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Contexte et cadre
de la révision du PLU
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4 Contexte de la révision du PLU communal :

´ PLU adopté le 23 septembre 2009, modifié en septembre 2007, 
septembre 2010 et avril 2019

´ 29 juin 2020 : délibération du conseil municipal prescrivant la révision du PLU

´ 21 août 2021 : Loi Climat et Résilience.

´ 9 septembre 2021 : 1er débat sur le PADD par le conseil municipal

´ Prise en compte de l’article 194 suivant le décret d’application du 29 avril 2022 
relatif à l’artificialisation des sols 

´ 18 décembre 2023 : 2e débat sur le PADD par le conseil municipal

´ Prise en compte du Mode d’Occupation des Sols breton par le SRADDET modifié 
le 16 février 2024

´ 23 mai 2024 : 3e débat sur le PADD par le conseil municipal

´ Arrêt du PLU par DCM en date du 25/07/2024

Les dates clés :
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5

´ Schéma de Cohérence Territoriale du Pays de Ploërmel Cœur de Bretagne (SCoT)

´ Programme Local de l’Habitat du Pays de Ploërmel (PLH)

´ Schéma Régional de Cohérence Écologique (SRCE)

´ Schémas Régionaux d’Aménagement, de Développement Durable et d’Égalité des Territoires 
(SRADDET)

´ Schéma d’Aménagement et de Gestion des Eaux Vilaine.

´ Charte de l’Agriculture & de l’Urbanisme du Morbihan

´ Porter à Connaissance des Services de l’État

Conformité au cadre juridique 
Compatibilité aux documents supra-communaux :

´ Code de l’urbanisme et Code de l’environnement
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La loi portant lutte contre le dérèglement climatique et renforcement de la 
résilience face à ses effets (n° 2021-1104) du 22 août 2021 inscrit la lutte contre 
l’artificialisation des sols dans les grands objectifs de l’urbanisme.

L’article 191 de cette loi dite « Climat et Résilience » précise : 

Afin d’atteindre l’objectif national d’absence de toute artificialisation nette 
des sols en 2050, le rythme de l’artificialisation des sols dans les dix années 

suivant la promulgation de la présente loi doit être tel que, sur cette 
période, la consommation totale d’espace observée à l’échelle nationale 
soit inférieure à la moitié de celle observée sur les dix années précédant 

cette date.

Ces objectifs sont appliqués de manière différenciée et territorialisée, dans 
les conditions fixées par la loi.

N.b. À ce stade, la territorialisation des 
objectifs à l’échelle supra reste en attente…

Prise en compte de la lutte contre l’artificialisation des sols :6
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Concilier développement durable et respect du passé.
Revitaliser le centre-ville.

Favoriser le développement et encourager la densification du tissu.

Permettre l’innovation architecturale.

Comprendre l’importance de la biodiversité dans la structure urbaine.

Favoriser la renaturation spontanée et préserver la faune et la flore locales.

Privilégier la perception du document de gestion comme un atout.

Maintenir, renforcer et anticiper les partenariats autour des différents projets.

Impliquer les habitants.

Homogénéiser et articuler les règlements d’urbanisme et patrimoniaux.

Considérer équitablement l’intégralité du territoire concerné.

Hiérarchiser les attentes en fonction des différentes valeurs patrimoniales.

Perpétuer l’identité de la commune.

Objectifs majeurs portés par la municipalité 
à travers la révision du PLU : 
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Éléments de diagnostic du 
territoire communal
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9 Contexte territorial9

´ Commune-centre d’une aire d’attraction de 4 
communes représentant plus de 7300 
habitants

´ Petit pôle d’un bassin de vie de 11 communes 
représentant près de 12 000 habitants

´ 2498 habitants au 1er janvier 2018, près de 
1100 ménages

´ Très forte densité de population (557 hab. / 
km2)

´ Tendance à la réduction du rythme de 
croissance touchant l’ensemble du secteur

´ Indice de vieillesse de 1,7

´ Surreprésentation des 75 ans et plus 
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10 Contexte territorial10

´ 46 % de personnes seules, +5 points en 10 ans

´ Parmi les familles, 55 % n’ont pas d’enfant

´ Estimation de 1456 logements en 2020

´ Maintien d’une croissance de 0,9 % par an du parc, 
rythme légèrement inférieur à celui du secteur (mais 
supérieur à celui de l’aire d’attraction de Josselin)

´ Réduction du nombre de personnes par ménage, 
alors que le nombre de pièces par logement 
augmente

´ Moindre ancienneté moyenne de résidence 
(15 années contre 18 pour la communauté de 
communes)

´ 52 % des ménages habitent Josselin depuis moins de 
10 ans

Josselin - PLU arrêté par DCM  le 25.07.24 – Dossier de saisine de la CNPA (Synthèse)



11 Distinction du Site Patrimonial 
Remarquable en termes de population

11

´ Surreprésentation du locatif : 38 % 
des ménages, 60 % du locatif en 
privé, locatif social représentant 15 % 
des logements

´ 79 % sont des maisons, part en 
progression (représentant 97 % des 
constructions des 5 dernières années)

´ Plus grande densité et mixité 
générationnelle de population dans 

le centre ancien
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12 Distinction du Site Patrimonial 
Remarquable en termes de population

12

´ Plus grande part de propriétaires 
occupants sur l’axe central de 
l’agglomération (de la rue de Clisson 
jusqu’aux rues Saint-Jacques et des 
Lauriers) 

´ Plus grands logements et niveau de 
vie plus élevé en périphérie 
immédiate du centre ancien
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13 Concentration des activités économiques13

Répar&&on des commerces et services au sein de la 
commune de Josselin en 2021 (en nombre)
(source : www.josselin.com) 

Au sein 
du SPR 

En 
périphérie
immédiat
e du SPR 

Au-delà Total 
Josselin

Commerces 43 10 18 71 

Services 29 2 34 65 

Pra8ciens de santé 20 2 5 27 

Total 92 14 57 163 

Premières entreprises employeur de Josselin (source PCAET de Plöermel Communauté 2019, année non 
renseignée) 

Nom de l’entreprise Filière Nombre d’emplois Rang
communautaire

JPA Industrie (agro-alimentaire) 588 2 

Centre hospitalier Josselin Services non marchands 195 8 

Charcuteries Gourmandes Industrie (agro-alimentaire) 109 14 

Super U Josselin GMS 63 22 

E. Leclerc Josselin GMS 37 27 

MSV Multi-Espaces Verts Espaces verts, élagage, 
abaVage

30 31 

´ 2361 emplois, soit 15 % des emplois 
communautaires (+7 % en 10 ans, 
stable pour la communauté de 
communes et +2 % pour le 
département)

´ Près de 3 emplois pour 1 actif 
Josselinais (indice de concentration 
de l’emploi : 297 contre 119 pour 
l’aire d’attraction et 99 pour la 
communauté de communes)

´ 49 % travaillent dans leur commune 
de résidence (contre moins de 33 % 
aux échelles de comparaison)

´ 83,5 % des emplois de Josselin sont 
occupés par des actifs venant de 
l’extérieur de Josselin (contre un tiers 
aux échelles de comparaison)

´ 37 % des emplois dans le secteur de 
l’industrie
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14 Activités agricoles14

´ 74 ha de Surface Agricole Utile (Src. 
RPG)

´ 3 exploitations extérieures à Josselin

´ Parcellaire agricole réduit et 
relativement enclavé

´ Enjeu du maintien du parcellaire et 
des anciens corps de ferme 

marquant la partie rurale du territoire 
josselinais
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15 Bâtiments de caractère et patrimoine bâti15

Sur l’ensemble du territoire communal :

´ 3 écarts encore en sites propres : La 
Coudraie, Ville Allain et Ville Gourdan

´ Le reste des anciens écarts aujourd’hui 
englobés dans l’agglomération, au 
sein de quartiers pavillonnaires

´ Des éléments de petit patrimoine
encore présents : calvaires et croix de 
cimetières, croix de chemin, 
monuments aux morts, puits, fontaines 
et lavoirs
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16 Bâtiments de caractère et patrimoine bâti16

Au sein de l’agglomération :

´ 19 monuments historiques (MH)

´ 107 ha de ZPPAUP en cours de révision

´ 196 ha de zones de protection des 
abords de MH

´ 4 grandes périodes de constructions 
du XVIIe au XXe siècle

´ 12 typologies architecturales à 
caractère historique et patrimonial
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17 Trame Verte et Bleue

´ 10,2 km de cours d’eau, dont 1 rivière 
(l’Oust) et 2 affluents (La Minette et Le 
Crasseux) majeurs

´ 1 site classé (parcs du château) et 
2 sites inscrits (ensemble urbain et 
église Ste-Croix)

´ 11,82 ha de zones humides

´ 59,2 ha de boisements

´ 34,6 km de haies

´ Zones naturelles « N » : 137,25 ha

17
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18 Boisements et zones humides

´ 54,38 ha de boisements protégés 
comme Espaces Boisés Classés (Art. 
L.113-1 C. urb.)

´ 4,82 ha de boisements repérés au 
titre de l’article L.151-19 C. urb. (< 
1 ha)

´ 8,8 km de haies protégés au titre 
Espaces Boisés Classés

´ 25,8 km de haies repérées au titre de 
l’article L.151-19 C. urb.

´ 11,82 ha de zones humides 
délimitées en zone N et aucune 
nouvelle zone humide inventoriée

18
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19 Référence au MOS breton

Le MOS breton introduit comme référence 
de la consommation d’ENAF dans le 
SRADDET de la Région Bretagne (situation 
août 2021) :

´ 266,3 ha d’ENAF

´ 176,6 ha d’espaces urbanisés

´ 4,72 ha d’ENAF consommé entre 2011 
et 2021

´ Consommation d’ENAF tolérée à 
l’horizon 2032 : 2,5 ha

´ Relevé de consommation d’ENAF 
entre 09/2021 et 04/2024 : 0,7 ha

19
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20

Type Risque Aléa avéré Observation

N
at

ur
el

Inondation Présent selon emprises 
cartographiques

PPRI de l’Oust le 16/06/2004
PAPI Vilaine 3 le 03/07/2020

Tempête et grains Présent

Mouvement de terrain Néant 2 glissements recensés en déc. 
1999

Sismique Faible 10 phénomènes entre 1640 et 
1945

Émanation de radon Faible D’après IRSN

Retrait-gonflements 
des sols argileux

Moyen à faible selon 
emprises cartographiques D’après BRGM

Te
ch

no
lo

gi
qu

es

Pollutions des sols et 
anciens sites 
industriels

16 anciens sites recensés
Aucun site pollué

D’après BASOL, SIS et BASIAS
Installations 
industrielles 2 ICPE non SEVESO

Rupture de barrage Présent Barrage du Lac-au-Duc à Ploërmel

Transport de matières 
dangereuses (TMD) Présent Lié à la RN 24

Risques naturels et technologiques :

Ill. : Le Ploermelais

´ Le PPRI de l’Oust délimité par des 
zones clairement identifiées dans le 
projet de PLU révisé :
´ UCfi : 1,91 ha
´ UGi : 0,07 ha
´ Ni : 27,27 ha
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21 Prise en compte des SUP :

´ A8 : Protection des terrains boisés ou 
reboisés avec l’aide du Fond 
Forestier National

´ I4 : Canalisations électriques basse 
tension et canalisations électriques 
haute tension

´ PM1 : Plan de Prévention des Risques 
d’Inondation

´ AC1 : Servitudes de protection des 
monuments historiques (19 MH)

´ AC2 : Servitudes de protection des 
sites et monuments naturels classés 
et inscrits (1SI et 1 SC)

´ AC4 : Site Patrimonial Remarquable.

21
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Projet d’Aménagement et 
de Développement 

Durables

22
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215 nouveaux logements, dont au moins 15 % de logements aidés et au moins 40 % de collectifs.

Moins de 3 ha de consommation d’ENAF sur la base du MOS breton. 

55 % du projet de développement urbain en densification et 45 % en extension.

Répartition à minima de 20 logts/ha.

Poursuivre et élargir la protection et la mise en valeur du patrimoine.

Protéger l’environnement et les paysages de nature.

Préserver l’activité agricole et son gisement foncier restant.  

Changement de destination en campagne pour les bâtiments à caractère ancien uniquement.

Maintien de deux STECAL en campagne (P.m. STEP et TAGV).

Résumé des éléments clés du PADD à l’horizon 2032 : 27
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Traduction règlementaire : 
les zones agricoles « A » et 

naturelles « N », et les 
STECAL

28
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29 Règlement graphique du PLU
447,46 ha de superficie communale 
(contenant cadastral)

´ Zones urbaines « U » : 237,44 ha
´ UCm : 10,72 ha
´ UCf : 32,7 ha
´ UCfi : 1,91 ha
´ UR : 94,69 ha
´ UG : 24,65 ha
´ UGi : 0,07 ha
´ UA1 : 45,71 ha
´ UA2 : 26,99 ha

´ Zones à urbaniser « AU » : 4,95 ha
´ 1AUR : 4,95 ha

´ Zones agricoles « A » : 67,82 ha
´ A : 66,08 ha
´ AG : 1,74 ha

´ Zones naturelles « N » : 137,25 ha
´ N : 102,24 ha
´ Ni : 27,27 ha
´ NL : 7,74 ha

29
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Josselin - Conseil Municipal – Arrêt du projet de PLU - 25.07.24

30 Les secteurs de projet couverts par des OAP

Josselin - PLU arrêté par DCM  
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saisine de la CNPA 
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31 Les secteurs de projet couverts par des OAP
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Consommation d’ENAF induite potentiellement par le projet de PLU32
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33

En zone A, 4 bâtiments repérés au titre de 
l’article L.151.11 C. urb. au sein des trois 
écarts restants (La Coudraie, Ville Allain et 
Ville Gourdan) : 

´ Bâtiments de caractère (ou à dimension 
patrimoniale) conformément à l’objectifs 
5.2 du DOO du SCoT du Pays de 
Ploërmel

Extrait du règlement de la zone A :

´ Le changement de destination à usage 
d’habitation des constructions existantes 
d’au moins 50 m² d’emprise au sol sous 
réserve qu’elles soient repérées sur le 
plan du règlement graphique au titre 
des articles L.151-11 et L.151-19 du code 
de l’urbanisme et situées à plus de 100 
mètres de tout autre construction ou 
installation à usage agricole en activité, 
ou dont l’activité a cessée depuis moins 
de deux ans, et sous réserve de l’avis 
favorable de la Commission 
Départementale de Préservation des 
Espaces Agricoles, Naturels et Forestiers.

33

La Coudraie

Ville Allain

Ville Gourdan

Bâtiments susceptibles de faire 
l’objet d’un changement de destination
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34 Bâtiments susceptibles de faire l’objet d’un changement de destination

La Coudraie Ville Allain

Ville Gourdan
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35 Modernisation de l’habitat existant en campagne : 
extraits du règlement de la zone A

´ Article 1 - Destinations et sous-destinations :
1.2.3. Peuvent être admis, sous réserve d’être compatibles avec le développement des activités agricoles : 
• Les extensions des constructions existantes liées aux habitations.
• La construction de bâtiments annexes aux habitations existantes, sous réserve de ne pas réduire 

l’interdistance constatée par rapport au bâtiment agricole le plus proche, s’il y a, qu’il soit en activité ou 
que celle-ci ai cessé depuis moins de deux ans.

´ Article 2 - Interdictions et limitations, de certains usages et affectations des sols, de constructions et 
activités :

2.1.1. Sont interdites les constructions liées :
• Aux habitations, à l’exception de celles visées aux prescriptions particulières.

´ Article 8 - Implantation des constructions les unes par rapport aux autres sur une même propriété :
8.2.1 Pour les constructions annexes aux habitations existantes, un point de celles-ci doit être situé à 15 m 
ou moins du bâtiment principal.
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36 Modernisation de l’habitat existant en campagne : 
extraits du règlement de la zone A

´ Article 9 - Emprise au sol :
9.1.2. Tous les seuils précisés ci-après sont à calculer à partir de la situation observée à la date de la 
première approbation du présent PLU.

9.2.2. Pour les constructions existantes à usage d’habitation, la somme des extensions projetées est 
autorisée jusqu’à 50 m² d’emprise au sol, dans la limite de 50 % de l’emprise au sol de la construction 
existante.
9.2.3. Pour les constructions annexes aux habitations, dont les piscines enterrées, la somme des emprises au 
sol projetées ne pourra excéder 40 m².

´ Article 10 – Hauteur des constructions :
10.1.4. Pour les constructions liées aux habitations existantes : 
• La hauteur maximale des constructions est limitée à 7,80 m au faîtage, ou jusqu’à 5,80 m à l’acrotère s’il 

y a. Toutefois, la hauteur des extensions projetées doit être égale ou moins élevée que celle observée 
sur le bâtiment principal existant.

• Pour les bâtiments annexes, la hauteur maximale autorisée est limitée à 5,80 m, mesurée du sol naturel 
au faîtage ou à l’acrotère s’il y a.
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37 Modernisation de l’habitat existant en campagne : 
extraits du règlement de la zone N

´ Article 1 - Destinations et sous-destinations :
1.2.4. Peuvent être admis, sous réserve d’être compatibles avec le développement des activités 
agricoles : 
• Les extensions des constructions existantes liées aux habitations.
• La construction de bâtiments annexes aux habitations existantes, sous réserve de ne pas réduire 

l’interdistance constatée par rapport au bâtiment agricole le plus proche, s’il y a, qu’il soit en activité 
ou que celle-ci ai cessé depuis moins de deux ans.

´ Article 2 - Interdictions et limitations, de certains usages et affectations des sols, de constructions et 
activités :
2.1.1. Hormis dans le cadre des conditions visées à l’article 1 précédent sont interdites les constructions 
liées :
• Aux habitations.

´ Article 8 - Implantation des constructions les unes par rapport aux autres sur une même propriété :

8.2.1 Pour les constructions annexes aux habitations existantes, un point de celles-ci doit être situé à 10 m 
ou moins du bâtiment principal.
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38 Modernisation de l’habitat existant en campagne : 
extraits du règlement de la zone N

´ Article 9 - Emprise au sol :
9.1.2. Tous les seuils précisés ci-après sont à calculer à partir de la situation observée à la date de la 
première approbation du présent PLU.
9.2.2. Pour les constructions existantes à usage d’habitation, la somme des extensions projetées est 
autorisée jusqu’à 50 m² d’emprise au sol, dans la limite de 50 % de l’emprise au sol de la construction 
existante.

9.2.3. Pour les constructions annexes aux habitations, dont les piscines enterrées, la somme des emprises au 
sol projetées ne pourra excéder 40 m².

´ Article 10 – Hauteur des constructions :
10.1.4. Pour les constructions liées aux habitations existantes : 

• La hauteur maximale des constructions est limitée à 7,80 m au faîtage, ou jusqu’à 5,80 m à l’acrotère s’il 
y a. Toutefois, la hauteur des extensions projetées doit être égale ou moins élevée que celle observée 
sur le bâtiment principal existant.

• Pour les bâtiments annexes, la hauteur maximale autorisée est limitée à 5,80 m, mesurée du sol naturel 
au faîtage ou à l’acrotère s’il y a.
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39 Modernisation des activités agricoles en zone naturelle : 
extraits du règlement de la zone N

´ Article 1 - Destinations et sous-destinations :
1.1.1. Sont autorisés, notamment dans le cadre de la diversification agricole, sous réserve de respecter les 
arrêtés préfectoraux en vigueur et d’être situé à plus de 100 m des limites des zones urbanisées « U » et à 
urbaniser « AU », les restaurations, les changements de destinations, les constructions annexes et les 
extensions des constructions existantes liées : 
• Aux exploitations agricoles et forestières existantes.

´ Article 9 - Emprise au sol :
9.2.5. Pour les constructions liées aux activités existantes, la somme des emprises au sol des extensions et 
annexes ne peut excéder 900 m².

´ Article 10 – Hauteur des constructions :
10.1.3. Pour les constructions à usage agricole ou aux activités des secteurs secondaires et tertiaires, les 
bâtiments ne devront pas excéder 12 m au point le plus haut de la construction.
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40

Pour permettre le maintien et la 
modernisation des installations en 
place et mieux reconnaître la zone 
agricole, la zone A contient 2 sous-
secteurs «AG» servant à distinguer :

´ la station d’épuration des eaux 
existante (1,01 ha),

´ le Terrain d’Accueil des Gents du 
Voyage existant (0,73 ha),

´ Leurs délimitations respectives 
tiennent compte des limites de 
propriétés actuelles. Aucun 
besoin d’extension n’a été 
exprimé ou n’est rendu 
nécessaire. 

40

TAGV

Secteurs de Taille et de Capacité 
d’Accueil Limité (STECAL)

Josselin - PLU arrêté par DCM  le 25.07.24 –
Dossier de saisine de la CNPA (Synthèse)

STEP



41 Secteur de Taille et de Capacité d’Accueil Limité (STECAL AG1) : TAGV

Josselin - PLU arrêté par DCM  le 25.07.24 – Dossier de saisine de la CNPA (Synthèse)

Sous-secteur AG1 au sein de la zone A : terrain 
d’accueil des gents du voyage (0,73 ha) 

´ Article 1 - Destinations et sous-destinations (extrait du règlement de la zone A) :
1.2.4. Dans le sous-secteur AG1 uniquement, les constructions et installations nécessaires à l’accueil des 
gens du voyage, ainsi qu’à la gestion et au fonctionnement du terrain, sont autorisées.

Ortophotoplan (Src. Google Earth 2022)



42 Secteur de Taille et de Capacité d’Accueil Limité (STECAL AG2) : STEP

Josselin - PLU arrêté par DCM  le 25.07.24 – Dossier de saisine de la CNPA (Synthèse)

Sous-secteur AG2 au sein de la zone A : 
station d’épuration des eaux (1,01 ha)

´ Article 1 - Destinations et sous-destinations (extrait du règlement de la zone A) :
1.2.5. Dans le sous-secteur AG2 uniquement, les constructions et installations nécessaires au 
fonctionnement ou à l’amélioration de la station d’épuration des eaux sont autorisées.

Ortophotoplan (Src. Google Earth 2022)
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