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PLAN LOCAL D'URBANISME DE
TUFFE

REVISION N°2

PROJET DAMENAGEMENT ET
DEVELOPPEMENT DURABLE

Article L. 123-1: « lls comportent un projet d'aménagement et de dppeiment durable qui définit les
orientations générales d'aménagement et d'urbametergues pour I'ensemble de la commueine.

Article L. 123-9: «Un débat a lieu au sein du Conseil Municipal s deientations générales du projet
d’aménagement et de développement durable mentiiiaéticle L.123-1, au plus tard deux mois avéekamen du
projet de Plan Local d'Urbanisme. Dans le cas d'énasion, ce débat peut avoir lieu lors de la n@serévision du
Plan Local d’'Urbanisme. »

Article R. 123-3 : «Le projet d’aménagement et de développement dudidieit, dans le respect des objectifs
et des principes énoncés aux articles L. 110 @®Rll-1, les orientations d’'urbanisme et d’'aménagemetanues pour
'ensemble de la commune.»

Article L 110 : « Le territoire francais est le patrimoine conme la nation. Chaque collectivité publique en
est le gestionnaire et le garant dans le cadreedecempétences. Afin d’'aménager le cadre de vassdrer sans
discrimination aux populations résidentes et fududes conditions d’habitat, d’emploi, de servicesle transports
répondant a la diversité de ses besoins et desssurces, de gérer le sol de fagon économe, déadalprotection des
milieux naturels et des paysages ainsi que la gécefr la salubrité publiques et de promouvoir Uifire entre les
populations résidant dans les zones urbaines &lesuet de rationaliser la demande de déplacenesntollectivités
publiqgues harmonisent, dans le respect réciproguewt autonomie, leurs prévisions et leurs déassjutilisation de
'espace. »

Article L 121-1:«Les schémas de cohérence territoriale, lemsplacaux d'urbanisme et les cartes

communales déterminent les conditions permettasstirer:

1° L'équilibre entre le renouvellement urbain, w@veloppement urbain maitrisé, le développemenedpdce
rural, d’'une part, et la préservation des espaffestés aux activités agricoles et forestiereagirbtection des espaces
naturels et des paysages, d’autre part, en respéeseobjectifs du développement durable;

2° La diversité des fonctions urbaines et la mistEiale dans I'habitat urbain et dans I'habitaiakuen
prévoyant des capacités de construction et de ildhabn suffisantes pour la satisfaction, sanscdmination, des
besoins présents et futurs en matiére d’habitatitiités économiques, notamment commercialestidigis sportives
ou culturelles et d'intérét général ainsi que diggments publics, en tenant compte en particukelé&hjuilibre entre
emploi et habitat ainsi que des moyens de trangpai® la gestion des eaux;

3° Une utilisation économe et équilibrée des espaaturels, urbains, périurbains et ruraux, la nisaitdes
besoins de déplacement et de la circulation autdejda préservation de la qualité de I'air, dealle du sol et du sous-
sol, des écosystéemes, des espaces verts, desxngdims et paysages naturels ou urbains, la riétudes nuisances
sonores, la sauvegarde des ensembles urbains rexhbes et du patrimoine bati, la prévention degugs naturels
prévisibles, des risques technologiques, des parisiet des nuisances de toute nature. »

XAVIER DEWAILLY, URBANISTE S.F.U. JUILLET 2007
136 RUE DU BOURG BELE 72000 LE MANS
Tél : 02.43.28.71.15 Fax:02.43.39.93.21 E-MAIL : urba.dewailly@wanadoo.fr
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INTRODUCTION

Par délibération du Conseil Municipal du 24 mare@®0a commune de TUFFE a prescrit la révisiondgéon
Plan Local d'Urbanisme.

Le Plan Local d’Urbanisme est un document de « prat », avant d’étre un zonage et un reglement.

La révision du Plan Local d'Urbanisme est I'occasite faire un diagnostic des points forts et destpdaibles
du territoire de la commune, tant du point de veg éléments physiques qu’humains (voir rapportrésemtation).

Elle permet également au Conseil Municipal d'élabagr, en concertation avec la population, un Projet
d’Aménagement et de Développement Durable pour I'esemble du territoire communal.

Les élus doivent élaborer ce projet communal glopalir une durée de 10 a 15 ans (développement
démographique, économique, programme d'équipemeamtsenagements des espaces urbains, préservation de
I'environnement, sécurité routiere.....). Le PADDRILU est ainsi la retranscription d’'une volonté pglie.

Le projet doit étre « durable » c’est-a-dire que le aménagements qui seront réalisés ne devront pas
entrainer des effets négatifs irrémédiables pour ldéveloppement et la qualité de vie de la communk’intérét
général a long terme doit toujours servir de repéreet le PLU doit répondre aux besoins du présent san
hypothéquer I'avenir.

La vision des élus de ce que pourrait étre leurnsone dans I'avenir devra se traduire ensuite dazshage et
le reglement. Cette traduction est toutefois redaitient « encadrée ». En effiet,révision du PLU s’effectue sous le
regard des services de I'Etat qui veillent a la pse en compte de leurs recommandations notamment &gue cela
concerne le respect de la légalité.

Le PLU de TUFFE devra avoir pour but d’orienter les actions futuresde la commune dans un souci d
développement durable, ne compromettant pas les pmbilités d'extension et d'aménagement, la qualitée
l'urbanisme et la préservation de I'environnement dong terme.

Ce projet devra étre en cohérence avec les objestifles collectivités limitrophes, avec les phénomén
environnementaux ou socioéconomiques d’ensemble.

En conciliant, par les moyens législatifs et régleemtaires & sa disposition, I'urbanisation et la prgervation
de I'environnement, le Conseil Municipal souhaite ssurer le développement équilibré et harmonieux dEUFFE
sur le long terme.
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Le Conseil Municipal de TUFFE a décidé d’organiseita concertation sur la révision du PLU sous forme
d’'une réunion publique, qui a eu lieu le 16 mars 207 et qui a permis de présenter aux habitants a la ®is
diagnostic et les premiéres orientations généxesrojet de PLU, ainsi que I'ensemble des cortiegifégislatives et
réglementaires qui s’appliquent sur la commune.

Le Conseil Municipal de TUFFE a débattu du Projet dAménagement et de Développement Durable et a
approuvé les orientations générales présentées dasesdocument lors de sa séance du 6 avril 2007.

Le projet de PLU qui est, a la fin de la périodétddes, arrété par le Conseil Municipal n'est pasitde
respecter a « la lettre » les grandes orientatwésues dans cette délibératid@@iest la délibération qui arréte le
PLU qui I'emporte sur celle concernant les grandesrientations du PADD.

Le projet peut en effet évoluer au fil du tempsfamction des réflexions des élus mais égalemenéuiiénts
extérieurs. Le texte du document ci-aprés a dongvpluer pour correspondre aux autres pieéces dsiatos



LE CONSTAT

La commune a vu, depuis 1975, sa population augmediitbord lentement jusqu’en 1990 et plus rapiiem
de 1990 a 1999 pour atteindre au dernier recendedee2005 une population de 1 512 habitants.

En effet, entre 1975 et 1999 le solde migratoiéééatrés fortement positif.

Un certain vieillissement de la population a étéstaté.

En matiére d'activités, en 1999, les 733 emploistarts sur la commune étaient occupés pour 31itrd'@ux
(42,4 % du total) par des personnes habitant lanoaome

Ainsi, il y a beaucoup plus d’emplois que d'actifapport de 1,37) sur la commune. La commune est do
devenue un centre d’emplois pour les communesngssi

Cette offre en activités devra étre maintenue seld@pée si possible sur le territoire de Tuffé.

Les élus souhaitent encourager le renouvellemelet rjeunissement de la population en prévoyantytinme
régulier mais modéré de développement, tout eragéatd caractére rural de la commune.

L'offre en terrains a batir et le développement detvités sera un des moyens pour attirer une lptipn
nouvelle.

La poursuite des efforts en matiére de parc locadifial, et la mise en place de nouveaux lotiss&snen
permettront d’entretenir le dynamisme de la commune

L'objectif est de garder & TUFFE son environnementnaturel préservé, son image accueillante en
prévoyant un développement organisé et progressifed zones d’habitat et d'activités, et en maintenanbu en
améliorant si possible, la qualité de vie afin notmament de renforcer son attrait touristique au seindu Perche
Sarthois.

LES OBJECTIFS COMMUNAUX

LE CONSEIL MUNICIPAL VEUT ENCOURAGER LE DEVELOPPEME NT DES
ZONES D'HABITAT, DEVELOPPER LE POTENTIEL ECONOMIQUE ET
ENCOURAGER LES ACTIVITES TOURISTIQUES, TOUT EN PRES ERVANT UN
CADRE AGRICOLE, ENVIRONNEMENTAL ET PAYSAGER DE QUAL ITE.

) RENFORCER L’ATTRACTIVITE DE LA COMMUNE

Il est indispensable pour sa vitalité que la commusnde TUFFE prévoit une offre de terrains constructiles
a la fois attractive et variée sur son propre terrioire.

A) L'HABITAT : PROPOSER UNE OFFRE SUFFISANTE ET VAR IEE

Les élus souhaitent profiter de I'attractivité ddFAFE et mettre en avant les atouts de leur comr(recherche
d’'une vie proche de la nature, terrains a batiediiiés, ...),afin de mettre en ceuvre une stratégie dynamique de
développement.

Si la commune de TUFFE ne se développait pas #iraiaplus de population nouvelle, il y aurait tisque de
vieillissement accéléré de la population en placel'ene baisse du nombre d’habitants en raisonmuiant du
phénomene de desserrement des ménages.

Pour la vitalité de la commune, un renouvellementla population est nécessaire notamment en mate&re
jeunes ménages.

Les élus ont souhaité fixer un objectif relativemenambitieux pour la commune : atteindre une populaibn
totale en 2017 de 1700 a 1900 habitants selon I'iaxt de I'ouverture de I'échangeur sur I'autoroute Al1.

Pour cela, le Conseil Municipal veut favoriser I'émrgence de zones constructibles adaptées a la demen
c’est a dire des zones d'urbanisation attractivestariées.

L'objectif sera de poursuivre la croissance de la gpulation et son rajeunissement afin de maintenir o
certain dynamisme de la commune, et notamment sommmerce local et son école.
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Le but est de pouvoir ainsi accueillir et retenir @ nouveaux habitants attirés par la présence d'unambre
important d'emplois sur place et I'existence d’un esemble complet de services (commerces, santé, ilsis...),
conjuguées au charme naturel et touristique de lacenmune.

1) DENSIFIER L'ESPACE URBAIN CENTRAL

Le Conseil Municipal souhaite encourager la densiation du bourg en permettant le remplissage des
terrains restés disponibles dans les zones urbaines

Ce remplissage des quelques dents creuses duwitisain se fera au fur et & mesure des opporturotésies
mutations de propriétés. Il permettra de mieuxaieiliser les équipements existants.

La réhabilitation de logements en centre bourg radatuétre également une orientation du projet comathu

Ce type de développement, préconisé par la lois, Riéme s'il peut permettre de rentabiliser auimarn les
réseaux et équipements urbains, ne sera pas aessgqaent pour permettre a la commune d'augmerder s
démographie.

Cette densification potentielle du centre-bourgrdedtre accompagnée d’'une augmentation des pdasgsihie
stationnement a proximité (création de parkingsage résidentiel pour libérer du stationnement feuatientéle des
commerces...).

2) PREVOIR DES ZONES D’EXTENSION PERIPHERIQUES

Il est & la fois nécessaire de tenir compte de I$tbire de I'urbanisation de TUFFE et en méme tempde
mettre en ceuvre une nouvelle politique de développent d'utilisation rationnelle de I'espace restantdisponible
pour une urbanisation organisée.

Le développement futur devra étre maitrisé afimit#étout gaspillage foncier ou financier.

a =Arrondir le bourg de maniére cohérente

La commune doit prendre en compte les contraintesiadéveloppement (topographie, siéges agricoles,esit
archéologiques...) et remplir les espaces laissésréb a 'arriere de I'urbanisation linéaire.

Les élus ont souhaité trouver des zones d’extensidranisables sous forme d'opérations d’ensentblplus
prés possible du centre et des équipements, dassugnde développement harmonieux du bourg.

Ces zones d’extension correspondront aux besoinsseront gérées de maniére progressive et économe.

Les élus ont classé une partie de ces terrain®meeszd’'urbanisation immédiate mais ils veillerontrgthme
d’'urbanisation et a ce que les équipements communatpuissent en aucun cas étre « dépassés » @araigsance
trop rapide (notamment en ce qui concerne I'asssémient...).

Des zones d’urbanisation a plus long terme sont éiganent prévues.Elles permettront une maitrise a long
terme du développement communal.

Le rythme et la nature de I'urbanisation devromg éhaitrisés afin d’éviter tout gaspillage fonaer financier
pour la commune.

b =Etre vigilant sur la qualité des opérations

Les zones constructibles sous forme d'opérationseadisemble offriront & la commune la maitrise de son
développement et la garantie d’'une certaine qualites aménagements.

Les zones AUh ont pour objectif un développementibaieux et progressif de TUFFE, en continuité zeses
déja urbanisées (nombre minimal de lots, respaat glan d’aménagement d’ensemble et notamment clEss aet
liaisons piétonniéres nécessaires, prise en cliargaccordement aux réseaux par I'aménageur...).

Les lotissements permettent de rentabiliser egdiiser au maximum I'espace disponible.

Des locatifs sociaux ou des opérations d'accessimmle pourront éventuellement prendre place audes
zones de lotissements afin de maintenir la mixatdade dans le bourg.

Des terrains de taille variée prendront place despérations afin de satisfaire un large pangbamilation
(jeunes ménages, personnes retraitées... ).

Le but est de pouvoir accueillir et retenir de reawx habitants attirés par le charme naturel dedamune et la
proximité des emplois sur la commune ou aux alestou
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Les élus souhaitent trouver un équilibre entre yirathisme démographique et le maintien d'un cadreiale
agréable et donc mettre notamment l'accent supekdspaysager des nouveaux quartiers (intégratians d
I'environnement béti ou naturel).

Les élus souhaitent se soucier de la qualité de \dans les zones d’extension en demandant de :
- préserver au maximum les éléments paysageregs#@nts préexistants (haies....)
- prévoir a I'avance des plantations-écrans (éeisurel ou sonore) lorsque c’est possible.
- prévoir des acces adaptés
- protéger les habitants contre les risques natsainalement des secteurs a risques d’effondi@men
- intégrer au maximum les infrastructures nécessdlrassins de rétention,.....)
- penser a l'intégration paysageére lointaine das/eaux quartiers

3) MAINTENIR QUELQUES ZONES CONSTRUCTIBLES AU COUP PAR COUP

Les élus ont souhaité maintenir une offre en terrais a batir au coup par coup dans plusieurs secteursn
équipés totalement.

Ces secteurs résultent des documents d’'urbanisgéeggents. La surface totale classée en secteuruciitse
au coup par coup a cependant été largement rgahrit@pport aux POS précédents, notamment en rdespnoblémes
de sécurité routiére.

Il faut noter de plus que les terrains concernés déja en grande partie batis.

Le maintien d’'une offre zone limitée de terrainsstouctibles au coup par coup, principalement enitdi de la
zone urbaine, permettra de satisfaire aux critéfeschoix d'une population différente de celle égtirpar les
lotissements.

| B) ENCOURAGER LE DEVELOPPEMENT DES ACTIVITES

Le PLU devra prévoir I'extension des entrepriseistartes sur place ou a proximité sur I'ensembléedittoire
communal, et prévoir le développement éventuekdess d'activités.

Le reglement graphique et le réglement écrit peromtle développement des entreprises existanégsenpour
les petites activités en campagne.

TUFFE pourrait renforcer son rdle de centre d’emplds attractif pour les communes environnantes grace
a l'implantation de nouvelles entreprises sur lesmplacements inoccupés des zones d'activités actesllet sur de
nouvelles zones d'activités.

Une cohérence d’ensemble devra étre respectéedaexteur.
Il faut noter que I'attractivité économique conditne en partie I'attractivité résidentielle.

En matiere d'activités, il convient également denpsitre le développement des siéges agricoles pesen
permettre l'agrandissement de la zone de loisirs.

D’'un autre c6té, le maintien des activités comnadesi dans I'agglomération dépend en partie du eairntun
certain dynamisme démographique.

| C) AMELIORER LES LIAISONS ROUTIERES ET PIETONNIERES |

1) RENFORCER LA SECURITE SUR LES AXES PRINCIPAUX

La sécurité routiére sera préservée le long dassalépartementales 19 et 33 par l'interdictioncdestructions
accédant directement a cette voie, hors aggloro@rati

Les élus veulent se préserver la possibilité de faasser a I'Ouest du bourg une déviation rel@m®D 33 au
Sud et la RD 19 au Nord afin d’éviter au traficgmlourds qui va aller croissant aprés la réabsatie I'échangeur de
Connerré sur I'autoroute A1l de devoir traversarelatre bourg et notamment le secteur de la gare.

L'urbanisation linéaire devra étre limitée de mamigénérale le long de toutes les voies afin dditéacet
sécuriser les déplacements entre Tuffé et les caraswoisines.
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Les servitudes d'alignement dans la traversée atglbmération seront reportées sur le Plan desitGdes
d'Utilité Publique.

Une amélioration de la qualité de vie des habitgrdarrait passer par une amélioration progressie® d
conditions de sécurité dans la traversée de I'agétation.

Les acces aux opérations d’habitat et les voirgedabserte devront avoir des caractéristiques éeaptu trafic a
moyen et long terme (largeur de voie, revétemdactgtes....).

2) CREER DES LIAISONS « INTER — QUARTIERS »

Des voies de desserte permettant de désenclaveinesrzones d’extension possibles seront prévues.
Des liaisons piétonnes entre les différentes opd@imta I'intérieur des nouvelles zones d’habiatont mises en
place et les parcours de tous les usagers veesiteecet les différents équipements publics devétnetfavorisés.

| D) DES EQUIPEMENTS ADAPTES AUX BESOINS |

La commune souhaite une augmentation maitriséeogtgssive de sa population afin de ne pas engeddse
besoins nouveaux et trés passagers (et donc cy@eumatiere d’équipements publics.

La capacité résiduelle des équipements (équipensattkaires, sportifs, réseau d'assainissement..t.ues
élément essentiel de I'étude du PLU. En effetdds/ent pouvoir satisfaire aux besoins des nouvdmabitants. Si un
décalage existait entre les objectifs démograpkigieela commune et la capacité des équipemerdsmanune devrait
envisager la création de nouvelles infrastructures.

Si des équipements adaptés sont nécessaires alil@ gie vie des nouveaux habitants, le renouveligrde la
population est également indispensable a la rditéables équipements.

La commune souhaite la création de nouveaux équipemts publics pour répondre aux besoins futurs :
voiries, trottoirs, école...:
De plus, la station d’épuration devra étre adaptéaux besoins actuels et futurs de la population.

La zone d'équipements de tourisme, sports et loisiy sera maintenue autour du plan d'eau.

) POUR UN DEVELOPPEMENT DURABLE : LE RESPECT DE
L'ENVIRONNEMENT

Un développement cohérent de la commune et notamntedu bourg ne va pas sans la préservation des
éléments patrimoniaux participant a la qualité de Ve des habitants et & 'image générale de TUFFE.

Les atouts naturels et paysagers de la communemoétre mis en valeur afin de préserver I'attwdtétidu
territoire communal, développer 'activité tourigie, et encourager un développement durable etqteatr.

De plus, une attention particuliére a été appaoatde choix des zones d’extension afin qu’elles @poadent
sans exces aux besoins a venir et qu’elles puisiatégrer progressivement aux paysages de la ecoram

A) LA PRESERVATION DU PATRIMOINE BATTINTERESSANT |

Les élus ont choisi d’encourager la sauvegarde ddstiments remarquables de I'ensemble de leur
communepar I'obligation d'un permis de démolir.

Ces batiments sont signalés sur les plans de zatagsa permettra d'attirer l'attention des sewiastructeurs
des Permis de construire en cas de projet inaddpt§ualité historique et paysagere de ces sites.

Il faut noter de plus que le classement en zonerdié¢ d’anciens siéges agricoles permettra lahiétesion de
batiments faisant partie du patrimoine bati dedlammune.

Les secteurs de vestiges archéologiques signaléa pRAC seront pris en compte dans le PLU.



B) UNE ZONE RESERVEE A L’AGRICULTURE |

Les élus ont décidé de préserver l'identité ruralele la communeen assurant une consommation raisonnée de
I'espace et en limitant le mitage, et de pérenriisetretien des espaces agricoles en préservactiVité agricole des
conflits de voisinage par la création d’'une zon®eation strictement agricole.

Le classement en zone agricole de tous les siggEskes pérennes permettra leur développement.
Les seules installations et constructions nouveltssibles en zone A sont celles liées a I'actag@dcole et aux
équipements publics ou d'intérét collectif.

IC) UN ENVIRONNEMENT NATUREL PROTEGE |

Les éléments identitaires du paysage qui correspoadt souvent a des milieux écologiques intéressants
seront préservés au maximum par un zonage en zonatarelle.

% Dans lessecteurs Np plus spécialement protégés pour la qualité paysagt les milieux écologiques, les
batiments agricoles classés seront interdits.

Cela concerne essentiellement les vallons, bordsvifre et ruisseaux, coteaux et points hauts,Zleses
Naturelles d’Intérét Ecologique Floristique et Fatique et les massifs forestiers.

Afin de prendre en compte les risques naturelseldeur Np inclut la zone inondable de I'HuisneafPtie
Prévention du Risque d’Inondation). La construtitile long des ruisseaux sera également limitée.

% Les secteurs a risque de mouvements de terraingsalés dans l'atlas départemental des risques sont
repris dans le PLU.

% Le captage d'eau potable sera protégé.

% Les élus ont souhaité protéger en espaces boisdsssésles massifs boisés les plus importants de la
commune (défrichement et changement de destinaierdits, coupes et abattages soumis a autongatio
Ces bois ont en effet une importance indéniable tilaperception du paysage et du caractére deianaoe.

% Les élus ont décidé de soumettre I'arrachage deails et coupes d’arbre de haute tige a Autorisatioau
titre des installations et travaux divers dansedatzone Naturelle, et le long des routes et eentle randonnées en
zone Agricole.

% Les élus ont voulu également protéger les chemids randonnée existantsur la commune.
L'accessibilité aux paysages ruraux est un atti@iplus pour de futurs habitants de la commune.

LE SOUHAIT DES ELUS EST DE TROUVER UN EQUILIBRE ENT RE LA
SATISFACTION DES BESOINS D’AUJOURD’HUI (DEVELOPPEME NT DE L'HABITAT
ET DES ACTIVITES) ET LA TRANSMISSION D'UN PATRIMOIN E COLLECTIF
(ENVIRONNEMENT, PAYSAGE, BATI ANCIEN).




