


1.6.4 - Perception sensible du site

Organisation visuelle
(Cf. carte intitulée « Eléments structurants et Organisation visuelle »)

Perception du site depuis les voies de communication :

Depuis la RD 837 :

Le site offre une interface limitée avec cette route.

· Les vues sont très limitées pour le Vallon par :

au sud, un secteur arboré (bois et bocage) au niveau de l�Espérance ;

la présence du quartier d�habitation de Le Vallon, qui contient le site à distance 

de la route. Toutefois des connexions visuelles furtives se font au droit des 

dessertes locales de Le Vallon (parfois dans la continuité des dessertes de la ZA 

de Mivoie Sud) ;

la présence au nord, d�une ligne de crête et de structures bocagères qui filtrent les 

vues sur le site en sortie de Rennes.

· Les vues sont limitées pour Mivoie par :

une faible largeur en contact avec le site et des voies de desserte orientées vers 

l�extérieur du site (VC 5 et accès à la Providence) ;

la présence d�une végétation (bocage, petit boisement) assez importante au 

niveau de La Providence.

Depuis la VC 5/VC 6 qui dessert le site d�est en ouest :

Cette voie entretient des contacts visuels avec le site sur toute sa longueur.

· Au niveau de Mivoie (VC 5) :

Cette route se situe à la limite entre le site du projet et la zone d�activités existante 

de Mivoie sud. A l�ouest, elle communique visuellement avec une zone d�herbages 

pâturés dont le bocage filtre plus ou moins les vues vers le nord-ouest sur l�intérieur 

du site. A noter la présence dans ce secteur de mâts de signalisation des pistes 

aéronautiques qui sont bien visibles depuis la route. A son extrémité ouest, elle 

rejoint les voies d�accès au site de la Janais en bordure de la halte ferroviaire de 

Saint-Jacques.

A l�est de Mivoie, depuis cet axe, les vues sur le site sont peu importantes grâce à la 

présence de belles haies bocagères bien denses.

A proximité du carrefour, les vues s�orientent principalement en direction de 

Mivoie sud dans l�axe de la desserte principale de cette zone.





· Au niveau de Le Vallon (VC 6):

Les vues sur le site en direction du sud sont profondes du fait de l�absence de 

bocage en bordure de route.

L�aspect sinueux de la voie au droit du hameau des Jousselinais, associé à une 

densité végétale plus importante autour de ce secteur urbanisé et l�implantation 

nord/sud des haies bocagères limitent la portée des vues dans l�axe est/ouest.

Depuis le carrefour du Vallon, à l�intersection des deux axes précités :

Aujourd�hui, l�essentiel des vues en ce point central se concentrent d�une part sur la 

zone de Mivoie sud et d�autre part en direction des immeubles de Rennes. Depuis le 

carrefour, les vues sont donc peu dirigées sur le site du projet.

Depuis les axes routiers situés à l�ouest :

La RD 177, bien que proche se trouve visuellement en retrait du site.

Par contre, l�ancienne RD 634 qui relie la RD 177 à Mivoie et à la Janais, offre des 

vues directes sur toute la frange sud-ouest du site.

A la sortie du rond point de la RD 177, la voie est en remblai et  passe au dessus de la 

voie ferrée. Depuis cet endroit, on domine le secteur ouest du site, avec des vues qui 

sont cependant filtrées par la végétation dense présente sur le secteur de la Basse 

Teillais.

La voie ferrée offre un contact visuel direct sur l�extrémité ouest du site, jusqu�à 

l�ancienne RD 634.

Depuis la voie qui relie l�ancienne RD 634 à la rocade de Rennes au niveau du Bois 

Harel :

On dispose de vues sur un paysage de prairies pâturées qui ne sont pas perturbées par 

des vues lointaines sur les bâtiments d�activités présent au sud  grâce à la densité 

bocagère du site.

Depuis le GR 39 :

Cet itinéraire pédestre passe au plus près à une centaine de mètres de l�extrémité sud-

est du site et il le longe parallèlement à l�extrémité est du site à environ 270 mètres de 

distance. Les vues depuis le GR sont filtrées par la trame bocagère existante en 

bordure est et sud du site.



1.6.5 - Perception du site depuis les habitations

Les principales habitations concernées par la proximité du site sont :

Côté Est : le secteur urbain du Vallon, - Le hameau des Jousselinais et son 

Manoir, La Chaîne, l�Espérance et la Déniolais.

Côté Ouest : la Providence, la Teillais, La Chevrolais, La Bouvrais, La Calvenais, 

Mivoie, Le Bois Harel.

Les habitations du Vallon sont en lien direct avec le site dont elles ne sont visuellement 

séparées que par des haies bocagères dégradées.

La façade du manoir de la Jousselinais est orientée au sud en direction du site qui se 

trouve à moins de 200 mètres. L�allée de chênes qui y conduit, filtre en partie les vues sur 

celui-ci. Les autres façades de ce hameau sont également orientées vers le sud en 

direction du site.

Des habitations situées à l�ouest du hameau de la Chaîne ont des façades orientées en 

direction du site qui est situé à moins de 300 mètres de distance au nord ; les vues sont 

filtrées par la lisière bocagère du sud du site.

Le lieu dit l�Espérance est bien isolé des vues sur le site par la végétation existante à ses 

abords.

La disposition des bâtiments de la ferme de la Déniolais et le bocage existant isolent ce 

lieu d�habitat des vues sur le site.

Les maisons situées à la Providence, aux abords du carrefour du Vallon, ont une façade 

orientée en direction du site du Vallon et une façade orientée sur le site de Mivoie ; 

construites sur sous-sol non enterré elles sont concernées par des covisibilités 

importantes avec le site. Les autres maisons situées à la Providence à proximité de la 

station essence ont très peu de contacts visuels avec le site car elles sont entourées de 

haies bocagères, de jardins arborés et /ou délimités de grandes haies persistantes.

La ferme de la Haute Teillais communique visuellement avec la partie nord ouest du site.

Une habitation de ce hameau est présente sur le site mais se trouve bien isolée par la 

végétation présente aux alentours (jardins, bocage résiduel, verger).

Les habitations situées sur le secteur de la Basse Teillais, situées en limite de site, sont en 

grande partie protégées des vues sur le site par la densité végétale (bocage et jardins) de 

ce secteur. Quelques ouvertures permettent cependant des percées visuelles lointaines en 

direction du site du projet.

Au nord, l�ancienne ferme de la Bouvrais est actuellement en cours de rénovation. Sa 

façade principale et la cour sont orientées au sud en direction du site, à moins de 

600 mètres de distance. Plus à l�est de la Bouvrais, une habitation récente présente une 

vue directe depuis sa façade en direction du site. Les petits immeubles du Bois Harel 

situés plus au nord sont concernés par des vues filtrées par le bocage en direction du site.



Au sud, la ferme de Mivoie tourne le dos au site, sa façade étant orientée sud.

A la Calvenais, en bordure de la VC 5 (à proximité du calvaire) la façade de la maison 

orientée sud, tourne également le dos au site. A la Calvenais, côté halte ferroviaire, les 

habitations sont entourées de clôtures (haut mur de pierre), de haies (conifères), et de 

jardins qui les protègent en partie des vues sur le site.

1.6.6 - Les ambiances paysagères

Le site est positionné à proximité immédiate de nombreuses infrastructures périurbaines : 

voies primaires de communications, site industriel majeur, zones d�activités, aéroport, 

îlots d�habitats, ville périphérique en plein essor, zone de loisirs� qui constituent des 

pressions paysagères plus ou moins fortes mais qui n�ont pour l�instant que peu porté 

préjudice à la qualité d�ensemble du paysage du site qui conserve un aspect de campagne 

entretenue par les exploitations agricoles riveraines.

En fond de décor vers le nord s�élèvent fièrement les immeubles de la «ville centre» qui 

semblent se tenir à distance respectueuse de cette campagne pourtant toute proche.

L�image rurale du site est cependant perturbée par le passage régulier des avions qui 

rappellent la proximité de la ville et de ses activités. Le passage à très basse altitude des 

avions qui atterrissent régulièrement sur la piste située à l�ouest de Mivoie constitue un 

élément important d�animation visuelle et sonore du paysage.

Certains secteurs offrent des ambiances paysagères plus particulièrement intéressantes :

le secteur de la Teillais à l�ouest, avec son caractère rural arboré et résidentiel et son 

CRAPA ;

le secteur de la Providence qui offre un écrin boisé protecteur aux habitations ;

le secteur de la Calvenais, avec son calvaire et son marronnier ; avec l�accès soigné au 

site de la Janais et une habitation remarquable bordée de tilleuls ;

le chemin d�exploitation rejoignant la Haute Teillais en diagonale du site de Mivoie 

Sud, bordé d�arbres et offrant des vues sur le secteur bocager à l�ouest ;

le secteur sud de le Vallon, avec son chemin rural bordé de haies bocagères.

1.6.7 - Synthèse des principales sensibilités paysagères

Les secteurs à forte valeur paysagère cités au paragraphe précédent seront à prendre en 

compte de manière à être préservés ou valorisés par le projet.

La prise en compte des vues sur la ville centre et sur le Manoir de la Jousselinais devra 

également être étudiée dans le cadre du projet.



Le nord du site (aussi bien Mivoie que le Vallon) est particulièrement concerné par des 

covisibilités avec de l�habitat diffus. Le projet devra prendre soin de préserver ou de 

proposer un cadre paysager de qualité pour les riverains.

La connexion avec des zones rurales d�isolement paysager et de loisirs oblige également 

à un travail paysager de transition sur les franges du projet en contact avec 

l�environnement rural.

Le projet devra également considérer le paysage de la RD 837 au droit du site et au 

niveau du carrefour du Vallon. Des aménagements de requalification de la voie, de 

sécurisation des accotements, traversées� permettront une meilleure connexion du site 

du vallon qui apparaît déconnecté des sites de Mivoie et de la Janais. Cette 

requalification apparaît essentielle pour la cohérence globale du projet.

Etant donné que le projet va se trouver à l�interface entre un site industriel d�envergure 

(au sud), une zone vouée aux loisirs (la Chevrolais, au nord de Mivoie) et une autre 

vouée à l�isolement paysager de la ville de Rennes (au nord et à l�est du Vallon), il 

apparaît important de s�appuyer au maximum sur la trame parcellaire originelle et de 

respecter au mieux la structure bocagère résiduelle (en la confortant) pour permettre une 

transition harmonieuse entre site industriel et ceinture verte, entre activités et loisirs, 

entre urbanité et ruralité.

Le projet devra aussi prévoir les constructions suffisamment en recul du quartier 

d�habitation du Vallon pour assurer une relative tranquillité aux habitants par ailleurs 

déjà très exposés aux vues sur la ZA de Mivoie Sud et au trafic automobile de la RD 837.

1.7 - MILIEU HUMAIN

Situées au Sud de Rennes, les communes de Saint-Jacques-de-la-Lande et Noyal-

Châtillon-sur-Seiche appartiennent à la Communauté d�Agglomération Rennaise, Rennes 

Métropole.

1.7.1 - Population
(Source : INSEE, recensement général de population 1999)

L'évolution de la population de la commune de Saint-Jacques-de-la-Lande est la suivante 

depuis 1968 :

Population sans doubles comptes

Recensements 1968 1975 1982 1990 1999

Saint-Jacques 6 587 6 881 6 324 6 189 7 582

Noyal-Châtillon 2 147 2 954 3 168 4 313 5 635



L'étude de ces cinq recensements indique une stagnation relative de la population avant 

1990, puis une nette croissance entre 1990 et 1999. Ainsi, entre 1990 et 1999, elle a 

augmenté de 22,5% à Saint-Jacques et même de 30,65 % à Noyal-Châtillon-sur-Seiche.

Recensements 1962-1968 1968-1975 1975-1982 19821990 1990-1999

Solde naturel 532 855 569 388 522Saint-Jacques

Solde migratoire 1418 -561 -1 126 -523 871

Solde naturel 173 155 126 172 363Noyal-Châtillon

Solde migratoire 117 652 88 973 959

Ce dynamisme démographique récent est dû à la fois à :

un solde naturel constamment positif depuis 1962 ;

l�excédent migratoire. à Noyal-Châtillon-sur-Seiche, ce solde migratoire a connu un 

ralentissement à la fin des années 70 puis a très nettement augmenté. A Saint-Jacques,

ce solde est redevenu positif depuis le début des années 90, alors qu�il était négatif

depuis 1968. 

L�attractivité de ces communes de la métropole rennaise se traduit également dans la 

composition de leur population. En 1999, elles comportent plus de 80% d�habitants âgés 

de moins de 60 ans, dont une part de jeunes de moins de 14 ans non-négligeable (17% à 

Saint-Jacques et 23% à Noyal) ; la tranche d�âge des 15-59 ans représente 

respectivement 53% de la population totale à Saint-Jacques et 64% à Noyal.

Avec 7 582 habitants en 1999 pour une superficie de 12 km² environ, la densité à Saint-

Jacques-de-la-Lande est de 641 habitants/km², soit parmi les plus élevées du département 

d�Ille-et-Vilaine. A Noyal-Châtillon, la densité est moindre, avec tout de même 

213 hab./km² (5 635 habitants pour une superficie communale de 27 km²), soit le double

de la moyenne départementale (128 hab./km²).

1.7.2 - Documents d'urbanisme
(Cf. carte en annexe)

Les sites de Mivoie Nord d�une part et Le Vallon d�autre part étant implantés sur deux 

communes, les documents d�urbanisme communaux qui s�y appliquent sont différents.

Situation par rapport au Schéma Directeur

Selon le Schéma Directeur de l�Agglomération Rennaise, valant aujourd�hui Schéma de 

Cohérence Territoriale (S.CO.T. de Rennes-Métropole), la plus grande partie de l�aire 

d�étude est bien destinée aux activités :

« accueil conditionnel des activités » sur Mivoie Nord ;

« site réservé aux activités » sur Le Vallon.

Ces deux sites s�inscrivent en bordure Nord de sites d�ores et déjà voués aux activités (La 

Janais, Mivoie Sud et La Touche Tizon).



Les franges Nord et Ouest du site de Mivoie Nord sont constituées par des espaces verts 

et de loisirs (dont le site de La Chevrolais, équipé d�un CRAPA12).

Le site du Vallon est entièrement entouré d�une « zone d�isolement paysager » 

constituant la ceinture verte de l�agglomération, dont une partie est incluse dans la zone 

d�étude (au Nord de la VC 6, et au niveau du hameau du Vallon).

Règles d�urbanisme communales applicables sur Mivoie Nord (Saint-Jacques)

Pour Mivoie Nord, c�est le Plan Local d�Urbanisme de Saint-Jacques-de-la-Lande qui 

doit être pris en considération.

D�après ce PLU dont la révision a été approuvée par délibération du Conseil 

Municipal en date du 2 février 2004, le site d�étude est essentiellement classé en zone

2AU, qui correspond à une zone naturelle, non-équipée, destinée à être ouverte à 

l�urbanisation, mais nécessitant une procédure d�urbanisme comportant une enquête 

publique. De plus il est précisé que « les voies publiques et les réseaux (eaux, 

électricité, assainissement) existant à la périphérie immédiate des zones 2AU n�ont 

pas une capacité suffisante pour desservir les constructions à implanter dans 

l�ensemble de ces zones. Aucune construction ou utilisation du sol ne peut donc y être 

autorisée. L�ouverture à l�urbanisation de ces zones est subordonnée à une 

modification ou à une révision du PLU. »

Cette grande zone 2AU couvre la grande majorité des terrains agricoles de Mivoie 

Nord, mais aussi plusieurs parcelles bâties :

· à la Providence : habitat ;

· le long de la VC5 : activités (Ty ar Besked Poissons exotiques) et habitat ;

· la parcelle de jardin en friche portant une petite habitation, visiblement non-

occupée, et implantée en bordure de chemin dans le prolongement du hameau de 

La Haute Teillais.

L�extrémité Est de Mivoie, autour du carrefour du Vallon, est quant à lui classé en 

zone 1AU, « secteur à vocation d�activités dont l�urbanisation est subordonnée à la 

réalisation d�équipements de viabilité adaptés ». Il s�agit donc, comme les secteurs 

2AU, de zones naturelles non-équipées destinées à l�urbanisation, mais pour lesquelles 

les voiries et réseaux existant en périphérie ont une capacité suffisante à cette 

urbanisation.

Les constructions y sont autorisées exclusivement dans deux cas : soit lors de la 

réalisation d�une opération d�aménagement d�ensemble, soit au fur et à mesure de la 

réalisation des équipements internes à la zone prévus par le PADD et le règlement.

12 Circuit Rustique d�Activités Physiques.



Cette zone 1AU comprend elle-même deux subdivisions, selon les règles qui y seront 

applicables après urbanisation :

· le secteur déjà urbanisé en bordure de la RD 837 est classé en zone 1AU (i1) : après 

urbanisation, il s�agira d�un secteur à vocation exclusive d�activités commerciales, 

de services et de tertiaire de bureau ;

· la parcelle contiguë est classée en 1AU (i3). Intégrée au périmètre de la ZAC de 

Mivoie selon le PLU, elle est donc une zone affectée essentiellement à des activités 

à caractère artisanal, industriel ou tertiaire.

La frange Ouest du site de Mivoie est classée en zone NE, Zone naturelle protégée : 
« espace naturel qu�il convient de protéger strictement de toutes constructions, utilisations, 
modifications des sols et de tous travaux contraires à cette protection en raison de la qualité 
du paysage, de la présence d�éléments écologiques et des éléments naturels qui la 
composent ». Y sont notamment interdits :

· Les constructions de toute nature sauf quelques cas particuliers (carrières, 

installations nécessaires aux services publics dont ferroviaire�) ;

· les activités industrielles et artisanales de toute nature ;

· les aires de stationnement (�) de véhicules ;

· les affouillements, exhaussements du sol ainsi que toute forme de remblais.

Enfin l�aire d�étude englobe deux petites incursions de zones Nh, couvrant les zones 

bâties de La Haute Teillais et de La Calvenais. Ces zones Nh sont constituées de 

hameaux dans un espace naturel à usage agricole, d�habitat et artisanal. Seul peut y 

être admis, sous certaines conditions et notamment sans dénaturer le paysage, 

l�aménagement des constructions existantes.

Une autre parcelle bâtie de La Calvenais, qui abrite une activité de paysagiste, est 

intégrée à la zone industrielle UI2 qui s�étend essentiellement au Sud-Ouest du site de 

Mivoie Nord.

Sur les deux zones AU, certaines haies ou alignements d�arbres doivent être conservés 

voire créés au titre de l�article L123-1 (7°). D�après le PLU13, « sont admis dans ces 

espaces les travaux ne compromettant pas leur caractère, ceux nécessaires aux accès, 

à l�accueil du public, à l�entretien de ces espaces, à leur réorganisation éventuelle et à 

leur mise en valeur mais en aucun cas les nouvelles aires de stationnement. La 

suppression partielle de ces espaces doit être compensée par des plantations de 

qualité équivalente dans le respect de la composition végétale d�ensemble existante ou 

en projet ». Le PLU recommande aussi d�utiliser ces haies et de les intégrer comme 

trames structurantes lors de la conception des éventuels aménagements.

Dans la zone NE, aux abords de La Haute Teillais, une haie de chênes est inscrite sur 

le PLU comme Espace Boisé Classé et protégée à ce titre de tout abattage.

13 Dispositions générales du Règlement de PLU, §6.2.



Règles d�urbanisme communales applicables sur Le Vallon (Noyal-Châtillon)

Le site du Vallon est soumis au Plan d�Occupation des Sols révisé en 1998 puis modifié 

le 2 août 2002 et enfin le 1
er

juillet 2005. Ce POS est actuellement en cours de révision, 

procédure qui aboutira à l�établissement d�un Plan Local d�Urbanisme. Cette révision 

n�étant pas close, c�est le POS actuel qui s�applique.

La grande majorité de l�aire d�étude du Vallon est classé en zone 3NA, « zone naturelle 

non équipée où l�urbanisation n�est prévisible qu�à long terme », et couvert par une Zone 

d�Aménagement Différé. La frange Nord du site du Vallon, au Nord de la VC 6, est en 

revanche classée en zone agricole NC : « parties de la zone naturelle non-réservées pour 

l�urbanisation, ni soumises à des contraintes de protection de site, où il convient 

d�assurer aux exploitations agricoles les moyens de poursuivre leurs activités et de se 

moderniser ».

Comme pour Mivoie, certaines haies ou alignements arborés sont indiqués comme 

« haies à préserver » ; des « plantations à réaliser » sont également prévues sur les 

franges Ouest (arrière du hameau du Vallon) et Nord-Ouest du site (bordure Sud partielle 

de la VC 6).

1.7.3 - Servitudes

Les servitudes s�appliquant sur les deux sites de Mivoie et du Vallon sont nombreuses.

Servitude de transport de gaz

L�aire d�étude est traversée par une canalisation de transport de gaz DONGES-RENNES,

de diamètre Ø 200 mm. Elle traverse du Sud au Nord le site du Vallon, puis une bande 

Nord-Est du site de Mivoie, via le poste de gaz implanté au carrefour du Vallon 

(RD 837). Cette canalisation engendre à l�heure actuelle deux types de servitudes 

complémentaires, sur l�ensemble de son parcours tant à Mivoie Nord qu�au Vallon14 :

une bande dite « de libre passage » de 3 m de part et d�autre de son tracé, soit 6 m au 

total, non constructible et non plantable en hautes-tiges (servitudes légales ou 

amiables) ;

une limitation du nombre de logements (ou d�équivalents logements) à l�hectare, dans 

un carré glissant de 200 m de côté axé sur la canalisation : 

· sur le site du vallon, la canalisation est classée en catégorie B : dans ce carré, la 

densité d�urbanisation doit rester inférieure à 40 logements à l�hectare (ha). Pour les 

constructions à caractère industriel, commercial ou recevant du public, cette limite 

maximale correspond à une densité de 40 équivalents-logements/ha, soit 

140 personnes/ha (3,5 personnes = 1 équivalent-logement) ;

· sur le site de Mivoie, canalisation est classée en catégorie C : dans ce carré, la 

densité d�urbanisation est supérieure à 40 logements à l�hectare (ha).

14 Courrier Gaz de France à OTH en date du 17 août 2005.



Cependant, une réglementation nouvelle pourrait prochainement venir modifier ce second 

dispositif de servitudes ; l�état actuel d�avancement de ces modifications réglementaires 

laisse envisager que ce principe de limitation du nombre de logements ou équivalents 

serait remplacé par l�application d�une zone d� « effets létaux » en cas d�incident, qui fixe 

le taux d�occupation acceptable15. Cette nouvelle réglementation n�étant pas encore 

adoptée, les études VRD du projet devront suivre son évolution dans les phases 

ultérieures de la procédure de ZAC.

En outre16, une couverture minimale de 0,80 m doit être conservée au-dessus de la 

génératrice supérieure de la canalisation ; les cheminements piéton et espaces verts sont 

tolérés voire encouragés au-dessus du tracé de la conduite afin de mieux le matérialiser. 

Aucune voirie (chaussée) ne doit être réalisée à l�intérieur de la bande de servitude ; les 

croisements restent possibles, en veillant toutefois à se rapprocher au maximum d�un 

angle de 90° (protection par dalle béton le cas échéant). Enfin le stationnement est 

envisageable sous réserve de la protection mécanique de la conduite.

Servitude de bruit lié aux infrastructures de transports terrestres
(Cf. carte en annexe)

Plusieurs parties de la ZAC sont considérés comme secteurs affectés par le bruit lié aux 

infrastructures de transports terrestres, qui impose des prescriptions d�isolement 

acoustique. Il s�agit :

d�un fuseau central de 250 m de large de part et d�autre de l�axe correspondant à la 

RD 837 classée en catégorie 2 selon l�arrêté préfectoral du 5 octobre 2001 soit 500 m 

au total, couvrant une partie du site de Mivoie Nord et du site du Vallon ;

d�une partie Ouest du site de Mivoie, servitude s�appliquant sur une bande de 250 m à 

partir de la voie SNCF et de l�axe de la RD 177 également classée en catégorie 2 ;

d�une toute petite partie Sud du site de Mivoie soumise au bruit de l�ancienne RD 634

(route de catégorie 3), contrainte qui couvre une bande de 100 m à partir de l�axe 

routier correspondant (la majeure partie de cette bande se superposant avec la 

servitude de la voie SNCF).

Plan d�Exposition au Bruit de l�aéroport

Bien qu�il ne s�agisse pas à proprement parler d�une servitude, ce plan s�applique aux 

projets de ZAC comme celui ici visé.

La réglementation sur les bruits de trafics aériens est régie par l�existence d�un Plan 

d�Exposition au Bruit (PEB), à proximité des aéroports.

Il existe un PEB relatif à l�aérodrome de Rennes-Saint-Jacques.

15 Source : Cabinet OTH Ouest, note technique du 14 novembre 2005.
16 Id.



La réglementation, qui concerne uniquement la création ou l�extension d�habitat et 

d�équipements publics, est la suivante :

l�environnement est partagé en quatre zones d�exposition au bruit décroissantes, en 

fonction d�un indice dit isopsophique N :

· zone A où N>96 ;

· zone B où 89<N<96 ;

· zone C où 84<N<89 ;

extérieur de la zone C où N<84.

Le code de l�Urbanisme définit le type de constructions autorisées dans ces zones 

(article L 147-5 du Code de l�Urbanisme et ch2 de la circulaire du 19 Janvier 1988 

relative à l�urbanisme au voisinage des aérodromes), à savoir :

· zone A : les constructions à usage d�habitations sont interdites sauf si nécessaires 

à l�activité aéronautique ; les équipements publics ne sont admis que s�ils 

sont nécessaires à l�activité aéronautique ou indispensables aux 

populations existantes.

· Zone B : les constructions à usage d�habitations sont interdites sauf si nécessaires 

à l�activité aéronautique ; les équipements publics ne sont admis que s�ils

sont nécessaires à l�activité aéronautique ou indispensables aux 

populations existantes. Les logements de fonction nécessaires aux 

activités industrielles ou commerciales sont autorisés.

· Zone C : les constructions à usage d�habitations sont interdites sauf si nécessaires 

à l�activité aéronautique, les équipements publics ne sont admis que s�ils 

sont nécessaires à l�activité aéronautique ou indispensables aux 

populations existantes. Les logements de fonction nécessaires aux 

activités industrielles ou commerciales sont autorisés. Les constructions 

individuelles non groupées situées dans des secteurs déjà urbanisés sont 

autorisées si elles n�entraînent qu�un faible accroissement de la 

population (immeubles collectifs et lotissements interdits).

Extérieur de la zone C : aucune contrainte de construction. Isolement minimal 

Dnat = 30 dB(A)

Sur le site de Mivoie-Nord : on trouve les 4 types de zones :A, B, C, et extérieur à C.

Sur le site de Le Vallon : on trouve 3 types de zones :      B, C, et extérieur à C.

Mis à part la réglementation émanant du PEB, aucune autre réglementation ne régit le 

bruit provenant des aéronefs.



Servitude liée à la Loi Barnier

La RD 837, qui traverse l�aire d�étude du projet, n�est pas soumise à l�application de la 

Loi Barnier17. La RD 177 (route de Redon), qui passe à quelques dizaines de mètres à 

l�Ouest de l�aire d�étude de Mivoie, n�est pas soumise non plus à cette législation18.

Les autres routes susceptibles d�être concernées par cette réglementation sont 

suffisamment éloignées du périmètre d�étude pour ne pas avoir d�incidences sur le projet.

Servitudes aéronautiques de dégagement (aviation civile)

La zone d�étude est entièrement concernée par des servitudes aéronautiques de 

dégagement liées à la proximité de l�aéroport de Rennes-Saint-Jacques, qui impose des 

hauteurs maximum à ne pas dépasser pour :

les constructions ;

les engins de chantier évoluant dans ces zones.

La carte présentée en annexe indique, pour chaque partie de l�aire d�étude, les hauteurs 

maximales à respecter.

La contrainte la plus forte se situe au-dessus et aux abords de la rampe d�approche, où la 

hauteur des obstacles est limitée à 0,50 m au-dessous de la ligne des feux, soit environ 

4,50 m de hauteur au-dessus du niveau du terrain naturel. Ceci correspond à des cotes

maximales des constructions allant de 36,43 m NGF à l�extrémité Ouest de la zone de 

servitude à 40,20 m NGF à son extrémité Est.

Pour toutes les autres surfaces de dégagement, les hauteurs maximales sont indiquées au 

document d�urbanisme (notamment PLU de Saint-Jacques). Toutefois, elles diffèrent en 

réalité selon la nature des obstacles, ainsi que le montre le tableau joint en annexe. Ainsi 

les cotes maximales pour les obstacles minces (antennes, pylônes, poteaux�) et plus 

encore les obstacles filiformes (lignes EDF, etc.) sont plus restrictives que pour les 

obstacles massifs (bâtiments�). En outre, les règles de hauteurs dépendent de la position 

dans ou hors des 1 000 premiers mètres de la trouée.

Enfin, comme le montre le même tableau, un balisage pourra être demandé par les 

services de l�aviation civile au-delà de certaines hauteurs d�obstacles.

Toutes ces règles de dégagement et de balisage s�appliquent non seulement aux 

constructions permanentes mais aussi aux engins et installations temporaires de chantier. 

Pour ces aspects, des études opérationnelles spécifiques devront être menées par le maître 

d�ouvrage.

17 Source : Rennes Métropole.
18 Source : Mairie de Saint-Jacques-de-la-Lande.



Rappelons enfin que dans le cadre de son instruction administrative, la présente étude 

d�impact devra être soumise à l�avis des services compétents (DDE voire Aviation 

Civile).

Servitudes radioélectriques liées à l�aérodrome

Le PLU de Saint-Jacques-de-la-Lande indique qu�une frange Ouest de la zone d�étude de 

Mivoie Nord est couverte par une servitude PT2, « zone secondaire de dégagement 

contre les obstacles », où la hauteur maximale hors sol des obstacles de toute nature ne 

doit pas dépasser +35 m, voire +31,5 m aux abords de la halte ferroviaire. Cette servitude 

est générée par le radiophare unidirectionnel VHF VOR DOPPLER, implanté dans 

l�enceinte de l�aérodrome (Cf. carte en annexe).

Ce radiophare ayant été déplacé en juin 2003 vers le Sud-Ouest, sa zone de servitude ne 

concernerait plus désormais le site de la ZAC. Toutefois, la Direction Départementale de 

l�Equipement19 indique qu�à ce jour, aucun décret ne fait application des nouvelles 

servitudes induites par ce déplacement, et que juridiquement, c�est donc encore le PLU 

actuel de Saint-Jacques qui reste applicable.

Servitudes hertziennes de La Maltière (Armée)20

Il s�agit de servitudes de type PT2 de protection contre les obstacles des centres 

d�émission et de réception exploités par l�Etat (Cf. carte en annexe).

Elles se présentent sous deux formes :

un fuseau central de 500 m de large lié à la caserne MARGUERITTE, de RENNES, 

couvrant la frange Est du site de Mivoie et une large bande Ouest du site du Vallon, et 

consistant en une zone spéciale de dégagement contre les obstacles. La cote maximale 

autorisée dans cette zone spéciale est de 65 m NGF ;

une bande en arc de cercle couvrant la moitié Nord du site de Mivoie, dénommée PT2 

« zone secondaire de dégagement ». Toutefois, les services de l�Armée interrogés dans 

le cadre de la présente étude indiquent que cette servitude, de rayon de 2 000 m 

environ depuis le site de La Maltière, n�existe pas (de même que la servitude PT1, de 

rayon de 1 600 m environ, un peu au Nord de l�aire d�étude). Sa figuration sur le 

document du PLU de Saint-Jacques relèverait en fait d�une erreur.

19 Service du B.A.R.A., Rennes.
20 Source : Direction régionale du Génie de la Région Terre Nord-Ouest � Section Domaine Urbanisme - Quartier Margueritte -

RENNES ARMEES.


