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ELEMENTS DE CONTEXTE ET CHOIX DE LA 
PROCEDURE  

PREAMBULE  
åʂ☻ʰ͙̈́̈́υ͊ʂυηˌ☻ʼˋ☻ʰ͙̈́̈́υ͊ˋΩ☻ʼυ☻¬ˋΩ͙͊̍Ω☻B̳̍υΚ̍ˋ͊☻ˋΩη☻ʼ͙ηˌˋ☻ʼהυ͊☻Ĵ̳ʂ͊☻å͙ʰʂ̳☻ʼהŢΚʧʂ͊̍Ω̈́ˋ☻valant 
ΒΚ͙˱Κʂ̈́̈́ˋ☻̳͙ʰʂ̳☻ʼˋ☻̳̀הʂʧ̍ηʂη☻(PLUi h ) approuvé par délibération du Conseil Communautaire en date 
du 13 octobre 2022.  
Le PLUi h  est un document évolutif qui doit s'adapter aux modifications des textes législatifs et 
Κˌ˱̳ˋ̈́ˋ͊ηʂ̍ΚˋΩ♣☻ʂ̍͊Ω̍☻Θυהʂυϵ☻ΒΚ͙̣ˋηΩ☻ʼהʂ̈́ˌ͊ʂ˱ˋ̈́ˋ͊η☻ˋη☻ʼˋ☻ʰ͙͊ΩηΚυʰη͙̍͊Ω☻Θυˋ☻Ω͙ὺʂ̍ηˋ☻ʼˌϧˋ̳͙ΒΒˋΚ☻̳ʂ☻
ʰ͙̳̳ˋʰη̍ϧ̍ηˌ☻ʂ˯̍͊☻ʼˋ☻̈́ˋηηΚˋ☻ˋ͊☻ΑυϧΚˋ☻Ω͙͊☻ΒΚ͙̣ˋη☻ʼˋ☻ηˋΚΚ̍η͙̍Κˋ♠ 
JהˋΩη☻ʼʂ͊Ω☻ʰˋ☻ʰʂʼΚˋ☻ˋη☻ʼˋ☻̈́ʂ͊̍˜Κˋ☻ʗ☻ʂ̣υΩηˋΚ☻ʂυ☻̈́̍ˋυϵ☻̳ˋΩ☻Ċ Ĵ♣☻̳ˋ☻Κ˜˱̳ˋ̈́ˋ͊η☻ˌʰΚ̍η☻ˋη☻˱ΚʂΒ̀̍Θυˋ☻Θυˋ☻̳ʂ☻
Communauté de communes mène cette procédure de modificatio n . 
  

EVOLUTIONS ENVISAGEES  
Les modifications envisagées et présentées ci -après portent  :  

¶ sur le règlement graphique  
¶ sur le règlement écrit,  
¶ ΩυΚ☻̳ˋΩ☻͙Κ̍ˋ͊ηʂη͙̍͊Ω☻ʼהʂ̈́ˌ͊ʂ˱ˋ̈́ˋ͊η☻ˋη☻ʼˋ☻ΒΚ͙˱Κʂ̈́̈́ʂη͙̍͊♠ 

Ces modifications doivent permettre  :  
¶ ʼˋ☻ΒΚ͙ʰˌʼˋΚ☻ʗ☻̳͙הυϧˋΚηυΚˋ☻ʗ☻̳הυΚʧʂ͊̍Ωʂη͙̍͊☻ʼˋ☻№☻І͙͊ˋΩ☻ℓ Ţ☻ΩυΚ☻̳ˋΩ☻ʰ͙̈́̈́υ͊ˋΩ☻ʼˋ☻ňʂϧ̍˱͊ˌ☻
eϧˑΘυˋ♣☻ʼˋ☻õ͙͊η˯͙Κη-le-Gesnois et de Stה̳ -Corneille,  

¶ de procéder à un transfert entre zone 1AU et zone 2AU sur la commune de Nuillé -le-Jalais, 
¶ ʼˋ☻͙̈́ʼ̍˯̍ˋΚ☻̳הĊ Ĵ☻ˋ͊☻ϧ̍˱υˋυΚ☻ΩυΚ☻̳ʂ☻І͙͊ˋ☻℅ ŢІ☻ʼˋ☻̳הeΒ̍͊ˋ☻ʗ☻ňʂϧ̍˱͊ˌ☻̳הeϧˑΘυˋ♣ 
¶ ʼˋ☻͙̈́ʼ̍˯̍ˋΚ☻ʰˋΚηʂ̍͊ˋΩ☻Ċ Ĵ☻ʗ☻ϧ͙ʰʂη͙̍͊☻ʼ̀הʂʧ̍ηʂη☻ˋ͊☻ʰΑυΚ☻ʼˋ☻ʧ͙υΚ˱☻ʼˋ☻ňʂϧ̍˱͊ˌ☻̳הeϧˑΘυˋ♣ 
¶ de procéder à la création, suppression ou modification de «  secteur s de taille et de  capacité 
ʼהʂʰʰυˋ̳̍☻̳̍̈́̍ηˌˋΩ ל☻ꜞňŕeJ åꜟ☻ˋη☻ʗ☻̳הʂʼʂΒηʂη͙̍͊☻ʼυ☻Κ˜˱̳ˋ̈́ˋ͊η☻ˌʰΚ̍η☻ˋ͊☻ʰ͙̀ˌΚˋ͊ʰˋ☻ʂϧˋʰ☻ʰˋΩ☻
STECAL, 

¶ ʼ̍הʼˋ͊η̍˯̍ˋΚ☻ Β̳υΩ̍ˋυΚΩ☻ ʧʋη̍̈́ˋ͊ηΩ☻ Β͙υϧʂ͊η☻ ʰ̀ʂ͊˱ˋΚ☻ ʼˋ☻ ʼˋΩη̍͊ʂη͙̍͊☻ Β͙υΚ☻ ʼˋ☻ ☻♣ʂʧ̍ηʂὴה̳ ʼˋΩ☻
activités économiques/touristiques,  

¶ ʼ̍הʼˋ͊η̍˯̍ˋΚ☻ˋη☻ΒΚ͙ηˌ˱ˋΚ☻ʼˋΩ☻І͙͊ˋΩ☻̀ΰ̍ʼˋΩ☻͙͊υϧˋ̳̳ˋ̈́ˋ͊η☻̍͊ϧˋ͊η͙Κ̍ˌˋΩ♣ 
¶ de supprimer des emplacements réservés,  
¶ de modifier des zonages urbains,  
¶ de modifier le règlement écrit.  

åהˋ͊Ωˋ̈́ʧ̳ˋ☻ʼˋ☻ʰˋΩ☻ˌϧ͙̳υη͙̍͊Ω☻ˋΩη☻ʼˌηʂ̳̳̍ˌ☻ʰ̍-après dans la présente notice de présentation.  

 
CHOIX DE LA PROCEDURE  
La présente ΒΚ͙ʰˌʼυΚˋ☻ʼהˌϧ͙̳υη͙̍͊☻ʼυ☻ĴåŢ̍h porte sur  des évolutions des OAP, du règlement écrit et 
du règlement graphique. Elle  ͊ˋ☻Κˋ͊ηΚˋ☻ΒʂΩ☻ʼʂ͊Ω☻̳ˋ☻ʰ̀ʂ̈́Β☻ʼהʂΒΒ̳̍ʰʂη͙̍͊☻ʼˋ☻̳ʂ☻Κˌϧ̍Ω͙̍͊☻ꜞʂΚη̍ʰ̳ˋ☻å♠℅™№-31 
ʼυ☻J͙ʼˋ☻ʼˋ☻̳הŢΚʧʂ͊̍Ω̈́ˋꜟ☻Βυ̍ΩΘυהˋ̳̳ˋ :  
¶ Ne porte pas atteinte aux orientations définies par le PADD , 
¶ Ne réduit pas un espace boisé classé, une zone agricole ou une zone naturelle et forestière , 
¶ Ne réduit pas une protection édictée en raison des risques de nuisance, de la qualité des sites, 

des paysages ou des milieux naturels, ou d'une évolution de nature à induire de graves risques 
de nuisance . 

¶ û͙הυϧΚˋ☻ΒʂΩ☻ʗ☻̳+υΚʧʂ͊̍Ωʂη͙̍͊☻υ͊ˋ☻І͙͊ˋ☻ʗ☻υΚʧʂ͊̍ΩˋΚ☻Θυ̍♣☻ʼʂ͊Ω☻̳ˋΩ☻Ω̍ϵ☻ʂ͊Ω☻Ωυ̍ϧʂ͊η☻Ωʂ☻ʰΚˌʂη͙̍͊♣☻͊+ʂ☻
pas été ouverte à l'urbanisation ou n'a pas fait l'objet d'acquisitions foncières significatives de 
la part de la commune ou de l'établissement public de coopé ration intercommunale 
compétent, directement ou par l'intermédiaire d'un opérateur foncier.  

¶ Ne crée pas des orientations d'aménagement et de programmation de secteur 
d'aménagement valant création d'une zone d'aménagement concerté.  
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Elle entre en revanche dans le cadre de la modification de droit commun (article L. 153 -36, L. 153-37, L. 
153-№⅍☻ˋη☻å☻℅™№♠℗⃰☻ʼυ☻J͙ʼˋ☻ʼˋ☻̳הυΚʧʂ͊̍Ω̈́ˋꜟ☻Βυ̍ΩΘυˋ☻ʰˋΚηʂ̍͊ˋΩ☻ʼˋΩ☻ʂʼʂΒηʂη͙̍͊Ω☻ˋ͊ϧ̍Ωʂ˱ˌˋΩ☻͙͊η☻Β͙υΚ☻
͙ʧ̣ˋη☻̳הʂυ˱̈́ˋ͊ηʂη͙̍͊☻͙υ☻̳ʂ☻ʼ̍̈́̍͊υη͙̍͊☻ʼˋΩ☻Β͙ΩΩ̍ʧ̳̍̍ηˌΩ☻ʼˋ☻ʰ͙͊ΩηΚυ̍Κˋ☻ʗ☻̳͊̍הηˌΚ̍ˋυΚ☻ʼהυ͊ˋ☻І͙͊ˋ♠ 
Jˋ☻ΒΚˌΩˋ͊η☻ΒΚ͙̣ˋη☻ʼהʂʼʂΒηʂη͙̍͊☻ʼυ☻ʼ͙ʰΰˋ͊η☻ʼהυΚʧʂ͊̍Ω̈́ˋ☻Ω͊̍הΩʰΚ̍η☻ʼʂ͊Ω☻̳ˋ☻ʰ̀ʂ̈́Β☻ʼהʂΒΒ̳̍ʰʂη͙̍͊☻ʼˋ☻̳ʂ☻
procédure de modification de droit commun soumise à une enquête publique.  
 

EVALUATION ENVIRONNEMENTALE  
J͙͊˯͙Κ̈́ˌ̈́ˋ͊η☻ʂυϵ☻ʼ̍ΩΒ͙Ω̍η͙̍͊Ω☻ʼˋ☻̳הʂΚη̍ʰ̳ˋ☻ļ♠℅⃰℗-℅ℓ☻ʼυ☻ʰ͙ʼˋ☻ʼˋ☻̳הυΚʧʂ͊̍Ω̈́ˋ♣☻̳ˋΩ☻ΒΚ͙ʰˌʼυΚˋΩ☻ʼˋ☻
͙̈́ʼ̍˯̍ʰʂη͙̍͊☻ʼˋ☻ĴåŢ☻Ω͙͊η☻Ω͙ΰ̍ΩˋΩ☻ʗ☻υ͊ˋ☻ΒΚ͙ʰˌʼυΚˋ☻ʼהˋϵʂ̈́ˋ͊☻ʂυ☻ʰʂΩ☻ΒʂΚ☻ʰʂΩ☻ʂʼ͙̀הʰ☻ʼˋΩη̍͊ˌˋ☻ʗ☻
ʼˌηˋΚ̈́̍͊ˋΚ☻̳ʂ☻͊ˌʰˋΩΩ̍ηˌ☻ʼˋ☻Κˌʂ̳̍Ωʂη͙̍͊☻ʼהυ͊ˋ☻ˌϧʂ̳υʂη͙̍͊☻ˋ͊ϧ̍Κ͙͊͊ˋ̈́ˋ͊ηʂle au regard des incidences 
Β͙ηˋ͊η̍ˋ̳̳ˋΩ☻͙͊ηʂʧ̳ˋΩ☻ʼυ☻Β̳ʂ͊☻ΩυΚ☻̳הˋ͊ϧ̍Κ͙͊͊ˋ̈́ˋ͊η♠ 
Jˋη☻ˋϵʂ̈́ˋ͊☻ʂυ☻ʰʂΩ☻ΒʂΚ☻ʰʂΩ☻ʂʼ͙̀הʰ☻ˋΩη☻Ω͙ΰ̍Ω☻ʗ☻̳הʂϧ̍Ω☻ʰ͙͊˯͙Κ̈́ˋ☻ʼˋ☻̳ʂ☻õ̍ΩΩ͙̍͊☻ļˌ˱͙̍͊ʂ̳ˋ☻ʼה υη͙Κ̍ηˌ☻
environnementale des Pays de la Loire.  
R.104-12 : 
Les plans locaux d'urbanisme font l'objet d'une évaluation environnementale à l'occasion :  
1° De leur modification prévue à l'article  L. 153-36, lorsqu'elle permet la réalisation de travaux, 
aménagements, ouvrages ou installations susceptibles d'affecter de manière significative un site 
Natura 2000 ;  
2° De leur modification simplifiée prévue aux articles  L. 131-7 et  L. 131-8, lorsque celle -ci emporte les 
mêmes effets qu'une révision ;  
3° De leur modification prévue à l'article L. 153 -36, autre que celle mentionnée aux 1° et 2°, s'il est établi, 
après un examen au cas par cas réalisé dans les conditions définies aux articles  R. 104-33 à R. 104-37, 
qu'elle est susceptible d'avoir des incidences notables sur l'environnement au regard des critères de 
l'annexe II de la directive 2001/42/ CE du Parlement européen et du Conseil du 27 juin 2001 relative à 
l'évaluation des incidences de certain s plans et programmes sur l'environnement.  
 
Les dispositions du présent article ne sont pas applicables aux procédures de modification ayant 
pour seul objet de réduire la surface d'une zone urbaine ou à urbaniser en application du 3° de 
l'article  L. 153-41 ou la rectification d'une erreur matérielle.  
 
Après avis conforme n°PDL  ⃰℅℗⅍™℗☻Ɽ☻ÝÝ☻ J☻ĴåŢ☻ʼˋ☻̳ʂ☻õ̍ΩΩ͙̍͊☻ļˌ˱͙̍͊ʂ̳ˋ☻ʼה υη͙Κ̍ηˌ☻e͊ϧ̍Κ͙͊͊ˋ̈́ˋ͊ηʂ̳ˋ☻
en date du 11 mai 2026, le conseil communautaire de la Communauté de communes du Gesnois 
B̳̍υΚ̍ˋ͊☻ʂ☻ʂʰηˌ☻̳ʂ☻͊ˌʰˋΩΩ̍ηˌ☻ʼˋ☻Κˌʂ̳̍Ωʂη͙̍͊☻ʼהυ͊ˋ☻ˌϧʂ̳υʂη͙̍͊☻ˋ͊ϧ̍Κ͙͊͊ˋ̈́ˋ͊ηʂ̳ˋ☻ΒʂΚ☻ʼˌ̳̍ʧˌΚʂη͙̍͊☻en date 
du 2 juillet 2026.  Cette évaluation est en cours de formalisation.  
 

https://www.legifrance.gouv.fr/affichCodeArticle.do?cidTexte=LEGITEXT000006074075&idArticle=LEGIARTI000031211408&dateTexte=&categorieLien=cid
https://www.legifrance.gouv.fr/affichCodeArticle.do?cidTexte=LEGITEXT000006074075&idArticle=LEGIARTI000031210780&dateTexte=&categorieLien=cid
https://www.legifrance.gouv.fr/affichCodeArticle.do?cidTexte=LEGITEXT000006074075&idArticle=LEGIARTI000031210784&dateTexte=&categorieLien=cid
https://www.legifrance.gouv.fr/affichCodeArticle.do?cidTexte=LEGITEXT000006074075&idArticle=LEGIARTI000031719320&dateTexte=&categorieLien=cid
https://www.legifrance.gouv.fr/affichCodeArticle.do?cidTexte=LEGITEXT000006074075&idArticle=LEGIARTI000031211420&dateTexte=&categorieLien=cid
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SCHEMA DE PROCEDURE  
Arrêté du Président de la CdC prescrivant la modification du PLUih  

 

Elaboration technique du dossier  

 

eϵʂ̈́ˋ͊☻ʂυ☻ʰʂΩ☻ΒʂΚ☻ʰʂΩ☻ʂʼ͙̀הʰ☻ʂϧˋʰ☻Ωʂ̍Ω̍͊ˋ☻ʼˋ☻̳ʂ☻õļ ˋ☻Β͙υΚ☻ʂϧ̍Ω☻ʰ͙͊˯͙Κ̈́ˋ 

 

Uˋ̈́ʂ͊ʼˋ☻ʼהʂϧ̍Ω☻ʗ☻̳ʂ☻JUĴeû ©☻ʰ͙͊ʰˋΚ͊ʂ͊η☻̳ˋΩ☻ňŕeJ å☻ʰΚˌˌΩ☻͙υ☻͙̈́ʼ̍˯̍ˌΩ 

 

Notification aux Personnes Publiques Associées et aux communes concernées  

 

Enquête publique sur le projet de modification  

 

ʼʂΒηʂη͙̍͊Ω☻ˌϧˋ͊ηυˋ̳̳ˋΩ☻Β͙υΚ☻ΒΚ̍Ωˋ☻ˋ͊☻ʰ͙̈́Βηˋ☻ʼˋΩ☻ʂϧ̍Ω☻ˋη☻ʼˋΩ☻ΚˌΩυ̳ηʂηΩ☻ʼˋ☻̳הˋ͊Θυˑηˋ☻Βυʧ̳̍Θυˋ 

 

Approbation de la modification par délibération du Conseil communautaire  

 

Transmission au contrôle de légalité  
Ĵυʧ̳̍ʰʂη͙̍͊☻ΩυΚ☻̳ˋ☻¬ˌ͙Β͙Κηʂ̳̍☻ʼˋ☻̳הυΚʧʂ͊̍Ω̈́ˋ 

Mesures de publicité  

 

Caractère exécutoire de la modification  
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Légende des documents graphiques  
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I- OUVERTURE A åהŢļB ûÄň ŕÄĊû☻Ue☻№☻
ZONES 2AU SUR LES COMMUNES DE 
S ƃÄ¬ûe☻åהEVEQUE, MONTFORT -LE-

GESNOIS ET SAINT -CORNEILLE  
Uʂ͊Ω☻̳ˋ☻ʰʂʼΚˋ☻ʼˋ☻̳ʂ☻͙̈́ʼ̍˯̍ʰʂη͙̍͊♣☻̳̍☻ˋΩη☻ΒΚˌϧυ☻ʼˋ☻ΒΚ͙ʰˌʼˋΚ☻ʗ☻̳͙הυϧˋΚηυΚˋ☻ʗ☻̳הυΚʧʂ͊̍Ωʂη͙̍͊☻ʼˋ☻І͙͊ˋΩ☻ʗ☻
urbaniser 2AU ʗ☻̳͙͊˱☻ηˋΚ̈́ˋ☻ΩυΚ☻̳ˋΩ☻ʰ͙̈́̈́υ͊ˋΩ☻ʼˋ☻ňʂϧ̍˱͊ˌ☻̳הeϧˑΘυˋ♣☻õ͙͊η˯͙Κη-le-Gesnois et Saint -
Corneille.  
J͙͊˯͙Κ̈́ˌ̈́ˋ͊η☻ʗ☻̳הʂΚη̍ʰ̳ˋ☻å♠☻℅™№-№⅍☻ʼυ☻ʰ͙ʼˋ☻ʼˋ☻̳הυΚʧʂ͊̍Ω̈́ˋ♣☻« lorsque le projet de modification porte 
sur l'ouverture à l'urbanisation d'une zone, une délibération motivée de l'organe délibérant de 
l'établissement public compétent ou du conseil municipal justifie l'utilité de cette ouverture au 
regard des capacités  d'urbanisation encore inexploitées dans les zones déjà urbanisées et la 
faisabilité opérationnelle d'un projet dans ces zones.  » 
Le conseil communautaire a en conséquence délibéré le 11 décembre 2025 pour justifier de ces 
͙υϧˋΚηυΚˋΩ☻ʗ☻̳הυΚʧʂ͊̍Ωʂη͙̍͊♠☻åˋΩ☻ΒΚ̍͊ʰ̍Βʂυϵ☻ˌ̳ˌ̈́ˋ͊ηΩ☻ʼˋ☻̣υΩη̍˯̍ʰʂη͙̍͊☻Ω͙͊η☻ΒΚˌΩˋ͊ηˌΩ☻ʼʂ͊Ω☻̳ˋΩ☻ʰ̀ʂΒ̍ηΚˋΩ☻
ci -après.   
 

A-  OUVERTURE A L URBANISATION DE LA ZONE 2AUה  

« BEAUREGARD  » A SAVIGNE LהeVEQUE  
1. ÙυΩη̍˯̍ʰʂη͙̍͊☻ʼˋ☻̳͙הυϧˋΚηυΚˋ☻ʗ☻̳הυΚʧʂ͊̍Ωʂη͙̍͊☻ʼˋ☻̳ʂ☻І͙͊ˋ☻ℓ Ţ 

La délibération du conseil communautaire du 11 décembre 2025 précise les éléments de justifications 
suivants  :  

ü ̳ʂ☻І͙͊ˋ☻ʼ͙̍η☻ΒˋΚ̈́ˋηηΚˋ☻ʗ☻̳ʂ☻ʰ͙̈́̈́υ͊ˋ☻ʼהʂʰʰΚ͙̒ηΚˋ☻Ωʂ☻ʰʂΒʂʰ̍ηˌ☻ʗ☻ΚˌΒ͙͊ʼΚˋ☻ʼʂ͊Ω☻̳ˋΩ☻
meilleurs délais à ses obligations en matière de production de logements locatifs 
sociaux conformément aux dispositions de la loi SRU auxquelles la commune est 
soumise,  

ü le potentiel de densification/mutation des espaces urbanisés évalué à 68 logements 
est limité au regard du rythme de construction annuel moyen de la commune (3 à 4 
ʂ͊Ωꜟ☻̈́ʂ̍Ω☻ˌ˱ʂ̳ˋ̈́ˋ͊η☻ʼˋΩ☻̍͊ʰˋΚη̍ηυʼˋΩ☻ʼהυΚʧʂ͊̍Ωʂη͙̍͊☻̳̍ˌˋΩ☻ʗ☻̳הʂʧΩˋ͊ʰˋ☻ʼˋ☻̈́ʂ̒ηΚ̍Ωˋ☻
foncière c ommunale sur ces espaces,  

ü la reconquête du parc de logements vacants de longue durée offre un potentiel réduit 
(1,7% du parc de logements privés),  

ü ̳הʂ̈́ˌ͊ʂ˱ˋ̈́ˋ͊η☻ʼˋ☻̳ʂ☻І͙͊ˋ☻℅ Ţ☻כ Extension ⱷ Grande Rue ☻υΚʧʂ͊̍Ωʂη͙̍͊☻ϧʂה̳☻υϧˋΚηˋ☻ʗ͙☻ל 
ʼˌ̈́ʂΚΚˋΚ☻ ˋ͊☻ ℓ⃰ℓΩ♠☻ ň̍☻ ☻ʂ̈́ˌ͊ʂ˱ˋ̈́ˋ͊ηה̳ ʼˋ☻ ʰˋηηˋ☻ І͙͊ˋ☻ ̍͊η˜˱Κˋ☻ ̳ʂ☻ ʰΚˌʂη͙̍͊☻ ʼˋ☻ №℗☻
logements sociaux, ceux -ci ne sont pas suffisants en nombre pour répondre aux 
objectifs de logeme nts sociaux à produire sur la commune (environ 230 logements 
supplémentaires à créer  ʼ̍הʰ̍☻ℓ⃰№™), 

ü la zone de Beauregard ͊הˋΩη☻Θυˋ☻ΒʂΚη̍ˋ̳̳ˋ̈́ˋ͊η☻͙υϧˋΚηˋ☻ʗ☻̳הυΚʧʂ͊̍Ωʂη͙̍͊☻ꜞˋ͊ϧ̍Κ͙͊☻℅♣⅍☻̀ʂ☻
ΩυΚ☻№♣℅☻̀ʂ☻Ω͙̍η☻Ω⃰ ☻ʼˋ☻̳ʂ☻І͙͊ˋꜟ☻ʂ˯̍͊☻ʼˋ☻͙̈́ʼˌΚˋΚ☻̳ʂ☻ʰ͙͊Ω͙̈́̈́ʂη͙̍͊☻ʼהˋΩΒʂʰˋΩ☻͊ʂηυΚˋ̳Ω♣☻
agricoles et forestiers,  

ü en -dehors de toute extension, la commune a densifié son bourg durant les années 
ΒʂΩΩˌˋΩ☻ꜞℓ⅍♣Ω ☻ʼˋΩ☻̳͙˱ˋ̈́ˋ͊ηΩ☻Κˌʂ̳̍ΩˌΩ☻ˋ͊ηΚˋ☻ℓ⃰ℓ℅☻ˋη☻ℓ⃰ℓ℗☻̳͙͊הη☻ˌηˌ☻ʼʂ͊Ω☻̳ˋΩ☻ˋΩΒʂʰˋΩ☻
urbanisés) et souhaite poursuivre cette densification notamment pour la production 
de logeme nts sociaux,  

ü ̳ʂ☻̈́̍Ωˋ☻ˋ͊☻ʰ͙͊˯͙Κ̈́̍ηˌ☻ʼˋ☻̳ʂ☻Ωηʂη͙̍͊☻ʼהˌΒυΚʂη͙̍͊♣☻ϧʂ̳̍ʼˌˋ☻ΒʂΚ☻̳ˋΩ☻ΩˋΚϧ̍ʰˋΩ☻ʼˋ☻̳הeηʂη♣☻
permet de garantir une desserte de la zone «  Beauregard  » par le réseau 
ʼהʂΩΩʂ̍͊̍ΩΩˋ̈́ˋ͊η☻ʰ͙̳̳ˋʰη̍˯♠ 
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2. Présentation de la zone et de ses caractéristiques  

a. Localisation et superficie de la zone  

La zone 2AU «  Beauregard ☻͊ˋ☻♣ˋeϧˑΘυה̳☻ˌ͊˱ʂ˱˱̳͙̈́ˌΚʂη͙̍͊☻ʼˋ☻ňʂϧ̍ה̳☻ˋΩη☻̳͙ʰʂ̳̍Ωˌˋ☻ˋ͊☻ˋ͊ηΚˌˋ☻ˋΩη☻ʼˋ☻ל 
bordure de la route de Bonnétable (RD20).  
e̳̳ˋ☻ʰ͙υϧΚˋ☻υ͊ˋ☻ΩυΒˋΚ˯̍ʰ̍ˋ☻˱̳͙ʧʂ̳ˋ☻ʼהˋ͊ϧ̍Κ͙͊☻№♣℅☻̀ʂ♠☻Uʂ͊Ω☻̳ˋ☻ʰʂʼΚˋ☻ʼˋ☻̳ʂ☻ΒΚ͙ʰˌʼυΚˋ☻ʼˋ☻͙̈́ʼ̍˯̍ʰʂη͙̍͊♣☻
☻⅍♣℅☻ϧ̍Κ͙͊͊ˋהυ͊ˋ☻ΩυΒˋΚ˯̍ʰ̍ˋ☻ʼהυΚʧʂ͊̍Ωʂη͙̍͊☻͊ˋ☻Β͙Κηˋ☻Θυˋ☻ΩυΚ☻̳ʂ☻Β͙Κη͙̍͊☻Ωυʼ☻ʼˋ☻̳ʂ☻І͙͊ˋ♣☻ʼה̳☻υϧˋΚηυΚˋ☻ʗ͙ה̳
ha. 
åˋΩ☻̳̍̈́̍ηˋΩ☻ʼˋ☻̳ʂ☻І͙͊ˋ☻ʗ☻͙υϧΚ̍Κ☻ʗ☻̳הυΚʧʂ͊̍Ωʂη͙̍͊☻Ω͙͊η☻ʂ̍͊Ω̍☻̈́ʂΚΘυˌˋΩ☻ΒʂΚ : 

ü La route de Bonnétable (RD20 ⱷ ʗ☻̳͊̍הηˌΚ̍ˋυΚ☻ʼˋΩ☻Βʂ͊͊ˋʂυϵ☻ʼהʂ˱˱̳͙̈́ˌΚʂη͙̍͊ꜟ☻ʂυ☻Ωυʼ♣ 
ü Ţ͊ˋ☻̀ʂʧ̍ηʂη͙̍͊☻̍Ω͙̳ˌˋ☻ʗ☻̳הeΩη♣ 
ü Des parcelles de cultures au nord (maïs),  
ü Ţ͊☻ϧʂ̳̳͙͊☻ϧˋΚη☻ʂΩΩ͙ʰ̍ˌ☻ʗ☻υ͊☻ʰ͙υΚΩ☻ʼהˋʂυ♣☻des boisements  ˋη☻ʼˋΩ☻І͙͊ˋΩ☻̀ΰ̍ʼˋΩ☻ʗ☻̳הĊυˋΩη♠ 

 
La zone bénéficie ʼהʂη͙υηΩ☻ ʂϧˋʰ☻Ωʂ☻ ̳͙ʰʂ̳̍Ωʂη͙̍͊☻ ʗ☻ ˋ͊ϧ̍Κ͙͊☻ ™⃰⃰☻̈́˜ηΚˋΩ☻ ʼυ☻ ʰˋ͊ηΚˋ-ville et de ses 
commerces et services. La zone est également située à proximité de la mairie et de son parc accessible 
ʗ☻Β̍ˋʼ☻ˋη☻ʼהυ͊☻ΚˋΩηʂυΚʂ͊η☻ꜞ͙̈́̍͊Ω☻ʼˋ☻ℓ⃰⃰☻̈́˜ηΚˋΩꜟ♠☻ 
 
Vues du site  

          
Route de Bonnétable au droit de la zone   ƃυˋ☻ΩυΚ☻̳ʂ☻ʰ͙υ̳ˌˋ☻ϧˋΚηˋ☻ʗ☻̳͙הυˋΩη☻ʼˋ☻̳ʂ☻І͙͊ˋ 
 (à gauche)  

           
Arbre remarquable avec traces de présence   Vue sur la zone depuis la route de  
Grand Capricorne      Bonnétable (paysage ouvert)  
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b.  Caractéristiques et enjeux de la zone  

Le tableau suivant synthétise  les principales caractéristiques environnementales de la zone et les 
enjeux potentiels en découlant.  
Les enjeux sont hiérarchisés suivant le code couleur suivant  :  

Nul  Faible  Modéré  Fort  
 

Thématique  Eléments de diagnostic  Enjeux  

Occupation du 
sol  

¶ Une parcelle de prairie  de fauche  sans 
vocation agricole depuis 2022  (RPG 2024)  

¶ La présence de deux arbres isolés sur la 
prairie  

La préservation des deux arbres 
isolés  

Hydrographie  

¶ La pΚˌΩˋ͊ʰˋ☻ʼהυ͊☻ʰ͙υΚΩ☻ʼהˋʂυ☻longeant la 
limite ouest de la zone  

¶ Une localisation hors de tout périmètre 
ʼˋ☻ΒΚ͙ηˋʰη͙̍͊☻ʼהυ͊☻ʰʂΒηʂ˱ˋ☻ʼהˋʂυ☻Β͙ηʂʧ̳ˋ 

¶ Une parcelle située dans le bas sin  versant 
ʼˋ☻̳ה¸υ̍Ω͊ˋ☻ꜞň ¬e☻¸υ̍Ω͊ˋꜟ 

La préservation des 
caractéristiques naturelles et 
hydrographiques du vallon à 
 υˋΩη͙ה̳

Relief  
¶ Une parcelle avec un faible relief (1 à 2%) 
͙Κ̍ˋ͊ηˌ☻ϧˋΚΩ☻̳͙הυˋΩη☻ˋη☻̳ˋ☻ʰ͙υΚΩ☻ʼהˋʂυ 

- 

Paysages  

¶ Une localisation en entrée est du bourg 
ʼˋ☻ňʂϧ̍˱͊ˌ☻̳הeϧˑΘυˋ 

¶ Un paysage très ouvert avec une absence 
quasi -totale de végétation haute sur le 
site  

¶ Une forte perception depuis la RD au sud 
dυ☻˯ʂ̍η☻ʼˋ☻̳הʂʧΩˋ͊ʰˋ☻ʼˋ☻ϧˌ˱ˌηʂη͙̍͊ 

¶ åʂ☻ΒΚˌΩˋ͊ʰˋ☻ʼהυ͊☻η̍ΩΩυ☻υΚʧʂ͊̍Ωˌ☻ʼ̍˯˯υΩ☻ʗ☻
 ˋΩη☻ˋη☻ʂυ☻Ωυʼ☻ʼυ☻Ω̍ηˋה̳

å͊̍הsertion de la future opération 
ʼʂ͊Ω☻ ̳ˋ☻ ΒʂϸΩʂ˱ˋ☻ ʼˋ☻ ☻ˋˌηΚ͊ˋה̳ ʼˋ☻
ville notamment celui perçu 
depuis la RD  

Patrimoine  

¶ Une parcelle non concernée par un 
périmètre de protection du patrimoine 
culturel ou archéologique  (monument 
historique, site classé ou inscrit, etc.)  

¶ åʂ☻ΒΚˌΩˋ͊ʰˋ☻ʼהυ͊☻ʰʂ̳ϧʂ̍Κˋ☻ʂυ☻Ωυʼ 

- 

Risques  

¶ Une parcelle concernée par un risque  fort  
ʼ͙͊͊̍הʼʂη͙̍͊☻ʼˋ☻ʰʂϧˋΩ 

¶ Un risque sismique faible sur la 
commune  

¶ Un aléa modéré contre le risque de 
retrait -gonflement des argiles  

¶ Un potentiel radon faible  
¶ Ţ͊☻Ω̍ηˋ☻ʗ☻̳הˌʰʂΚη☻ʼˋ☻η͙υη☻ΩˋʰηˋυΚ☻Ω͙ΰ̍Ω☻ʗ☻

un risque industriel ou technologique  

La prise en compte des risques 
par la mise  en place de mesures 
constructives  

Nuisances  

¶ Un environnement calme  
¶ Une voie départementale longeant le site 

au sud et supportant un trafic de 2114 
véhicules (dont 3% de poids -lourds) en 
2024  

- 

Patrimoine 
naturel  

¶ Un Ω̍ηˋ☻̳͙ʰʂ̳̍Ωˌ☻ʗ☻̳הˌʰʂΚη☻ʼˋ☻η͙υη☻ΒˌΚ̍̈́˜ηΚˋ☻
ʼˋ☻ ΒΚ͙ηˋʰη͙̍͊☻ ͙υ☻ ʼ͊̍הϧˋ͊ηʂ̍Κˋ☻ ʼυ☻
patrimoine naturel (zone Natura 2000, 
ZNIEFF, ENS, etc.)  

La conservation des arbres isolés 
et notamment de celui 
présentant des indices de 
présence du Grand Capricorne  
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¶ La ZSC « Vallée  du Narais , forêt de Bercé 
et ruisseau du Dinan  » la plus proche 
située à environ 7 km au sud -est du site  

¶ Un site localisé hors des réservoirs de 
biodiversité et continuités écologiques 
identifiées dans le cadre du SRADDET et 
du PLUi h  

¶ Un co rridor écologique identifié au 
͊̍ϧˋʂυ☻ʼυ☻ϧʂ̳̳͙͊☻ʗ☻̳͙הυˋΩη 

¶ La présence de deux arbres isolés en 
ʰΑυΚ☻ʼˋ☻ΒʂΚʰˋ̳̳ˋ ʼ͙͊η☻̳הυ͊☻ΒΚˌΩˋ͊ηˋ☻ʼˋΩ☻
indices de présence du Grand Capricorne  

Zones humides  

¶ Une absence de zones humides sur le site 
ʼˋΩη̍͊ˌ☻ʗ☻ˑηΚˋ☻͙υϧˋΚη☻ʗ☻̳הυΚʧʂ͊̍Ωʂη͙̍͊ 

¶ Une zone humide identifiée au nord de la 
zone 2AU (critère pédologique)  

La prise en compte et la 
protection de la zone humide 
identifiée hors site  

Desserte et 
réseaux  

¶ Un secteur desservi par la RD20 au sud  
¶ Un  secteur desservi par les réseaux (eau 

potable, électricité, assainissement 
collectif)  

¶ Ţ͊ˋ☻ Ωηʂη͙̍͊☻ ʼהˌΒυΚʂη͙̍n, reconstruite à 
neuf, opérationnelle fin 2025 et en 
capacité de gérer les nouveaux effluents.  

Une desserte sécurisée du site 
depuis la RD20  

Autres  - - 
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Zone 2AU  

Zone 1AU  
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3. Modifications apportées au règlement graphique  
Les adaptations apportées au règlement graphique doivent permettre ̳הʂ̈́ˌ͊ʂ˱ˋ̈́ˋ͊η☻ʼυ☻͙͊υϧˋʂυ☻
quartier tout en répondant aux enjeux identifiés sur le site.  
Pour cela, il est décidé  :  

ü de reclasser une portion de la zone 2AU «  Beauregard  » en zone 1AU ouverte 
̍̈́̈́ˌʼ̍ʂηˋ̈́ˋ͊η☻ʗ☻̳הυΚʧʂ͊̍Ωʂη͙̍͊♠☻åˋ☻Κˋʰ̳ʂΩΩˋ̈́ˋ͊η☻ϧʂ☻Β͙ΚηˋΚ☻ΩυΚ☻υ͊ˋ☻ΩυΚ˯ʂʰˋ☻ʼהˋ͊ϧ̍Κ͙͊☻℅♣⅍ℓ☻
ha. 

ü ʼ̍הʼˋ͊η̍˯̍ˋΚ☻̳ˋΩ☻ʼˋυϵ☻ʂΚʧΚˋΩ☻̍Ω͙̳ˌΩ☻ˋη☻ʼˋ☻˱ʂΚʂ͊η̍Κ♣☻ΒʂΚ☻ʰˋ☻ʧ̍ʂ̍Ω♣☻̳ˋυΚ☻ΒΚ͙ηˋʰη͙̍͊☻ʂυ☻η̍ηΚˋ☻ʼˋ☻
 ♠ꜟˋυΚʧʂ͊̍Ω̈́ˋ☻ꜞʂΚʧΚˋ☻Κˋ̈́ʂΚΘυʂʧ̳ה̳☻ˋʂΚη̍ʰ̳ˋ☻å♠☻℅™℅-ℓ№☻ʼυ☻ʰ͙ʼˋ☻ʼה̳
Ĵ͙υΚ☻ΚʂΒΒˋ̳♣☻ʰˋηηˋ☻ΒΚ͙ηˋʰη͙̍͊☻ϧ̍Ωˋ☻ʗ☻ˋ͊ʰʂʼΚˋΚ☻̳ʂ☻Β͙ΩΩ̍ʧ̳̍̍ηˌ☻ʼˋ☻ΩυΒΒΚˋΩΩ͙̍͊☻ʼˋ☻̳הˌ̳ˌ̈́ˋ͊η☻
protégé. Afin de renforcer cette protection, une modification du règlement écrit est 
apportée dans le cadre de la présente modification (cf. ci -après).  

ü ʼˋ☻ΚˋΒ͙ΚηˋΚ♣☻ΩυΚ☻̳ʂ☻Β͙Κη͙̍͊☻ʰ̳ʂΩΩˌˋ☻ˋ͊☻І͙͊ˋ☻℅ Ţ♣☻̳ʂ☻ηΚʂ̈́ˋ☻̍ʼˋ͊η̍˯̍ʂ͊η☻̳הˋϵ̍Ωηˋ͊ʰˋ☻ʼהυ͊ˋ☻
͙Κ̍ˋ͊ηʂη͙̍͊☻ʼהʂ̈́ˌ͊ʂ˱ˋ̈́ˋ͊η☻ˋη☻ʼˋ☻ΒΚ͙˱Κʂ̈́̈́ʂη͙̍͊ (cf. ci -après),  

ü ʼ̍הʼˋ͊η̍˯̍ˋΚ☻ˋη☻ʼˋ☻ΒΚ͙ηˌ˱ˋΚ☻̳ʂ☻І͙͊ˋ☻̀ΰ̍ʼˋ☻̍ʼˋ͊η̍˯̍ˌˋ☻ΩυΚ☻̳ʂ☻І͙͊ˋ☻ℓ Ţ☻̈́ʂ̍͊ηˋ͊υˋ☻ʂυ☻͙͊Κʼ. 
Jˋηηˋ☻ΒΚ͙ηˋʰη͙̍͊☻ˋΩη☻ʂΩΩυΚˌˋ☻ʂυ☻η̍ηΚˋ☻ʼˋ☻̳הʂΚη̍ʰ̳ˋ☻å♠℅™℅-ℓ№☻ʼυ☻ʰ͙ʼˋ☻ʼˋ☻̳הυΚʧʂ͊̍Ω̈́ˋ☻dont le 
règlement précise que «  toute occupation ou utilisation du sol, ainsi que tout aménagement 
ΩυΩʰˋΒη̍ʧ̳ˋ☻ʼˋ☻ʰ͙̈́ΒΚ͙̈́ˋηηΚˋ☻̳הˋϵ̍Ωηˋ͊ʰˋ♣☻̳ʂ☻Θυʂ̳̍ηˌ♣☻̳הˌΘυ̳̍̍ʧΚˋ☻̀ϸʼΚʂυ̳̍Θυˋ☻ˋη☻ʧ͙̳͙̍˱̍Θυˋ☻
ʼהυ͊ˋ☻І͙͊ˋ☻̀ΰ̍ʼˋ☻ˋΩη☻ΩηΚ̍ʰηˋ̈́ˋ͊η☻̍͊ηˋΚʼ̍η♣☻͙͊ηʂ̈́̈́ˋ͊η☻Β͙υΚ☻̳ˋΩ☻Κˋ̈́ʧ̳ʂ̍ˋ̈́ˋ͊ηΩ☻ʼˋ☻Ω͙̳Ω♣☻
dépôts de mat ériaux, assèchements et mises en eau  ». Le règlement précise que les 
atteintes portées aux zones humides doivent respecter les dispositions du SAGE concerné.  

åˋΩ☻ʂʼʂΒηʂη͙̍͊Ω☻ʂΒΒ͙ΚηˌˋΩ☻ʂυ☻Κ˜˱̳ˋ̈́ˋ͊η☻˱ΚʂΒ̀̍Θυˋ☻ʂΒΒʂΚʂ̍ΩΩˋ͊η☻ΩυΚ☻̳הˋϵηΚʂ̍η☻ΒΚˌΩˋ͊ηˌ☻ˋ͊☻Βʂ˱ˋ☻
suivante.  
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4.  JΚˌʂη͙̍͊☻ʼהυ͊ˋ☻͙Κ̍ˋ͊ηʂη͙̍͊☻ʼהʂ̈́ˌ͊ʂ˱ˋ̈́ˋ͊η☻ˋη☻ʼˋ☻ΒΚ͙˱Κʂ̈́̈́ʂη͙̍͊ 
« Beauregard  » 

åˋΩ☻͙Κ̍ˋ͊ηʂη͙̍͊Ω☻ʼהʂ̈́ˌ͊ʂ˱ˋ̈́ˋ͊η☻ˋη☻ʼˋ☻ΒΚ͙˱Κʂ̈́̈́ʂη͙̍͊☻ꜞĊ Ĵꜟ☻ʰ͙͊Ωη̍ηυˋ͊η☻υ͊☻͙υη̳̍☻Κ˜˱̳ˋ̈́ˋ͊ηʂ̍Κˋ☻
souple du PLU i destiné à exprimer de manière qualitative les ambitions et la stratégie de la collectivité 
ˋ͊☻ηˋΚ̈́ˋΩ☻ʼהʂ̈́ˌ͊ʂ˱ˋ̈́ˋ͊η♠ 
e̳̳ˋΩ☻ϧ̍Ωˋ͊η☻ʗ☻ʼˌ˯̍͊̍Κ☻ʼˋΩ☻̍͊ηˋ͊η͙̍͊Ω☻ˋη☻͙Κ̍ˋ͊ηʂη͙̍͊Ω☻ʼהʂ̈́ˌ͊ʂ˱ˋ̈́ˋ͊η☻͙͊ηʂ̈́̈́ˋ͊η☻ΩυΚ☻υ͊☻ΩˋʰηˋυΚ☻ʼ͙͊͊ˌ♠☻
UˋΩ☻͙Κ̍ˋ͊ηʂη͙̍͊Ω☻ʼהʂ̈́ˌ͊ʂ˱ˋ̈́ˋ͊η☻ˋη☻ʼˋ☻ΒΚ͙˱Κʂ̈́̈́ʂη͙̍͊☻͙͊η☻ʂ̍͊Ω̍☻ˌηˌ☻ʰΚˌˌˋΩ☻Β͙υΚ☻̳הˋ͊Ωˋ̈́ʧ̳ˋ☻ʼˋΩ☻
ΩˋʰηˋυΚΩ☻ʗ☻ʂ̈́ˌ͊ʂ˱ˋΚ☻ʗ☻ϧ͙ʰʂη͙̍͊☻ʼ̀הʂʧ̍ηʂη☻͙υ☻ʼהʂʰη̍ϧ̍ηˌΩ♠ 
En complément des adaptations apportées au règlement graphique, il est proposé de créer une 
͙Κ̍ˋ͊ηʂη͙̍͊☻ʼהʂ̈́ˌ͊ʂ˱ˋ̈́ˋ͊η☻ˋη☻ʼˋ☻ΒΚ͙˱Κʂ̈́̈́ʂη͙̍͊☻ΩυΚ☻̳ˋ☻ΩˋʰηˋυΚ♠☻Jˋηηˋ☻Ċ Ĵ☻ʰ͙υϧΚˋ☻̳הˋ̈́ΒΚ̍Ωˋ☻ʼˋ☻̳ʂ☻
zone 1AU « Beauregard ☻ʂ̈́ˌ͊ʂ˱ˋ̈́ˋ͊η☻ʼυה̳☻ˋΚ˱ʂ͊̍Ωʂη͙̍͊☻˱ˌ͊ˌΚʂ̳ˋ☻ʼ͙ה̳☻η☻ʼ͙̍η☻ΒˋΚ̈́ˋηηΚˋ☻ʼˋ☻ʰʂʼΚˋΚˋ☻ל 
secteur et de compléter les dispositi fs de protection du patrimoine naturel et des paysages.  
åˋΩ☻ΒΚ̍͊ʰ̍ΒˋΩ☻ˋη☻͙Κ̍ˋ͊ηʂη͙̍͊Ω☻ʂΒΒ̳̍ʰʂʧ̳ˋΩ☻ʂυ☻Ωˋ̍͊☻ʼˋ☻̳הĊ Ĵ☻Ω͙͊η☻ˋϵΒ͙ΩˌΩ☻ˋη☻̣υΩη̍˯̍ˌΩ☻ʼʂ͊Ω☻̳ˋ☻ηʂʧ̳ˋʂυ☻ʰ̍-
après.  

Thématique  Principes et orientations  Justifications  

Principes 
ʼ͙הʰʰυΒʂη͙̍͊☻ ʼˋ☻
 ˋΩΒʂʰˋה̳

¶ åˋ☻ΩˋʰηˋυΚ☻ˋΩη☻ʗ☻ϧ͙ʰʂη͙̍͊☻ʼ̀הʂʧ̍ηʂη 

¶ Il devra respecter les principes de 
programmation suivants  :  
o une densité minimale de 25 

logements/ha,  
o un objectif de production de 50% 
ʼˋ☻̳͙˱ˋ̈́ˋ͊ηΩ☻Ω͙ʰ̍ʂυϵ☻ʗ☻̳הˌʰ̀ˋ̳̳ˋ☻
ʼˋ☻̳הˋ͊Ωˋ̈́ʧ̳ˋ☻ʼˋ☻̳͙הΒˌΚʂη͙̍͊ 

o une diversité de typologies de 
logements et de formes urbaines 
(petits collectifs, logements 
intermédiaires, individuels, etc.)  

¶ Le respect de la densité définie ne 
devra pas faire obstacle à la 
ΒΚˌΩˋΚϧʂη͙̍͊☻ ʼהʂˌΚʂη͙̍͊Ω☻ ˋη☻ ʼהˋΩΒʂʰˋΩ☻
ϧˋΚηΩ☻ ʂυ☻ Ωˋ̍͊☻ ʼˋ☻  ΒˌΚʂη͙̍͊. Cette͙ה̳
opération devra mettre en avant un 
caractère environnemental fort.  

¶ åהʂ̈́ˌ͊ʂ˱ˋ̈́ˋ͊η☻ΩˋΚʂ☻Κˌʂ̳̍Ωˌ☻Ω͙̍η☻ʼʂ͊Ω☻
̳ˋ☻ ʰʂʼΚˋ☻ ʼהυ͊ˋ☻ ͙ΒˌΚʂη͙̍͊☻
ʼהʂ̈́ˌ͊ʂ˱ˋ̈́ˋ͊η☻ ʼהˋ͊Ωˋ̈́ʧ̳ˋ☻ Ω͙̍η☻par 
tranche successive, au fur et à mesure 
de la réalisation des équipements 
internes à la zone.  

å͙הυϧˋΚηυΚˋ☻ʗ☻̳הυΚʧʂ͊̍Ωʂη͙̍͊☻ʼˋ☻
la zone 2AU «  Beauregard  » est 
justifiée par la nécessité de 
production de logements 
sociaux par la commune de 
ňʂϧ̍˱͊ˌ☻ ☻ˋeϧˑΘυה̳ ʼυ☻ ˯ʂ̍η☻ ʼˋ☻
☻ˋʂΒΒ̳̍ʰʂη͙̍͊☻ʼˋΩ☻͙ʧ̳̍˱ʂη͙̍͊Ω☻ʼה̳
la loi SRU.  
Les principes définis doivent 
ainsi permettre de répondre à 
ses obligations tout en veillant 
à optimiser le potentiel foncier 
͙υϧˋΚη☻ ʗ☻ ☻♠υΚʧʂ͊̍Ωʂη͙̍͊ה̳ Ĵ͙υΚ☻
ʰˋ̳ʂ♣☻ Ċה̳ Ĵ☻ ˋϵΒΚ̍̈́ˋ☻ ʂ̍͊Ω̍☻des 
obligations fortes  en matière 
de densité et de mixité urbaine 
et sociale.  
åהĊ Ĵ☻ ΚʂΒΒˋ̳̳ˋ☻ η͙υηˋ˯͙̍Ω☻ ̳ʂ☻
volonté de la collectivité que la 
densité ne contribue à exclure 
☻ˋΩΒʂʰˋΩ☻ʼˋ☻͊ʂηυΚˋהϵ̍Ωηˋ͊ʰˋ☻ʼˋה̳
au sein du site , destinés à 
compenser la densité plus 
forte exigée.  

ĴΚ̍͊ʰ̍ΒˋΩ☻ ʼהʂʰʰ˜Ω☻ ˋη☻
de desserte  

¶ åʂ☻ ʼˋΩΩˋΚηˋ☻ ʂυη͙͙̈́ʧ̳̍ˋ☻ Ω͙הΚ˱ʂ͊̍ΩˋΚʂ☻
depuis la RD20 (route de Bonnétable). 
åהʂ̈́ˌ͊ʂ˱ˋ̈́ˋ͊η☻ ʼˋ☻ ☻ʂʰʰ˜Ωה̳ ʼˋϧΚʂ☻
Ω͊̍הΩʰΚ̍Κˋ☻ʼʂ͊Ω☻υ͊☻ΒΚ͙̣ˋη☻Β̳υΩ☻̳ʂΚ˱ˋ☻ʼˋ☻
traitement des abords de la RD destiné 
ʗ☻ϧʂ̳͙Κ̍ΩˋΚ☻̳הˋ͊ηΚˌˋ☻ʼˋ☻ϧ̳̳̍ˋ☻ˋη☻ʗ☻ΩˌʰυΚ̍ΩˋΚ☻
les accès automobiles et pi étons.  

¶ Des connexions douces seront à 
aménager vers le centre -ville, les 
ΘυʂΚη̍ˋΚΩ☻ʼ̀הʂʧ̍ηʂη☻ʗ☻̳͙הυˋΩη☻ˋη☻la zone 
de loisirs des étangs et le parc de la 
mairie au sud  

¶ Au nord, une possibilité de connexion 
avec la zone 2AU sera à maintenir  

åהĊ Ĵ☻ʼˌ˯̍͊̍η☻̳ˋΩ☻ΒΚ̍͊ʰ̍ΒˋΩ☻ʼˋ☻
desserte automobile et 
piétonne du secteur en 
envisageant également une 
poursuite potentiel de 
υΚʧʂ͊̍Ωʂη͙̍͊☻ʼˋ☻̳ʂ☻І͙͊ˋ☻ℓה̳ Ţ☻
au nord à long terme.  
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Principes paysagers 
et 
environnementaux  

¶ åˋΩ☻ʂΚʧΚˋΩ☻ΒΚ͙ηˌ˱ˌΩ☻ʂυ☻ʰΑυΚ☻ʼˋ☻̳ʂ☻І͙͊ˋ☻
doivent être conservés et intégrés dans 
la conception du projet  

¶ e͊☻ʧ͙ΚʼυΚˋ☻ʼˋ☻̳ʂ☻ʰ͙υ̳ˌˋ☻ϧˋΚηˋ☻ʗ☻̳͙הυˋΩη♣☻
une zone -tampon sera à maintenir et 
pourra intégrer une liaison douce  

¶ Les lisières est et nord devront faire 
☻ʧ̣ˋη͙ה̳ ʼהυ͊☻ ηΚʂ̍ηˋ̈́ˋ͊η☻ ʼˋΩη̍͊ˌ☻ ʗ☻
ʂΩΩυΚˋΚ☻̳͊̍הηˌ˱Κʂη͙̍͊☻ΒʂϸΩʂ˱˜Κˋ☻ʼυ☻˯υηυΚ☻
quartier  

¶ En bordure de la RD20, un traitement 
architectural qualitatif est attendu afin 
ʼˋ☻ϧʂ̳͙Κ̍ΩˋΚ☻̳הˋ͊ηΚˌˋ☻ʼˋ☻ϧ̳̳̍ˋ 

¶ åʂ☻ ΒˋΚη̍͊ˋ͊ʰˋ☻ ʼהυ͊☻ ʼˌΒ̳ʂʰˋ̈́ˋ͊η☻ ʼυ☻
calvaire ou la sécurisation de ses abords 
sera à étudier.  

åהĊ Ĵ☻ ʼˌ˯̍͊̍η☻ ʼˋΩ☻ ΒΚ̍͊ʰ̍ΒˋΩ☻
destinés à prendre en compte 
le capital végétal existant sur le 
site et en périphérie (arbres 
remarquables, coulée verte à 
 ♠ꜟυˋΩη͙ה̳
Elle définit également des 
principes destinés à faciliter 
☻ηˌ˱Κʂη͙̍͊͊̍ה̳ ΒʂϸΩʂ˱˜Κˋ☻ ˋη☻
urbaine du secteur tant depuis 
̳ʂ☻ ļUℓ⃰☻ ˯͙Κ̈́ʂ͊η☻ ☻ˋˌηΚ͊ˋה̳ ʼˋ☻
ville que depuis le paysage 
ΚυΚʂ̳☻ʂυ☻͙͊Κʼ☻ˋη☻ʗ☻̳הˋΩη♠ 

 
åˋ☻Ωʰ̀ˌ̈́ʂ☻ʼהʂ̈́ˌ͊ʂ˱ˋ̈́ˋ͊η☻ʂʰʰ͙̈́Βʂ˱͊ʂ͊η☻̳ˋΩ☻͙Κ̍ˋ͊ηʂη͙̍͊Ω☻ˌʰΚ̍ηˋΩ☻ʼˋ☻̳הĊ Ĵ☻ˋΩη☻ΒΚˌΩˋ͊ηˌ☻ˋ͊☻Βʂ˱ˋ☻
suivante.  
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υ☻Ωˋ̍͊☻ʼˋΩ☻͙Κ̍ˋ͊ηʂη͙̍͊Ω☻ʼהʂ̈́ˌ͊ʂ˱ˋ̈́ˋ͊η☻ˋη☻ʼˋ☻ΒΚ͙˱Κʂ̈́̈́ʂη͙̍͊♣☻̳הˌʰ̀ˌʂ͊ʰ̍ˋΚ☻ΒΚˌϧ̍Ω͙̍͊͊ˋ̳☻ʼ͙הυϧˋΚηυΚˋ☻
ʗ☻̳הυΚʧʂ͊̍Ωʂη͙̍͊☻ˋΩη☻̈́̍Ω☻ʗ☻̣͙υΚ☻Β͙υΚ☻ΒΚˋ͊ʼΚˋ☻ˋ͊☻ʰ͙̈́Βηˋ☻̳ˋΩ☻ˌϧ͙̳υη͙̍͊Ω☻ʂΒΒ͙ΚηˌˋΩ♠☻Jˋη☻ˌʰ̀ˌʂ͊ʰ̍ˋΚ☻ΒΚˋ͊ʼ☻
ˋ͊☻ʰ͙͊Ω̍ʼˌΚʂη͙̍͊☻ˌ˱ʂ̳ˋ̈́ˋ͊η☻̳ʂ☻Κˌʂ̳̍Ωʂη͙̍͊☻ʼˋΩ☻ηΚʂϧʂυϵ☻ʼהassainissement à laquelle était conditionnée 
 ΒυΚʂη͙̍͊☻mise en service en 2025 est désormais enˌהυΚʧʂ͊̍Ωʂη͙̍͊☻ʼˋ☻ʰˋΚηʂ̍͊Ω☻ΩˋʰηˋυΚΩ ꜞ̳ʂ☻Ωηʂη͙̍͊☻ʼה̳
capacité de gérer le développement urbain de la commune) . 
 
Echéancier avant modification n°1  

 
 
Echéancier après modification n°1  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Les modifications apportées apparaissent en rouge  
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B- OUVERTURE A L URBANISATION DE LA ZONE 2AUה  « ROUTE DE 

FATINES  » A MONTFORT -LE-GESNOIS  
1. ÙυΩη̍˯̍ʰʂη͙̍͊☻ʼˋ☻̳͙הυϧˋΚηυΚˋ☻ʗ☻̳הυΚʧʂ͊̍Ωʂη͙̍͊☻ʼˋ☻̳ʂ☻І͙͊ˋ☻ℓ Ţ 

La délibération du conseil communautaire du 11 décembre 2025 précise les éléments de justifications 
suivants  :  

ü La commune a observé un fort regain de son attractivité comme en témoigne le rythme 
ʼˋ☻ʰ͙͊ΩηΚυʰη͙̍͊☻ΩυΚ☻̳הʂ͊͊ˌˋ☻ℓ⃰ℓ™☻ꜞ℗⃰☻̳͙˱ˋ̈́ˋ͊ηΩ☻ʂυη͙Κ̍ΩˌΩꜟ 

ü åʂ☻ ʰ͙̈́̈́υ͊ˋ☻ ʂ☻ ʼ̈́̍הΒ͙Κηʂ͊ηΩ☻ ʧˋΩ͙̍͊Ω☻ ˋ͊☻ ̳͙˱ˋ̈́ˋ͊ηΩ☻ υ͊̍Θυˋ̈́ˋ͊η☻ Β͙υΚ☻ ʂΩΩυΚˋΚ☻ ̳ˋ☻
renouvellement et donc la stabilité de sa population (point -mort de 15 logements par an 
entre 2016 et 2022),  

ü Les potentialités de densification/mutation des espaces urbanisés sont de plus en plus 
Κˌʼυ̍ηˋΩ♣☻ʼהʂυηʂ͊η☻Β̳υΩ☻Θυˋ☻̳ʂ☻ʰ͙̈́̈́υ͊ˋ☻͊הˋ͊☻̈́ʂ̒ηΚ̍Ωˋ☻ΒʂΩ☻η͙υ̣͙υΚΩ☻̳ˋ☻˯͙͊ʰ̍ˋΚ♣ 

ü åʂ☻ʰ͙̈́̈́υ͊ˋ☻ʂ☻ʼˌϧˋ̳͙ΒΒˌ☻̳̀הʂʧ̍ηʂη☻ʼʂ͊Ω☻̳ˋΩ☻ˋΩΒʂʰˋΩ☻υΚʧʂ͊̍ΩˌΩ☻ˋ͊ηΚˋ☻ℓ⃰ℓ℅☻ˋη☻ℓ⃰ℓ℗ (57,6% 
ʼˋΩ☻̳͙˱ˋ̈́ˋ͊ηΩ☻Κˌʂ̳̍ΩˌΩ☻ˋ͊ηΚˋ☻ℓ⃰ℓ℅☻ˋη☻ℓ⃰ℓ℗☻̳͙͊הη☻ˌηˌ☻ʼʂ͊Ω☻̳ˋΩ☻ˋΩΒʂʰˋΩ☻urbanisés) et  cette 
ʼˋ͊Ω̍˯̍ʰʂη͙̍͊☻ Ωˋ☻ Β͙υΚΩυ̍η☻ ʂϧˋʰ☻ ☻ΒˌΚʂη͙͙̍͊ה̳ ˋ͊☻ ʰ͙υΚΩ☻ Β͙Κηˌˋ☻ ΒʂΚ☻ ňʂΚὴˋ☻ ¸ʂʧ̍ηʂη☻ ꜞ℅⃰☻
̳͙˱ˋ̈́ˋ͊ηΩꜟ☻ˋη☻ʂϧˋʰ☻̳͙הΒˌΚʂη͙̍͊☻ʼυ☻J̀ʂ̈́Β☻ʼˋ☻©͙̍Κˋ☻ꜞℓ℅☻̳͙˱ˋ̈́ˋ͊ηΩꜟ☻ΒΚ͙˱Κʂ̈́̈́ˌˋ☻Β͙υΚ☻
2026 -2027. 

ü åʂ☻І͙͊ˋ☻℅ Ţ☻ʼυ☻Ǘ͙ʂ̍͊ˋ☻ʼˋΩ☻ļ͙ΩˋΩ☻ˋΩη☻ˋ͊☻ʰ͙υΚΩ☻ʼˋ☻˯̍͊ʂ̳̍Ωʂη͙̍͊☻ˋη☻ʂ☻˯ʂ̍η☻̳͙הʧ̣ˋη☻ʼהυ͊ˋ☻
commercialisation très rapide,  

ü åˋ☻ ΒʂΚʰ☻ ʼˋ☻ ̳͙˱ˋ̈́ˋ͊ηΩ☻ ϧʂʰʂ͊ηΩ☻ ʼˋ☻ ̳͙͊˱υˋ☻ ʼυΚˌˋ☻ ʧ̍ˋ͊☻ Θΰ̍הΒ͙Κηʂ͊η☻ ꜞΩℓ☻ ̳͙˱ˋ̈́ˋ͊ηΩꜟ☻
ΒΚˌΩˋ͊ηˋ☻υ͊☻Β͙ηˋ͊η̍ˋ̳☻ʼˋ☻Κˋʰ͙͊Θυˑηˋ☻̳̍̈́̍ηˌ☻ΩυΚ☻̳ˋ☻ʰ͙υΚη☻ηˋΚ̈́ˋ☻ʰ͙͊Ω̍ʼˌΚʂ͊η☻Θυ̳̍ה☻Ωהʂ˱̍η☻
Β͙υΚ☻̳הˋΩΩˋ͊η̍ˋ̳☻ʼהυ͊☻ΒʂΚʰ☻ʂ͊ʰ̍ˋ͊☻Β̳υΩ☻ʼ̍˯˯̍ʰ̳̍ˋ̈́ˋ͊η☻͙̈́ʧ̳̍̍Ωʂʧ̳ˋ☻ꜞʂʼʂΒηʂη͙̍͊☻ʂυϵ☻͙͊Κ̈́ˋΩ☻
de confort actuelle s plus complexe et coûteuse)  

ü Les autres communes pôles de la RD323 (Connerré et St -Mars -la-Brière) ne dispose nt  pas 
ʼˋ☻ΒΚ͙˱Κʂ̈́̈́ˋ☻̈́ʂ̣ˋυΚ☻ʼ̀הʂʧ̍ηʂη☻ΩυΩʰˋΒη̍ʧ̳ˋ☻ʼˋ☻ΚˌΒ͙͊ʼΚˋ☻ʗ☻̳ʂ☻ʼˋ̈́ʂ͊ʼˋ☻̍̈́Β͙Κηʂ͊ηˋ☻ˋ͊☻
logements à court terme,  

ü åˋΩ☻ηΚʂϧʂυϵ☻ΩυΚ☻̳ˋ☻ΚˌΩˋʂυ☻ʼהʂΩΩʂ̍͊̍ΩΩˋ̈́ˋ͊η☻ʰ͙̳̳ˋʰη̍˯☻Ω͙͊η☻ˋ͊˱ʂ˱ˌΩ♣☻ʂϧˋʰ☻η͙υηˋ˯͙̍Ω☻ℓ☻ʂ͊Ω☻ʼˋ☻
retard sur le programme initial.  

 

2. Présentation de la zone et de ses caractéristiques  

a. Localisation de la zone  

La zone 2AU «  Route de Fâtines  ʂ˱˱̳͙̈́ˌΚʂη͙̍͊☻ʼˋ☻õ͙͊η˯͙Κη-le-Gesnois, enה̳☻ˋυˋΩη☻ʼ͙ה̳☻Ωη☻̳͙ʰʂ̳̍Ωˌˋ☻ʗˋ☻ל 
ʧ͙ΚʼυΚˋ☻ʼˋ☻̳ʂ☻Κ͙υηˋ☻ʼˋ☻©ʋη̍͊ˋΩ☻ꜞļUⅎ℅ꜟ♠☻e̳̳ˋ☻Ω͊̍הΩ˜Κˋ☻ʼʂ͊Ω☻υ͊☻η̍ΩΩυ☻υΚʧʂ̍͊☻ʼ̍Ωηˋ͊ʼυ♣☻ʗ☻ˋ͊ϧ̍Κ͙͊☻℅̪̈́☻du 
ʰΑυΚ☻ʼˋ☻ʧ͙υΚ˱☻ʼυ☻̀ʂυη☻õ͙͊η˯͙Κη☻ʼ̍ΩΒ͙Ωʂ͊η☻ʼˋ☻̳הˋΩΩˋ͊η̍ˋ̳☻ʼˋΩ☻ʰ͙̈́̈́ˋΚʰˋΩ☻ˋη☻ΩˋΚϧ̍ʰˋΩ☻ꜞʧ͙υ̳ʂ͊˱ˋΚ̍ˋ♣☻
restaurant, etc.)  
 
e̳̳ˋ☻ʰ͙υϧΚˋ☻υ͊ˋ☻ΩυΒˋΚ˯̍ʰ̍ˋ☻˱̳͙ʧʂ̳ˋ☻ʼהˋ͊ϧ̍Κ͙͊☻1,85 ha. 
åˋΩ☻̳̍̈́̍ηˋΩ☻ʼˋ☻̳ʂ☻І͙͊ˋ☻ʗ☻͙υϧΚ̍Κ☻ʗ☻̳הυΚʧʂ͊̍Ωʂη͙̍͊☻Ω͙͊η☻̈́ʂΚΘυˌˋΩ☻ΒʂΚ : 
ü La route de Fâtines  (RD91 ⱷ ʗ☻̳͊̍הηˌΚ̍ˋυΚ☻ʼˋΩ☻Βʂ͊͊ˋʂυϵ☻ʼהʂ˱˱̳͙̈́ˌΚʂη͙̍͊ꜟ☻au nord , 
ü Ţ͊☻˱ʂΚʂ˱ˋ☻ʂυη͙͙̈́ʧ̳̍ˋ☻ʗ☻̳͙הυˋΩη♣ 
ü Ţ͊☻ΘυʂΚη̍ˋΚ☻ʼ̀הʂʧ̍ηʂη͙̍͊☻ʗ☻̳הˋΩη♣ 
ü La lisière sud est caractérisée par un relief marqué et boisé, qui empiète sur une portion de la 

zone 1AU. 
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Vues du site  

 
Vue sur la route de Fâtines au droit de la zone 1AU  
 
 
 

       
Vue sur la lisière boisée sud     ƃυˋ☻ΩυΚ☻̳ʂ☻І͙͊ˋ☻ʼˋΒυ̍Ω☻̳͙הυˋΩη 
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b.  Caractéristiques et enjeux de la zone  

Le tableau suivant synthétise  les principales caractéristiques environnementales de la zone et les 
enjeux potentiels en découlant.  
Les enjeux sont hiérarchisés suivant le code couleur suivant  :  

Nul  Faible  Modéré  Fort  
 

Thématique  Eléments de diagnostic  Enjeux  

Occupation du 
sol  

¶ Une parcelle sans vocation agricole 
(RPG2024)  

¶ UˋΩ☻ ʂΚʧυΩηˋΩ☻ ˋη☻ ʂΚʧΚˋΩ☻ ʂ̍͊Ω̍☻ Θυהυne 
végétation spontanée se développant sur 
̳ʂ☻ΒʂΚʰˋ̳̳ˋ☻ʂϧˋʰ☻̳הʂΒΒʂΚ̍η͙̍͊☻ʼˋ☻˯͙υΚΚˌΩ♣ 

¶ Un secteur boisé au sud au niveau des 
espaces présentant le relief le plus marqué  

La préservation des secteurs 
boisés au sud  

Hydrographie  

¶ Aucun élément hydrographique au droit 
du secteur ou à proximité  

¶ Une localisation hors de tout périmètre de 
ΒΚ͙ηˋʰη͙̍͊☻ʼהυ͊☻ʰʂΒηʂ˱ˋ☻ʼהˋʂυ☻Β͙ηʂʧ̳ˋ 

¶ Un secteur situé dans le bassin versant de 
υ̍Ω͊ˋ☻ꜞň¸ה̳ ¬e☻¸υ̍Ω͊ˋꜟ 

- 

Relief  

¶ Une parcelle avec un relief marqué dans le 
Ωˋ͊Ω☻ ʼהυ͊ˋ☻ Βˋ͊ηˋ☻ ͙͊Κʼ-sud (10% en 
moyenne)  

¶ Une pente plus marquée  sur la portion sud 
de la zone (15%)  

La prise en compte du relief 
marqué notamment sur la 
portion sud de la zone  

Paysages  

¶ Un secteur Ω͊̍הΩˌΚʂ͊η☻ ʼʂ͊Ω☻ υ͊☻ ʰʂʼΚˋ☻
υΚʧʂ͊̍Ωˌ☻ʂυ☻͙͊Κʼ♣☻ʗ☻̳הˋΩη♣☻ʗ☻̳͙הυˋΩη☻ˋη☻ʂυ☻͙͊Κʼ 

¶ Au sud, des effets de relief et des secteurs 
boisés masquant complètement le secteur  
depuis le chemin du pavillon au sud  

¶ Des vues plus dégagées depuis la RD31  

¶ Une végétation arborée et arbustive 
ponctuelle présente sur la parcelle  

åʂ☻̈́ʂ̍ηΚ̍Ωˋ☻ʼˋ☻̳הυΚʧʂ͊̍Ωʂη͙̍͊☻ˋ͊☻
bordure de la RD91  
La préservation des secteurs 
boisés au sud de la zone  

Patrimoine  

¶ Une parcelle non concernée par un 
périmètre de protection du patrimoine 
culturel (monument historique, site classé 
ou inscrit, etc.)  

¶ Une parcelle située dans une zone de 
présomption de prescriptions 
archéologiques (opération > 3 ha) comme 
 Ωˋ̈́ʧ̳ˋ☻ʼυ☻ηˋΚΚ̍η͙̍Κˋ☻ʰ͙̈́̈́υ͊ʂ̳͊ˋה̳

¶ Une absence de tout élément patrimonial 
ou vernaculaire sur le secteur  

- 

Risques  

¶ Un risque sismique faible sur la commune  

¶ Un aléa modéré contre le risque de retrait -
gonflement des argiles  

¶ Un potentiel radon faible  

¶ Un secteur concerné, pour partie, par les 
obligations légales de débroussaillement 
ʼυ☻˯ʂ̍η☻ʼˋ☻̳ʂ☻ΒΚˌΩˋ͊ʰˋ☻ʼהυ͊☻ΩˋʰηˋυΚ☻ʧ͙̍Ωˌ☻au 
nord -ouest,  

La prise en compte des risques 
par la mise  en place de mesures 
constructives  
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¶ Ţ͊☻Ω̍ηˋ☻ʗ☻̳הˌʰʂΚη☻ʼˋ☻η͙υη☻ΩˋʰηˋυΚ☻Ω͙ΰ̍Ω☻ʗ☻υ͊☻
risque industriel ou technologique  

Nuisances  

¶ Un environnement calme à vocation 
ʼ̀הʂʧ̍ηʂη 

¶ Une activité de réparation automobile à 
 υˋΩη͙ה̳

¶ Une voie départementale avec un trafic 
limité (1220 véhicules/jour en 2024) 
longeant la zone au nord  

- 

Patrimoine 
naturel  

¶ Ţ͊☻Ω̍ηˋ☻̳͙ʰʂ̳̍Ωˌ☻ʗ☻̳הˌʰʂΚη☻ʼˋ☻η͙υη☻ΒˌΚ̍̈́˜ηΚˋ☻
ʼˋ☻ ΒΚ͙ηˋʰη͙̍͊☻ ͙υ☻ ʼ͊̍הϧˋ͊ηʂ̍Κˋ☻ ʼυ☻
patrimoine naturel (zone Natura 2000, 
ZNIEFF, ENS, etc.)  

¶ La ZSC « Vallée du Narais, forêt de Bercé et 
ruisseau du Dinan  » la plus proche située à 
environ 3 km au sud -ouest  

¶ Un site localisé hors des réservoirs de 
biodiversité et continuités écologiques 
identifiées dans le cadre du SRADDET et du 
PLUi h  

¶ Un corridor écologique potentiel formé par 
les secteurs boisés au sud  

¶ Des fourrés se formant et pouvant 
présent er  un potentiel de refuge pour la 
faune  

¶ Des arbres au nord -est présentant des 
enjeux moyens à fort (enjeu fort du fait de 
potentiels gîtes pour les chiroptères)  

La préservation de la zone boisée 
au sud  
åʂ☻ʰ͙͊ΩˋΚϧʂη͙̍͊☻ʼˋ☻̳הʂΚʧΚˋ☻ʗ☻ˋ̣͊ˋυ☻
au sud -est (gite chiroptères et 
présence Grand Capricorne)  

Zones humides  
¶ Une absence de zones humides sur le site 
ʼˋΩη̍͊ˌ☻ʗ☻ˑηΚˋ☻͙υϧˋΚη☻ʗ☻̳הυΚʧʂ͊̍Ωʂη͙̍͊ 

- 

Desserte et 
réseaux  

¶ Un secteur desservi par la RD91 (en 
agglomération)  

¶ Un secteur desservi par les réseaux (eau 
potable, électricité, assainissement 
collectif)  

¶ Des travaux en cours sur le réseau 
ʼהʂΩΩʂ̍͊̍ΩΩˋ̈́ˋ͊η☻ Β͙υΚ☻ Κˌʼυ̍Κˋ☻ ̳ʂ☻ ʰ̀ʂΚ˱ˋ☻
̀ϸʼΚʂυ̳̍Θυˋ☻ʼˋ☻̳ʂ☻Ωηʂη͙̍͊☻ʼהˌΒυΚʂη͙̍͊ 

Les choix en matière de desserte 
automobile pour garantir la 
sécurité  
La capacité de la station 
ʼהˌΒυΚʂη͙̍͊☻ʗ☻˱ˌΚˋΚ☻̳ˋΩ☻ˋ˯˯̳υˋ͊ηΩ☻
issus du nouveau quartier  

Autres  - - 
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3. Modifications apportées au règlement graphique  
åˋΩ☻ʂʼʂΒηʂη͙̍͊Ω☻ʂΒΒ͙ΚηˌˋΩ☻ʂυ☻Κ˜˱̳ˋ̈́ˋ͊η☻˱ΚʂΒ̀̍Θυˋ☻ʼ͙̍ϧˋ͊η☻ΒˋΚ̈́ˋηηΚˋ☻̳הʂ̈́ˌ͊ʂ˱ˋ̈́ˋ͊η☻ʼυ☻͙͊υϧˋʂυ☻
quartier tout en répondant aux enjeux identifiés sur le site.  
Pour cela, il est décidé  :  
ü de reclasser la zone 2AU «  Route de Fâtines  » dans une zone à urbaniser 1AU 
̍̈́̈́ˌʼ̍ʂηˋ̈́ˋ͊η☻͙υϧˋΚηˋ☻ʗ☻̳הυΚʧʂ͊̍Ωʂη͙̍͊♠  
Au sud, un secteur boisé en pente a vocation à être préservé au regard des enjeux écologiques 
identifiés. En conséquence, il est proposé de reclasser ce secteur boisé ʼהυ͊ˋ☻ΩυΒˋΚ˯̍ʰ̍ˋ☻
ʼהˋ͊ϧ̍Κ͙͊☻℗№⃰⃰̈́▼☻au sein de la zone naturelle N  (en complément de la protection EBC mise 
en place ⱷ cf. ci -dessous).  
åˋ☻ʰ̳ʂΩΩˋ̈́ˋ͊η☻ˋ͊☻І͙͊ˋ☻℅ Ţ☻ϧʂ☻ʼ͙͊ʰ☻Β͙ΚηˋΚ☻ΩυΚ☻υ͊ˋ☻ΩυΒˋΚ˯̍ʰ̍ˋ☻ʼהˋ͊ϧ̍Κ͙͊☻℅♣℗ℓ☻̀ʂ♠☻Jˋʰ̍☻ΒˋΚ̈́ˋηηΚʂ☻
ʼˋ☻͊ˋ☻ʰ͙͊ΩˋΚϧˋΚ☻̳ʂ☻І͙͊ˋ☻℅ Ţ☻Θυˋ☻ΩυΚ☻̳ʂ☻ΩυΚ˯ʂʰˋ☻Κˌˋ̳̳ˋ̈́ˋ͊η☻ʰ͙͊ΩηΚυʰη̍ʧ̳ˋ☻ʼˋ☻̳ʂ☻І͙͊ˋ♣☻ʼ̈́̍הΒ͙ΩˋΚ☻̳ˋ☻
respect de la densité minimale de logements sur ce seul secteur e t de modérer la 
ʰ͙͊Ω͙̈́̈́ʂη͙̍͊☻ʼהˋΩΒʂʰˋΩ☻͊ʂηυΚˋ̳Ω♣☻ʂ˱Κ̍ʰ͙̳ˋΩ☻ˋη☻˯͙ΚˋΩη̍ˋΚΩ☻ΩυΚ☻̳ˋ☻ηˋΚΚ̍η͙̍Κˋ♠☻ 

ü de supprimer  la protection du linéaire végétal marquant la lisière sud de la zone au titre de 
 υΚʧʂ͊̍Ω̈́ˋ pour la remplacer par une protection au titre desה̳☻ˋʂΚη̍ʰ̳ˋ☻å♠☻℅™℅-ℓ№☻ʼυ☻ʰ͙ʼˋ☻ʼה̳
eΩΒʂʰˋΩ☻B͙̍ΩˌΩ☻J̳ʂΩΩˌΩ☻ʰ͙υϧΚʂ͊η☻̳הˋ͊Ωˋ̈́ʧ̳ˋ☻ʼυ☻ΩˋʰηˋυΚ☻ʧ͙̍Ωˌ☻ΒΚˌΩˋ͊η☻ΩυΚ☻̳ˋΩ☻̀ʂυηˋυΚΩ☻ʼˋ☻
la zone (y compris la haie initialement protégée).  
Jˋ☻ ʼ̍ΩΒ͙Ω̍η̍˯☻ ʼˋ☻ ΒΚ͙ηˋʰη͙̍͊☻ ̍͊η˜˱Κˋ☻ ˌ˱ʂ̳ˋ̈́ˋ͊η☻ ☻ˋʂΚʧΚה̳ ΒΚˌΩˋ͊ηʂ͊η☻ ʼˋΩ☻ ˋ̣͊ˋυϵ☻ ˌʰ͙̳͙˱̍ΘυˋΩ☻
̍ʼˋ͊η̍˯̍ˌ☻ʗ☻̳הˋϵηΚˌ̈́̍ηˌ☻Ωυʼ-est de la zone et garantit, par ce biais, sa protection stricte. Pour 
rappel, la protection au titre des Espaces Boisés Classés interdit tou t défrichement/suppression 
de la vocation boisée de la zone.  

ü ʼˋ☻ ΚˋΒ͙ΚηˋΚ♣☻ ΩυΚ☻ ̳ʂ☻ І͙͊ˋ☻ ℅ Ţ♣☻ ̳ʂ☻ ηΚʂ̈́ˋ☻ ̍ʼˋ͊η̍˯̍ʂ͊η☻ ☻ˋϵ̍Ωηˋ͊ʰˋה̳ ʼהυ͊ˋ☻ ͙Κ̍ˋ͊ηʂη͙̍͊☻
ʼהʂ̈́ˌ͊ʂ˱ˋ̈́ˋ͊η☻ˋη☻ʼˋ☻ΒΚ͙˱Κʂ̈́̈́ʂη͙̍͊☻(cf. ci -après),  

åˋΩ☻ʂʼʂΒηʂη͙̍͊Ω☻ʂΒΒ͙ΚηˌˋΩ☻ʂυ☻Κ˜˱̳ˋ̈́ˋ͊η☻˱ΚʂΒ̀̍Θυˋ☻ʂΒΒʂΚʂ̍ΩΩˋ͊η☻ΩυΚ☻̳הˋϵηΚʂ̍η☻ΒΚˌΩˋ͊ηˌ☻ˋ͊☻Βʂ˱ˋ☻
suivante.  
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