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Modification n°1 du PLUi  h o Notice de présentation

ELEMENTS DE CONTEXTE ET CHOIX DE LA
PROCEDURE

PREAMBULE
adseh """ sun, @ " eh """ Qe ve- Q" QeB' _ uK' " e'vAante'  n . ® |
BK. . Ks” " ' e _ hs_ (®LUih®approugétpar g&ihération du Conseil Communautaire en date
du 13 octobre 2022.
Le PLUi h est un document évolutif qui doit s'adapter aux modifications des textes |égislatifs et
K, .. 777" ns K Qaes' “ Q eOunsve ®BK, "nQe ns”  “s. """ ne ne’ on
h __ ' hn 9" n, es., "~ ® & "nNnK @ " @AusK eQ "~ eBK, 'ne’ en KK' n,
JN ' Qne s” Qeh  ehs’ K e ne " @& s "K eces uvQn Kesuve ' "vee ' QeoC
Communauté de communes méne cette procédure de modificatio n.
EVOLUTIONS ENVISAGEES
Les modifications envisagées et présentées ci -apres portent
1 surle reglement graphique
1 surle reglement écrit,
T QuKe. "Qe K ""nsn ," Qe nNsg” "s. " " ne ne " eBK, _ Ks"" sn’'
Ces modifications doivent permettre
T ' eBK,h ' "Kece_. N, usg KnuK' ece_ nuKfs” Qsn' ," @&’ oNed | ., " QO
Neg Ou & & -le-&dsndisretde Bt nCorneille,
1  de procéder a un transfert entre zone 1AU et zone 2AU sur la commune de Nuillé -le-Jalais,
f " e . ' " "Ke nC Je " ®3' v uUKeQuKe seol "~ e% Tl e e neB' ~
f " e ' " "Keh Kns'© "QeC Jeces.  hsn .“ ® n s nsne ~ e AuvK.
1 de procéder a la création, suppression ou modification de « secteur s de taille et de capacité
"Ashhu ' _ e Mie) Qi e nece. Ns ' sBnsn' .” ® LK™  _ “ne,h
STECAL,
f """ n . "KeB_uQ ‘uKQefun " '"nQeB., uss“ neh s~ Ke’ o
activités économiques/touristiques,
i N’ " n . "Ke' neBK. n,. Ke "Qel. " "Qe uv"'' Qe _ uvg __ o
1 de supprimer des emplacements réservés,
1 de modifier des zonages urbains,
1 de modifier le réglement écrit.
an " Q' " . e ' eh’ Qe g  _-aprpsdans @ prés@nte adticerfs présentati@t
CHOIX DE LA PROCEDURE
Laprésente BK, h ' uK' @ 0, 3. _hwporte siir éés évalitidng des OAP, du réglement écrit et
du réglement graphique. Elle “ T @K' " nK' eBsQe s Qe eh s" " Be nsBB_ -3Msn' . " e
"uvel, e o NTKfs” ':Q" i eBu' QOun _ _°
1  Ne porte pas atteinte aux orientations définies par le PADD ,
1 Ne réduit pas un espace boisé classé, une zone agricole ou une zone naturelle et forestiére ,
1 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 a induire de graves risques
de nuisance .
T 0N, vsK eBsQec ® ~uvKfs™ Qsn ., " euv” el 6 "~ oc v Kfs”" ' Q KeOu' &

pas été ouverte a l'urbanisation ou n'a pas fait I'objet d'acquisitions fonciéeres significatives de
la part de la commune ou de I'établissement public de coopé ration intercommunale
compétent, directement ou par l'intermédiaire d'un opérateur foncier.

1 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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Modification n°1 du PLUi  h o Notice de présentation

Elle entre en revanche dans le cadre de la modification de droit commun (article L. 153 -36, L. 15337, L.

153N¥s@"  n @8 @%™Nwe @ @ v @®J. ' @ " o NuKfs”' Qi @eBu' QOv  eh  Kns' ™ ' ¢
i "ne_nsuv.” ""nsn’' " & ve s " Tun " e "QeB, QQ " _ 'n, Qe ' ef
J eBK Q " neBK,, "ne ns’'sBnsn'.” @@ ve _ huv” """ ne nuKfs”™' Q" eQn' "

procédure de modification de droit commun soumise a une enquéte publique.

EVALUATION ENVIRONNEMENTALE
J.”" .. K" """ nesveeoe’ QB Q n-wlf Qe dhe 'nNs&n' ®_ nNeKHhs Q" " +e_ Qe
n ' eJ4TeQ "neQ v” Q Qeceuv”  eBK h 'uvK @ n es”

-~

h ' -~ ’
. . sn . ®
on KT T Ke. s  hTQQ n, @ " oK, s_ ' Qsn’'  I€aeregarddes iscidenses v s n’
B, n ' "n" "__. Q@&  nsf. Qe veB_s” eQuKe_. N "3 K, """ " na

J ne e€s” " esvehsQeBsKehsQes'n . he QneQ v Qec e nNsg Qeh -~

environnementale des Pays de la Loire.

-

8
R

R.104-12:
Les plans locaux d'urbanisme font l'objet d'une évaluation environnementale a I'occasion :
1° De leur modification prévue a l'article L. 15336, lorsqu'elle permet la réalisation de travaux,

aménagements, ouvrages ou installations susceptibles d'affecter de maniéere significative un site

Natura 2000 ;

2° De leur modification simplifiée prévue aux articles L. 1317 et L. 1318, lorsque celle -ci emporte les
mémes effets qu'une révision ;

3° De leur modification prévue a l'article L. 153 -36, autre que celle mentionnée aux 1° et 2°, s'il est établi,
aprés un examen au cas par cas réalisé dans les conditions définies aux articles R. 104-33 a R. 104-37,
gu'elle est susceptible d'avoir des incidences notables sur I'environnement au regard des critéres de

I'annexe Il de la directive 2001/42/ CE du Parlement européen et du Conseil du 27 juin 2001 relative a

I'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 a urbaniser en application du 3° de
l'article L. 15341 ou la rectification d'une erreur matérielle.

Aprés avis conforme n°PDL  * %®% ™M@ eR oYY e® J oJaTe® "o sed QQ .~ e ' ~“s_ & n
en date du 11 mai 2026, le conseil communautaire de la Communauté de communes du Gesnois

B" _uK """ eseshn e se& " QQ' n, @ " oK, 6 s_ Qsn' ,” ® nvuéndaee 3s_ usn .
du 2 juillet 2026. Cette évaluation est en cours de formalisation.
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SCHEMA DE PROCEDURE

Arrété du Président de la CdC prescrivant la modification du PLUih

«

Elaboration technique du dossier

¢

ees” " esuvuehsQeBsKehsQes' n . hess heQs Q " e
U' " s’ @ nNsg Qece seJUJeld ©eh ~h K" s" ne. Q en
b
Notification aux Personnes Publiques Associées et aux communes concernées
Enquéte publique sur le projet de modification
"sBnsn' . Qe 3 " nvuv _ _ QeB. uKeBK' Q" o " eh " Bn @
Approbation de la modification par délibération du Conseil communautaire
b
Transmission au contrdle de |égalité
Juf_ " hPsn .~ eQuKe. " ®- _  B. Kns' . ® " e nukK

Mesures de publicité

b

Caractére exécutoire de la modification
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Modification n°1 du PLUi  h o Notice de présentation

Légende des documents graphiques

[ contour de zone

Ua Zone urbaine centrale

Ub  Zone urbaine périphérique

Uh  Zone urbaine liée aux hameaux

Ue Zone urbaine a vocation équipement

Uz  Zone urbaine a vocation d'activité

Uzc  Zone urbaine a vocation d'activité commerciale

“1AULL Zone a urbaniser a vocation habitat

{1AUe Zone a urbaniser a vocation équipement

1AUz | Zone a urbaniser a vocation activité économique
F2AUH: Zone a urbaniser a long terme & vocation habitat

42AUzt Zone a urbaniser a long terme a vocation activité
économique

A Zone agricole Ngv  Zone naturelle liée aux aires d'accueil des gens du voyage
N Zone naturelle Nmi  Zone naturelle liée a des infrastructures militaires
Nf. Zone naturelle liée aux exploitations sylvicoles NU  Zone naturelle de loisirs
Ncel!l Zone naturelle liée a une activité de carriere NIt Zone naturelle liée a des installations touristiques
Nbd  Zone naturelle liée au Chateau du Bois Doulé Nz  Zone naturelle liée a la présence d'activité économiques
Nj  Zone naturelle liée a la présence de jardins Nph  Zone naturelle liée au développement photovoltaique

Prescriptions

® Arbre remarquable a protéger (L151-23 du Code de ('Urbanisme)
() Petit patrimoine a protéger (L.151-19 du Code de ['Urbanisme)
A Batiment pouvant faire l'objet d'un changement de destination (L.151-11 du Code de ['Urbanisme)
@ Cone de vue a préserver (L.151-19 du Code de ['Urbanisme)
+«++  Cheminement doux a conserver ou a créer (L.151-38 du Code de ['Urbanisme)
seeesseee— Haies a protéger (L151-23 du Code de I'Urbanisme)
———  Patrimoine linéaire a protéger (L.151-19 du Code de ['Urbanisme)
- Linéaire commercial a protéger (L.151-16 du Code de ['Urbanisme)
-------- Marge de recul (Loi Barnier)
f00d  Espace boisé classé a protéger (L.113-1du Code de I'Urbanisme)
[ =<3 Boisement et espace vert a protéger (L.151-23 du Code de 'Urbanisme)
= __  Zones humides repérées (L.211-1 du Code de ['Environnement et L.151-23 du Code de ['Urbanisme)
|| Marge de recul - cours d'eau (5 m)
BEZ  Emplacement réservé (L151-41 du Code de 'Urbanisme)
- Patrimoine bati a protéger (L151-19 du Code de ['Urbanisme)

Orientation dAmeénagement et de Programmation (art. L151-6 et L.151-7 du Code de ['Urbanisme)

Information

Cours d'eau

m Plan de prévention du risque inondation : Zone réglementaire faible urbaine
Plan de prévention du risque inondation : Zone réglementaire moyenne urbaine
Plan de prévention du risque inondation : Zone réglementaire moyenne naturelle

"4 Plan de prévention du risque inondation : Zone réglementaire forte

1 -_: Zones affectées par le bruit
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- OUVERTURE A&AnTI|I B O0An fACO eU
ZONES 2AU SUR LES COMMUNES DE
S b A- 0 &wW&UE, MONTFORT -LE-
GESNOIS ET SAINT -CORNEILLE

Us" Qe. ehs' K @& " e se® ' ' " hsn " s _ ¢ QneBK, sve "~ eBK,  h ' |
urbaniser 2AUCc ®_ . " . en K" " eQuKe_ " Qeh "7 uv”" Qe -lefbesoisef Saim -nes  OvL 4
Corneille.

J, - K* """ nec o -WgkEni ®h * '@d @ '@ dNarsgue fegpiojet @é modifieation porte

sur l'ouverture a l'urbanisation d'une zone, une délibération motivée de l'organe délibérant de
I'établissement public compétent ou du conseil municipal justifie I'utilité de cette ouverture au
regard des capacités d'urbanisation encore inexploitées dans les zones déja 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
U KnuK Qec e NnuKffs”™' Qsn' ,”" «a@d QeBK " h' Bsvee _ "~ " nQe ' e v
ci-apres.
A- OUVERTURE A L iURBANISATION DE LA ZONE 2AU
« BEAUREGARD » A SAVIGNE L N @EQUE
1. UuvQn' . ' hsn' .~ @ " @ N, 3 KnuK ece nNnuKfs”' ' Qsn' .-~
La délibération du conseil communautaire du 11 décembre 2025 précise les éléments de justifications
suivants :
i _sel -~ ® ., " neB K" "nnK ece_seh """ uv” e nNnshhK 'nK eQ

meilleurs délais a ses obligations en matiere de production de logements locatifs
sociaux conformément aux dispositions de la loi SRU auxquelles la commune est
soumise,
i le potentiel de densification/mutation des espaces urbanisés évalué a 68 logements
est limité au regard du rythme de construction annuel moyen de la commune (3 a 4
s" Qi " s' Q®, .,s_. " " ne Qe "h 'Kn' nu Qe nuKfs”'  Qsn’
fonciere ¢ ommunale sur ces espaces,
i lareconquéte du parc de logements vacants de longue durée offre un potentiel réduit
(1,7% du parc de logements prives),

U _nNsg” " s. """ ne ' d&xignwin OGraeddRIee&»® L3I Kn' ec e NnuKfs”' Qs
" " sKK'Ke'" et*tQeeon ®_Ns” “s. " " "ne’ eh ' nn el ~°
logements sociaux, ceux -ci ne sont pas suffisants en nombre pour répondre aux
objectifs de logeme nts sociaux a produire sur la commune (environ 230 logements
supplémentaires acréer ' N’ h )@l * Ne™

i lazone deBeauregard “ N Qn ®e©Qu  eBsKn' "__ 7" """ ne v3 Kn ec e nuKf{
QuUKeNs#s%e® s oQ 'neQ* e " e sel "~ 'ies. '~ @ @& ' K Ke_s

agricoles et forestiers,
i en-dehors de toute extension, la commune a densifié son bourg durant les années
BsQQ Qe t#%aQYe@® Qe . " ""nNQeK,s. Q Qe " nK el* i %e"
urbanisés) et souhaite poursuivre cette densification notamment pour la production
de logeme nts sociaux,

~ -

it _s®  Q e " eh "  K''n, e " e seQnsn’ . ® N, BuKsn' . &0
permet de garantir une desserte de la zone « Beauregard » par le réseau
"NsgQQs T QQT" " neh __ T hn e
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2. Présentation de la zone et de ses caractéristiques

a. Localisation et superficie de la zone

La zone 2AU « Beauregard > @ Qne_ . hs_ ' Q " e~ @ " nK " e Qne " e ns.._." "  Ks
bordure de la route de Bonnétable (RD20).
e._ " ®oh UVUIK @euv” " @®QuUB K., ' h' " e _ fs_. @ N "3 K ~ oNs%he sseUs” Q

_ N, 93 KnuK ece nuKffs”™ Qsn' ,” & "~ B, Kn' e0Ou eQuKe_ s eB, Kn' ., " eQ
ha.

a4 ' Qe. ' "' n' ' Qe e sel " ece vsK Kerce nuKfs” Qsn' ." eQ "nes "~ Q
U Laroute de Bonnétable (RD20 oce® N “"n,K "uKe "QeBs”" " "suvee® ns.,._." K
U 7" @ s ' nsn' ." @ Q _ "~ ece neQne
i Des parcelles de cultures au nord (malis),
U T” @3s_._. .~ 3 Kn es QQ. hdesheigemerits ' n @KD®@®eh s0U®e® v" ' ' " Qec © 0
La zone bénéficie ' nNsn, unQessg heQse_, "hs_ ' Qsn' .~ e evilé &'dKses @ ™ * @~ ~ |
commerces et services. La zone est également située a proximité de la mairie et de son parc accessible
CeB' "' e ne nu” eK QnsuvKs" " ne' " """ Qe T el** & "nK Qi se
Vues du site

Route de Bonnétable au droit de la zone buv eQuKe s e uv_. "~ 3 Kn ec e n, v’
(a gauche)

™ A =

v

Arbre remarquable avec traces de présence Vue sur la zone depuis la route de
Grand Capricorne Bonnétable (paysage ouvert)

PLUih du Gesnois Bilurien Juillet 2026 8
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Localisation de la zone 1AU "Beauregard" sur le territoire communal

PN . P

750 1500 m |
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Modification n°1 du PLUi  h o Notice de présentation

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

No [ Fabie Modse [ For ]

Thématique Eléments de diagnostic Enjeux
9 Une parcelle de prairie  de fauche sans
Occupation du vocation agricole  depuis 2022 (RPG 2024) | La préservation des deux arbres
sol 9 La présence de deux arbres isolés sur la isolés
prairie
T LapK, Q" h" @ nu” elongeakK @
limite ouest de la zone La préservation des
. 9 Une localisation hors de tout périmétre caractéristiques  naturelles et
Hydrographie AN . C e - f 5
®eBK, n " hn' ® nu” eh s i hydrographiqgues du vallon a
1 Une parcelle située danslebas sinversant |_ N, v  Qn
" e N, Q e -ee® U
Relief 9 Une parcelle avec un faible relief (1 a 2%) i
K" n, @ KQe_n, v  Qn e

9 Une localisation en entrée est du bourg
’ ens g’ ® Neg Ou’

1 Un paysage trés ouvert avec une absence
quasi -totale de végétation haute sur le

Paysages site

9 Une forte perception depuis la RD au sud
due, s'" ne " e nNnsfQ " h @

fTadas ®@BK, Q" " h' @ nu” en' QQ
_nN" Qne nesveQu’ e v eq

9 Une parcelle non concernée par un
périmetre de protection du patrimoine

Patrimoine culturel ou archéologique (monument -
historique, site classé ou inscrit, etc.)

fTaseBK, Q" h' @ nu” eh s_ 94

9 Une parcelle concernée parun risque fort

-~

PR - -~

n sn' ®  ehs3a Q
1 Un risque sismique faible sur la
commune La prise en compte des risques
Risques 1 Un aléa modéré contre le risque de par la mise en place de mesures
retrait -gonflement des argiles constructives

9 Un potentiel radon faible

1T eQ' ' n ece. n, hsKne "~ e
un risque industriel ou technologique

 Un environnement calme

1 Une voie départementale longeant le site

Nuisances au sud et supportant un trafic de 2114 =
véhicules (dont 3% de poids -lourds) en
2024
T UhQ' n" e . "s_ " Q ec e n N
Patrimoine """ e BK, n'hn"," @ ,ve ’
naturel patrimoine naturel (zone Natura 2000,

ZNIEFF, ENS, etc.)

PLUih du Gesnois Bilurien Juillet 2026 10



Modification n°1 du PLUi  h o Notice de présentation

-~

g

M La ZSC « Vallée du Narais , forét de Bercé
et ruisseau du Dinan » la plus proche
située a environ 7 km au sud  -est du site

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

T Un corridor écologique identifié au

oC ©_ N,

1 La présence de deux arbres isolés en
hAvKe' " eBsKh"ne_ huv” eBK
indices de présence du Grand Capricorne

-

SLU® UV eIs_ _ .

Zones humides

 Une absence de zones humides sur le site
" Qn' "  ec ® nK' ® v3 Kn
T Une zone humide identifiée au nord de la
zone 2AU (critere pédologique)

1 Un secteur desservi par la RD20 au sud
1 Un secteur desservi par les réseaux  (eau
potable, électricité, assainissement

Desserte et .
. collectif)
réseaux L. . i o
177 ®eQnsn’ . @, racorBtwike san
neuf, opérationnelle fin 2025 et en
capacité de gérer les nouveaux effluents.
Autres -

PLUih du Gesnois Bilurien

Juillet 2026
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Modification n°1 du PLUi  h o Notice de présentation

Source : Ortho 20cm Conception : ECE Environnement, 20/10/2025

Enjeux écologiques pressentis et zones humides

Zone 1AU

Périmétre d'étude Faible + Non caractérisable
I:l Zone d'étude immédiate Trés faible
Arbres isolés Nul
’ Enjeu fort : Présence d'indices de
présence de Grand Capricorne Délimitation des zones humides

@ Enjeu moyen : Chéne mature |Z_ Zone humide délimitée (critere pédologique)

Enjeux écologiques Sondage pédologique
intermediaires + Caractéristique de zone humide
Moyen

+ Non caractéristique de zone humide

PLUih du Gesnois Bilurien Juillet 2026 12



Modification n°1 du PLUi  h o Notice de présentation

3. Modifications apportées au reéglement graphique

Les adaptations apportées au reglement graphique doivent permettre _.ns” s, """ ne ve vy
quartier tout en répondant aux enjeux identifiés sur le site.
Pour cela, il est décidé

U de reclasser une portion de la zone 2AU « Beauregard » en zone 1AU ouverte
' "tsnTT " nec e aAKf®K"  DsgQ0”" " " nesgs eB. Kn  KeQuKeuv” ' ¢
ha.
G "n"7 7" n" . T Ke. Q@& "veeoesKfK Q@& Q . Qe ne " & sKs“" n' K&eB:¢
NsKn' h-L Nc@a » @%™% @ ~ ® NUKfs” Q " @ sKfK eK "~ sKOustf_ i &

-~

J UVUK@eKsBB ' _ #eh ' nn  eBK, n ' hn' .~ @3 Q ece® “hs' K Ke_seB, Q
protégé. Afin de renforcer cette protection, une modification du reglement écrit est

apportée dans le cadre de la présente modification (cf. ci-apres).
0 ' eK B, Kn Kee®@QuKe_ seB, Kn', ~“ eh_sQQ, " e " &l "~ e% Ts*e® s of
Ki'"nsn .7 e ng” " s. """ ne (fel-apr@pK,  Ks"" sn’ . "
it 'n"’""n . "Kene eBK. n, .  Ke sel e uv''’' e ' '’n ' T e

J'nn eBK, n ' hn' " @ QnesQQuK -l pbewhnK @ °~ edomgeKif'sh ' Ded
reglement précise que «  toute occupation ou utilisation du sol, ainsi que tout aménagement
QuQh " Bn' f_ " e " eh " BK,” "nnK e. N € Qn " h #® s®@Ous_ n, 6 »e

nuv” el e v e QneQnK' hpnp'” ne “"n K '"ne&e& _ns” " " n
dépbts de mat ériaux, assechements et mises en eau ». Le reglement précise que les
atteintes portées aux zones humides doivent respecter les dispositions du SAGE concerné.
& Qes’ sBnsn ." QesBB., Kn, "QesuveK”  _ """ ""ne_ _KsB '©Ou esBBsKs' O
suivante.

R
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Extrait du zonage avant modification n°1

BEAUREGARD
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4. JK, sn',”" @ nuv” e K ""nsn’' .,”" @@ ns” ., "s., " """ ne ne’
« Beauregard »

3°Qe K "“nsn ." Qe nNs” “s. " '"ne' ne’ " eBK. _Ks" " sn . e C Jji e
souple du PLU i destiné a exprimer de maniere qualitative les ambitions et la stratégie de la collectivité
- en K" Qe ns” “s. " " na
e.. Qe Q" "nece 7" Ke Q@& "n ' "n ," Qe ne K ""nsn ., Qe ng”
U Qe K ""nsn’' . "Qe’'nNg” "s. " ""ne'ne’  eBK _ Ks""sn . " e "nes’'’
Q' "n'uvKQeces”  “s. Keces hsn' ." @ N s nsne ve nshn' s’ ' n Qe
En complément des adaptations apportées au reglement graphique, il est proposé de créer une
K ""nsn’ " e ns” "s. " '"ne ne ' eBK _Ks"“sn "~ eQuKe ' Q' hn"
zone 1AU «Beauregard > @ n e’ ., ' n B K" "nnK' @& " ehs’' K 'Ke_n, K,s”' Qsn' ., " e,
secteur et de compléter les dispositi fs de protection du patrimoine naturel et des paysages.

Q

& QeBK' " h" B Qe ne K "“nsn’' ." QesBB_. hsf_ QesveQ '~ e e nC J
apres.

Thématique Principes et orientations Justifications
T&8 Q' h"n ' vKe Qnec e, hgé&n, us KnuK'  ec & 0
9 I devra respecter les principes de la zone 2AU « Beauregard » est
programmation suivants : justifiee par la nécessité de
0 une densité minimale de 25 production  de  logements
logements/ha, sociaux par la commune de
0 un objectif de production de 50% iss’ " e®_nesg Ov°
' e_. . " " noeq h' d.NsBB_ ' fsn " e
e ncQ "f e e |lalisRu.
o une diversit¢ de typologies de Les principes définis doivent
logements et de formes urbaines ainsi permettre de répondre a
(petits collectifs logements ses obligations tout en veillant
Principes . e > ontimi i i
, P B intermédiaires, individuels, etc.) a optimiser le potentiel foncier

n hhpB ! R .
:ji OBsh S o 1 Le respect de la densité définie ne . 95 Knec e.n u\Kl]’ s
devra pas faire obstacle a Ila = _5" . nC Je _dGBK
BK Q Kssn' .~ @' ns. Ksn obligations  fortes en matiere

3" KnQe suve Q '~ e Calte de der.15|te et de mixité urbaine
opération devra mettre en avant un ?t 30‘_3'5"9; ‘ ‘
caractére environnemental fort. anC Je KsBB"__ "o

volonté de la collectivité que la

'ﬂéHS'".'Sﬁ"’"ﬂOQ‘KSOKd té ectivie au
i ‘e h S, K' ® Aot e ens‘lte rre ;ontrlmueha‘exc’ure‘ o
As® s " "ne'n -pmr|- " € n ® N

au sein du site , destinés a
compenser la densité plus
forte exigée.

tranche successive, au fur et a mesure
de la réalisation des équipements
internes a la zone.

fas e’ QQ Kn esun. . §|anC Je | '~ " ne_
depuis la RD20 (route de Bonnétable). desserte automobile et
&ns” " s. " " ne ' e _ {pietonne du secteur en
QN Qh K' K' @' s Qeu~ eB| envisageant également une
traitement des abords de la RD destiné poursuite potentiel de
ce®gs. . K Q  Ke. n " nkK, |_nDuoKfs”™ Qsn’ " e’
JK'"h" B Qe les accés automobiles et pi  étons. au nord a long terme.
de desserte 9 Des connexions douces seront a

aménager vers le centre -ville, les
OusKn' "KQe N st lggonee
de loisirs des étangs et le parc de la
mairie au sud

9 Au nord, une possibilité de connexion
avec la zone 2AU sera a maintenir

PLUih du Gesnois Bilurien Juillet 2026 15
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-

1

T8 QesKfK QeBK. n. . QejanC Je’ ne
doivent étre conservés et intégrés dans destinés a prendre en compte
la conception du projet le capital végétal existant sur le
fe” of K uK' o ® s e U] site et en périphérie (arbres
une zone -tampon sera & maintenir et remarquables, F°U|ée verte a
pourra intégrer une liaison douce N, v Qnt e
Principes paysagers 1 Les lisieres est et nord devront faire El!e .deflnlt ?gf"le”fem _Qes
o N f "ne 'nu” e nKs' n° prln(lzlpmes destinés ay fatilllter
) SQQuUK Ke. n' “n..Ksn _7-1" n..Ksn . e B
environnementaux quartier urbaine du secteur tant depuis
* -
9 En bordure de la RD20, un traitement = _”5 ® | UdE _9 Iv . KosTon
architectural qualitatif est attendu afin Vile que depuis me pay:sage‘
, ®3 s K' Q' Ke.  n' " nK KuKs_. esuv & | K' @& n
fTdseB Kn' = """ h' @’  nu” e
calvaire ou la sécurisation de ses abords
sera a étudier.
é\ OQh\ sgynsl ,.,s(\.,. \mneshh’.nB$<~$~no_ \Qe K n«rlsnl
suivante.
PLUih du Gesnois Bilurien Juillet 2026 16
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v 80" e Qe K "~ nsn’ Qe ns” “s. """ '"ne ne ' eBK .Ks"“ sn'
C® NuK{fs”™ Qsn' ,” © Qn & Qec © VKeB, uK®eBK "' K" @ ~ eh Bn e
T eh " Q"  Ksn'," e, . s._ " n eo_ assaiissement@ faquelle Btad tond@onék s 3 s v e ® N
NUKEs™ ' Qsn' .~ @ ' & skeln s @0  éiige enBemdcs en' 2025 @est désormais en

capacité de gérer le développement urbain de la commune)

Echéancier avant modification n°1

Programmation et échéancier des ouvertures a 'urbanisation :

nombre de logements et les objectifs de mixité sociale.

d’urbanisation :

*  Court et moyen terme : premiéres zones urbanisées, dans les 6 ans apres 'approbation,

*  Long terme : zones a urbaniser en dernier apres les secteurs de court et moyen terme,

*  Surla durée de vie du PLUi : urbanisation possible en plusieurs opérations sur la durée de vie du PLUi.

A Pourcentage  Nombre de 2
Densité  Potentiel nombre Echéance
Buitce ) minimum de logements u':'::"h lou:‘:;vm prévisionnelle

Secteurs en renouvellement urbain

Dents creuses en diffus
Secteur de la CUMA 09 18
Dens creuses Secteur de 'Ardoise 05 20 9 Surla durél-; de vie du
= Secteur de la Division Leclerc 08 16 !
Secteur Ouche 0,7 13

Secteurs en extension
Grande-Rue
Extension Est

[ 24 | Courtoumoyent

Extension

Route de Beaufay 21 | 20 54 50% 27
Extension Extension équipements 13 Long terme
La Maladrerie 06 | 20 8

La programmation des OAP précisent la surface de la zone a aménager, la densité minimum recherchée, la programmation du

Pour I'échéancier prévisionnelle, la durée de vie du PLUi est estimée a environ 10 ans et I'échéancier définit trois temporalités

I___| 0AP Habitat
! OAP Economig

D Equipements

Sous réserve de la
réalisation des
travaux
d’assainissement

Sous réserve de la
réalisation des
travaux
d’assainissement

Echéancier apres modification n°1

Programmation et échéancier des ouvertures a I'urbanisation :

La programmation des OAP précisent la surface de la zone a aménager, la densité minimum recherchée, la programmation du

nombre de logements et les objectifs de mixité sociale.

Pour I'échéancier prévisionnelle, la durée de vie du PLUi est estimée a environ 10 ans et I'échéancier définit trois temporalités

d’urbanisation :

+  Court et moyen terme : premiéres zones urbanisées, dans les 6 ans aprés 'approbation,

+  Long terme : zones a urbaniser en dernier aprés les secteurs de court et moyen terme,

+  Surla durée de vie du PLUi : urbanisation possible en plusieurs opérations sur la durée de vie du PLUi.

|:| 0AP Habitat
- OAP Economig

Densité || Potentiel nombre || Fourcentage | Nombre de Echéance
Surface (ha) i o : logements logements P o i
minimum e logements aldés aidés prévisionnelle D Equipements
Secteurs en renouvellement urbain
Dents creuses en diffus
Secteur de la CUMA 0.9 1.8
Dents creuses EoTerT o 05 20 9 Sur la durée .‘1! vie du
=i Secteur de la Division Leclerc 0,8 16 [Ftl
Secteur Ouche 0,7 13
Extension Grande-Rue 2.4 20 48 24 Court ou moyen terme
ion Est (1AU) 18 25 45 50% 23 Court ou moyen terme
Extension Extension Est {2AU) 13 20 26 13 Long terme
Route de Beaufay il 20 54 50% 21
Extension Extension équipements 13 Long terme
La Maladrerie 0,4 20 8
PLUih du Gesnois Bilurien Juillet 2026
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Modification n°1 du PLUi  h o Notice de présentation

B-OUVERTURE A L iURBANISATION DE LA ZONE 2AU « ROUTE DE

FATINES » A MONTFORT -LE-GESNOIS
1. UuvuQn' " hsn' .~ ® " e N, g KnuK ec e nNnuK{fs”' Qsn’

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

suivants

La commune a observé un fort regain de son attractivité comme en témoigne le rythme

" eh . " QnKuhn' " eQuKe ns" " el*{ ™Me' ® e . . " ""nQesun. K
dseh """ v  ese’'nN "B, Kns"nQef " Q '"Qe " e_ . . " " nQev”
renouvellement et donc la stabilité de sa population (point -mort de 15 logements par an

entre 2016 et 2022),
Les potentialités de densification/mutation des espaces urbanisés sont de plus en plus

K,"uv ' n Qe nsuns" neB_ uvQeOuv o seh ~ " uv” " & n " & s' nK' Q°
dseh """ u” ese® .3 _ BB, e nN s ' nsne s Qe " Q@7.6Bs" QeuKkK
Qe . .7 " nQeK. s.' Q Qe " nK el* | e urhmisés) @ eetten. “ n ©. 1, @
Q" hsnt " @eQ @B, uKQu' nesgs he_n, B Ksn ,” @ ~“ eh UK
.. """ nQi e ness he n B Ksn .“" e@ velJ s"Be' ' e0 'K e'¢
2026 -2027.
dsel, " e Te' veU "s' " e "Qel Q' Qe Qne " eh vKQe' ' e '
commercialisation trés rapide,
A eBsKh e’ " @®_ . . ' " ""nNQegshs"nQe’ " e_. . " v ® LK " ef '~ e
BK, Q""" n euv” B, n " n’' "_ & " eK h " OQu n e """ n, eQuKe_ ' eh
B, uKe. n " QQ° " n’" "_ ® nNnu” eBsKh ®es”" h" "~ eB_uvQe ', '~ h" 7 "
de confort actuelle s plus complexe et coliteuse)
Les autres communes poles de la RD323 (Connerré et St -Mars -la-Briére) ne dispose nt pas

®BK,  Ks”" " @ s. "uKe n sf nsneQuQh Bn _ e ' eK, K B, "~ ' K
logements a court terme,
a' QenKsgsuve eaQuKeoe, " K Q' suv e nNsQQs' ~ ' QQ " """ neh __ hn'

retard sur le programme initial.

2. Présentation de la zone et de ses caractéristiques

a. Localisation de la zone
Lazone 2AU « Routede Fatines 2 @ Qne_ . hs_ ' Q. "~ ec e N, U Qn @ -lesGe’dr@is,en . *~  Ksn' .
f. K" oK' @ " @ seK, un e "~ eoun " Qe&' | Us%i ae@e__  @Qn' "~ QUK @ s~ Qe
hAvK e’ of UK. ®@ Ve suned. " n.. Kne'' QB. Qs“ne " e n QQ " n "_ e °

restaurant, etc.)

Qo

oo oy

V9K euv” " eQuB K, 185ha o, _  fs_. @® n "3 K, "~ e
n Qe " e sel " ece® uvV3IK Kec:e. nuKfs”™ Qsn' ., " ©@Q " n & s KOl
Laroute de Fatines (RD91loc . n" " n, K' "uvKe® " QeBs”™ " agnord ® Nns ., ._ .,  , Ksn'
© sKs. esun, " ' _ ece N, v Qne

®OusKn "Ke n sf' ' nsn ." ece N Qna

La lisiere sud est caractérisée par un relief marqué et boisé, qui empiéte sur une portion de la
zone 1AU.
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Vues du site

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

Vue sur la lisiére boisée sud buv eQuKe s el ® "Bu Qe n, v Qn

PLUih du Gesnois Bilurien Juillet 2026 20
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Localisation de la zone 1AU "Route de Fatines" sur le territoire communal

h © Notice de présentation
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Modification n°1 du PLUi  h o Notice de présentation

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

No [ Fabie Modse [ For ]

Thématique Eléments de diagnostic Enjeux

9 Une parcelle sans vocation agricole
(RPG2024)

fuU Qe sKfuQn Qe " n e s KieK
végétation spontanée se développant sur
_s®eBsKh'_ _ " ess h e NnsBB

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

Occupation du
sol

La préservation des secteurs
boisés au sud

9 Aucun élément hydrographique au droit
du secteur ou a proximité

Hydrographie 9 Une Iocal‘isationl horf de tout périmétre de i
BK.n " "n" " @ nu” e"sBns.

9 Un secteur situé dans le bassin versant de
_n,u Qe n -~e® v Q i

9 Une parcelle avec un relief marqué dans le
Q" Qe ' nNu” ° e B-=:sudn (1&®6"~ enKl La prise en compte du relief

Relief moyenne) marqué notamment sur la

1 Une pente plus marquée  sur la portion sud portion sud de la zone

de la zone (15%)
fun secteur Qn' " Q Ks" ne ' s
VKfs”™ Q esuv @& K &#ec o 0
{ Au sud, des effets de relief et des secteurs
boisés masquant complétement le secteur
depuis le chemin du pavillon au sud

-~

Paysages

I Des vues plus dégagées depuis la RD31
9 Une végétation arborée et arbustive
ponctuelle présente sur la parcelle

9l Une parcelle non concernée par un
périmetre de protection du patrimoine
culturel (monument historique, site classé
ou inscrit, etc.)

. 9 Une parcelle située dans une zone de
Patrimoine . . -
présomption de prescriptions
archéologiques (opération > 3 ha) comme
A0 " f. e ven KK n.

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

9 Un risque sismique faible sur la commune

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

9 Un potentiel radon faible

9 Un secteur concerné, pour partie, par les
obligations légales de débroussaillement
"uve, s ' ne " e s eBK, Q" ha
nord -ouest,

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

Risques

PLUih du Gesnois Bilurien Juillet 2026 22
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17" Q' n” ec ® N, "NsKne’
risque industriel ou technologique

on,

Nuisances

ffun environnement calme a vocation

"nosf nsn

9 Une activité de réparation automobile a
_ N, v Qn

9 Une voie départementale
limité (1220 véhicules/jour
longeant la zone au nord

avec un trafic
en 2024)

Patrimoine
naturel

17" Q"' n" e . hs_ ' Q ec o 0.
’ ® BK, n hn" " e ve '’
patrimoine naturel (zone Natura 2000,
ZNIEFF, ENS, etc.)

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

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

91 Un corridor écologique  potentiel formé par
les secteurs boisés au sud
9 Des fourrés se formant et pouvant

présent er un potentiel de refuge pour la
faune

9 Des arbres au nord -est présentant des
enjeux moyens a fort (enjeu fort du fait de
potentiels gites pour les chiroptéres)

Zones humides

{ Une absence de zones humides sur le site
o Qn - ec ® nK' ® vs Kne

Un secteur desservi par la RD91 (en
agglomération)

Les choix en matiere de desserte

9 Un secteur desservi par les réseaux (eau automobile pour garantir la
Desserte et potable, électricité, assainissement sécurité
réseaux collectif) La capacitt de la station
f Des travaux en cours sur le réseau "N, BuKsn " ece. K
"NsQQs' " QQ " " n eB. uK 4 issusdunouveau quartier
T b’ Ksvu_, ' ©Ou e " e s eQnsn
Autres - B
PLUih du Gesnois Bilurien Juillet 2026 23
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Conception : ECE Environnement, 03/02/2026

Source : IGN

Enjeux écologiques

2Ce

environnement

Périmétre d'étude Niveau d'enjeu
D Zone d'étude [l Fort
Moyen

Faible

PLUih du Gesnois Bilurien Juillet 2026
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3. Modifications apportées au reéglement graphique

4 Qes’ sBnsn' . QesBB. Kn. Qesuv eK~ __ ‘"ne. KsB ' Ou e 3" n eB

quartier tout en répondant aux enjeux identifiés sur le site.

Pour cela, il est décidé

i de reclasser la zone 2AU « Route de Fatines » dans une zone a urbaniser 1AU

T 7 snT T " ne us T Knt ec e NnuKfs®T ' Qsn’ T e
Au sud, un secteur boisé en pente a vocation a étre préservé au regard des enjeux écologiques
identifiés. En conséquence, il est proposé de reclasser ce secteur boisé "nNu” T eQuBT K, h
"NT 7 9 K. © edd BEin*dé lavzene naturelle N (en complément de la protection EBC mise
en place ocf. ci-dessous).
a'’eh_sQQ """ ne " el " % Tesse . " heB Kn KeQuKeuv” ' eQuB’ K,
T e T eh " Q' Kg Ke_sel," e TeOuv eQuKe s eQuK,é sh®eK,6K ~__ """
respect de la densité minimale de logements sur ce seul secteur e t de modérer la
h " Q "7 sn'" .”" @ n"QBsh Q& snuK _ Qeaes K "N Qe ne . L K Qn' ' K

i de supprimer la protection du linéaire végétal marquant la lisiere sud de la zone au titre de
_NsKn' "t Ne@&d & @6™% " o' ' e pauardgimplacer@ar Une protection au titre des
eQBsh " QeB, " Q Q@J_ sQQ Qeh v3Ks"ne n " Q " ¢f_ @& veQ hn uvKef
la zone (y compris la haie initialement protégée).

J e ' QB. Q' n' . " eBK. n'hn' . " e “n”".K e, . s. " '"ne_nskKfkK’
"t . ec e_ qest denl&zohe engaranfit,upar 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.
i " @K B, Kn Keeo QuKe_so®l, "~ & % T«e®_se&nKs” e ' " n " sT N

"nNs" " s. " 7" ne ne ' eBcialrgs),” sn’ . " e

& Qes sBnsn ." QesBB., Kn, "QesuveK”  _ ' " ""ne_ _KsB 'O©Ou esBBsKs' O

suivante.
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