1982 ET 1990

1982 1990 EVOLUTION 1982-199()
Hommes | Femmes _l_'l'!:rta] Hommes Femmes Total Hommes Femmes Total
-4 ans 11 E | 14 15 103 K | S E R
50 ans 15 E 1 21 K | 13 i
[ 1014 any 21 4 413 204 5 L | i 17 -1
L5-19 ams 404 L, kil 29 19 4 -l 11 2
20-24 ans 15 Lo} o | pi 203 413 2 2 4 350
25-20 ang LT L2} Er s 25 o) :-s N EE |
30-34 ang i2 15 3 2y 8 25 g -10) -2
35-39 ans iy E E | |4 L o 4 7 Y
4044 ans i E i | 14 L3 27 3 | e
45-40 ans PE) 28 s ¥ g E| 15 20y 34
50434 ang ry 14 463 15 15 30 ar 4| -1
33-59 ang 24 25 44 21 23 4 -3 b -3
fl)-6 an 13 14} 29 24 13 41 1 i ]
£5-65 an 11 12 23 2 ! 41 11 7 i
70-74 ans T T - 43 : 7 K| -14] -18 -33
7579 ams 13 13 24 A 1 17 -8 2 -1
B0-84 ang B o L BE 17 7 1 8 o
85-88 ang ? g 1 5 1 E 3 -5 . ;z]
| 90-94 ang 1 1 3 L L 2 o iy I
05 ot pius K 0} {3 § L il i L i
TOTAL 310 203 fi 14 293 213 534 -2fy -3 -5
COMMUNE DE COURCEMONT
EVOLUTION DE LA POPULATION PAR TRANCHES D'AGE ENTRE 1990 ET 1999
1990 1999 EVOLUTION 1990-1999
Hommes | Femmes Total Hommes | Femmnes Total Ilommes Femmes Tuotal
{14 ans 15 10 fE | 17 20y 37 i 104 174
5-9 ang i 21 EE | 25 25 53 14 El 2
10-14 ams 20 o oo 17 19 3 < N 7 4
15-19 ans 29 19 T 14 i | -15 -1 161
20-24 any 24 08 44 16 B 23 -1l Il -21
25-28 ans 25 25} 54 26 24 5t 7 -1 i
30-34 ang 20 24 2 24 T I 2 18 1§
35-39 ans 14 144 3 1| _ i3 6] 17 14 3l
4044 ans 14 13 27 24 11 3 1 -2 :
45-49 ang ki B 14 L5 7 37 B K 171
50-54 ang 13 L5 203 E 2 o -2 -
55-50 s 21 15 45 L] g 20 -1} -1 -25
B0-64 ans 28 L5 41 i E 7 -11 E T
£5-69 uts 21 L5 41 i3 14 Al = 3 -1
| 7074 ans E 7 E 10 L0 20} | 3 :
75-79 ans i 11 i | 13 14 z8 i 3 g
£0-8 ans H i7 24 3 P -11 NT:
BA-H9 ans 5 | H L B | 4 -1
9054 ans 1 ] . z i E | | o 1
0% etplus I} 1 I L [ U i -1 -1
TOTAL 203 261 5% 257 23] 57 [ 1 1
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Ainsi. en 1999, indice de jeunesse de COURCEMONT est supérieur de 10 % 4 celui de 'ensemble du Canton de
Ballon (1,13) et de 13 % & celui des communes rurales de 300 a 100 habitants {1, 12) .

En valeur absolue, le nombre des moins de 20 ans a fortement diminué entre 1982 et 1990, passant de 175 a 135
et il est remanté 3 155 en 1999 (+ 12,1 %). Mais ils ne représentent plus que 27 %o de la population de COURCEMONT en
1999 contre 28.5% en 1952,

L'évolution est trés variable selon la tranche d*fge

- les enfants de U & 4 ans sont passés de 19 en 1982 4 25 en 1990 ot 4 37 cn 1999 (+94,7 %)

- Jes enfants de 5 4 9 ans sont passés de 40 en 1982 4 33 en 1990 et i 33 en 1999 (+ 32,5 %)

- les enfants de 10 @ 14 ans sont passés de 46 en 1982 229 en 1990 et 2 33 en 1999 (- 28,3 %)

- les enfants de 15 4 19 ans sont passés de 70 en 1982 448 en 1990 era 32 ¢n 1959 (- 54,3 %)

Le nombre des jeunes adultes (20-39 ans) a augmenté de 51,7 % entre 1982 (120 et 1999 (182).

Le nombre d'adultes entre 40 et 59 ans a par contre diminué de 30,7 % : il est passé de 166 en 1952 4 118 en 1990
et i 115 en 1999,

Le nombre de personnes de plus de 60 ans a diminué 20.3 % entre 1982 (153) et 1999 (122).

Cette évolution de la répartition par tranches d*dge aura des répercussions sur les besoins en équipements de la
commune,

B - TAILLE DES MENAGES

La taille moyenne des ménages a sensiblement diminué depuis 1962. Elle a diminué de 16,9 % entre 1962 et 1999,

Popuiation Nombre moyen Evolution
des Ménages MNombre de personnes moyenne
ordinaires de Ménages | par Résidence principale par an
1963 8315 272 307 _
1968 825 264 3,13 0,30%
1975 TU2 237 2,96 -0,85%
1982 612 23 2,74 -1, 19%
a0 556 211 2,64 -0,65% |
1999 | 574 1228 2,55 0,52%

En 1999, il est presque égal 4 celui des Communcs rurales de méme taille (2,57) et il est supéricur de 2,8 % 2
celui de 'ensemble du Canton de Ballon {2, 48 ).

Le nombre de ménages de 1 ou 2 personnes aprés avoir diminué entre 1982 et 1994 a réaugmenté entre 1990 et

1999,
COURCEMONT COMMUNES RI.JHAL.E.& D
500 A 1.000 HABITANTS
1982 1990 | 1999 1999
val. Abs | % Val. | % val, % val. Abs | %

L - Abs Abs

Meénages de | ou 2 personnes 31| 585% 123 383% 135] ab0%e| [ 14 (16 58.0%
Ménages de 3 ou 4 personnes 59| 263% 63| 29.9% 721 32.0% 7933 32,8% |
Meénages de 5 personnes ou plus 34| 152% 25 11,8% 18| B.0% 2213 9,2%
TOTAL 224 | 100.0% 200 100,0% 225 [ 100,0% 24 152 100,0%a

Il y aen 1999 davantage de petits ménages & Courcemont (60 %) que dans I'ensemble du canton de Ballon
(56,3 %) et que dans les communes rurales de méme taille (58,0 %)




2%

De méme, il v a en 1999 moins de grands ménages (8 % de ménages de 5 personnes ou plus) que dans lensemble du

¢- LES MOUVEMENTS DE LA POPULATION

Canton de Ballon (10 %) et que dans 'ensemble des communes rurales de méme taille (9,2 %)

TRANCHES D'AGE

Population 32

dont habitant
le méme logement

dont habitant
la méme communeg

dont arriviés
danz la comimunc

*3 de population
étant arrivée

en 1975 en 1975 depuis 1975 entre 75 et 82
| 0-2% ans 246 121 164 82 13.3%
30-39 ans 49 19 26 23 46,9%
40-59 ans _ 166 B 139 148 18 10,8%
Plus de 60 ans 153 124 133 20 [3,1%
TOTAL 614 403 471 143 23.3%

Il faut souligner le chiffre moyen du renouvellement de la population : plus de 23 % des habitants présents en
1982 n*habitaient pas la commune 7 ans auparavant. Ce renouvellement est beaucoup plus important en valeur relative
pour les personnes de 30 4 39 ans, De plus 14.4 % des personnes qui habitaient deja a Courcemaont en 1975 (68 sur 471)
ont changé de logement sur la commune au cours des 7 années 1975-1982.

dont habitant dont habitant dont arrivés % de population
TRANCHES IYAGE | Population 90 | le méme logement | la méme commune dans la commune gétant arrivée
en 1982 en 1982 depuis 1982 entre 82 et 90
0-14 ans. 87 40 i 40 47 54,0%
[ 15-24ans 94| 44 56 38 | 40,4%
25-29 ans i 50 8 B 42 84.0%
| 30-39 ans 58 24 28 30 51,7% |
| 40-539 ans 118 76 B = 34 28,8% |
| 60-74 ans 95 88 ) 88 | - 74%
Plus de 75 ans 54 48 32 2 3, 7%
TOTAL 556 328 356 200 36,0"%a

1 faut souligner le chilTre beaucoup plus important du renouvellement de la population : 36 % des habilants présents en
1990 n*habitaicnt pas la commune & ans auparavant. I1 faut noter le chiffre trés important en valeur relative et en valeur
absalue pour les personnes de 25 4 29 ans qui sont arrivées dans la commune entre 1982 et 1990, De plus 7,9 % des habitants
(26 sur 356) ont changé de logement entre les deux recensements tout en restant sur la commune.

dont habitant dont habitant dont arrives Y de population
TRANCHES IYAGE | Population 99 | le méme logement | laméme commune | daps la commune ¢lant arrivée
en 1990 en 1990 depuis 19940 cntre 90 et 99
| 0-14 ans 123 41 63 6l  43E%
[ 15-24 ans 57 30 7 _ 20 35,1%
25-29 ans S0 L RE 35 T0,0%:
30-39 ans 1 o7 3l Lt 59 55,1%
40-53% ans 115 67 74 411 35,7
6-74 ans 78 61 i 63 15 o 19.2%
Plus de 73 ans 44 42 | 42 2 4.5%
TOTAL 574 283 342 232 40,4% |

L renouvellement de la population est encore plus important entre 1990 et 19992 plus de 40 % des habitants présents en
1999 n'habitaient pas la commune 9 ans auparavant, 11 faut souligner le chiffre important en valeur relative pour les personnes
de 25-29 ans qui sont arrivées dans la conunune entre 1990 et 1999 mais aussi le chiffre imporfant en valeur abzolue et en
valeur relative pour les personnes de 304 34 ans.
Les mouvements internes ont beaucoup augmenté 1 17,3 % des personnes gui habitaient déja Courcemaont en 1990 (39
sur 342) ont changé de logement sur la commune au cours des 9 années 1990-1999,



2 - ANALYSE ECONOMIOQUE

a-LE TAUX D’ACTIVITE

En 1999, il v avait 261 actifs dont 152 hommes et 109 fernmes: le taux d'activité glabal est done de 45,5 %, il est de
51,9 % pour les hommes et de 38,8 % pour les femmes. 225 avaient un emploi dont 136 hommes et 89 femmes,
Ce taux d'activité global est supérieur A celui de 1990 (42,3 %) et 3 la moyenne du canton de Ballon (44,4 %),

Le taux d’activité des femmes de 20 2 59 ans est de 77,4 % contre 79,1 % dans Pensemble du canton de Ballon et
contre 80,00 % dans les Communes rurales de méme Laille.

b- LE CHOMAGE

[raprés le R.G.P. de 1999, il y avail 36 chémeurs & COURCEMONT en 1999 (16 hommes et 20 fammes) contre 30 en
1990 {16 hommes et 14 femmes) et 29 en 1982 (20 hommes et 9 femmes).

En 1999, le taux de chimage (13,8 %) est trés supérieur i celui des Communes rurales de méme taille (%4 %} et
i celui du Canton de Ballon (10,1 %),

En 1999, 55,6 % des chimeurs étaient des femmes contre 58,6 % dans le canton de Ballon et 57,3 % dans les
communes rurales de méme taille. :

Fn 1982, 31 % des chmeurs élaicnt des femmes. La situation s’est donc améliorée pour les hommes et s’est
dépradée pour les femmes.

¢ - LA LOCALISATION DES EMPLOITS

En 1990 pour 205 actils ayant un emploi, 118 dentre eux (57.6 %) travaillaient sur la commune o 87 travaillaient dans
une autre commune dont 14 & Bormétable, 13 au Mans, 10 4 Mézidres sur Ponthouin, 7 4 Marolles lés Braults, 4 4 Rallon. ..

En 1990, sur les 124 emplois recensés 8 Courcernonl, 118 étaient vecupés par des habitants de la commune (95,2 %) et
fi ¢laient occupés par des habitants de Bonnélable.

En 1999 pour 225 actifs ayant un emploi, 46 d'entre eux (20,4 %) teavaillaient sur la commune et 179 travaillaient dans
une autre commune dont 44 au Mans, 21 4 Marolles lés Braults, 19 4 Bonnétable, 10 & Méziéres sur Ponthouin, 7 & Ballon, & &
Allomnes, 6 4 La lerté Bernard, 6 & Tulfé. ...

Sur ces 225 actifs, 32 n'utilisent pas de moyen de transport, 4 se rendent au travail a pied, 185 en utilisent un seul (9
utilisent le 2 roues dont 3 vers Ballon, 2 vers Bonnétable | 2 vers Le Mans, 1 sur Courcement... | 173 utilisent la voiture L 3
utilizent le transport cn conunun) et 4 en wtilisent plusieurs,

15-1% 20-24 15-29 30-39 40-4%2

Sortants ans ans ans ans ans plus de 50 ans | TOTAL
Hommes 3 i2 23 42 36 20 136
Femmes 1 4 17 3T 15 15 50
TOTAL 4 16 40 70 51 35 225

15-19 20-24 2529 30-39 40-49

Entrants ans ans ans ans ans plus de 50 ans | TOTAL

Liommes 1 7 1 17 12 & 46
L Femmes 0 2 -3 11 ] 8 34

TOTAL 1 9 4 28 22 if 80

15-1% 20-24 25-29 30-39 40)-49

Solde ans ans ans ans ans plus de 50 ans | TOTAL
... Hommes 2 5 22 25 24 12 ]
Femmes 2 L4 26 5 7 55
TOTAL 3 7 36 51 29 149 145

T
Rapport Entrants/Sortants 025|056 0a0. 035 043 0,46 0,36
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Les 80 emplois existants sur la commune sont oceupés pour 46 d'entre eux par des personnes habitant la commune et
pour 34 dentre sux par des personnes venant d” autres communes dont 6 du Mans, 4 de Beuulay, 3 de Marolles les Braults. ...

Sur ces 80 emplois, 29 n'utilisent pas de moyen de transport, 4 se rendent au travail pied, 47 en utilisent un seul (6
utilisent Je 2 roues: 41 utilisent la voiture, aucun utilise les transports en commun} et acun en utilise plusieurs,

Il y a done beaucoup moins d’emplois que d'actifs ( rapport de 0,35) . La commune est done trés dépendante des
communes voisines et notamment du Mans pour l'emploi de ses actifs.

Le mayen de transport reste essentiellement la voiture. Seuls 33 ménages (14,7 %5 des ménages contre 14,4 % dans
I"ensemble du canton de Ballon) n’avaient pas de voiture en 1999, 103 en avaient une et 89 en avaient deux ou plus.

d - SALARIES ET ACTIFS AGRICOLES

#1,3 % des actifs ayant un emploi en 1999 sont des salariés contre 85,9 % dans le canton de Ballon et 82,3 %
dans les Communes rurales de méme taille ( de 500 & 1 000 habitants )

On voit donc gue le poids des actifs agricoles et des cnfreprises individuelles est plus important a
COURCEMONT que dans I'ensemble du Canton, - i

e - LES SECTEURS D'ACTIVITE

A) LAGRICULTURE
EVOLUTION
1970-1988 B
1970 1979 1988 en Val Abs en %a
Muoins de 5 hectares 27 ) 20 18 4 -33,3%
D 54 10 hectares 41 7 b e L 1Y
De 10 4 20 hectares T EL 7 23 767%
| D 20 & 35 hectares 19 17 _ & -0 -52.6%
D 35 & 30 hectares 4 & 13 ) 9 225,0%
Plus de 50 hectares 0 4 3] & | Mon Significatif
TOTAL 121 85 62 50 -48,8%

Il y avait 62 exploitations agricoles 4 COURCEMONT en 1988 contre 85 en 1979 et 121 en 1970 La Surface Agricole
Utile étant de 1 532 hectares, la surface moyenne des exploitations était de 24,7 hectares en 1988,

FYOLUTION
1970-1988
1970 1979 1958 en Val Abs 0
Moins de 35 ans 10 4 T _ -3 -3.0%
| De 35 349 ans 49 24 14 38 -71,4%
De 504 54 ans -8 17 8 Lot 0,0%
De55a5%ans - 20 _ 20 15| =5 -25,0%
Deobasdans 22 i 5 9 13 0 -5 1%
65 ans et plus 12 15 g -3 23, (1%
TOTAL 121 85 62 -59 -48.8"%
Temps complet M 41 34 200 -37.0%
Doubles actifs 27 23 14 -13 -48, 1%

[ige moven des exploitants agricoles a tendance & augmenter de 1970 & 1988 puisque les agricubteurs de moins de 50
ans qui représentaient 48,8% des exploitants en 1970 n'en représentent plus que 33,9 %o en 1988,

En 1988, il n'y avail que 34 chefs d’exploitation & temps complel (contre 41 en 1979 et 54 en 19707 et 14 chefs
d’exploilation avaient une double activilé.



Lors du reccnsement général de Pagriculture de 2000, il n’y a plus que 24 exploitations dont 18 tenues par des
professionnels avec 28 chefs d'exploitation et 35 actifs familiaux (38 actifs équivalents temps plein). Sur les I 340 hectares de
surface agricole utile, 984 sont des terres labourables et 334 sont toujours en herbe. [1v avait 361 vaches,

La surface moyenne des exploitations est done de 55,8 hectares en 2000

Un recensement des siéges en activité en 2006 sur la commune a ét¢ réalisé avec les élus,

SIEGE Surface EXPLOITANT Age | ACTIVITES - REMARQUES
| = (= ha} {(=ans) DIVERSES
1 | Les Cordelas | 100 FARL de la Fuie 50 Siége sur Saint Aignan
— | TREPIN Frédéric | I
2 | Les Chaumains 100 [ MULOT Simome - 58 Poules pondeuses Vaches laitiéres
U | e o | Sitge viable possibilité de reprise
3 | Les Chéres 10 JARDIN Eric 40 | Maraichage J
4 | La Haute Couparie | 40 DUGUE Hervé = 3. 3 bitiments avicoles i -
5 | La Souche Creuse 7 | ROULLIER Christian 40 | Pépiniériste, Maraichage
|6 | Prémartin 20 VIGNERCON Rémi 48 | Pluriacif
7 | Chesnay 50 | LIBERGE Christian 34
8 | SARL du Domaine | 1,5 CHANTELOUP Cyril £ Elevage porein  naisscur
F - S FOUCAULT Frédéric |30 _
9 | Averry Les Brosses | 42 | DAVID Thierry 42 Maraichage, Vaches allaitantes
10 | La IHoussaye GAEC GASNIER 34 | Maraicher, Pépinicriste |
|1 | e Bel Ocillet 309 | GAEC Bel Oeillet Plus de sitge a La Meénagerie |
! La Ménageric 5 associds: {seulemenl bitiment d*exploitation)
Bois Burean TRIFAULT Gérard et femme Llevage laitier et Viande
TRIFAULT Christophe 36 Poules pondeuses
_ - | TRIFAULT Jérdme et Céline | 34 e )
12| Le 'rieuré | LEBARBIER 59 2 poulaillers qui ne seront bientdt plus
exploités ot taurillons - possibilité de
| I B B B reprise & proximité du bourg 7 |
13 | La Jamelotiére DAVID Maurice 70 Pépinitre,  Maraichage,  guelques
i animauy )
14 | Les Mayrais 6 BOULAY Christian BEE Horticulture, Maraichage
15 | L*Ecotay _ 50 |BOULAY Jacky ) 38 Vaches allaitantes et Viande
16 | La Martiniére | 50 DUBOIS Franck ER] 2 poulaillers

Les élus devrant choisir entre privilégicr et maintenir au maximum les exploitations agricoles situées prés du bourg ou
donmer la priorité au développement et & Uextension de Courcemont,

Un point a 8t& fait sur les entreprises présentes sur le territoire de la commune.

CIROIRE Arletle, Bar tabac Alimentation, Place de "éghsc
JARRIER ¥ves, Charpente bois, 3 rue de la Paix

MECHE Christian, charpentier, Les Trois Jours

BOULVERT. SARL, Menuiserie-Ebénisterie, 6 rue de la Libération
FALUMARD Victorien, Gros Oeuvre, Menuiserie, Paveneriv

D381, SARL, De Suza Luro, Magon, rue de la Paix

LEIAIN Bruno, Electricité-Plomberie, 4 rue de la Libération
LIBERGE Christian, gite de réception, Domaine du Chesnay

B) L'ARTISANAT ET LES COMMERCES
CIROIRE Arletie, Alimentation, Bar Tabac, Place de I'église 16 rue de la Libération
JARRIER Yves, Charpente bois, 3 rue de la Paix
MECHLE Christian, Menuiseric Charpente, Trois jours
BOULVERT B (SARL), Menuiscrie, Ebénisterie, 6 rue de la Libéralion

PIBERGE Christian, Loveur de salles, Domaine du Chesnay
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f) LES REVENUS

En 1993, il v avait 255 foyers fiscaux avee un revenu moyen de 8 426 € par fover fiscal. 73, soit 28.6 % du total étaient
imposcés avec un revenu moyen de 15886 € et un impdt moyen de | 309 € par foyer fiscal imposé, Les 71,4 % de foyers
[iscaux non imposables ont un revenu moyen de 5 434 €.

Dans 'ensemble du canton de Ballon, en 1993, le revenu moyen était de 10 737 € par fover fiscal. 38,9 % des
foyers fiscaux étajent imposés avee un revenu moyen de 17 850 € et un impit moyven de 1 716 € par fover fiscal imposé.
Les 61,1 % de foyers fiscaux non imposables ont un revenu moyen de 6 216 €.

Dans Mensemble de la Sarthe, le revenu moyen en 1993 est de 11 898 €. 46,7 % sculement des foyers fiscaux sont
imposables avee un revenu moyen de 18 928 € et un impit moyen de 2 082 € par foyer fiseal impuosé. Les 53,3 % de
fuyers fiseaux non imposables ont un revenu moyen de 5744 £

La population de COURCEMONT est done nettement moins aisée que celle du canton ¢t & fortiori nettement
moins aisée que celle de la Sarthe : par rapport 4 la moyenne du canton, le revenu moyen ¥ est inféricur de 21,5 %, le
pourcentage de foyers imposés y est inférienr de 26,5 % et le revenu moyen des foyers imposables y est inférieur de
11 % .

L 1990, Courcemont est la 312°" commune de la Sarthe pour le revenu des ménages : 22 785 €, soit 13,8 % de
moins que la moyenne départementale.

3 - L’HABITAT
a- LE PARC GLOBAL

1968 1975 1982 1990 1999
| Résidences Principales 264 2371 Snd 211 il
|| pgements vacanls 22 18] 33 A4 33
Résidences secondaires L1 37 75 B0 78
Pare lotal de logements 297 292 a3l 335 341

1l ¥ avait 341 logements en 1999 contre 335 en 1990, 331 en 1982, 292 en 1975 et 297 en 1968,

Le parc cst beaucoup moins récent que dans l'ensemble du canton de Ballon (4,7 % des lopements anl clé
comstruits aprés 1982 contre 19,4 % ) et que dans les Communes rurales de méme taille (18.2%).

Il y a beaucoup plus de logements vacants que dans I'ensemble du Canton de Ballon {38, soit 14,4 % des 263
résidences principales occupdes ou non contre 6,7 %) el que dans les Communes rurales de méme taille (6.7 o)

Le nombre de logements vacants a un pen baissé par rapport i 1990,

1l ¥ a beauconp plus de Résidences sccondaires que dans les Communes rurales de méme taille ({78, soil 22,9 % du
pare total de logements contre 13.6 % ) et & fortiori que dans 'ensemble du Canton (9,7 %)

b- LE STATUT D’OCCUPATION

75,1 % des résidences principales sont occupées par leur propriétaire, 20 % par des locataires et 4,9 % a litre
gratuit.

Le puurcentage de propriétaires est légérement supérienr i celui des communes rurales de méme taille (74,0 %)
mais il est inféricur i celui de l'ensemble du Canton de BALLON (78 %).

¢ - LE NIVEAU DE CONFORT

Le parc est moins confortable que dans 'ensemble du canton et que dans les communcs rurales de méme taille
(93,3 % des résidences principales ont des WC inlérieurs contre 95,1 % dans I'ensemble du canton de BALLON ct
contre 954 % dans I'ensemble des communes rurales de méme taille; 92,4 % ont une salle d'ean contre 95,6 % dans
"ensemble du canton de BALLON el contre 95,6 % dans les communes similaires).
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Depuis le recensement de 1990, 18 logements ont été améliorés avec des aides publiques en 7 ans (de 1994 4

1996) :

- 14 avee des Primes i I' Amélioration de I'Habitat destinées aux propriétaires vecupants de condition modeste (3 o
1900, 3 en 1991, 1 en 1993, 3 en 1994, 2 en 1995 et 2 en 1996) pour prés de 8 600 € de subventions

- 4 avec les aides de I'Agence Nationale d'Amélioration de 1'Habitat destindes aux propriéraires bailleurs (| en
1992, 1 en 1994 et 2 vacants en 1996) pour plus de 13 000 € de subventions et plus de 39 000 € de ravaux. 2 logements qui
étaient vacants ont done été remis sur le marché locatif grace aux aides de PANAH.

Dans le cadre de "ORAH des Portes du Maine, 29 logements ont été améliorés avec des aides publiques en 3 ans entre
1999 e 2002 ;
- 21 avec des Primes & I'Amélioration de I'Habitat destinées aux propriétaires occupants de condition modeste pour
plus de 33 000 € de subventions et plus de 151,000 € de travaux.
- % avee les aides de I'Agence Nationale d'Amélioration de I'Habitat destindes gux propriétaires bailleurs {pour
plus de 28 000 € de subventions et plus de 86 000 € de travaux),

d- LE RYTHME DE CONSTRUCTION

R LOGEMENTS
ANNEE | AUTORISES | COMMENCES | ACHEVES
| 1975 3 2 0
| 1376 5 4 q
| 1977 4 4 6
| 19T7R | ) 7 4
| 1979 2 4! 5
1980 3 2 2]
1981 4| 5 4
1982 3 : 5|
1983 2 3 5
1984 0 ol 0
1983 0 ol N
1986 2 2 1
1987 1 0 2
1984 0 1 1
1989 0 0 5
1990 0 0 i
1991 0 al 0]
: 194072 |;} .n, _{;I_
1993 ] I 1 !
| 1993 0 0 0
1594 0 0 0
TOTAL 38 36 35

Selon les statistiques STCLONE, de 1975 4 1996 inclus, il ¥ a en 38 logements autorisés au toial, soit 1,7 en
MOYEnne par an.

I e 1975 4 1984, il y a eu 33 logements neufs autorisés, soit 3,3 par an.

e 1985 4 1994, il y a 5 logements autorisés, soit (1,5 par an,

D¢ 1993 3 1996, il ¥ a en 2 logements autorisés en 4 ans, soit (L,5 par an en nloyenne .

15 permis de construire ont été délivrés de 1996 3 2004, dont 6 locatifs.



e — ANALYSE DES BESOINS EN LOGEMENTS DE 1982 A 1990

1982 1990 Evolution
| Résidences Principales 223 211 -12
Logements vacants 33 44 1]
Résidences sccondaires 73 30 5
Parc total de logements 33l 135 4

Les besoins liés 3 I'augmentation de la population des ménages oriinaires

556 habitants en 1990 — 612 habitants en 1982 = - 56 habitants

A raison de 2,64 habitanis par Résidence principale, il a fallu :
- 56 habitants / 2,64 — 21 résidences en moing

Les besoins liés an desserrement de la population ancienne des ménages ordinaires

554 habitants / 2,64 =211 résidences principales
556 hahitants / 2,74 =202 résidences principales

Nadone fallu211 - 202 9 résidences en_plus

Les besoins liés 3 Pévolution du parc des logements vacants et des résidences secondaires

En 1982, il v avait 33 logements vacants et 75 résidences secondaires, soit au total 108 logements
En 1990, il ¥ a 44 logements vacants et 80 résidences secondaires, soit au total 124 logements

Ces besoins ont done été positifs, ce qui signifie que des résidences principales ont &6 transformées en logements

vacanls ou en résidences secondaires; 124 - 108 — 16 lopements en plus

f— ANALYSE DES BESOINS EN LOGEMENTS DE 1990 A 1999

1990 1999 Evolution
Résidences Principales 211 225 14
Logements vacants | 44 38 -6
Résidences secondaires 80 78 -2
Parc total de logements 335 341 6

Les hesoins liés 3 I'augmentation de la population des ménages ordinaires
574 habitants en 1999 — 554 habitants en 1990 = + 18 habitanis

A raison de 2,55 habitants par Résidence principale , il a lallu :
+ 1% habitantz / 2,55 = 7 résidences en plus

Les besoins lies au desserrement de Ia population ancienne des ménages ordinaires

556 habitants / 2,55 = 218 résidences principales
556 habitants £ 2,64 = 21| résidences principales

T dene fallu 218 - 211 = 7 résidences en plus

Les besoins lies 3 'évalution du pare des lovements vacants el des résidences secondaires

En 1990, il ¥ a 44 logements vacants el 80 résidences secondaires, soit au total 124 logements
En 1999, il v a 38 logements vacanls et 78 résidences secondaires, soil au total 116 lopements

Ces besoins ont danc été négatifs, ce qui signilic que des résidences secondaires el des logements vacants ont &é

translormés en résidences principales: 116 - 124 — 8 lopemenis en moins




I1 - CONCILIER OBJECTIFS ET CONTRAINTES

" A- LES OBJECTIFS DE DEVELOPPEMENT

1 - OBJECTIF DEMOGRAPHIQUE COMMUNAL

Théoriquement, si la population continue & croitre au méme rythme qu'cntre 1990 et 1999 (+ 0,35 % par an), clle
augmenterait de 6,1 % en 17 ans, Elle atteindrait done 609 habitanes en 2016 contre 574 en [999.

Les élus ant évalué la population de la commune 3 610 habitants en 2005.
Un ohjectil moyen a été fixé par les élus pour la commune : atteindre environ 630 habitants en 2016.

Il conviendrait alors d'attirer environ 70 habitants en 11 ans. Cette augmentation représente un taux de variation
global de 11,5 %5 environ,

Cela suppose unc accélération de la croissance passée,
Ies élus souhaitent que cette augmentation de population soit progressive et répartic sur Uensemble de la pér iode.

La proximité du Mans, l'implantation de nouvelles entreprises ol le développement des entreprises existantes pourraient
permettre a la commune de Courcemont d'atteindre cet objectit.

2 - DETERMINATION DES SURFACES A URBANISER

Le desserrement de la population deveait désormais étre mains important car ke nombre moyen d'habitants par résidence
principale est actucllement assex faible (2,55). Ce nombre moyen d'habitants par résidence principale pourrait descendre & 2,40
en 2016

Pour assurer le desserrement de la population actuclle des ménages ordinaires, il faudrait =

(G10 /2403 - (100 2,55 ) = 254 - 230 =15 logements

Pour avoir 70 habitants de plus entre 2005 et 2016 , il faudra au moins :

70/ 2,40 = 29 logemenis ¢cn 11 ans

Pour assurer le renouvellement du pare de logements qui ont plus de 80 ans (135 résidences principales construites
avant 1915) avee un taux de 0,5 %o par an , il faudrail construire © 135 x 0,5 % — 0,68 logement par an, soil 7 logements en 11
ans

Pour atteindre I*objectif démographique de 680 habitants en 2016, il faudrait done construire :
15+ 29 + 7 = 51 lupements en 11 ans, soit cn moyenne environ 4.6 logements par an.

Afin de laisser un certain choix aux acquéreurs et afin de ne pas eréer de pénurie artificiclle de terrains wrbanisables,
entrainant la hausse du cofit des terrains si certains propriclaires n'étaient pas vendeurs, on retient habitucllement un coetlicient
multiplicateur de 2, c'est & dirc qu'on retient une offre 2 fois plus importante que la demande. la demande lide au
renouvellement du pare étanl bien entendu exclue.

Sur la base d'une consommation de terrains denyiron 1,000 m? par logement, voitie et espaces verts inclus, la superficie
des zones constructibles nécessaires s'établit comme suit

44 x 1.000 m* x 2= 8,8 hectares environ

Environ 9 hectares de zones d*extension devront done Elre frouves,



1 — LES CONTRAINTES ENVIRONNEMENTALES

a—LA LOISUR L’EAU

1.a loi sur Peau n° 92,3 du 3 janvier 1992 reconnail comme principe fondamental [a valeur patrimoniale de Peaw qui
implique une protection accrue de la ressource et qui est résumée ainsi dans son article 1 « L'eau fait partie du patrimoine
commun de la nation. Sa protection, sa mise en valeur et le développement de la ressource utilisable, dans le respect des
équilibres naturels, sont d*intérét général »,

Le département de la Sarthe fait partic du 8.D.A G.E. du bassin Loire Bretagne approuveé le 26 juillet 1996,

Sept objectifs vitaux pour le bassin doivent étre atteints et pris en compte dans les documents d'urbanisine. II s"agit de

+ Gagner la bataille de I'alimentation ¢n ean potable.

+ Poursuivre "amélioration de la qualité des eaux de surface.
+ Retrouver des rivitres vivantes ot micux les gérer.

» Sauvegarder et mettre en valeur les zones humides.

+ Préserver et restauter les écosystémes liboraws,

» Réussir la concerlalion notamment avee ["agriculture,

* Savoir mieux vivre avec les crues,

La loi sur I'ean a trois types d'incidences particuliéres dans les PLL.

« Dans le domaine de 'assainisscinent

I.’article 35 (L 224.10 du code général des collectivités territoriales) fait obligation aux communes de délimiter :

= les zones d’assainissement collectil

« les rones d'assainissement individuel,

s les zones ol des mesures doivent étre prises pour limiter I'imperméabilisation des sols et paur assurer la maitrise du
débit et des ceoulements des eaux pluviales et de ruissellement.

- Les zones ol 1a collecte, le stockage et le traitement éventuel des eaux pluviales et de ruisscllement sont necessaires.

Le plan de zonage d’assainissement approuvé, devra ére annexé an plan local d*urbanisme.

Tes résultats de Vétude de zonage d’assainissement et notamment les données concernant I"aptitude des sols 4
I*ussainissement autonome devront ére pris en comple dans le choix éventuel de secleurs d*urbanisation au coup par coup hors
des zones urbaines.

Compte tenu de la présence d’un réseau d’assainissement relic & une station d’épuration, pour les habitations
raccordables 4 ce réseau, les aricles L 1331-1 & L 1331-12, du nouveau Code de la Santé Publigue relatils au raccordement
obligatoire au réseau d’égout devront &tre respectés.

Pour les constructions qui ne peuvent &tre raccordées au réseau dassainissement, elles doivent étre conformes aux
dispositions de Parriété du 6 mai 1996, relatif 4 1 assainissement autonome,

Afin de prévenic les nuisances éventuelles dues 4 la station d’Cpuration, il est nécessaire de préserver une bande de
terrain d’une largeur de 100 métres autour de ces installations, scion les directives de la circulaire du 17 féyrier 1997 du

Minislére de la Santé,

+ Dans le domaine de Palimentation en cau potable

La commune est alimentée en cau potable price au captage situé au lieudit « La Vétillerie » & Beaufay, avec un
apport d’ean des « Bretellitres » & Bonnétable.
Aucune contrainte particulidre n'est & prendre en compte sur la commune de Courcemont,

* Dans le domaine de Ia

rise en compte des zones naturelies dans les PLU,

Les services de 'Etal et du Département demandent que les rives des cours d’cau ef les milieux humides intéressants
soient protégés dans le PLLU par un zonage adapté dans un but de préservation de la qualité des eaux el d'amélioration des
paysages.

Le Conseil Géndral pense qu'il serait souhailable de limiter le développement des plans d”cau sur la commune, Fn ehiit,
ils peuvent avoir de conséquences sur le réchaulfement de la nappe et atleinte au milieu écologique.
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b — LA PRESERVATION DES BOIS ET DES HAIES

Les services de 'Etat indiquent que les boisements de |a commune pourront faire I'objet d'une prise en compte dans les
documents d’urbanisme par un zonage « espace boisé classé » pour les plus représentatifs.

Dans la méme optique, le classement des espaces boisés classés peut également s'appliquer 4 des arbres isolés, des haies
ou des réseaux de haies existantes ou & reconstituer (intérét écologique et paysager, réle structurant).

Lafin, des espaces naturels d’intérét local (zomes humides, €tangs, boisements) constituentl souvent des continuités
¢eologiques eliou des coupures d’urbanisation essentielles qui peuvent Clre identifiés et protégés dans le méme espril.

Trois positions peuvent étre adoptées en matiéres de protection des haies.

Les élus pourraient décider de ne pas les protéger.

Une deuxiéme solution serait la mise en place d'Espaces Boisés Classés permettant une sauvegarde relativement stricte
des arbres concernés {défrichement interdit, coupe et abattage soumis & autorisation). Seule une révision du PLU permet de
supptimer ce classement. De plus, il faut veiller 4 ne pas géner d’¢ventuelles restructurations agricoles.

Une solution intermédiaire pourrait étre de soumettre I'arrachage a autorisation au titre des installations et ravaux
divers. Ces demandes scralent gérées en commune, par lc Maire ou par une commission, dans un but de préservation des
paysages et en fonction des mesures compensatoires proposces.

Celte régle pourrait dre mise en place sur la totalité des zones Naturelles et seulernent le long des voies et des chemins
de randonnées en zone Agricole,

Il convient d*éviter les exces et de trouver un juste milieu entre la protection des paysages et les contrainies 4 la charge
des agriculleurs,

¢ — LES RISQUES NATURELS

Tl w'y a pas de véritable xone inondable importante lide aux ruiseauy sur la commune,

Toutefois, peuvent se poser dans certaing secteurs des problémes d’évacuation des caux pluviales,

Des précautions particuliéres (mise en place de bassins de rétention notamment) devront &tre miscs en ceuvre lors de
I"aménagement des nouvelles zones d urbanisation.

d— LE RELIEF

La topographie, qui conditionne les possibilités de raccordement gravitaire au réseau d’assainissemnent public, est un
Slément déterminant dans la définition des zones d’extension prioritaires. De plus, 'étude de P'écoulement des caux
pluviales est un préalable indispensable 4 tout aménagement d’une zone.

e - UNE GESTION ECONOME DE L’ESPACE

Les-services de IElat ont rappelé qu'en oceupant lespace de fagon désordonnée, de nouvelles consiructions pourraicnt
nuire 4 la vocation des espaces agricoles. Celles-ci induisent des colts supplémentuires 4 la collectivité en nécessitant des
Equipements publics, une alimentation en eau potable, un ramassage scolaire. ..

L urbanisation dilfuse accroit de plus les problémes de sécurité avec l'augmentation du trafic sur des voirics pas
toujours adaptées,

L’autre part, la loi sur |’ean donne aux communes  partir du 31 décembre 2005 la responsabilitt de 'assaimssement sur
toute la commune, y compris "assainissement autonome.

1l est done néeessaire de limiter au maximum Pessaimage des zones constructibles le long des voies ct de protéger
les zones apricoles qui sont des zones de richesses naturelles.

Le nouvel article L 121-1 issu de la loi solidarité et renouvellements urbains réunit Fensemble des principes

fondamentaux qui s'imposent aux documents d’urbanisme:

» principe d'équilibre; les documents dwrbanisme doivent déterminer les conditions permettant d'assurer
I"équilibre entre le développement urbain et le développement rural, la préservation des espaces affectés aux
activités agricoles et forestiéres ainsi que la protection des espaces naturels et des paysages,

- principe de diversité des fonctions urbaines et de mixité socigle : les documents d'wrbunisme doivent permellre
d*assurer 1*équilibre entre emploi et habitat, éviter, sauf circonstances particuliéres, la constilution de zones maono
lometionnelles et permetire la diversité de Ioffre de logements (sociaux ou non) au sein d'un méme espace,

s principe de respect de Penvironnement: les documents d*urbanisme doivent veiller 4 Putilisation économe de
I'espace, & la sauvegarde du patrimoine naturel et biti, & maitriser 'expansion urbaine et la cireulation
automobile et & prendre cn compte les risques de toute nature.
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2 — LES CONTRAINTES HUMAINES

a— LES RISQUES TECHNOLOGIQUES

Deux ancicns sites potentiellement pollués ont ét€ signalés par les services de I'Etat sur la commune.

- Ancienne décharge d*ordures ménagéres situde 4 La Grande Forge le long de la RD 52 entre les RD 30 et RD 31

- Ancien Dépot de Liguides [nflammables le long de la RD 6,

Ce recensement « BASIA » a pour but de signaler aux ¢lus les sites ayant pu étre potentiellement polluds et qu'il est
préfirable de garder en mémaoire,

b-LES AXES DE COMMUNICATION

Lattention de la commune est aitirée sur les risques que constitue 'urbanisation linéaire, provoquant une
multiplication des accés riverains. Ceux-ci devront étre limités et regroupés sur la majorité des réseaux et notamment le
long de la RT 6 et de la RD 25,

Ie Conseil Général demande la prise en compte dans le dossier de différentes dispositions concernant :

Les routes départementales

- Pour les projets d*intérét général situés duns la limite administrative de Pagglomération, Ta commune devra prévoir
les emplacements réserves 4 son bénéfice. Te projet correspondant devra étre validé par le Conseil Géndral,

Pour les projets silués en dehors de I'agglomération, les accés 4 d'éventuclles nouvelles zones d’urbanisation ne
pourront pas ére directs sur la RD 6 qui est protégee.

Les projets devront done utiliser des carretours déja existants sur cetle route départementale,

De plus en fonction du trafic généré par I'activilé d'éventuelles nouvelles zones d'urbanisation. la commune devra
adapter les infrastructures et prévoir des emplacements réservés & son bénéfice, essentiellement au niveau des carrefours avec
les routes départementales,

- Les servitudes d’alipnement sur les routes départementales, si elles existent, doivent &tre reportées sur les pieces
spécifiques du PLU.

Toule construction nouvelle donnant dircctement accés 4 ln RD 6 est interdite hors agglomdération, sauf si elle concerne
une exploilalion agricole ou une activité liée & la route, Cette interdiction doit étre mentionnée sur les plans de découpage en
zones et dans le réglement,

Ies dossiers de demande de permis de construire prenant accés sur une route départementale doivent Elre transmis au
Conseil Général alin qu'il statue sur les accés,

- Les dispositions 3 inscrire aux articles 3 du réglement éerit (accés ct voirie) de chague zone longeant les roules
dépariementales

Si les accés présentent un risgue pour la séourité des usagers de la route départementale ou pour celle des personnes les
utilisant, ils peuvent se voir imposer des aménagements spéciaux nécessaires au respect des conditions de sécurite ou &lre
interdits,

Cette sécurilé est appréciée en fonction de la nature ct de 'intensitd du trafic des voles, de la position des acces et de
leur configuration.

- Les rejets éventuels aux fossés départementaux devront faire Uobjet d'une demande et d’une approbation prialable.
Seuls les rejets d'caux pluviales seront acceptés dans la limite du débit avant aménagement.

Les prescriptions complémentaires

La préservation de la sécurité tant des vsagers des routes départementales gue des riverains doit &re recherchée en
dehors des agglomérations, tout au long de ces routes,
I faudra donc veiller i éviter une urbanisation linéaire le long de ces voics.
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¢ — LES CONTRAINTES LIEES AUX ACTIVITES AGRICOLES

L'article R 123-7 issu de la loi Solidarité et Renouvellement Urbains dispose « que peuvent &tre classés en zone
agricole (zone A) les secteurs de la commune équipés ou non, i protéger en raison du potentiel agronomique, bioloyique
ou économigque des terres agricoles ».

En outre cet article ajoute que «les constructions et installations nécessaires anx services publies ou d’intérét
collectif et & Iexploitation agricole sont seules autorisécs en zone A ».

Dans son « Porter a la Connaissance », la Chambre d*agriculture a indiqué que élaboration du Plan Local d'Urbanisme
doit permettre I"¢élablissement d'un projet global pour la commune pour les 10 a4 15 ans i venir, en totale harmonie avec les
autres projets et notamment celui de Pagriculure. Cela doit étre I'occasion de conforter 1'activité agricole comme activité
économique.

Afin de permettre aux exploitations de se développer la Chambre d'agriculiwre demande que soil examinde
I'implantation de tous les batiments d’exploitation, en particulier celle des btiments spécialises afin de veiller 4 ce que tous
les siéges d’exploitation soient situés en zone agricole, dite zone A.

Liarticle 204 de la loi Solidarité et Renouvellement Urbain (SRU) du 13/12/00 précise le principe de réciprocité
(article L 111-3 modifi¢ du Code Rural). 1l prévoit «Lorsque des dispositions législatives ou réglementaires soumettent a des
conditions de distance | implantation de bitiments agricoles vis-a-vis des habitations et immeubles habituellement oocupés par
des tiers, la méme exigence d'éloignement doit étre imposée & ces derniers i toute nouvelle construction précitée 4 usage non
agricole nécessitant un permis de construire, 4 I'exception des extensions de constructions existantes  »

d - LE PATRIMOINE ET LES VESTIGES ARCHEOLOGIQUES

* Au deli des périmétres réglementaires (sites classés, inserits....) un certain nombre d’espaces méritent par lenr
qualité une attention particuliére pour leur préservation.

Le nouvel article B 123-11 du Code de I'Urbanisme dispose que « les zones U, AUL A et N sont délimitées sur un ou
plusieurs documents graphiques. Les documents graphigques font, en outre, apparaitre 50l v a liew: « h) les dléments de
paysage. les quarticrs, ilots, immeubles, espaces publics, monuments, sites et secteurs 4 proleger ou 4 mettre en valeur pour des
motifs d*ordre culturel, historique ou écologique, et notamment les secteurs dans lesquels la démolition des fmimeubles est
subordonnée a la délivrance d'un permis de démolin.

Le Service Départemental de 1" Architecture et du Patrimoine de la Sarthe a signalé les batiments anciens qui exigent sur
Courcemont une attention parliculiére de leurs abords. 11 s’ agit des sites suivants

» ['éulise Saint Barthélémy 1 1195 125, 16°™ et 19*™ siccles

« Chéteau du Chesnay et Chapelle : 13°™, 19°™ siccles

« Manoir de La Cénerie (douve et porche fortilic) : 155, 17°™ siécles
= Chiteau de la Daviére : 1§ "™ sicele

* Les sites de vestiges archéologiques

Au terme de 1a loi du 27 septembre 1941, les découverles de vestiges archéologigues laites formitement & 1'occasion de
travaux quelconques, doivent immédiatement étre signalées au maire de la commune, lequel prévient la Direction Régionale
des Affaires Culturelles des Pays de la Loire (Service répional de I'archéologie, 1 rue Stanislas Baudry - BT 63518 - 44035
MANTLES Cédex - 11, 02.40.14.23.30).

Le décret n” 86.192 du 5 février 1980 et article R. 111.3.2, du Code de I'urbunisme précisent que les permis de
construire, de lotir ou de démolir, les mstallations el travaux divers prévus par le Code de 'urbanisme peuvent grre refusés ou
n'Etre accordés que sous réserve de Pobservation de prescriptions spéciales si les constructions sont de nature, par leur
localisation, 3 compromettre lu conservation ou la mise en valeur d’un site ou de vestiges archéologiques.

En vertu de Particle 37 -alinéa I - du décret n°2002-89, les éléments de la carte archéologique nationale peuvent élre
consultés a la dircetion des affaires eulturclles writorialement compétente par toute personne qui en fail la demande.

Par ailleurs, compte tenu de 'importance des travaux envisages, Monsieur le Préfet de Région peut étre susceptible de
prescrire la réalisation d’un diagnostic archéologique préalable aux travaux envisagés, dans le but d*érudier les siles répertories
et de dérecter les sites encore inconnus, en application de la loi n°2001-44 du 17 janvier 2001 relative 4 larchcologie
préventive. A I'issue de celle phase de diagnostic et en fonction des éléments mis & jour, il pourra étre preserit la réalisation de
fouilles préventives complémentaires ou bien la conservation des vestiges identifies.

Lors de la saisine de Monsieur le Préfet de Région, conformément an déeret n°2002-89 et en application de la loi
n®2001-44, I dossier précisera Uemprise des travaux soumis 4 I"aménagement (plan parcellaire, réfirences cadastrales,
emplacerment du projet sur le terrain d'assiette, notice précisant les modalités lechniques envisagées pour Iexécution des
travaux ), ainsi que tous les éléments susceptibles de préciser 1'impact des travaux envisages sur le sous-sol.

Les services de la Direction Régionales des Affaires Culturelles ont signalé les sites de Eglise Saint Barthélémy,
de la Sénerie, du Moulin & can du Garnier, de la Tachelleric, du Chiiteau du Chesnay et du Chittean de la Davidre.
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e — LES SERVITUDES D’UTILITE PUBLIQUE

Les Plans Locaux d’Urbanisme doivent comporter en annexe conformement 3 Particle B 12314 du code de
I'urbanisme les servitudes d utilité publique affectant utilisation du sol et qui figurent sur une liste dressée par décret en
Conseil 4"Erar,

Le territoire de la commune de COURCEMONT est grevé par les servitudes suivantes ;

= BL7T : Servitudes d°alisnement,

Le Conseil Général demande le reporl de tous les plans d'alignement concernant les routes départementales.

les plans dalignement sur les routes départementales ne peuvent étre supprimés qu'avec DMaccord des services
gpestionnaires ol qu'aprés une procédure officielle comportant notamment une cnguéie publique. Si les élus souhaitaient
supprimer ces plans, il faudrait faire une demande motivee au Conscil Général, La commission permanenie déciderait alors

d’engager ou non fa procédure de suppression.

Un plan d’alignement s appligue sur une section de la R.D. 6 dans sa traversée du bourg,

# 14: Servitudes relatives i 1'¢tablissement des canalisations électrigques.
1.4 commune cst traversée par la ligne i 90 KV Bonnétable/Commaerveil
T.a ligne traverse la commune dans son cxtréme Nord, dans 1a vallée du Bertin,



C — LES SITES POTENTIELS ET LES DIFFERENTS
SCENARII POSSIBLES | |

1 - POUR L’HABITAT

a — LES TYPES D’URBANISATION POSSIBLES

La loi d’orientation pour la ville du 13 juiller 1991 affirme la nécessaire prise en compte des préoccupations d'habitat
dans tous les documents d*urbanisme, dans le respect de principes d ¢équilibre, de diversité ot de mixité et avec pour objectif
oénéral d'assurer sans discrimination aux populations résidentes et futures des conditions d'habitat, d’emploi de services et de
transport répondant & la diversité de ses besoins et de ses ressources {article L. 110 du Code de Purbanisme)

Deux grands types de zones d'extension pour I'habitat sont possibles :

@ - Une urbanisation sous forme d’opérations d’ensemble

Les opéralions groupées permettent de prendre en compte la diversité des souhails de la population en matiére d’habitat
et de permettre & chacun I'accés au logement correspondant & ses besoins,
D plus, il faut penser & un développement harmonieux el progressif. en continuité des zones déja urbanisees.

%, les zones d'aménagement sous forme d'opération d'ensemble (AL}

Dans les zones AUh (A Urhaniser pour 1”habitat), sont seules autorisées les opérations groupdes & condition quielles
comportent un nombre minimal de lots, qu'elles respectent un plan d’aménagement d ensemble et que aménageur prennc en
charge le raccordement aux réseaux. Elles peuvent se réaliser sous forme de lotissement (vente de terrains 4 bitir) ou de groupe
d’habitation (vente de terrains batis), Ces derniers donnent une image urbaine supérieure, par Iunité des formes et des
matériaux,

Dans le cas d'un lotissement, il ¥ a trois selutions |

- soit la commune propose elle-méme des terrains 3 bitir,
- soit un lotisseur professionnel achéte, viabilise et vend des terrains.
- so0it encore, les travaux sont réalisés par le propriétaire des terrains.

Il peut &tre intéressant pour la commune de s'investir dans une palilique communale de lotissement afin davoir
toujours des terrains & proposer au fur el 2 mesure des besoins, Un lotissement communal permet également de maitriser le
rythme de I'urbanisation lorsque que Patiractivité est trop forte, et d'Gire sir de la qualité des équipements.

Les lolissements permettent de rentabiliser et d'organiser au maximum lespace disponible pour I'hubitat mais ce type
d'urhanisation a parfois aujourd hui tendance 4 repousser une certaine clientéle.

Toutefois, il est possible de créer des zones constructibles sous forme d'opération d'ensemble sur grands terrains afin de
satisfaire une clientéle différente de celle des lotissements « classiques ».

D¢ plus, la mise cn place d'écrans végétaux, pour créer de petites unités urbaines, peut étre un élément important de la
qualité du cadre de vie. Il est ainsi souhaitable de garder au maximum les haies bocagires existantes et de les intégrer au plan
des lofissements.

Les élus ont souhaité privilégier les zones d’extensions sous forme d*opérations d'ensemble.

B - Unc urbanisation au coup par coup

Une urbanisation au coup par coup permet cn zone urbaine (zones UC et UP) et en zone constructible en campayne
(secteurs Ne), sans faire de lotissement, de détacher deux terrains & bétir par unité foncitre tous les dix ans.

Des opérations de 4 terrains & bitir sans formalité de lotissement sont épalement possibles dans le cadre de donations-
partage. Quatre permis de construire peuvent alors étre déliveés & quatre propriétaires différents, La commune, comme il ne
s'agit pas d'un lotissement, ne pent exiger aucun équipement {busage, trotteirs, éclairage...).

* En zone urbhaine

L urbanisation au coup par coup en zone urbaine permet de combler « les denls creuses » du tissu bati.

La loi SRU incite les communes & densifier au maximum le béti existant et 4 s"étendre de facon modérée aux dépens du
milicu raral. Quelgques constructions au eoup par coup pourraient ainsi prendre place dans Ie tissu urbain actuel,

Ce type d'urbunisation ne nécessite pas I'intervention de la collectivité, 11 ne présente pas de risque pour la commune, la
zone élant déji équipée ou sur le point d’élre équipée,



* Kn rone non équipéc

Si elles sont en général plus attractives pour de futurs habitants, les zones naturelles constructibles (secteurs Nc)
peuvent constituer un risque 4 terme pour la commune, En effet, ce type d'urbanisation favorise la construction de maisons le
long des axes et peut done bloguer toute possibilité future de constructions sur ["arriére, en coeur d'ilot. De plus, lorsguun
passage a été préservé vers le caeur des parcelles, son aménagement sur une tremtaine de métres, pour desservic unc zone
aménagée sur larriére, ne sera pas rentabilisable par des constructions de chaque cdte,

Méme si, dans les secteurs Ne, la commune n'est pas tenue de réaliser aucun équipement caractéristique des zones
urbaines, on peut noter que généralement lorsque les zones constructibles au coup par coup sont proches de la partie
apglomérée, les habitants ne manquent pas, au bout de quelques années, de demander 4 la commune les équipements propres
aux zones urhaines {raccordement 4 l'assainissement collectif, trottoirs, éclairage public...).

La loi SRU dans son article R 123-8 stipule que dans les zones Naturelles, « des constructions peuvent étre autorisées
dans des secteurs de taille el de capacité d'accueil limitées, 4 la condition qu’elles ne portent atteinte ni & la préservation des
sols agricoles et forestiers ni 4 la sauveparde des sites, milieux naturels et paysages »

En ce qui concerne ka création de zones constructibles en campagne, il est done indispensable de veiller 4 ce que
plusieurs critéres solent réunis ;
- 1a présence d'un hameau dans lequel on bouche les dents creuses ou que 1I’on ¢tend modérément,
- de honnes conditions de sécurité routiére,
- un assainissement antonome satisfaisant,
- 'absence d'exploftation agricole & proximité,
- el I"absence de sensihilité paysagére forte.

b) LES ZONES POTENTIELLES

D¢ nombreuses conlraintes limitent les terrains potentiels pour Pextension du bourg de Courcemont.

Le ruissean des Douves constilue une limite Sud qu'il ne semble pas judicieux de franchir.
De plus, exploitation apricole de La Martiniére et la station d*épuration imposent de respecter un certain recul.

A I'Est du bourg, une zone d’extension pourrait étre mise en place. Les acces sur la R.D. 6 devront étre regroupds.
I} faut noter que les panncaux d’agglomération sont actuellement assez rapprocheés.
La topographie et la proximité du ruisseau des Douves devront également €tre pris en compte dans ce secleur,

A IDuest, ke sicge d'exploitation de la Houssaye (pépiniére) blogue toute possibilitg d’extension.

Au Nord, il n*apparait pas souhaitable de permeltre des constructions neuves dans Palignement visuel du chireau de
Chesnay. Les élus souhaileraient destiner ces terrains & un usage de terrain de loisirs ouvert au public.

Lrarrét de Mactivité agricole au Pricuré permettrait au bourg de se développer plus facilement vers le MNord sous torme
d’opérations d’ensemble, mais il apparait que le propriétaire n'est pas actuellement vendeur des terrains dans ce secteur,

Ie PLU peul prévoir la possibilité d’une extension 4 terme du bourg dans celle zone, mais il ne peut pas obliger les
propriétaires & vendre,

Les fulures zones d'urbanisation, sous forme d'opérations d’ensemble, de Courcemont devraicnt se trouver dans
I'enveloppe pénérale uctuelle du bourg,

Des terrains pourraicnt étre destinés & des opérations d’ensemble au cceur des Tlots, dans le secteur du Presbytére par
excmple, au Sud de Ta BRI, 6 et d 'Ouest de 1a R.D, 25,

Des constructions pourraient également prendre place de part et d*autre de la R.I). 209 au Sud-Oest du bourg.

Lintérér général de la commune doit prévaloir. Les terrains les micux placés et les plus facilement aménapeables
deyvront élre prioritaires.

La disponibilité des terrains, la propension des proprictaires a les vendre ne doil pas &tre le seul élément du choix.

Une stratépie 4 long terme doit étre mise en place. La commung pourra acquérir pelit & petit, selon les opportunités, les
terraing dent elle a besoin pour organiser son développement.

Il cst indispensable d’organiser dés maintenant le développement futur de la commune afin de ne pas gaspiller de
terrains hicn placés.

11 est essenticl de ne pas laisser construire au coup par coup des terrains en bordure de voies alin de ne pas rendre plus
ditficile, voire impossible, ['urbanisation future des coeurs dilots,
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Prévair le développement 4 long terme du bourg sur certains lerrains permetira de préserver des acceds, dév iter des
constructions nouvelles pouvant géner 1'aménagement, mais aussi de provenir les proprictaires er les exploitants agricoles de la
vocation future de leurs parcelles.

%, T es zones d’extension potentielle pour habitat autour du hourg

D- au Sud du Chemin Rural n°5

Un certain éloignement devra étre maintenu par rapport & la station d'épuration. L'aménagement des parcelles 722 et
366 devra prendre en compte cette proximité,

Monsieur le Maire précise que les lerrains ne sont pas sous les vents dominants par rapport & la station el qu'ils ne
devraient pas avoir 4 subir de nuisances olfactives importantes.

La parcelle 366 qui semble faire partic de la propriété de la maison d’habitation de la Détourbe ne scra peut-&tre pas
disponible rapidement. Elle pourrait étre classée en zone d'urbanisation 4 long terme dans le PLU,

&= & POuest du cimetiére

La parcelle 768, actuellement cultivée, au nord du CR n°3, pourrait étre plus facilement aménageable, Elle pourrait étre
mise en zone d'urbanisation d’ensemble dans le PLU. Elle pourrait permettre au moins une dizaine de maisons d’habitations ct
il ne faudrait pas la laisser construire au coup par coup. e plus, une lizison pigtonne directe avec I'école serait possible.

3 au Nord de la RD 200

Les parcelles 93 ct 94, utilisées actuellement par la pépiniére de la [Toussaie, pourraient vraisemblablement &re
raccordées gravitairemnent au réseau collectil dassainissement. Cette zone pourrail permetire un développement & long terme
du bourg. I.a limite cn serait le fossé situé approximativement en face de la maison silude au sud de la RT3 209,

Il semble préfiérable de préserver de toute construction nouvelle les terruins situés enire la roule el le ruisseau des
Dyouves.

@- Le Petit Paris — Le Fallot

La commune est en train d'aménager le secteur de I'impasse dues Rosiers en eréant un aceés nouveau partant de la rue de
la Libération el rejoignant I'impasse par les parcelles 609, 608, 607, 605 et 604, L’ancienne salle des fBtes sera détruite et des
places de stalionnement seront créges.

Cette nouvelle voie permetira de desservir arriére des maisons situées le long de la voie communale 07, rue des
Mimosas.

Un sens unique sera certainement mis en place pour des raisons de séeurild routiére,

Un probléme administralif se pose quant 4 la propriété de Uimpasse.

Au bout de 'impasse se trouve la maison du Colonel Legrand, ancienne école privée {parcelle 597). La maison de Ta
parcelle 5935 a été achetée par le méme propriétaire.

La possibilité d'un développement urbain sur les parcelles situées plis au Nord semble bloquée & court terme,

Les terrains situés 2 'Ouest de la VC 077 au deli de la limite d’agglomération actuelle pourrait accucillic un
développement futur du bourg, Une zone ' urbanisation pourrait aller du Fallot jusqua IPimpasse des Rosiers puis rejoindre les
bords du ruissean du Chesnay 4 'Ouest. Un schéma &’ aménagement devra prévoir un réseau nouveau de voies de desserle.
Une urbanisation linéaire ne doit pas venir compromettre un tel ameénagement,

(&= Le Pricuré

Le devenir du siége du Prieuré est incertain. Ce sigge pourait élre mainlenu méme si les poulaillers ne sont plus en
service,

Le probléme de la disponibilité & la vente de ces terrains se pose i encore.

Une zone d'urbanisation 4 long terme pourrait toulefois ére mise en place entre le Pricuré et la R, 6 plus 4 "EsL.

La construction de la parcelle 650 accueillera prochainement la future mairie de Courcemont.

La parcelle 651 devra étre préservée de toute construction nouvelle au coup par coup alin gu'elle puisse servir d*accés
futur & une opération d*ensemble sur les terrains situés sur 'arrigre {entre le Prieure el le Calvaire).
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B- Le Preshytére

Les possibilitds d'accés & partir de la rue de la Libération vers le Sud devront aussi étre preservees iparcelles 673 et 751 par
exemple). Les terrains situés 4 'Ouest de la rue de la Paix pourraient ére aménagés sous forme d’opérution d’ensemble.
L'impasse des Glyeines débouche au sud sur un secteur de jardins et potagers. Ces nombreux pelits terraing seraicnt
difficiles 4 acquérir par la collectivilé. Des passages piétonniers pourraient toutelois étre trouvés vers une future zone
d’urbanisation plus 4 'Est.
De méme, I"aménagement d’ensemble pourrait prévoir un cheminement pigtonnier le long du ruisseau des Douves.

@- Est de la RD» 25
A I'Est de la rue de la Paix. des acces vers les arrisres des maisons existantes devront également élre préserves afin de

permetire une éventuelle opération d'habitat.
Lc terrain de sports pourrait changer de vocation 4 terme.

L En campagne

L MARNU prévoyait le développement de quelques regroupements de constructions aux Chéres, 4 la Bigueric-Fayau,
a la Frottetie, la Perrigre-la Bretonniére, ef Mieltas-La Fontaine.
Le cas de ces secteurs a 6t¢ examing au regard des 5 criléres préconisés pour la mise en place de secteurs Ne.

A¥ Les Chéres

Dhans e Marmu, la zone constructible s"élirait le long de la R.D 25 de la Paysanteric au Sud a la Préfeclure au MNord.

11 n"apparait pas souhaitable, notamment pour des raisons de séeurité routiére, de permettre une urbanization lincaire le
long de o R.D. 25,

& maisons dhabitations environ occupent cette zone du Marnu.

Le siége apricole des Cheres se situe & environ 125 m des premigres maisons, mais il faut signaler qu'il s’agit d’une
activité de maraichage.
L aptitude des sols 4 I"assainissement autonome est bonne selon I'étude de zonage d'ussainissement.

Les constructions nouvelles éventuelles devront prendre accés sur les chemins ruraux perpendiculaires i cette route (CR
n*2 & I"Ouest, et CR n®11 vers 1"Est).
Ies limites du secteur constructible seront revucs dans ce sens.

iB* La Biquerie - Fayau

Accessible par le RIL6 & partic du bourg, le secteur délimité dang le Mamu, le long du chemin rural de la Biguerie,
n’est gue brés peu biiti. Les constructions existantes sont éloignées les uncs des autres.
5 maisons d'habitation environ oceupent celte zone,

Ce secleur csl traversé par la R, 6 mais il est cgalement desservi par la voie communale n*5 et le CR 33 sur lesquels
powrraient étre téalisés les accés, Le chemin a é1€ aménagé el élargi récemment pour une meilleure sécurite,

Le sigpe de la Souche Creuse se situe & proximilé immediate & 1"'Ouest. Son activité de maraichage limite les risques de
contlit de volsinage.
Les sieges d'exploitation agricole de la [Taute Couparic et de Prémartin sont & au moins 300 métres de ce secteur.

L aptitude des sols & assainissement autonome est bonne ou moyenne dans ce secteur.
11 semble quiun secteur comstructible pourrait ére mis en place le long de cetle voie, mais plus au nord que ne le

prévoyait Je Marnu, En effet, la densité du biti existant y est plus important et 'impression de hameau plus nelte. Celle zone
s’ etendrait vers le Nord A partir de la Boulaye.
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C* La Frotterie

Le regroupement des constructions et leur densité donnent et I'efTet d'un véritable hameau.
& maisons d’habitations environ sont ingluses dans ce secteur,

Ce secteur est desservi par la voie communale n® L {circuit de randonnde) et le chemin raral 015 (ou 16 & voir).

L' aptitude des sols 4 1"assainissement autonome est moyenne.

Il semblerait souhaitable de réduire en largeur la zone constructible du Marnu, afin que des constructions ne puissent pas
prendre place en arriére de celles existantes et créer ainsi des problemes de voisinage (ussainissement autonome, ., ).

La haie existante servirait de limite « naturelle » au sud.

La Porcherie du domaine du Chesnay est situge 4 environ 200 métres au Sud-Chuest.

" La Perriére — La Bretonniére

7 maisons d*habitations environ sont incluses dans ce secteur.
La notion de hameau est ici moins svidente,

Ce secteur est desseryi par des voles communales (VO n®7 et n® 1), en partie incluses dans des circuits de randonnde,

A UEst de la VO n®7 cerlains lerrains sont irés humides.
A "Ouest, se lrouvent de vestes parcelles agricoles.

La Porcherie du domaine du Chesnay est situdée 4 un peu plus de 200 metres a 'Ouest. Un secteur constructible serait
sous les vents dominants de ce siépe agricole. ..

['aptitude des sols 4 I'assainissement autonome est bonne ou movenme.

E* Micltas — La Fontaine

Ce seeleur situd en bordure Est du ruissean des Douves, au Sud-Ouest du bourg, est desservi par la Volie communale n®9
{eircaitl de randonnée),

Trois ensembles de constructions sont inclus dang la cone du Marnu.

Il n'v a pas de siége d'exploitation agricole & proximité,

hais cette zone posséde des sols dont Paptitude a "assainissement autonome est mauvaise,

Auvecun des sites ne se situe sur un des points les plus hauts du relief,

La végétation pourra étre un facteur d’intégration paysagére pour des constructions neuves. [y a actucllement peu de
constructions récentes dans ces secteurs.

Les questions de sécurité routidre pourront &ire cxamindes avee la subdivision de 'Equipement.

Les €lus souhaileraient imposer une surface minimale de terrain dans les futurs secteurs Ne, Un minimum de
3000 m? par construction permettrait de parder le cavactére traditionnel el rural des hameaux.

2 —-POUR LES ACTIVITES

Lrarticle L 121 - 1 issu de la Loi Solidarité et Renouvellement Urbaing préconise la limitation de I'utilisation de
'espace mais également la prévision d'espaces constructibles suffisants pour accueillir des activités économigues.,
Silude dans le bassin de services de Bonnétable, la comnume n'a pas de développement d'activités particulier.

La Chambre des Métiers dans son «Porter i la Connaissance » indigue que Partisanat se présenie généralement
corntine un secteur indoil par les besoins, ausst bien de 1o population locale que des entreprises plus importantes.
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A ce titre, il participe 4 la dynamique locale et au maintien de la population locale. Dans un contexte économigue qui
s'avere difficile, le secteur des métiers reste créateur d’emploi et contribue au mainticn de la population.

Aussi, la Chambre des Métiers souhaite attirer I"attention des ¢lus locaux sur importance de tenir compte des besoins
que les entreprises artisanales peuvent exprimer en termes de développement, de modernisation, de transfert ou d’implantation

de locanx d activite,

Aucun projet de zone d’activités communale on intercommunale n'existe dur le territoire de Courcemont.,

3 -POUR LES EQUIPEMENTS

La commune de Courcemonl souhaite metire en place dans le PLU une zone spéeifique pour pouvoir amenager une
zone de loisirs ouverle au public au Nord de Ta rue de la Libération.

La parcelle 909 a la sortie du bourg vers 1"Ouest, le long de la R.D. 6 st actuellement occupée par un pré et permet unc

vue vers le chiteau du Chesnay.
La vocation a terme de ce terrain pourrail élre d'accueillir un espace vert et de loisirs qui n’occulterait pas la vue vers le

chiteau,

Au cours de I"étude, il est apparu que le secteur des Mérelles pourrait avoir 4 Uavenir une vocation de tourisme =t
loisirs, le sigge agricole n'étant pas maintenu,



II1 - LA TRADUCTION DANS LE ZONAGE ET LE
REGLEMENT DES CHOIX DU PADD

Le projet de PLU doit permetire
== une répartition spatiale pertinente des territoires naturels & préserver pour leur qualité ou leur productivied
deonomigue, des espaces nalurels en voie de mutation vers une urbanisation et des sites urbains,
== une traduction dans chacun des articles du réglement des volonrés de protection, mise en valeur, reconquéte
ou aménagement de ces espaces.

A — UN ZONAGE EQUILIBRE

1-LES ZONES URBAINES

Ce sont les wones équipées, ou gue la commune s"engage 4 équiper (voire, réseaux, ¢elairage. ), el ol des constructions
peuvenl done prendre place au coup par coup.

a— LA ZONE URBAINE CENTRALE

La zone UC (Urbaine Centrale) concerne le centre-bourg, ol les constructions sond la plupart du lemps implantées a
Ualignement des voles el se louchent en limites séparatives.

Cette zone 5" ¢lend sur environ 2,6 ha au carrefour entre la e de la Libératon (R 8), le rue du Midi et la rue des
Mimnosas.

b LA ZONE URBAINE PERIPHERIQUE

Dans In zone UP (Urbaine Périphérique), la densité de construction est plus faible, Cette zone couvre les sccleurs les
plus récemment construits of notamment sous forme de lotissements. 11,6 ha sont proposés dans cette zone qui inclut
P"ensemble des zones bities du boury,

Des secleurs UPa pourraient &re mis en place sur les parties de la zone UT nen encore desservies par le réseau collectl’
dassainissement. Les &lus devront vérifier que le réseau d’assainissement dessert bien Uensemble des terrains mis en zone
urbaine sur le plan.

2 - LES ZONES D’URBANISATION

Les zomes & wrbaniser peuvenl se répartic entre des zones urbanisables immédiaternent sous forme d’opérations
d'ensemble (AUR) et des zones urbanisables 4 plus long terme, aprés modification do PLU (zome ALUY.

a- A long terme

Les zones AU, urbanisables au-deld de la durcée de vie du PLU, comprennent 2 ha dans le secteur du Pont & 'Ouest, le
long de la R.D.209 {lerrains occupés par la pépiniére de la Houssaie) et 6.9 ha environ au Nord du bourg, de part et d'antre de
la rue des Mimosas et du siége du Pricure (dont les bitiments d’élevage avicole ne sont plus utiliscs).

Suile & enguéte publigue, il a ¢1¢ déeidé dGlendre 1épgérement la zone AT au Nord du bourg, dans le sectewr du Fallot,
Le secteur du Pricurd compte environ 2.5 ha ot celui du Petit Paris désormais 4.4 ha,

Cette zone ALT a différents avantages ; ce classement permet de prévenir les proprictaires de la destination & long terme
de leurs terraing, et évite que des constructions agricoles classées, sources de nuisances, solent implantées 4 moms de 100
métres de probables futures zones d habitat.

Ces zones peuvent toutefois continuer 4 &re exploitées par les agricultcurs.,
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[rautre part. lzs zones AU donnent 4 la commune le Droit de Préemption Urbain.

La commune pourTa ainsi élre prioritaire pour acquisition de terrains mtéressants pour son développement, Au fur et 4
mesure des ventes, elle pourra ainsi se constituer des réserves fonvitres.

Quand le D.P.U. est instauré, le notaire doit envoyer a la commune une DIA, Déclaration d'Intention d”Aliéner, qui
précise le prix de vente d’un terrain béti ou non. La commune a alors un deélai de deux mois powr indiquer si elle utilise son
droit de préemption. Si la commune est intéressée par le terrain, elle doit d’aberd demander une estimation au Service des
Damaines puis faire une offre au prix fixé par les Domaines. Le propriétaire peut ensuite soit accepler I'offre de la commune,
spit retirer son bien de la vente, soit discuter le prix. Dans ce dernier cas, ¢’est le juge de I'expropriation qui fixe le prix {entre
celui proposé par la comumune et celui fixé par l¢ propriéaire).

L& Droit de Préemption Urbain est un outil utile 4 la commune pour organiser au mieux son développement.

B- A court terme : les zones Allh

Trois zones AU sont proposées sur un total de 11,0 heetares environ,

Une premiére zone comprend les terrains situds au Sud et & "Cluest du cimetiére (3,2 ha en excluant le cimetiére lui-
méme de cette zone).

La deuxiéme zone AUh {(zone du Presbytére) compte 2,3 ha environ en coeur d'ilot entre les rues du Midi, de la
Libération et de la Paix.

La troisiéme zone AUh s ¢tire du Sud vers le Nord, & UEst de la rue de la Paix, jusqu’aux terrains de part et d’autre de
la R.D. 6. Le secteur de la Grange-Bellevue compte 3,8 hectares environ dans celle zone. Le secteur du Calvaire-le Pricuré en
compie environ |,7 ha.

Les zones AUh ne seront urbanisables que dans le cas d'une opération d’ensemble d'au moins 5 lots afin de pouvoir
imposer une procédure de lotissement et done la réalization de cerfains équipements par le lotisseur.

En elfet, dans le cadre d’opérations de donation-partage 4 lots pourraient étre vendus comme terrains 4 batir sans que la
commune puisse demander aucun équipement. Sous la pression des nouveaux habitants, la commune pourrait ére ensuite
amende & réaliser elle-méme certaing éguipements manguants,

Les zones AL permetfent de prendre en compte divers problémes comme la séeurité routiere en définissant des acoes
préférentiels par exemple, De méme, il est souhaitable de toujours prévoir des aceds vers de futures zones de développement.
Une cohérence d’ensemble 4 terme doit étre visée,

La distance recommandée A respecter par rapport 4 une station d'¢puration est de 100 mitres. Les possibilités
d’extension du bourg vers le Sud ne sont done pas ainsi trop limitdes,

Le réglement précisera |interdiction de toule construction & usape d’habitation @ moing de 100 metres de la station
d"épuration.

Aun total, le PLU prévoil un peu plus de terrain de zones d’extension que strictement nécessaire.

En cilet, selon 1"objectif démographique fixé par les élus d’atteindre 680 habitunts en 2016, 9 ha de zones constructibles
avaienl £1¢ covisagés,

1 faut toutefois noter qu’une partie des zones AU et notamment la zone du Presbytére comprend des petites parcelles
gu'il sera certainement difficile d'inclure dans une opération d’ensemble.

- Les zones AUL

Une zone AUL sera destinde 3 des équipements de sports et loisirs ouverts au public,
Elle occupe la parcelle 909 sur 3,7 ha environ,

Ce zonage offvia 4 la commune la possibilité d"utiliser le Droit de Préemption Urbain.

3 - LA ZONE AGRICOLE

Seuls les exploitants agricoles peuvent désarmais obtenie un Permis de construire dans la zone A (Agricole).

Cetle #one recouvre done exclusivement tous les sicges dexploitation agricole pérennes et les bétiments qui y sont liés.

Toutes les autres constructions existantes en campagne, non lides & un sigge agricole, ont été repérées el classées en
zone N (zone Naturelle ol les extensions el transformations seromt possibles),

La pérennité de chaque siége agricole a éé émdiée. Elle est fonction de la nature du siége, de I"activité principale
exercée, de la surface exploitée el de Mige de agricultear.
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Trois grands types de siéges penvent étre déterminés

- les siémes caractérisés par une grande surface exploitée, des bitiments aux normes et un jeune exploilant, qui doivent
étre classes en zone A,

- les sikges caractérisés par une trés faible surface exploitée, des installations vieillissantes, un agriculteur proche de (a
retraite et sans repreneur, qui peuvent étre classés en zone I,

- les sidges dont la situation est comprise entre les deux premiers cas doivent faire 'objet d'un examen attentif alin de
déterminer leur pérennité a plus ou moms long terimne

La Chambre d' Agriculture soubaite que le PLU laisse toute sa chance a Pactivité agricole en favorisant la reprise d’un
siége par un jeune agriculteur plutdt que sa vente 4 un citadin, et done son classement en zone A

En effet. le PLU ne réglemente pas les mutations mais s1 un particulicr non agriculteur achete un ancien sidge classé en
A, il ne pourra pas ¥ obtenir de permis de construire pour le restaurer ou le transformer.

T faut souligner que les intéréls particuliers d’un agriculteur peuvent étre contraires 4 'intérét général de "agriculture et
dong de la collectiviré.

Le réglement du PLU prend en compte la régle de réciprocité en imposant une distance d’au moins 100 métres entre les
batiments d'exploitation classés et les maisons d'habitation. De plus, les instzllations classées ne pourront pas s implanter 4
moins de 100 métres des limites des zones d'urbanisation du PLU.

Cette régle permet de réduire au maximum les risques de condlits de voisinage entre agriculleurs et non agriculteury

L potentiel agricole doit étre préserve: car il est impaortant pour la vie locale et entretien des paysages.
1l faut noter toutefods que les extensions [utures du bourg se feront obligutoirement aux dépens d’espaces actuellement
agricoles.

Suite 4 I'avis de la Chambre d*Agriculure, avant approbation duw dossier, la Zone Apricole a éé 1égirement Stendue aus
dépends de la zone Np afin de permettre le développement de Uexploitation de « I.a Haute Couparie » (projet d’un guatriéme
poulailler).

Il faut signaler qu'aucune aulre possibilité quant au site d'implantation de poulaillers n'était possible, notamment en
raison des distances 4 respecter par rapport aux tiers, Des obligations en matitre de matériaux de constructions ot de
planations <'imposent aux agriculleurs pour une meilleurs intégration possible de leurs batiments,

4 —LES ZONES NATURELLES

Selon les termes de Iarticle B 123-8 du Code de I'Urbanisme « peuvent re classés en zone naturelle et lorestigre «
2one Ny les secteurs de la commune, équipés ou non, i protéger en raison seil de la qualite des sites, des milieux naturels, des
paysages, soit de leur intérét, notamment du point de vue esthétique, hislerique ou écologique, soit de N'existence drune
exploitation forestiére, soil de leur caractére d'espaces naturels ».

Plusieurs types de zones naturelles ont é1é définis © celles ol un enjeu patrimonial ou paysager osl 4 pratéger, celles plus
banales permettant le développement des constructions existanles, et enfin celles qui permettront dans des secteurs limilds
quelgues constructions nouvelles,

* Tre petites zones N ont été mises en place au cceur de la zone A sor les constructions non lides & I'activité agricole
alin qu’elles puissent faire I'objet d'extension ou de création d annexes dissocides. ..

On patle alors de pastillage de zones N en zone A,

Les élus ont Gludié la possibilite d’élendre le zonage N autour de ces consiructions sur les unités fonciéres
correspendantes afin de leur permettre réellement dans les faits de s'étendre. Des zoncs M wop exiguds pourraient bloquer
certding projets.

L réglement de la zone W pourra donner la possibilité de transformer les anciens batiments agricoles en habitation sous
certaines conditions. T.e batiment & transformer doit étre un batiment au caractére patrimonial iniéressant (grange en pierre et
non pas hangar métallique). 11 convient de plus de n'awtoriser quiune exlension limitée et respectant les volumes initiaux, que
la distance par rapport & un bitiment d’exploitation agricole susceptible d'entrainer des nuisances soil de 100 m minimurn, que
la desserte par les réseaux soit satistaisante, que la surface du terrain permette la réalisation d’un systéme d’assainissemnent
autonome correet,.. 1 est décidé également de limiter & une possibilité de transformation par ancien sicge
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* Des secteurs Np correspondent aux parties de la zone N i protéger plus spécifiquement pour leur intérél paysager
o ecologique.

En matiére de protection du cadre naturel et du pavsage, il est apparu important de protéger dans le PLU les massify
boisés, les points hauts et les bords de misseaux.

* La mise en place de secteurs Ne a éié déeidée par les élus,
Le choix des zones construcubles en campagne a été aprés une visite sur le werrain,

Le secleur de Micltas-la Fontaine a été abandonné en raison de la mauvaise aptitude des sols 4 "assainissement
autonomie.

Dans les secteurs Ne, les lotissements et groupes d’habitations sont interdits. [ls permettent des constructions au coup
par coup. Ce classement permetira le remplissage des « dents creuses » des hameaux par de nouvelles constructions.

Trois sectears Ne ont été définis sur la commune : 3 la « Vigne est Loup » sur 4,9 ha, au « Carrefour des Chéres »
sur 5,7 ha et i la Frotterie sur 4 ha environ.

Une surface minimale de 1300 m® est recommandée afin de permettre un assainissement autonome satisfaisant.
Les élus ont souhaité imposer une taille minimale plus importante @ 3000 m*, 11 fawdra que les parcelles d’une méme
unité fonciére mises en secteur Ne aient bien cette taille minimale afin de permettre la réalisation de construetions.

* Un sectenr NL (de 1,4 ha) permettra des aménagements légers & vocation de tourisme et loisirs autour des
bitiments des Mérelles,
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L REGLEMENT

&

B - LES GRANDS PRINCIPES APPLIQUES DANS LE

Les commentaires ci-dessous, sans reprendre ensemble des réflexions ayant abouti a I'élabaration de I"intégralité du
réglement, ont pour but d'éclairer certaines des regles majeures et d’expliquer certains choix des élus, Ce réglement a évolu¢
en fonclion des souhaits de "ensemble du Conseil Municipal dans les limites de la lo1,

Le réglement du PLU est composdé de quatre parties principales.
Titre |- Les dispositions générales qui sont les mémes pour loutes les communes.
Titre 2- Les dispositions applicables aus zones urbaines,
Titre 3- Les dispositions applicables aux zones a urbaniser,
Titre 4- Les dispositions applicables aux zones apricoles et naturelles.

1 — LES DISPOSITIONS GENERALES

L Dans un premier temps, le réglemnent rappelle wutes les occupations el utilisations du sol soumises & autorisation,
puis toutes les [égislations et réglementations (séeurilé publique, hygiéne, salubrité...) continuant a s’appliguer dans toutes les
communes malgré le PLU et méme dans les zones constructibles,

La commune n'a pas de marge de manwuvre dans cette partie du réglement.

Certaines réples du code de I'Urbanisme sont trés puissantes en théorie (R 111-21 par exemple) mais elles sont tres
rarement appliquées car elles reposent sur des critéres trés subjectifs, Elles pourraient permetire de tout interdire, méme sl des
arguments solides doivent les étayer (risgue de contentisux).

La reconstruction i Iidentique d'un bétiment détruit par un sinistre est autorisée saul si le PLU en dispose autrement el
Farticle 1. 111.3 précise la notion de construction existante qu'il est possible de restaurer : 'essentiel des murs porteurs doit
subsister et 1"intérél architectural du bétiment doit en justilier sun maintien,

La simple prise en considération ou la Théclaration d'Utilité Publique d'un projet permettent d'opposer un sursis  statuer
a toute demande de construction dans le périmétre concernd.

Dians le dossier de PLU seront inclus un plun et une liste des Servitudes d'Utilité Publique gui continuent 4 s*appliquer.

Les différentes lois qui s’appliquent nonobstant les dispositions du PLU sont également rappelées (Code du Patrimoine,
lot sur Feaw, sure air, sur le ot ).

La liste des diffsrentes zones est ensuile indiqués avec une définilion rapide.

Des adaptations minewres du réglement sont possibles, notamment en ce qui concerne les reples d'implantation des
constructions (en fonction de la forme du terrain). Mais la jurisprudence dans ce domaine est de plus en plus stricte et les
dérogations sont interdites,

L Le réglement, pour chacune des zoncs du PLU, est composé de 14 articles réparlis en trois sections (Nature de
l'utilisation du sol, Conditions de Futilisalion du sol, Possibilité maximale d'eccupation du soll. Pour la rédaction de ces
articles, les ¢lus disposent d*une certaine marge de manoauvre.

[l n'v a aucun renvol d'une zone 4 "autre,

Toutes les zones sont articulées selon le méme principe. On définit d’abord ce que I'on ne veut absolument pas voir
dans la zone puis ce que 'on autorise sous certaines conditions ; le reste étant autorise sans condition, sauf celle de respecter
les régles énoncées dans les articles énoneds 4 la suile.

2 — LES DISPOSITIONS APPLICABLES AUX ZONES URBAINES

a— LA ZONE UC

Article UC2

Il serait possible, dans toutes les zones du PLU, d’appliquer obligation d'un permis de démolir sur ensemble de la
zone 0L Sur certains bitiments précis. Cela permettrait aux élus d'étre au courant des intentions des propriétaires et de pouvoir
éventuellement, si la construction en valait la peine. discuter pour trouver des solutions moins radicales que la démalition
{aides 4 la réhabililation. .. ).

Ce type de répgle néeessite une information des habitants, De plus, cette procédure qui comprend Pavis technique de
I* Architecte des Batiments de France, demande un délai supplémentaive d’un mois,

Les élus choisissent de signaler sur les plans les bitiments miléressants soumis au permis de démolir par une Cloile
FOLIEC.
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1l est souhaitable d’autoriser en centre bourg certaines activités classées pour la protection de 1environmement mais
uliles & la population (boulangeries, drogueries... ).
Le réglement prévoit de permettre Iextension des activités cxistantes, méme classées, dans cetle zone comme dans
toules les zones, 4 condition qu'il o'y ait pas d’augmentation des nuisances.

Article UC3

Tous les terrains doivent étre nécessairement desservis par une voie carrossable et assez large pour laisser passer les
véhicules des services de lutte contre 'incendie ou leur permettre dlapprocher suffisamment des constructions pour les
atteindre avec les tuyaus.

La sécurité routiére est également une condition importante a toute nouvelle construction. Des aménagements d'accls
peuvent Etre demandés,

Le réglement prévoit que les voies aient des caractéristigues techniques adaptées aux usages qu'elles supportent et aux
optrations qu’elles doivent desservir 4 tenme.

Des placettes de retournement devront étre prévues lorsque cela est nécessaire.

* Les ¢lus se sont demandés si le PLU pouvait permettre d’adapter certaines voies de circulation de la commune.

Les voies de desserte de zones constructibles doivent permettre la circulation aisée et le croisement des véhicules. Les
problémes de sécurité routidre ol d’accessibilité aux services incendie doivent étre pris en compte, 1. augmentation 4 terme du
trafic sur les voies de desserte d'une zone constructible doit ére envisagée le plus (ot possible.

Four 'élargissement des voies, la commune peut demander lors de la vente des terrains & haur la rélrocession graluite
d'une bande de wrrain en bordure de route,

' D'autre part, des aménagements d’accés peuvent étre prévus dans le PLU notamment par la mise en place

d'emplacements réservés.

Article UC4

Méme i les habitants disposent d’un puits, le branchement sur le réseau public d'cau potable est obligatoire pour des
gueslions d'hygiéne.

Dans toute la zone UC, le branchement sur le réseau o assainissement cst obligatoire. 11 est préférable gue los
branchements soient de type séparatil quelle que soit la nature du collecteur existant afin de faciliter si nécessaire le passage de
I"unitaire an séparatif. Les élus ont indigué que le résean était ditja partout séparatil,

Article UCS
Cet article est sans objet car tous les terrains étant desservis par le réseau d'assainissement, il n’est pas nécessaire
d*imposer une surface minimale de terrain,

Article UC6

En matiére ' implantation des constructions par rapport aux voies, le réglement permet soil Falignement (4 la mite
entre le domaine privé et le domaine public) soit un recul de 5 m au moins pour la parlic garage (pour permetre lo
stationnement facile de la volture en dehors du domaine public) et de 3 m au moins pour la partic habitation.

Ce retrail minimum de 3 métres permet de ne pas trop réduire la partie privative du terrain, & larriere de la maison.

D'autres implantations seront possibles en cas de plan d'ensemble, ou en fonetion du biti ancien, ou pour 'extension des
constructions cxislantes selon leur nature, leur implantation ou la configuration du terrain,

Le PLU ne peut en effet fixer que des régles pénérales. Siune élude urbanistique précise est réalisee, des implantalions
dilférentes pourront élre autorisées,

Article UCT

Fn ce qui concerne la distance par rapport aux limiles séparatives, il a éé décidé d'émre relativement souple.

Sur une profondeur de 20 m a partiv de 'alignement, toute construction peut &tre contigu a une ou deux limites
séparatives. Lorsque la construction n'est pas implantée en limite séparative. une distance d’au moins 3 m est imposce afin
d'éviter les boyaux inutilisables car ce vide pourra ultérieurement étre comblé par un garage ou une extension de [habitation.

Au dela des 20 m, toute construction doit étre implantée 4 au moins 3 m de la limite séparative pour €viter les vues
directes sur les constructions voisines (problémes de voisinage). Toutefois, dans ces trois métres peuvent s'implanter des
annexes dissociées,

I a éd suggérd aux élus de ne pas réglementer I'implantation des annexes dissocices qui n'excédent pus 20 m* el 25m
pour la hauteur la plus proche de la limile séparative.

Les élus onl pensé gu'en ce qui concerne les annexes, il éfait préférable de reprendre les mémes régles que dans e
réglement actuel des lolissements,

Article LTS
Les régles d'implantation des constructions les unes par rapport aux autres sur une méme unite fonciére prévoient 4
métres entre deux constroctions & usage O habitation.



s
En effer, fe minimum est en effet de 3,80 m pour que des ouvertures en pignon soient autorisées par le code civil
(deux fois 1,90 m).
Lorsque I'une des constructions est une annexe, I'implantation de P'annexe par rapport & la construction principale n’est
mas Téglementée,

Article UC9
Plus le terrain est grand, moins ke taux ' emprise au sol est important,

Article UCT0

La hauteur des constructions est limitée 4 un étage sur rez de chaussée ou 6 m & I"égout du teit. Un comble amenageable
est aulorizé,

Toutefois, un béitiment existant peut s"étendre & une hauteur supérieure. sans aggraver la situation existante. De plus, les
régles de hauteur ne s°appliquent pas non plus en cas de reconstruction d’un hatiment plus haut existant.

Article UCII

Cet article est le plus compliqué 4 mettre au point. Sa rédaction a été discutée avec les services de la DDE du Mans. TI
faut surtout bien définir ce quon ne veut pas voir dans la zone.

Dans le centre bourg, il est préva Pinterdiction des parages en sous-sol dont les avcés sont peu esthétiques et qui
peuvent poser des problémes en matiére d’assainissement.

Une taille maximale est imposce pour les matériaux de couverture pour toutes les constructions (tuiles ou ardoises).

La possibilité de construire des vérandas est prévue (malériaux translueides. .. ).

Le bardape bois pourrait étre autorisé en élément décoralif sur des petites surfaces.

Le Service Diépartemental de I'Architecture préconise sur toutes les communes de metire en place des régles
specifiques, un peu plus stricles, pour les bitiments anciens de caractére.

Article UC12
Il ne faudrail pas que des nermes de stationnement viennent géner Iimplantation de commerces ou services. [ a donc
é1é décidé de ne pas en créer en zone UC,

Article 1IC14

Aucun Coefficient d*Occupation des Sals (rapport entre la SION - Surface Tors (Fuvre Netle- et la surface du terrain)
n'est mis en place.

b— LA ZONE UP

Article UP2
Comme en zone UC, il est souhaitable d auloriser cerlaines activités classées pour la protection de I'environnement et
de permetlre Uextension de toutes les activités exislanles.

Article UP4

En cas d'absence de réseau, des sysiémes d'assainissement autonome agréés déterminds aprés une étude de filiére,
scraient possibles. Toutefois, Jes installations devraient alors étre congues pour que les constructions puissent, le cas échéant,
Ere branchées sur le réseau public d’eaux usces,

Article UPS
Si la construction ne peut se raccorder au réseau d*assainissement, I'unité fonciére devra avolr une superficie permettant
le respect de la réglementation en matiére d’assainissement autenome avec un minimum de 1000 m*

Article UP6
En matiére d’implantation des constructions par rapport aux voies, les mémes régles qu’en zone UC sont reprises | soit
Palignement, soit un recul de 5 m au moins pour la partie garage et de 3 m au meins pour le reste de la construction.

Article UPY
e méme, en ce qoi concerne la distance par rapport aux limites séparatives, les régles de la zone LIC sont reprises,

Article UPY
Les régles d'emprise sont un peu plus dégressives qu’en zone UC,
Le maximum he devrait pas étre souvent atteinl,

Article UP10
Une hauteur maximale de 4 métres permet 4 la fois de réaliser un sous-sol el un rechanssement pour aménagement de
combles. Les élus pourraient décider de réduire cette havteur 4 3,50 m,
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La hauteur des constructions pourra atteindre & un élage sur rez de chaussée ou 6 m a I'égout du toit pour les
opérations groupées ou les grandes maisons (150 m? de surlace au sol). Leffet esthétique est en effet li¢ 4 la notion de
proportion.
Une distance de 3 mitres par rapport aux limites séparatives pourra étre imposée aux grandes maisons afin d’améliorer
leur intégration,

Article UP12

Les normes de stationnement habituelles s appliquent. Pour des raisons de sécurité routiére, il pourra &tre imposé qu’une
des places de stationnement soit directement accessible du domaine public et reste donc non close.

Les élus décident d'imposer 3 places de stationnement pour 10 places d’accueil pour les salles de spectacles et de
réunion,

Article UP13
Pour les groupes o habitations et les lotissements de 5 logements et plus, des espaces communs plantés d'au moins
30 m* par logement devront étre réalisés. C’est un minimum et des espaces plus vastes sont possibles.

Article UT14

Le réglement prévoit un COS (rapport entre la SHON — Surface Hors (Euvre Nette- et la surface du terrain) relativement
élevé afin de ne pas bloguer d*éventuelles extensions des constructions existantes : 0,60 pour les constructions isolées, 0,80
pour les constructions groupées et | pour les activilés.

La loi SRU interdit désormais toul dépassement de COS, mais il faut noter que les constructions scolaires, sanitaires et
les éguipements publics ne sont pas soumis au C.O8.,

3 — LES DISPOSITIONS APPLICABLES AUX ZONES A URBANISER

Cette zone ne sera urbanisable que lorsque le Conseil Municipal le décidera par une révision ou une maodification du
PLLL Ce clussement permet 4 la commune de disposer du Droit de Préemption Urbain cl prévient les agriculteurs de la
vocation & long terme des terrains qu’ils exploitent.

Dans la mesure o0 la zone All ne comprend pas de comstructions existantes mis 4 part des batiments agricoles
désalfeewts {poulaillers), les différents arlicles sont sans objet.

b— LA ZONE AUh

Les regles de cette zone sont en grande partic les mémes que celles de la zone UP. La zone AUR est en effel une future
zone urbaine, qui devra étre A terme aussi bien équipée qu'une zone LIP.

Article AUR 2

Sont autorisées les construclions 4 usape dhabitation, les équipements publics et les équipemenls commurcisux,
artisanaux et de service, sous réserve que les constructions fassent partic d'une opération de 3 logements au moins ou gue les
équipements présentent une Surface Hors (Euvre Nette totale de 500 m* (200 m* pour les équipements publics}, gue celle
opération soit compatible avec la capacilé des équipements de Ja commune et avec un aménagement interne de la zone
cohdérent ol respectant les aceés éventuellement ditfinis.

H est preférable de prévoir Ja possibilité d’une implantation d’équipement public ou commercial dans les zoncs AUh qui
sonl souvent les seules 4 disposer de Pespace sulTisant,

Le nombre de cing logements imposc la réalisation d’un lotissement et permet done 4 la commune dexiger certains
gquipements de la part du lotisseur,

De plus, le réglement du PLU indique que "opération doit étre compatible avec le niveau d’équipement de la commune
{assainissement collectil, capacité scolaire...).

Une réflexion d’ensemble devrait permettre aux opérations successives de s'inldgrer et de srarticuler le mieux possible,

* Les €lus se sont interrogé sur Pexistence d’un délai de réalisation des constructions dans un lotissement.
La viahilisation doit étre réalisée avant toute vente de terrains & bitir mais il 0’y pas de délai maximum pour la venle
des terrains,

Les &lus ont été mis en garde contre la prise dans le domaine public de voirics seulement empierrées. Les habitants ne
mangueront pas ensuite de demander i la commune un meilleur revétement de cette voiric. [1 serait préférable pour les [inances
communales que la commune exige dés le départ un niveau d’équipements satisfaisant. De plus, elle doit exiger lu possibilile
de poursuivee la voie powr desservir & terme les lerrains situds sur "arriére,
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Article AUh 4
Le branchement est obligatoire sur le réseau d’eaux usées,

* Les €lus se sont cnquis de la possibilité de fixer une surface maximale des terrains constructibles.

Le PLU ne peut fixer que des surfaces minimales et seulement dans deux cas : pour permetire la réalisation de svstémes
d'assainissement autonome et pour préserver les formes d urbanisation traditionnelbes.

I} est préférable de parler de surface moyenne des lots duns une opération d'ensemble. En effet, il faut permettre une
diversité des tailles des terrains afin de satisfaire un large panel de population.

Article AUk 6

Toute construction nouvelle doit étre implantée 4 une distance de "alignement des voies {ouvertes a la circulation
automobile) d'au moins 5 m pour le garage et d*au moins 3 m pour le reste de la construction. D'autres implantations peuvent
gtre autorisées lorsquun plan d'ensemble fixe l'implantalion des constructions ou que les parcelles sont situdes 4 l'angle de
deux voies,

Artiele AU 10

La hauteur des constructions ne devra pas excéder 4 métres 4 égout du toil, Une hauteur de 6 m sera autorisée pour les
logements groupés ou pour les constructions avant une surlace au sol d’au moins 150 m?, a condition qu'elles soient
implantées & au moins 3 m des limites séparatives.

Article AU 11
Il reprend les régles de la zone LIP.
Lus réglements des lotissements peuvent loujours étre plus restrictifs que le réglement du PLL.

Article Allh 12

Le stationnement st réglementé, 11 est imposé 2 places de stationnement par logement,

Il pourra étre imposé qu'une des places soit non close alin de favoriser la libération de la chaussée, notamment aulour
des placettes, pour ne pas géner la circulation.

Article AUh 13

En ce gqui concerne la surface en espaces verts, le réglement étant peu exigeant (30 m® par logement). 1 sera possible de
demander plus dans le réglement du lotissement. Les espaces verts pourrant &tre regroupés par excmple autour des bassins de
rélention des eaux pluviales,

Les Clus ont décidé d'imposer que tout arrachage de haie et toute coupe d'arbre de haute tige 4 une autorisation
préalable au litre des installations et travaux divers (article 1, 442-2 du Code de 1'Urbanisme). La demande sera alors examinée
en fonction de Uimpact paysager de Iopération ¢t des mesures de compensation proposées par le pétitionnaire.

Ariicle AU 14

Le COS est fixé 4 0,50 pour les constructions & usage d’habitation jumelées, en bande ou en grappe et 4 0,40 pour (outes
les antres constructions.

c— LA ZONE AUL

En P'absenice de projet précis, le réglement permet de nombreuses possibilités, 11 faut éviter de bloguer un éventuel
projet ultérieur,

Article AUL 2

Cette zone est destinée i "accueil d’installations & usage de tourisme et de loisirs & condition qu'ils fassent partie d'une
opération compatible avec un aménagement cohérent de la zone et que les impacts prévisibles soient rendus compatibles avec
I"environnement,

Article AUL 6
Toute construction devra étre implantée en retrait d’au moins 15 m de axe de la route départementale.

Article AUL T
Toule construction devra en recul d*au moins 5 m par rapport aux limites séparatives.

Article AUL 10
Aucune hauteur maximale n’est fixée afin de ne bloguer aucun projet éventucl,
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Article AlL 11

Les construclions devront étre exécutées avec des matériquy s harmonisant aves leur environnement.
Les bardages métalliques doivent avoir des coloris en harmonie avee 1'environnement.

4 — LES DISPOSITIONS APPLICABLES AUX ZONES AGRICOLES

Article A 2
Le reglement de la zone A permet d’éviter implantation d’établissements classés trop prés des zones destinges &
Purbanisation future afin qu'ils ne les rendent pas de fair inconstructibles.

Ainsi, les activités agricoles classées sont interdites & moins de 100 m des limites des zones urbaines et durbanisation
future AL, ATTh, AUL el Ne.

Les constructions de maisons d’habitation ou les extensions de maisons existantes ne sont autorisées dans cette zone qus
si elles sont lides et nécessaires aux exploilalions agricoles.

Les constructions nouvelles 4 usage d'habitation sont aulorisées 4 condition qu'elles soient lides ot nécessaires aux
exploitations agricoles et qu'elles soient implantées & meins de 150 m du sicge dexploitation,

* Les élus se sont informdés sur 1a possibilité pour un exploitant agricole de construire plusieurs maisons en zone
Agricole.

Les constructions 4 usape d'habitation autorisées en zone A doivent &tre lides of nécessaires 4 un sigge d'exploitation
agricole. Elles doivent étre des « lopements de fonetion » permettant la surveillance des hatiments agricoles. Plusieurs maisons
d"habilation par sidége sont possibles en ¢as de GAEC par exemple.

Des activités accessoire 4 "activité agricole peuvent égulement permettre certaines constructions ou transformations de
batiments existants (gite 4 la ferme, ).

Les non-agriculteurs ne pourront pas faire de plans d'ean en zone A (probléme d’épandage et de hausse du prix des
terrains...).

Article A 6
Toute construction doit étre implaniée 4 une distance d'au moins 15 métres de Vaxe des routes départementales.

Article A 10

La hauteur des constructions & usage d'habitation est limitée 4 4 m & Pégoul du toit, et celle des autres constructions
Boma légout du toir,

Pour les activités agricoles, des hauteurs plus importantes pourront élre aulorisées dans la limite de 12 m au failape
chaque fois que des impératifs technigues l'exigeront.

Article A 11

Comme pour les autres aclivilés, des régles d’aspect extérieur des constructions agricoles sont imposées {emploi & nu
des matériaux destinées & éue enduits interdit, ...

Article A 13

Il a e1e décide d utiliser la nouvelle possibilité offerte par 1a loi SRU de soumettre les arrachages de haics et les coupes
d’arbres de haule tige & autorisation préalable au titre des installations et travaux divers, chague demande ¢ant instruite au cas
par cas par les Clus dans un but de préservation des paysapes, et en fonction des mesures compensatoires proposées.

Cetle régle aurait pu ne s’appliquer en zone A que le long des routes et des chemins de randonnde.

Mais les Elus ont souhailé que cette régle s’applique sur 'ensemble de la zone A, comme sur I'ensemble de la zone N.

5 — LES DISPOSITIONS APPLICABLES AUX ZONES NATURELLES

Cette zone comprend deux types de secteurs ;

- les secteurs Ne oil sont autorisées les constructions 4 usape d’hahitation hors procédure de lotissement ou de groupe
dhabitations sur des terrains d’au moins 2000 m®,

- les secleurs Np i protéger plus spécifiquement pour la qualité des sites et des paysages.

Le réglement de la zone N prévoit d’autoriser, comme dans les autres zones, les constructions et installations nécessaires
aux services publics ou d’inlérél collectif (bassins de rétention, pyldnes, éoliennes....).



Article N 2

Le permis de demolir pourra étre imposdé sur certains éléments batis faisant partie du patrimoine communzl et qui seront
signalés sur les plans de zonage.

Sont autorisés les biliments et installations agricoles liés aux exploitations agricoles, méme s'ils entrent dans la
catégorie des installations classées soumises 4 déclaration (non & autorisation). selon les mémes conditions de distance gu’en
zane A CT00 m),

Toutelois, toutes les installalions classées sont interdites dans les secteurs Np.

Les constructions nouvelles & usage d’habitation, non liées 4 un siége d*exploitation agricole, ne seront possibles
qu'en secteur Ne,

Sent tgalement autorisées. sous certaines conditions, I'extension des constructions 4 usage d'habitation exiztantes, les
affouillements ¢l exhaussements du sol, et Pextension et la transformation des activités cxistantes,

La eréation d'un plan d’eau sera possible sur les Lerrains of est déja implantée une habitation principale. A Minverse,
elle ne sera pas possible sur les terrains nus afin de ne pas encourager I"apparition d'Habitations Légéres de Loisira.

Contraircment & la zone A. la zone N offre une plus grande souplesse en ce qui concerne existant. Ainsi, la
ransformation d'un bitiment 4 usage apricole en construction & usage dhabitation, la translormation et lextension de
bitiments existants en bitiments d*hébergement & usage de tourisme ou de loisirs ouverts au public, ou encors I'implantation
dactivités non lides aux exploitations agricoles dans des sitges d'exploitation deésaffectés, sonl autorisées sous ceraines
conditions strictes (malériaux anciens, extension limitée, absence de géne 4 activité agricols. . ).

Les abris pour animaux, non ligs 4 une cxploitation agricole, seronl également autorisés sous certzines conditions

(30 mE 280 m a égout du toit, unité fonciére de 0.5 ha,.. )

Article N 5
Los élus se sont prononcés pour une surface de 2000 m* de suwrface minimale par construction en secteur Ne afin de
conscrver le caractare tural de la commune et des hameauny concernds,

Article N 10
Les mémes régles de hauteur qu'en zone A s*appliquent,

6 — LES ELEMENTS COMPLEMENTAIRES AU DECOUPAGE EN ZONES APPARAISSANT SUR LES PLANS
DU REGLEMENT GRAPHIQUE

Les espaces boisés et les haies

En ce qui concerne les bois, les £lus ont du décider si tous devaicnl élre mis en espaces boisés clussés {coupes &
abattages soumis 4 autorisation ot défrichement interdit),

Il est appuru que le classement en espaces boisés classés des plus petits bois pourrait nuire 3 des opdrations de
regroupemenl agricole par exemple,

A lMinverse, certains bols ont une importance considérable pour I'image de la commune ou de son bourg,

1} Faul noter gue ce classement est peu cantraignant pour les bois disposant d*un plan de gestion,

Aucune haie n'est mise en cspace boisé classé.

Les ¢lus ont réfléchi a Iutilisation de la nouvelle possibilité offerte par la loi SRU de soumettre I"arrachage des haies &
autorisation au tilre des installations et travanx divers, chague demande étant instruite au cas par cas par les élus dans un but de
préservation des paysages. et en fonction des mesures compensatoires proposées.

La Chambre d"Agriculture est plutdt opposée, en zone A, & cette nouvelle proctédure administrative pour les agriculteurs
et met en cause la capacité des ¢lus & juger de 'intérét des haies, Ta Chambre d*Agriculture souhaiterait un diagnostic partagé
at la définition dés le départ des haies intéressantes 4 protéger,

Dire que on soumel une haie précisément recensée 4 autorisation d'arrachage reviendrait en fait 4 interdive cet
arrachage, alors que définir une zome plus vaste permet de rendre plus souple le jugement et de pouvoir adapter en fonction
de I"évelution de 1a situation sur le terrain, ou des mesures compensatoires propostes {replantztion. .. ).

Les Clus ont done exprimé leur souhait de préserver au maximum les haies qui ont subsisté jusqu'a aujourd*hui, Tls
constatent en effet quun grand nombre de haies ont déja disparu. Les haies structurent le paysage et en font en grande partie la
valeur.
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Les sidgwes agricoles
Tous les sidges agricoles encore en activilé, recensés avec les élus lors de 'émde d*¢laboration du PLU, ont été repéris
sur les plans de zonage par une étoile mareon.

Le patrimoine biti

[l est apparu soubaitable de repérer comme étant soumis a Pobligation d'un permis de démalir différents bdtiments
riépartis sur le territoire communal : Chitean de la Daviere. Vissal, Chiteau du chesnay, Calvaire, Eglise Saint Barthélémy, La
Senerie.

Cette régle permet aux élus d'éme avertis des voloniés des propriétaires des bitiments concernés et de pouvoir
eventuellement leur proposer d’autres solutions que la démolition,

Les secteurs de vestiges archéologiques

Les sectewrs indigués par la DRAC ont &t repérés sur les plans ; 'Eglise Saint Barthélémy, la Sénerie, le Moulin a eau
du Garnier, la Tachellerie, li: Chiteau du Chesnay et le Chilean de la Daviere,

Les demandes de Permis de construire dans ces secteurs seronl transmises 4 la DRAC (Direction Régionale des Affaires
Culturelles). En fonction de fa nature des constructions envisagées (profondeur des fondations), des précautions particuligres
pourront étre imposédes.

Les chemins de randonnée
ARn notamment de prendre en compte la demande du Conseil Général, les cheming de randonnés sont repérés ¢l sont
signalés sur les plans du PLU comme chemning  préserver en 1élat.

L'interdiction des constructions prenant accés directement sur la R 6 en dehors de 'agglomération a été

également reportée sur les plans de zonage.

Ces différentes régles de protection qui seront mises en place par le PLU devront faire Mobjet d'une information
aupris de la population. Ces mesures devront étre expliquées. La sensibilisation des habitants sera progressive.
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C —SUPERFICIE DES ZONES

ZONES DU PLU SUPERFICIE POURCENTAGE
approximative en hectares approximatif
de la superficic totale
ZONE URBAINE I
uc - 2.6 0.1
UpP | 12,0 _ 0.6
TOTAL ZONES URBAINES ' 14,6 0,7

ZONES A URBANISER

AU - | B 8.9 T 0s
AUR s | 0,6
AUa | 3.7 B 0,2
TOTAL ZONES A URBANISER 24,1 13

ZONE AGRICOLE

A ) ' 12095 o 62,8

ZONES NATURELLES

N . - ] 1351 | - 7,0
Sceteurs Np 525,6 27.3
Secteurs Ne - ] AT BRI T
Secteur NL ] : 1.4 007
TOTAL ZONE N i 6778 N 35,2

Dont Espaces Boisés Classés

TOTAL GENERAL 1926.0 100

L'¢lude des superficies des zones et de leur importance respective sur le territoire communal met en relief les ohjectifs
exprimés par la collectivité,

La zome urbzaine pour [habitat s’étend actuellement sur 14,6 hectares, soit 0,7 % du terriloire.

Les zones & urbaniser pour habitat comprennent au total 20,4 hectares 4 court el long terme, soil 1,1 % du territoire
(0,6 % sculement wrbanisable immédiatement). L'importance de ces zones par rapporl aux zones déja urbanisées montre la
volonte communale de prévoir I'avenir en proposant des espaces a batir suflisamment vastes tout en maitrisant le rythme de
PPurbanisation et sa cohérence & long terme (opérations groupées).,

Pour les équipements de loisirs, la zone & urbaniser s'étend sur 3.7 hectares, soit 0,2 % environ du territoire.

La zone amenagée pourrait en théorie aux termes du PLU couvrir 1,9 % de la commune (37,1 ha).

Les zones agricole et naturelle restent largement majoritaires sur ke territoire avec 62,8 % pour la zone agricole et
352 % pour la wone naturelle,

Les seeteurs constructibles au coup par coup de cette zone naturelle (Nc) ne couvrent que 0.8 % de territoire lors que la
#ome naturelle plus spécialement protéede (Np) en couvre 27,3 % environ,

Le PLU traduit bien la volorté des élus de trouver un nouvel équilibre entre la prédominance des espaces naturels et
agricoles et la nécessité de développer er dynamiser le bourg,
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' D—LES INCIDENCES DES ORIENTATIONS DU PLAN SUR
L’ENVIRONNEMENT

Il Taut rappeler que la commune de a fait de nombreux choix positifs pour une préservation maximale de son
environnement (gestion ¢conome de I'espace, préservation de I'activité agricole. classement en zone N des sites les plus
intéressants),

Les elus ont ceuvré de plus pour une meilleure accessibilité par tous du cadre paysager de la commune en protégeant les
senliers de randonnée,

% Le développement espéré de la population et "augmentation du taux de motorisation des ménages auront pour effet
d’entrainer une augmentation sensible de la circulation automaobile sur la commune.

La concentration de la plus grande partic de "urbanisation autour du bourg aura pour effet de limiter les déplacements
automobiles entre habitat et commerce, ou habilat et équipements.

% Le développement de I"habitat et notamment de | habitat individuel, des équipements et des aclivités entrainera une
imperméabilisation plus grande du sol ot done une augmentation de la quantité d’eaux pluviales i dvacuer vors la riviere,

Le classement des zones d'extension en zone AU, imposant un plan d’aménagement d’ensemble, permettra dimposer
aux amcnageurs, publics ou privés, la réalisation des bassins de rétention nécessaires pour limiter "&vacuation des eaux
pluviales a la capacité résiduelle d'accueil des réseaux ou des ruisseaus, - :

O Le développement de "habitat et des equipements entrainera une augmentation de la guantité d'caux usées 3
traiter avant de les évacuer vers la riviére,
La station d’épuration devrait pouveir traiter ces eaus usées supplémentaires (capacité résiduelle trés impartante).



