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INTRODUCTION GENERALE

Le present chapitre expose les motifs des changements apportes par rapport aux
précedents documents d'urbanisme.

Ainsi, il explique les choix retenus pour éetablir le Projet d’Amenagement et de
Developpement Durables, au regard notamment des objectifs de protection de
l'environnement établie au niveau national ou communautaire afin d'expliquer le cas
echeant, les raisons qui justifient les choix opeéres et les solutions retenues pour
minimiser les impacts.

Le Projet dAménagement et de Développement Durables (PADD) presente le
projet intercommunal pour les dix années a venir.

Ainsi, il definit les orientations d'aménagement et d'urbanisme retenues pour
l'ensemble du territoire intercommunal.

Si le PADD n'est pas opposable aux tiers, les orientations daménagement et le
reglement doivent lui étre cohéerents.

Le PADD introduit la notion de déeveloppement durable dans le PLUI. Il doit
permettre de respecter trois grands principes de développement durable, qui
sont rappelés a larticle L.101-2 du Code de l'urbanisme :

1" L'équilibre entre : a) Le renouvellement urbain, le développement urbain
maitrise, la restructuration des espaces urbanises, la revitalisation des centres
urbains et ruraux ; b) L'utilisation économe des espaces naturels, la préservation
des espaces affectés aux activités agricoles et forestieres, et la protection des
sites, des milieux et paysages naturels ; ¢) La sauvegarde des ensembles urbains
et du patrimoine bati remarquables ; 1" bis La qualite urbaine, architecturale et
paysagere des entrées de ville ;

2" La diversité des fonctions urbaines et rurales et la mixité sociale dans ['habitat,
en préevoyant des capacites de construction et de rehabilitation suffisantes pour
la satisfaction, sans discrimination, des besoins préesents et futurs en matiere
d'habitat, d'activités économiques, touristiques, sportives, culturelles et d'intérét
géneral ainsi que d'équipements publics et d'équipement commercial, en tenant
compte en particulier des objectifs de repartition geographiquement equilibree
entre emploi, habitat, commerces et services, d'amélioration des performances
énergetiques, de développement des communications électroniques, de
diminution des obligations de deplacements et de developpement des transports
collectifs ;

3" La reduction des émissions de gaz a effet de serre, la maitrise de l'énergie et la
production énergétique a partir de sources renouvelables, la préservation de la
qualité de lair, de l'eau, du sol et du sous-sol, des ressources naturelles, de la
biodiversite, des écosystemes, des espaces verts, la préservation et la remise en
bon état des continuités écologiques, et la prévention des risques naturels
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prévisibles, des risques technologiques, des pollutions et des nuisances de toute
nature.

Ainsi, les orientations du Plan Local d'Urbanisme intercommunal doivent
répondre aux objectifs du développement durable énonce a larticle L.101-2 du
Code de ['Urbanisme soit équilibre, diversité et preservation.

v" Equilibre :

Le projet definit un développement du territoire intercommunal rationnel qui
integre notamment le renouvellement urbain pour redynamiser les centre-bourgs
de la Communaute de Communes de Loiron.

Ainsi, il prone un développement urbain raisonné en limitant les zones d'extension
a vocation residentielle de maniere a proposer différents types de formes
urbaines pour accueillir des populations diversifiees mais également de réepondre
a la demande de petits logements pour personnes agees ou jeunes menages par
exemple. Ce developpement raisonne et maitrise est une réponse a la volonte
territoriale de préserver les espaces agricoles et naturels mais egalement l'activite
agricole, principale activité économique du territoire.

v Diversité :

Le projet assure également une diversité des fonctions et formes urbaines mais
également la mixite sociale dans 'habitat.

v’ Préservation:

Le projet participe a la réduction des emissions de gaz a effet de serre, la maitrise
de l'énergie et la production énergétique a partir de sources renouvelables, a la
préservation de la qualité de lair, de l'eau, du sol et du sous-sol, des ressources
naturelles, de la biodiversite, des ecosystemes, des espaces verts, a la
préservation et la remise en bon état des continuités ecologiques, et a la
prévention des risques naturels prévisibles, des risques miniers, des risques
technologiques, des pollutions et des nuisances de toute nature.

Les principaux objectifs poursuivis par la Communauté de communes dans le
cadre de l'élaboration du Plan Local d'Urbanisme intercommunal sont les suivants

v" Permettre aux 14 documents d'urbanisme du territoire de se mettre en
compatibilité avec les orientations du SCoT, mais aussi pour 13
communes sur 14 de prendre en compte les obligations de la loi Grenelle.
Pour lheure, seule la commune de Launay-Villiers était dotée d'un Plan
Local d'Urbanisme « alurisé » et « grenellise » ;

v' Dans la continuité du Schéma de Cohérence Territoriale des Pays de
Laval et de Loiron, poursuivre la construction du projet de territoire
partage par les élus de la Communauté de Communes du Pays de Loiron
afin de répondre aux besoins et attentes actuelles et futures de la
population (maillage territorial, developpement economique equilibre et
perenne, valorisation de l'environnement comme veritable armature verte
support du cadre de vie) ;

v' Mettre en cohérence les regles d'urbanisme existantes (vocabulaire,
nomenclature des differentes zones), ce qui permet une meilleure
compréhension des regles.

v Afin dengager une réflexion densemble sur le développement
intercommunal, poursuivre les objectifs suivants :
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e de maitrise et d'équilibre de l'urbanisation et de lutte contre une
consommation fonciere excessive : limiter les surfaces d'extensions
urbaines au profit des « dents creuses » dans les bourgs en fonction
de larmature urbaine et de la situation de chaque commune.
L'objectif de consommation d'espace a destination de ['habitat sera
limité a 80 ha a horizon 10ans conformément aux prescriptions du
SCoT des Pays de Laval et de Loiron, dont environ 25% du
developpement de I'habitat en densification et 75% en extension ;

e de renouvellement urbain et de revitalisation des centres-bourgs :
conforter le péle local en mutation de Loiron-Ruillé, integrer des
activités économiques compatibles avec le tissu urbain existant,
permettant par la méme de favoriser les deplacements courts et les
transports doux ;

¢ dedéveloppement de l'activité économique du territoire, notamment
au travers des axes principaux de développement économique tels
que décrits dans le SCoT, notamment autour de la zone des Pavés de
La Cravelle et dans le cadre dextensions limitees des zones
existantes sur les autres communes ;

e de valorisation et de préservation du patrimoine, des ressources
naturelles, et paysagéres du territoire :eétang d'Olivet, ZNIEFF, site
classé, site inscrit, du paysage de bocage et de zones humides..;

e derenforcement de l'attractivité touristique du territoire au travers de
la promotion des pratiques touristiques locales telles que 'Abbaye de
Clermont, le museée Jean Chouan, le plan d'eau d'Olivet, les gites et
les hébergements, l'étang de Montjean.. ;

e de développement territorial équilibré entre emplois, formes
d'habitat, commerces et services ;

e de prise en compte des enjeux liés au développement durable,
notamment ceux concernant la transition énergétique, la lutte contre
le changement climatique et la préservation de lair ;

e de maintien et de renforcement de l'activité agricole ;

e de préservation des espaces agricoles et naturels ;

e de préservation et de remise en bon etat des continuités ecologiques
identifiees sur le territoire communautaire ;

e de politique de deplacements permettant de renforcer les trois poles
gares du territoire en y développant des plateformes multimodales
(Le Genest-St-Isle, Port-Brillet et Saint-Pierre-La-Cour ;

e delaccompagnement de la desserte numérique du territoire.
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EXPLICATION DES CHOIX RETENUS POUR ETABLIR LE

PADD

Le Projet dAménagement et de Developpement Durables (PADD) traduit le projet
politique de développement du territoire du Pays de Loiron. Il a pour objet de repondre
aux besoins et enjeux identifies sur le territoire, tout en tenant compte des enjeux
d'échelle supra communale.

Le PADD décline également les objectifs lies a la mise en oceuvre des politiques
sectorielles et des plans/programmes (Programme Départemental de ['Habitat,
Schéma de Cohérence Territoriale des Pays de Laval et de Loiron, Plan Climat Energie
Territorial, etc), dans une logique de developpement durable (art. L101-2 du Code de
l'Urbanisme).

La Communaute de Communes du Pays de Loiron a, d'un point de vue géographique,
une situation privilegiee et un cadre de vie préserve. En bordure des principaux axes de
circulation, la Communautée de Communes est situee a proximité de Laval « centre
economique » du département de la Mayenne, et profite d'un acces rapide a la
métropole de Rennes.

Le PADD a été structuré en 5 axes :

Axe 1 L'affirmation d'une armature territoriale structurée
Axe 2 : la poursuite d'un développement urbain harmonieux
dans un souci d'économie d'espace

B’ &0
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Axe 3 : Conforter, optimiser et développer les activités économiques
Du territoire

Axe 4 : Valoriser le patrimoine naturel et paysager

Axe 5: Tendre vers un territoire a énergie positive

i

La version initiale du scénario démographique

Lors du premier debat sur le PADD, qui a eu lieu au cours du mois de juin 2017 dans
l'ensemble des communes et le 29 juin 2017 au Conseil Communautaire du Pays de
Loiron, les €lus s'etaient fixes sur un objectif demographique compris entre 0,9% et 1,32%
de croissance annuelle par an. Cette hypothese avait ensuite permis de ventiler le
nombre de logements nécessaires (en fonction du desserrement des ménages, de la
création de logements sans besoins demographiques et en accueil de population
nouvelle) sur toutes les communes, en fonction des particularites de chaque polarite.

La version revue et corrigée suite au passage en CDPENAF

Consécutivement a lexamen en CDPENAF du PADD du Pays de Loiron le 08 juin 2017,
l'avis suivant a été formulé

« La Commission recommande d'afficher un objectif d'evolution demographique optimiste,
neanmoins plus realiste eu eégard a celui previsionnel du département (0,27% par an affiche
par l'INSEE entre 2013 et 2050), et a celui constate sur le secteur de Loiron entre 2009 et
2014, a savoir 0,5% par an.

La programmation de logements qui en decoule devrait étre revue sur la base d'un calcul
solide pour la mettre en coherence avec les objectifs affichés dans le Plan Departemental
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de ['Habitat élaboré en 2014 pour la période 2015-2020, soit 25 logements par an ». AVIS
CDPENAF en date du 21 juillet 2017.

Au cours dune seéance pléniere le 12 octobre 2017, en présence de certains
représentants de la CDPENAF et avec leur accord tacite, il a été proposé de revoir a la
baisse les ambitions démographiques du territoire. Les élus ont voté a l'unanimité pour
definir un scéenario démographique sur la base de 1,25% de croissance. Voici les chiffres
cles:

+ 2619 habitants environ sur la période a horizon 10 ans

® 2,44 personnes par menage environ

e Un besoin en logement établit a 1 073 logements

e 75% d'entre eux seront réalisés en extension de l'urbanisation : soit environ 805
logements

e 25% d'entre eux seront réalisés en densification : soit environ 268 logements

L'étude densité a fait émerger un potentiel d'environ 179 logements au sein

méeme des agglomerations. Dés lors, 268-179 = 89. Soit un potentiel de 89

creations de logements supplémentaires en potentiel de densification.

Ces ambitions démographiques sont cohérentes avec les objectifs affichés dans le Plan
Départemental de |'Habitat élaboré en 2014 pour la période 2015-2020, soit 125
logements produits par an.

C'est sur la base de ce scenario déemographique que le PADD du Pays de Loiron a éte
redébattu le 10 octobre 2018.
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Le Pays de Loiron occupe une place au carrefour des routes venant de Normandie, de
Bretagne, du Poitou et du Bassin Parisien. Située aux portes des agglomerations de
Laval et de Vitre, la Communauté de Communes du Pays de Loiron regroupe 14
communes et presque 17 000 habitants.

Le SCoT des Pays de Laval et de Loiron, approuve le 14 février 2014, a identifié les
communes du Bourgneuf-La-Forét, de Port-Brillet, de Saint-Pierre-La-Cour et du
Genest-Saint-Isle comme des poles aux fonctions structurantes,

La commune de Loiron, avant sa fusion avec la commune de Ruille-le-Gravelais, etait
identifiee au SCoT comme un podle local.

La fusion des deux communes, intervenue le 1° janvier 2016, nécessite une
restructuration territoriale. En effet, la commune nouvelle de Loiron-Ruille est
déesormais, a la fois par sa surface mais egalement par sa population, la commune la
plus importante de la Communauté de Communes. Par ailleurs, elle abrite un nombre
consequent d'équipements structurants. Des lors, les élus ont souhaite faire évoluer en
marge la dénomination du SCoT, en identifiant la commune de Loiron-Ruillé comme un
pble local en mutation. De cette maniere, le PLUi reste compatible avec le SCoT tout en
se raccrochant a la réalité de la fusion des communes.

La volonté exprimée dans le PADD est de prioriser le développement sur les polarités
structurantes identifiees au SCoT tout en garantissant un developpement equilibre sur
l'ensemble du territoire de la Communauté de Communes, des communes les plus
structurantes jusqu'aux poles ruraux qui maillent le territoire.

La finalité de cette nouvelle armature territoriale est de contrer les disparités territoriales
importantes constatées en phase diagnostic. Ces fractures territoriales, liées au passage
de grandes infrastructures de transport et au positionnement a mi-chemin entre les
agglomeérations de Vitré et de Laval tendent a étre atténuées grace a l'élaboration du
Plan Local d'Urbanisme Intercommunal du Pays de Loiron.

Les sous-themes déclines dans le PADD pour l'axe 1 portent sur les points suivants :

- Favoriser le développement des communes identifiees comme des « péles
structurants » ou « pole local en mutation », en tant que supports prioritaires
d'un déeveloppement urbain maitrise

- Conforter le pole decisionnel, politique, culturel et commercial de Loiron-Ruille,
en accompagnant la reconfiguration territoriale liee a la fusion des deux bourgs

- Mettre en place un dispositif de marketing territorial

- Poursuivre le developpement culturel

- Poursuivre les initiatives de cohésion sociale au sein de lintercommunalite afin
de dépasser les disparités territoriales

- Permettre aux communes rurales de maintenir la population en place et
d'accueillir de nouveaux habitants,

- Mener une stratéegie territoriale d'ensemble, eéquilibrée et durable

- Appuyer larmature du territoire sur un niveau d'équipement adapté

- Integrer les reflexions departementales portant sur les aménagements des
infrastructures routieres

' Et modifié le 23 novembre 2018
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AXE 1: L'AFFIRMATION D'UNE ARMATURE
TERRITORIALE STRUCTUREE

L'affirmation d’'une armature teritoriale structurée

Pales structurants (Le-Bourgneuf-la-Forét, Port-Brillet, Le-Genest-Saint-sle,
Saint-Pierre-La-Cour) et pdle local en mutation {Loron-Ruillé)

Péles intermédiaires (La BrOlatte, Scint-Ouen-des-Toits. Montjean,
Bourgen)

Communes rurales (La Gravelle, Launay-Villiers, Olivet,
Saint-Cyr-le-Gravelais, Beaulieu-sur-Cudon)

Loiron-Ruille, polarité intercommunale en construction

Liens privilégiés, internes au ferritoire

=~ Liens priviégiés, externes au tenitoire

ta Croixille Juvigné
N > '
Vers Vitré o $t-Hilaire-du-Maine
/A r
St M'Hervé =
* " Vers La Baconiére

La Baconiere

La Chapelle Erbrée

Bréal-soy-Vilre

Vers Vitré

LAVAL
Vers Laval

Le Pertre

Vers Le Pertre

Ahtlié

Montigné-ie-Brllant

St-Polx

Mérot Vers Cossé-le-Vivien
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Le SCoT des Pays de Laval et de Loiron approuve le 14 février 2014 fixait des objectifs
spéecifiques pour le développement de ['habitat pour le territoire de Loiron :

- Entre 116 et 149 logements produits par an pour la CCPL
- Un rythme compris entre 8 et 11ha de consommation d'espace a vocation
habitat par an maximum.

Prescriptions du SCoT relatives a la densité au sein de l'enveloppe urbaine :

e Pour les pdles structurants et locaux : 20 logts/ha dans l'enveloppe urbaine
e Pour les autres communes : 16 logts/ha

Prescriptions du SCoT relatives a la densité en extension urbaine :

e Pour les poles structurants et locaux : 16 logts/ha dans l'enveloppe urbaine
e Pour les autres communes : 12 logts/ha

Les élus de la CCPL, aprés un passage en CDPENAF le 21 juillet 2017 ont revu leur
scenario demographique a la baisse pour s'arréter sur un pourcentage de croissance
annuelle de l'ordre de 1,25%.

LES CHIFFRES CLES DU SCENARIO DEMOGRAPHIQUE

Un besoin de 1 073 logements

25 % du développement en densification : 268 logements

Les élus de la CCPL sont conscients de laspect ambitieux du scénario de
développement pour lequel ils ont opte. Celui-ci s'appuie sur la réalité démographique
de la période 1999-2010.

196821975 | 197521982 | 198221990 | 1990 a 1999 | 199922010 | 2010a 2015

Variation annuelle
moyenne de la 08 1,2 0,4 0,3 1,3 0,5
population en %

Chiffres INSEE

La période récente témoigne d'une diminution de la courbe de croissance du territoire
en termes de nombre d’habitants, réesultat de la crise de 2008 et qui a entraine de reelles
difficultés dans le milieu du logement. Les annees 2010-2015 se sont ainsi caractérisees
par un taux de croissance de l'ordre de +0,5%.

En revanche, si on observe la période précedente, 1990-1999, on constate le
dynamisme demographique réel de cette période. C'est aujourd’hui cette courbe de
croissance que les élus de Loiron souhaitent retrouver ou s'en approcher sur la période
2020-2030.
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Par ailleurs, certaines communes du Pays de Loiron ont connu sur la période récente
un dynamisme non negligeable?

- 2010-2015 Loiron-Ruille: + 1,9% de croissance demographique (notamment
solde naturel)

- 2010-2015 Bourgon : 1,1%

- 2010-2015 Le Genest St Isle : + 0,8%

- 2010-2015 Montjean : + 0,7%

Bilan de la consommation générale d'espace sur la période 2006 - 2016

Consommation fonciere entre 2006 et 2016

Habitat 00,7 ha Soit 9,07 ha/an 20,7%
Activités agricoles 10,2 ha Soit 1,02 ha/an 3.3%
Equipements 3.4 ha Soit 0,34 ha/an 1,1%
Infrastructures 166,1 ha Soit 16,61 ha/an 54,4%
acrtli\;z::les et industrielles) 352ha Soit 352 ha/an 4%
Total 305,3 ha Soit 30,53 ha/ha 100%

2 Source INSEE
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La consommation d'espace sur la période récente a été majoritairement impactée par
les infrastructures de transport et la lighe LGV

Les infrastructures prennent une part non négligeable de la consommation des espaces
agricoles et naturels sur le Pays de Loiron entre 2006 et 2016. Mais l'impact de la LGV y
est pour beaucoup.

En effet, la ligne LGV représente une emprise de 157 hectares tandis que la 2x2 voies
sur la commune de Saint-Ouen-des-Toits représente g hectares.

Cest donc le tracé de la ligne LGV qui comptabilise la plus forte proportion de
consommation d'espace sur le Pays de Loiron.

Répartition de la consommation d'espace a vocation habitat

Au cours de la période 2006-2016, le Pays de Loiron a urbanisé 90,7 hectares a
vocation habitat dont 66,1 hectares en extension de l'enveloppe urbaine de 2006.

Répartition de la consommation d'espace a vocation activités

Le Pays de Loiron a mobilisé 35,2 hectares pour l'extension des zones d'activités
en dix ans.

L'analyse du potentiel de densification

Le Pays de Loiron a identifie un potentiel denviron 180 logements
immeédiatement mobilisable dans le temps court du PLUI. Il s'agit en grande partie
de parcelles de lotissements, viabilisees mais non commercialisees
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Bilan de la consommation d'espace a vocation habitat et consommation projetée a
'horizon 2030.

Documents
d'urbanisme
anterieurs
(CC/POS/PLU)

Projet de PLUi Evolution

Nombre 246,7 ha inscrits
d’hectares dans les POS/PLU a 51,5 ha inscrits dans le
classeés en zone vocation PLUI a vocation - 195.2 hectares
aouvrira résidentielle en résidentielle en extension
urbanisation (AU) extension

A horizon 10 ans :

86.6 ha e 5 ha en
consommes  entre densification
dl'\rl;rcntzis 2006 et 2016 : (OAP zones U) +
oo 137 ha en densification au - 18 hectares
extension / densification coup pgr coup
onefoatior .« 728 ha en pour environ 180

extension loge.ments
(environ 12ha)

e 515 ha en
extension

un secteur pourra

435 ha pastillés en accueillir de [habitat en

harr[:leoarzsreag’jllés Ah & Nh au sein de campagne via des /
P 6 POS/PLU STECAL (Le Bourgneuf-
la-Forét)
Potentiel 16% du
constructible en developpement 25% du developpement c 0%
renouvellement urbain entre 2006 urbain a horizon 10 ans 9%
urbain et 2016
Hectares %
Développement urbain en extension 515 ha 75 %
Developpement en renouvellement urbain | 17 ha 25 %
Total 68,5 ha 100 %

Appuyeé sur un calcul incluant la variation annuelle de la population sur la période 2008-
2014 et larmature territoriale déterminée au SCoT, il a éte choisi de classer les
communes du territoire en trois groupes :

e GROUPE 1: POLES STRUCTURANTS ET POLE LOCAL EN MUTATION

Le Bourgneuf-la-Foreét, Le Genest-Saint-Isle, Port-Brillet, Saint-Pierre-la-Cour, Loiron-Ruillé

e GROUPE 2: POLES INTERMEDIAIRES

Bourgon, La Brdlatte, Montjean, Saint-Ouén-des-Toits

¢ GROUPE 3:POLES RURAUX

Beaulieu-sur-Oudon, Launay-Villiers, La Gravelle, Olivet, Saint-Cyr-le-Gravelais
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BOURGON

LE BOURGNEUF-LA-FORg
SAINT-OUEN-DES-TOITS

LOIRO} il
RUILLE als L

Les polarités du territoire

. Péles structurants et A ensuf[e ete Observe le pO|dS
de population par groupe :

‘ Péles intermédiaires
Poles structurants

Poles ruraux Poles intermédiaires
r— Poles ruraux

pole local en mutation

—

Variation annuelle de population | Poids de population par
2008-2014 groupe
BEAULIEU SUR OUDON -1,20% 20,20%
BOURGON 0,80% 15,90%
LA BRULATTE 0,10% 17,20%
LA GRAVELLE -0,40% 22,20%
LAUNAY VILLIERS -0,10% 16,90%

MONTJEAN 1,30% 25,10%
OLIVET -0,10% 18%

SAINT CYR LE GRAVELAIS -0,30% 22,70%
SAINT OUEN DES TOITS 0 41,80%
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Ce calcul a permis de realiser une répartition du développement urbain plus
adaptée au contexte territorial, en rajoutant la catégorie des pdles intermédiaires
qui incluent des communes rurales mais particulierement dynamiques a limage
de Saint-Ouén-des-Toits

Les sous-themes déclinés dans le PADD pour l'axe 2 portent sur les points suivants :

- Des formes urbaines maitrisees

- Un développement urbain dans le respect de lidentité du patrimoine bati

- Des ambitions de developpement résidentiel pour renforcer la croissance
démographique

- Diversifier l'offre d'habitat pour permettre la realisation des parcours residentiels
et repondre aux evolutions des besoins et des modes de vie

- Maitriser la consommation d'espace




AR

AXE 2 : POURSUIVRE UN DEVELOPPEMENT URBAIN
HARMONIEUX DANS UN SOUCI D'ECONOMIE D'ESPACE

Poursuivre un développement urbain harmonieux dans un souci
d’économie d'espace

Le-Genest-Saint-lsle, Saint-Piemre-la-Cour) et le péle lecal en
mutation Loiron-Ruillé :

Objcclil de censommalion foncicre a horizon 10 ans : 37 ha
Densité a atteindre : 16 logements/ha
Estimation du nombre de logements & preduire : 592 logements

. Péles structurants (Le-Beurgneuf la-Forét, Port-Brillet,

O Pdles intermédiaires (La Brllatte, Saint-Ouen-des-Toits, Montjean,
Bourgon) :
Objectit de censormmation fonciére @ horizon 10 ans : 17 ha

Densité 4 affeindre : 14 logements/ha
Eslimalion du nombre de logemenls a produire : 238 logemenls

O Communes rurales (La Gravelle, Launay-Villiers, Olivet,
Saint-Cyr-le-Gravelais, Beaulieu-sur-Oudon) :
Objectif de consommation foncigre & hotizon 10 ans = 4 ha
Densilé a alleindie : 12 logemenlstha
Fstimation du nombre de logements & praduire @ 72 logements

La Croixille Juvigné
N = f ;
N < St-Hilaire-du-Maine
) 4
KA
St M'Hervé >
3 £ La Baconiere
O
BOURGON
La Chapelle Erbrée 8 ; > - S - o o

SAll

MU@ILI.IERS

Bréal-sous-Vilré

Le Pertre

Ahutilé

) ‘MON‘IJEAN
smuueu-@uqou

Montigné&-le-Brillant

St-Poix

Méral Source : Prigent & Associés



Une économie multithématique

L'ambition des élus intercommunaux est de poursuivre le développement d'une
economie diversifiee, notamment en renforcant lagriculture comme une activité
economique structurante du territoire, en protégeant les sites d'activités agricoles en
place et en valorisant le patrimoine et l'identite locale, tres liee au contexte agricole.

Le souhait est egalement de limiter limpact du développement économique sur le
patrimoine naturel et agricole, en recourant a l'optimisation des sites en place.

Enfin, léconomie locale doit se tourner vers l'avenir, en s'adaptant aux nouveaux modes
economiques (auto-entreprenariat, €conomie numerique..).

L'intégration de la modification du SCoT pour les zones d'activités économiques

L'intégration de la modification du pw “UNEPARPILLEMENTDESZONESDACTIV/TES x
SCoT des Pays de Laval et de Loiron a T

recadre le potentiel de surface a
vocation d'activités économiques sur
lensemble du territoire des Pays de -
Laval et de Loiron (la version i Pl
précédente du SCoT posait des
problémes d'interprétation des
surfaces attribuées a chaque EPCI).

Sur le Pays de Loiron, TECOPARC de la
Gravelle a ete repére en tant que pole
d'activités de rayonnement régional et
départemental. L'ancien site PEBECO a
Port-Brillet, aujourd'hui en partie en
friche industrielle, a ete identifie
comme un site urbain a enjeu
spécifique dans le tissu urbain pour le
developpement du Village Artisans.

BOURGON

T [SAINT-PIERRE-LA-COUR
ZA: 926 ha
Extension : 16,93 ha

LORON 4
RUILLE-LE-GRAVELAIS, -

MONTJEAN

zA:0
Extension : 7.57 ha
»

BEAULIEU-5UR-OUDON

Les zones d'activites sont eparpillees =
sur le territoire et certaines n'ont plus & s
de foncier disponible.

Le territoire est dote de deux parcs d'activités intercommunaux :

- La Brulatte, un modele de zones d'activites inteégre au contexte boise
- L'ECOPARC de la Gravelle : une démarche qualitative a prolonger.

Les sous-thémes déclinés dans le PADD pour l'axe 3 portent sur les points suivants :

- Lagriculture comme support d'une activite économique structurante du
territoire

- Sadapter aux systémes de production agricole

- Préserver les sites d'exploitation en activité

- Favoriser la reprise de lartisanat en milieu rural
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- Valoriser le patrimoine bati d'origine rurale en favorisant dans un premier temps
la reprise des exploitations agricoles

- Poursuivre le développement economique du territoire

- Optimiser le foncier economique existant

- S'adapter aux nouveaux modes economiques

- Affirmer les sites privilegies dimplantation des activités economiques, en
cohérence avec le SCoT des Pays de Laval et de Loiron

- Poursuivre le développement économique du territoire

- Optimiser le foncier economique existant

- S'adapter aux nouveaux modes economiques
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AXE 3: CONFORTER, OPTIMISER, DEVELOPPER LES
ACTIVITES ECONOMIQUES DU TERRITOIRE

Poursuivre un développement urbain harmonieux dans un souci
d'économie d'espace

Le-Genest-Saint-Isle, Saint-Pierre-la-Cour) et le péle local en
mutatien Loiron-Ruillé :

Objectif de consommation fonciére & harizon 10 ans @ 37 heat
Densité & atfeindre : 16 logements/fha
Estimation du nombre de legements & praduire : 592 lagements

O Péles intermédiaires (La Brilatte, Saint-Ouen-des-Toits, Montjean,
Bourgon) :
Objectif de consommation fonciére & horizon 10 ans : 17 ha

Densité 4 affeindre : 14 logements/ha
Estimation du hombre de logements & produire : 238 logements

. Poles structurants {Le-Bourgneuf la-Forét, Port-Brillet,

O Communes rurales (La Gravelle, Launay-Villiers, Olivet,

Saint-Cyr-le-Gravelais, Beaulieu-sur-Oudon) :
Objeclil de consommalion fanciére & horizon 10 ans @ 6 ha
Densité & atteindre : 12 logements/ha
Eslimalion du nombre de legemenls & produire : 72 logemenls

La Croixille Juvigné

St-Hilaire-du-Maine

e ]

Q) -
St M'Hervé

La Baconiere

BOURGON

La Chapelle Erbrée 8 = X ol J

SAI

MU'@ILLIERS

~ PORT-BRILLET

D 57

Le Perire

Ahttlié

) MONTJEAN
snuusu-@upon
i

Montigné-le-Brillant

St-Poix

Mérat Source : Prigent & Associés [
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Le territoire du Pays de Loiron doit identifier les
continuites écologiques qui maillent le territoire. Il !
délimite des réservoirs de biodiversite et des
corridors écologiques, retranscrit les espaces
naturels protegés ou inventories. Ceci se retranscrit
dans lanalyse de la Trame Verte et de la Trame
Bleue.

1€ nouns»@rom
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Les sous-themes declinés dans le PADD pour l'axe "o,,’
. . S N z
4 portent sur les points suivants : 3 e

- Préserver et restaurer les continuités
ecologiques du Pays de Loiron

- Protéger la ressource en eau présente sur
le territoire

- Maintenir  l'équilibre entre pratiques
agricoles et dynamiques naturelles pour
préserver les paysages

- Assurer un développement de [habitat
soucieux de lidentité des paysages et
valoriser leur site d'implantation

AXE 4: VALORISER LE
PATRIMOINE NATUREL ET
PAYSAGER
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Les différents inventaires ont abouti a une

caractérisation précise des éléments de la Trame verte Valoriser le pairimoine naturel ef paysager

et bleue du territoire, éléements qui sont a proteger. Ces - —
R . , . R . , K , Proteger le poysage (espaces boisés, bocage) ef la
réflexions ont permis de faire évoluer le projet d'urbanisation tout E? blodiversité associée
en respectant le patrimoine naturel et paysager. N _ _
O Maitriser les extensions urbaines

., . .
% Préserver les grands espaces naturels sensibles
&

T Maintenir et favoriser les continuités naturelles entre
réservoirs de biodiversité (ZNIEFF, étangs etc)
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L'amélioration des performances énergétiques et la lutte contre le changement
climatique ont été renforcés dans le code de l'urbanisme par la loi N"2014-366 du 24
mars 2014 dite « loi ALUR », notamment par la modification des objectifs generaux
exprimes dans l'article L 101-2 du code de 'urbanisme,

L'optimisation énergétique du territoire du Pays de Loiron concerne différents points :

o Les déplacements: méme si le territoire intercommunal est caractérise par
son aspect rural, et par conséquent par des distances importantes a
parcourir d'un point a lautre, la collectiviteé souhaite rapprocher le plus
possible les zones d’habitat du centre bourg afin de limiter la production de
gaz a effet de serre.

e Le développement des dispositifs de performance énergétique : par le
recours plus régulier aux dispositifs de captation solaire, qu'il s'agisse de
'habitat, des activités economiques ou des equipements publics.

Communauté de communes du Pays de Loiron
Evolution des consommations énergétiques du territoire
entre 2008 et 2014
Répartition par énergie
« Source : BASEMIS® - Air Pays de la Loire »
600000
500000
=
]
=
= 400000
2
w
5 300000
=
1]
£
£ 200000
w
=4
Q
(W)
100 000
0
2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014
m Gaz naturel 145 141 147 152 151 152 156
m Electricité 203746 194790 208804 | 198856 | 198639 | 200044 | 191125
W Chaleur et froid 0 0 0 151 193 207 159
B Produits pétroliers | 312721 | 310322 | 310021 | 300749 | 303116 | 300075 | 308909
m Déchets 0 0 0 0 0 0 0
M Biomasse 23972 | 24180 | 26823 | 23486 | 25488 | 28358 | 25159
W Autres combustibles 0 0 0 0 0 0 0

Les sous-themes déclinés dans le PADD pour l'axe 5 portent sur les points suivants :

- Affirmer les communes gares comme pdles multimodaux
- Maitriser lusage de la voiture, réduire les distances et obligations de
déplacements, conforter les liaisons douces et les transports en commun
- Promouvoir la production d'énergie renouvelable et encourager son utilisation
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- Lutter contre la précarite énergétique, favoriser la réhabilitation thermique et la
construction neuve

- Interdire les constructions dans les zones exposeées et anticiper les risques
pollution et qualité de lair

- Deévelopper les liaisons douces et les modes de déplacement alternatifs a
lusage de la voiture individuelle

- Développer les énergies électriques propres
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SCENARIOS DE DEVELOPPEMENT ET JUSTIFICATIONS

DES CHOIX OPERES DANS LE PADD

L' objectif démographique

Comme détaillé precedemment, le choix effectue par les élus tend a viser un objectif
de croissance demographique de l'ordre d'une croissance de 1,25%, soit l'équivalent
d'environ 2 600 habitants a horizon 10 ans. Dés lors, il a été possible d'en déduire un
nombre d'habitants, et, en fonction des différentes polarités, leur repartition sur le
territoire. Enfin, il est devenu possible de prévoir les besoins fonciers nécessaires a
l'accueil de la population attendue.

Une ambition renforcée par la fusion

Cette ambition se justifie par la capacité du territoire a attirer de la population grace a la
proximité du pole lavallois, l'arrivee prochaine de grandes entreprises sur le territoire ou
a proximite immediate, le cadre de vie..

Par ailleurs, la fusion avec Laval Agglomération constitue une réelle opportunité pour la
CCPL de se renforcer et de poursuivre sa dynamique positive en termes d'accueil de
population, tout en prévoyant une gestion modéree de l'espace.




JUSTIFICATION DES OBJECTIFS DE MODERATION DE
LA CONSOMMATION D'ESPACE ET DE LUTTE
CONTRE LETALEMENT URBAIN

Le projet de PLUi doit répondre aux enjeux de développement du territoire tels quiils
ont été définis. Il doit maintenir et favoriser limplantation de nouvelles activités
economiques afin de conforter le niveau d'emplois. Il doit permettre aux populations,
qu'il s'agisse des actifs, des familles ou des seniors, de se loger en limitant les
déeplacements quotidiens vers les lieux de travail ou vers les services, commerces et
équipements.

Exigence depuis la loi ALUR de 2014, la modération de la consommation d'espace doit
étre inscrite dans le projet. Ainsi, pour atteindre cet objectif, les communes ont mis
l'accent sur le renouvellement urbain afin de redynamiser leur centre-bourg par le biais
d'opérations de requalification urbaine ou de rénovation.

Pour cela, une étude relative a lanalyse des capacites de renouvellement urbain a éte
realisee et est incluse dans le rapport de présentation.

D'autre part, les densites sont renforcees conformement a celles inscrites dans le SCoT.

Enfin, en s'appuyant sur larmature territoire définie par le SCoT et complétée par le
PADD du PLUi (notamment concernant lidentification de Loiron-Ruillé, commune
nouvelle, en tant que commune « pole en mutation »), le developpement des poles
structurants et un développement adapté est proposé pour les autres communes
constituées des poles intermédiaires et des pdles ruraux.

Le diagnostic territorial a permis de faire emerger difféerents constats concernant le parc
de logements. En effet, l'offre est peu diversifiee avec 90% de maisons individuelles et
peu de logements locatifs (71% de propriétaires occupants). Le projet vise ainsi a
permettre des densités urbaines adaptees aux différentes polarités du territoire et a
reconsiderer les formes urbaines plus diversifiees, maisons groupees, petits collectifs..

Chaque zone susceptible d'accueillir de la population en extension des agglomeérations
existantes sera encadrée par une Orientation dAménagement et de Programmation
(OAP) qui précisera une fourchette de densité a respecter.

Pour le developpement urbain a vocation habitat, les densites sont adaptées au
contexte territorial (poles structurants, poles intermediaires et podles ruraux)
conformément aux prescriptions du SCoT. Ces derniéres varient en fonction de la
typologie des bourgs.

ILa eté donc été decide de pondérer les densitées demandées en fonction de la typologie
des bourgs et de leur modele de developpement urbain récent :

e Poles structurants : 16 logts/ha
e Poles intermediaires : 14 logts/ha
e Poles ruraux: 12 logts/ha
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Dans le méme principe que pour le développement résidentiel, loptimisation des zones
d'activites sera recherchee, notamment a travers la redaction de nouvelle regle
permettant d'optimiser les parcelles dgja améenagees pour reéaliser des eventuelles

divisions parcellaires.




JUSTIFICATION DES MOTIFS DE LA DEFINITION DES
EMPLACEMENTS RESERVES

Les emplacements réserves sont des dispositions graphiques qui se superposent
aux différents zonages. Ils sont repérés sur le plan par un figuré quadrillé rouge et
leur liste figure sur le plan de zonage de chaque commune.

Ils annoncent une volonte d'acquisition de la part de la collectivité en vue de
réaliser des amenagements ayant un caractéere d'intérét public.

Tableau récapitulatif des emplacements reserves :

Beaulieu-sur-Oudon Destinataire Surface en m?
ER n°1 Commune Extension des équipements 4494
ER n°2 CD 53 Aménagement de la RD 32 13973
Bourgon Destinataire Objet Surface en m?

ER n°3 CD 53 Aménagement de la RD 106 8024
La Brilatte Destinataire Objet Surface en m?
ER n°4 CD 53 Aménagement RD 137 29 284
ER n°5 Commune Extension du cimetiére et aménagement d'un parking 1570
ER n°6 Commune Acces au plan d'eau 114
ER n°7 Commune Aménagement de la RD 571 1380
ER n°8 CD 53 Dégagement de visibilité sur RD 571 4443
ER n°9 Commune Création d'un chemin piétonnier 4462

La Gravelle Destinataire Surface en m?
ER n°10 Commune Projet de liaison Le Pertre - La Gravelle 27 470
Launay-Villiers Destinataire Objet Surface en m?
ER n°11 CD 53 Aménagement de la RD 106 724
ER n°12 CD 53 Aménagement de carrefour 2934
ER n°13 CD53 Dégagement de visibilité 1079
ERn°14 Commune Création d'un chemin pédestre 1715
ER n°15 Commune Création d’un chemin de randonnée 879
ER n°16 Commune Création d’un chemin de randonnée 1488
ER n°17 CD53 Confortement de la digue 3138
ER n°18 CD 53 Aménagement de voie 322
ER n°19 CD 53 Dégagement de visibilité 6262




ER n°20 Commune Création d’un chemin de randonnée 4572
ER n°21 Commune Création d’un chemin de randonnée 3869
ER n°22 CD 53 Dégagement de visibilité 536
ER n°23 Commune Création d’un chemin de randonnée 830
Bourgneuf-la-Forét Destinataire Objet Surface en m?
ER n°24 CD 53 Aménagement nord de la RD 30 9163
ER n°25 Commune Accés La Maltonniere et sortie piétonne 1779
ER n°26 Commune Liaison RD 123 a VC des Mées 1173
ER n°27 Commune Extension de la Place de la Tannerie 1286
ER n°28 Commune Extension du cimetiére 4006
ER n°29 Commune Extension du terrain de football 6551
ER n°30 CD 53 Aménagement sud de la RD 3 5613

Le Genest St Isle Destinataire Objet Surface en m?
ER n°31 Commune Aménagement d’un cheminement doux 1899
ER n°32 CD 53 Aménagement de la RD 115 8 557
ER n°33 Commune Elargissement de I'accés au lagunage de Saint-Isle 665
ER n°34 CD 53 Réaménagement de la RD 278 25928
ER n°35 Commune Création d’une réserve « défense incendie » 8517
ER n°36 Commune :_ci)zi:\siisrc;rl((:]lczzze»eRn;r;;a route de la Lucette et la zone de 3397
ER n°38 Commune Amér.1agement d’un espace public et création de logements 10 000
locatifs
ER n°39 Commune Ercr)‘le?gﬁ:;ae;; \ézlseddeeniisezf:iae\;ement du bourg facilitant 457
ER n°40 Commune rI?:s;sl(tz-irr];l)a(;/;elment et aménagement d’un parking gare 5951
ER n°4l Commune E);t:;:\z: du pdle multimodal gare coté route de Saint- 8461
ER n°42 CD 53 Réaménagement de la route départementale 576 5 496
ER n°43 Commune Jor'mtion entre deux portions de chemins communaux 295
existants
ER n°44 CD 53 Réaménagement de la RD 278 48 744
ER n°45 Commune Extension d’une station d’épuration des eaux usées 3726
ER n°46 Commune Extension du cimetiére 6001
ER n°47 Commune Création d’un parking 6 840
ER n°48 Commune Création d’un accés viaire a la zone Ue 255
ER n°49 CD 53 Aménagement de la RD 278 772
ER n°50 CD 53 Aménagement de la RD 278 71446
ER n°51 CD53 Aménagement de la RD 278 4229
ER n°52 CD 53 Aménagement de la RD 278 2 806
ER n°53 CD53 Aménagement de la RD 278 2 684
ER n°54 CD 53 Aménagement de la RD 30 1247




Loiron-Ruillé Destinataire Surface en m?

ER n°55 CD 53 Aménagement de la RD 115 7726
ER n°56 CD 53 Rectification de la RD 137 20 846
ER n°57 Commune Création de voie 420
ER n°58 Commune Désenclavement 233
ER n°59 Commune Aménagement de voirie 178
ER n°60 Commune Aménagement de voirie 101
ER n°61 Commune Projet de liaisons douces 11395
ER n°62 Commune Projet de liaisons douces 859
ER n°63 Commune Aménagement de voirie 2 608
ER n°64 CD 53 Rectification de la RD 656 4022
ER n°65 CD 53 Aménagement de la RD 124 14570
Montjean Destinataire (0]]1= Surface en m?
ER n°66 CD 53 Aménagement de la RD 124 11 470
ER n°67 CD 53 Aménagement de la RD 32 11537
ER n°68 CD 53 Aménagement de la RD 124 22 682
ER n°69 CD 53 Aménagement de voirie 698
ER n°70 Commune Elargissement de la voie d’acces 1010
ER n°71 Commune Parking cimetiére 676
ER n°72 Commune Aménagement de voirie 144
ER n°73 Commune Sécurisation de carrefour 106
ER n°74 Commune Aménagements d’équipements publics 269
ER n°75 Commune Prolongement liaison douce 1432
Olivet Destinataire Objet Surface en m?
ER n°76 Commune Aménagement de voirie 558
ER n°77 Commune Aménagement de voirie 1564
ER n°78 Commune Aménagement de voirie 456
ER n°79 Commune Aménagement de voirie 326
ER n°80 CD 53 Aménagement de la RD 115 2033
ER n°81 Commune Aménagement d’un cheminement doux 3103
ER n°82 CD 53 Aménagement de la RD 115 3393
Port-Brillet Destinataire Objet Surface en m?
ER n°83 Commune Création d’un chemin piéton entre la rue de la Charpenterie 334
etlaRD 576
ER n°84 Commune Aménagement de voirie 138
ER n°85 Commune Aménagement de voirie 1594
ER n°86 Commune Aménagement de voirie 971
ER n°87 Commune Sirne';z;ttiic;:ed’un chemin piéton entre le parc de la Mairie, le 394
ER n°ss Commune Aménagement du carrefour entre la rue du Bourgneuf et la 508
route de Launay
ER n°89 Commune cl?ssgz:slzr:‘ei::s de visibilité permettant d’optimiser I'acces 798




Saint-Cyr-Le-Gravelais Destinataire Surface en m?
ER n°90 Commune Stationnement évenementiel 11 042

ER n°91 Commune Désenclavement 403

Saint-Ouén-des-Toits Destinataire Surface en m?
ER n°92 Commune Parking du Musée Jean Chouan 3012
ER n°93 Commune Hippodrome 88 468
ER n°94 CD53 Aménagement Ouest de la RD 30 13 250
ER n°95 Commune Création d’'un cheminement piéton 1120
ER n°96 CD 53 Aménagement de la RD 115 236
ER n°97 Commune Extension du cimetiére 3753
ER n°98 CD 53 Aménagement de la RD 115 3790
ER n°99 Commune Aménagement d’un cheminement doux 2984
ER n°100 Commune Création d’un chemin piéton 5386
ER n°101 Commune Création d’un chemin piéton 1719
ER n°102 CD 53 Aménagement Est de la RD 30 6297
Saint-Pierre-La-Cour Destinataire Objet Surface en m?
ER n°103 CD 53 Aménagement de la RD 106 1759
ER n°104 CD 53 Projet de voie de contournement 19 605
ER n°105 Commune Réalisation de logements pour pesronnes agées 590
ER n°106 Commune Aménagement d’une voie cycle 2 602
ER n°107 Commune Aménagement des secteurs gare et mise en ceuvre d’un 11952

poble d’échange multimodal
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JUSTIFICATION DES MOTIFS DE LA DEFINITION DES

ORIENTATIONS D'’AMENAGEMENT ET DE
PROGRAMMATION

Les Orientations d'’Aménagement et de Programmation (OAP) peuvent, par
quartiers ou par secteurs, prévoir les actions et opérations daménagement visant
a mettre en valeur, réhabiliter, restructurer ou amenager un quartier. Ces
orientations peuvent, en cohérence avec le projet daménagement et de
développement durables.

Toutes les OAP présentées sont des OAP dites « sectorielles ». Elles permettent
de preciser les attendus en matiere de qualite architecturale, urbaine et
paysagere, diinsertion dans le cadre existant tout en conservant une certaine
latitude pour les porteurs de projet. Pour integrer des regles de bon sens, elles
integrent chacune l'ensemble des themes suivants :

- La qualité de linsertion architecturale, urbaine et paysagere ;
- La mixité fonctionnelle et sociale ;

- Laqualité environnementale et la prévention des risques ;

- Les besoins en matiere de stationnement ;

- Ladesserte par les transports en commun ;

- Ladesserte des terrains par les voies et réseaux.

Une OAP patrimoniale pour les jardins ouvriers de Port-Brillet avait éte envisagee.
Mais apres une délibéeration du Conseil Municipal, les €lus ont souhaité que ce
quartier ne se developpe pas et n'ont pas souhaité donner jour a une OAP
patrimoniale. Afin de pallier a cette absence réglementaire, un chapitre est
consacre aux cités ouvrieres dans le Cahier de Recommandations Architecturales
Paysageres et Environnementales du Pays de Loiron.

[z cives ouvrieres/LILOT VERT

CONSTAT : Le quartier est constitué de maisons en bandes RECOMMANDATIORE:

accolées ceinturant un large espace constitué des jardins

privatifs : un ilot vert et ouvert qui se donne a voir. Icunoyveau oot iceva’| e

en compte la composition de la rue
____ Un front bati situé au nord de la parcelle dans laquelle il s’ |n§ére lel assurer la
continuité du front bati a lalignement.

Des promenades 4 Il faudra privilégier une implantation

possibles en coeur dilot X de la maison de méme type que les
] implantations voisines.

Une bande dimplantation des

constructions permet la préservation du
coeur d'llot vert

Figure 1 Extrait du Cahier de Recommandations Architecturales et
Paysageres
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De la méme maniere, une Orientation dAménagement et de Programmation
« Trame Verte et Bleue » avait été envisagee. Or, l"inventaire bocager dont la
collectivite disposait au moment de la realisation des OAP n'était pas appuyée sur
un travail de terrain et une OAP reglementaire prescriptive sur cette base n'était
pas souhaitée.

Répartition de la vocation des OAP

m OAP habitat m OAP économie m OAP loisirs

Les OAP « habitat » : 34 OAP sont a vocation habitat. Elles correspondent soit a
des zones a urbaniser (1AUh) soit a des zones urbaines a densifier/renouveler.
Parmi les OAP « habitat », 63% d'entre elles sont des OAP d'extension, identifiees
a urbaniser rapidement et traduites par un zonage « 1AUh ». 21% d'entre elles
couvrent des secteurs de « densification » et sont traduites par un zonage « Ua »
ou « Ub ». Enfin, 16% d'entre elles sont des OAP identifiees comme des zones a
urbaniser a moyen terme et traduites par un zonage « 2AUN ». Le classement en
2AUNh permet de phaser 'urbanisation et fait écho a la prescription n'3 du SCoT
des Pays de Laval et de Loiron relative au développement urbain : « (..) Les PLU
prévoiront un etalement dans le temps de la consommation de ces espaces dans le
cadre d'une programmation controlee et differenciée des surfaces a urbaniser a
court (1AU) et a moyen long terme (2AU) ».

Répartition de la typologie d'OAP

m OAP densification (U) = OAP extension (1AUh) = OAP a extension moyen terme (2AUh)
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Les OAP « économie » : 6 OAP sont a vocation économie. Elles correspondent a
l'extension de zones d'activites existantes, la plupart gerées par la compétence
communautaire et situées sur les polarités structurantes du territoire: Le
Bourgneuf-la-Forét, Loiron-Ruillé et Port-Brillet. Ces OAP font écho a la
prescription n"19 du SCoT des Pays de Laval et de Loiron relative aux espaces a
vocation d'activites economiques et qui stipule que « l'ouverture dans l'enveloppe
urbaine ou extension a lurbanisation de foncier a vocation economique sera
accompagnee d'une conception d'ensemble des secteurs concernes afin d'organiser
l'acces et le parcellaire ».

Les OAP «loisirs»: 2 OAP sont a vocation loisirs. Elles correspondent a
'etoffement des zones de loisirs existantes, sur les communes de Montjean et de
Loiron-Ruille.

Les OAP constituent la piece reglementaire du PLUi qui va susciter le plus de
modifications dans le profil physique des bourgs de la CCPL. Il s'agissait de
trouver un juste milieu entre préservation de l'environnement, modération de la
consommation d'espace et intégration paysagere.

Les habitants ont egalement été sollicites, via des « bistrots de parole » a l'éte
2018 pour s'exprimer sur leurs attentes pour les futurs secteurs d'urbanisation, ce
qui a permis d'alimenter le débat des élus.

Enfin, une certaine souplesse a été conservée dans l'élaboration des OAP afin de
faciliter leur prise en main par les porteurs de projet, qu'ils soient publics ou prives.

Plusieurs OAP ont pu beénéficier d'études un peu plus poussees pour leur
réalisation. C'est le cas de la commune de Loiron-Ruille, dont l'étude pré-
opérationnelle realisee en 2017 a permis de mieux retranscrire la strategie
communale dans le PLUI. C'est eégalement le cas pour le bourg de Saint-Ouén-
des-Toits ou une esquisse a été réalisée pour réflechir a la reconfiguration
structurelle du bati de centre bourg.

L'élaboration des OAP a également été menée en prenant en considération la
sequence « Eviter, Réduire, Compenser ».

Ces reflexions ont permis d'aboutir a des secteurs d'urbanisation soucieux de la
préservation des espaces naturels (zones humides, cours d'eau) respectant ainsi
les objectifs du PADD. Dans les cas ou la présence de zones humides était
averee, des alternatives ont ete privilegiees : suppression de 'OAP, reduction du
perimetre, intégration voire mise en valeur de la zone humide dans
lamenagement.

Toutefois, la mise en place de deux OAP (Port-Brillet - OAP La Pointe du Bois, Le
Bourgneuf-la-Forét - OAP La Maltonniere) est susceptible d'engendrer des
degradations de zones humides qui devront étre compenseées. Concernant la
commune du Bourgneuf-la-Forét, des inventaires complémentaires ont éeté
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réalisés et ont identifie une zone humide résiduelle. La parcelle de compensation
envisagee dans le cadre de la sequence « ERC » se situe a proximité immediate.
Concernant Port-Brillet, un inventaire complémentaire devra étre réalise afin de
prouver la présence ou non de zones humides sur ce secteur. Dans lintervalle, la
surface de 'OAP a tout de méme été reduite.

Tableau recapitulatif des OAP par communes.

Les schemas de bourg qui vont suivre permettent de mieux apprehender la
volonté intercommunale de restructurer les bourgs, en y précisant les travaux
en cours, les liaisons douces a créer, les emplacements réservés a inscrire, les

secteurs de renouvellement urbain et les secteurs d'extension urbaine.
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La commune de Beaulieu-sur-Oudon est identifiee par le SCoT comme
« commune rurale ». Elle posséde ainsi une limite de densite fixée a 12 logements
par ha. Cette commune était auparavant dotée d'aucun document d'urbanisme et
etait régie par le Reglement National d'Urbanisme. L'élaboration du PLUi a éte
l'occasion de structurer la stratégie communale de développement.

FICHE DIDENTITE COMMUNALE

Nb d'habitants en 2015 488 habitants

189 logements

Nb de logements en 2015 ‘
Source | INSEE RP1967 ¢ 1999, RP2010 et RP2015

exploitations principales

Objectif de croissance déemographique et de

. . 231 ts soit 1,9 h
logements en extension conforméement au PADD 3ogements soit 1.9 ha

Densité attendue pour les nouvelles operations

. . 12 logts/h
d'aménagement conformément au PADD ogtssha

TABLEAU DE SYNTHESE DES OAP

COMMUNE DE BEAULIEU-SUR-OUDON

OAP EXTENSION et DENSIFICATION
1AUh OAP Beausoleil Surface ~ 9 600 m? Capacite d'accuell : 12 logts
Ub OAP Les Rosiers Surface = 2100 m? Capacité d'accueil : 4 logts
2AUN OAP Le Bois du Faulx Surface ~ 5 900 M? Capacite d'accuell : 7 logts
Sous-total Surface totale en extension = Capacite d'accueil :
17 600 m? (conforme au PADD) 23 logts
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La commune du Bourgneuf-la-Forét est identifiee comme un pole structurant du
territoire de la CCPL et constitue un des piliers du triangle formé par Saint-Pierre-
La-Cour, Le Genest-St-Isle et Le Bourgneuf-la-Forét.

Le développement urbain prévisionnel du Bourgneuf-la-Forét sarticule
essentiellement a horizon 5 ans sur l'extension nord du lotissement de la
Maltonniere. Il s'agit de refermer l'enceinte du bourg, a proximite des services
administratifs et des commerces.

Néanmoins, ce secteur d'aménagement est concerné par une zone humide
repéree lors des inventaires effectues en 2017 au titre de la Police de 'Eau. Il s'agit :

D'une zone sourceuse située juste au-dessus du bassin d'orage
Pas de flore spécifique/fonction hydraulique faible du fait de la superficie
Pas de continuité avec d'autres zones humides

Cette zone humide se trouve en continuité d'une voirie en attente, ce qui entrave
le développement de lurbanisation dans lenveloppe batie du bourg. Des
prospections pour trouver un site de compensation ont été engagees et un
potentiel site dédié aux mesures compensatoires est identifie dans lOAP de la
zone 1AUh de la Maltonniere. Il se situe en zone N, en bordure de la zone 1AUN.
Les amenagements respecteront la reglementation du SDAGE Loire Bretagne
2016-2022 (voir Evaluation environnementale).

Par ailleurs, la commune envisage l'accueil de deux fermes pédagogiques aupres
du bourg.
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FICHE DIDENTITE COMMUNALE

Nb d'habitants en 2015 1792 habitants

826 logements

Nb de logements en 2015 ‘
Source | INSEE RP1967 ¢ 1999, RP2010 et RP2015

exploitations principales

Objectif de croissance demographique et de

. . 851 tssoit53h
logements en extension conformement au PADD 5togements soit 5.3 ha

Densité attendue pour les nouvelles opérations

d'aménagement conformément au PADD 16 logts/ha

TABLEAU DE SYNTHESE DES OAP

COMMUNE DU BOURGNEUF-LA-FORET

OAP EXTENSION
1AUh OAP La Maltonniére Surface ~ 44 300 m? Capacite d'accueil : 71 logts
2AUh OAP Le Trianon Surface = 8 700 m? Capacite d'accueil : 14 logts
Sous-total Surface totale en extension ~ Capacite d'accueil :

53 000 Mm? (conforme au PADD) 85 logts

OAP ECONOMIE
1AUe OAP La Croix des Landes Surface = 21100 m?
1AUe OAP Le Pré Pourri Surface = 11 400 m?

Surface totale en extension a

Sous-total : vocation économique

32 500 M? (3,3 ha)
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Bourgon est identifiee comme un pole rural au SCoT. Néanmoins, la commune a
témoigneé sur la période recente d'un dynamisme déemographique qui a permis
de lui octroyer une place de pdle intermediaire au sein du projet d'amenagement
et de développement durable.

Le centre bourg a fait l'objet d'aménagements récents,

La commune était auparavant dotee d'une carte communale. L'élaboration du
PLUI a permis de faire le point et de restructurer la stratégie communale de
développement.

FICHE DIDENTITE COMMUNALE

Nb d'habitants en 2015 655 habitants

299 logements

Nb de logements en 2015 ,
Source | INSEE RP1967 ¢ 1999, RP2010 et RP2015

exploitations principales

Objectif de croissance demographique et de

. . 1l tssoit2,2h
logements en extension conforméement au PADD 31 logements sol :

Densité attendue pour les nouvelles opérations

14 logts/h
d'améenagement conformement au PADD 4rogts/ha

TABLEAU DE SYNTHESE DES OAP

COMMUNE DE BOURGON

OAP EXTENSION
1AUh OAP Les Forges Surface ~ 11 400 m? Capacite d'accuell : 16 logts
1AUh OAP Les Rochers Surface ~ 5 900 m? Capacite d'accueil : 8 logts
1AUh OAP Le Bois Verdier Surface ~ 2 600 m? Capacite d'accuell : 4 logts
Sous-total Surface totale en extension ~ Capacite d'accueil :
19 900 m? (conforme au PADD) 28 logts
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La commune de La Brulatte présente un bourg en étoile. L'objectif du
developpement urbain est de cloturer 'enveloppe urbaine du bourg.

Dans un premier temps, par 'Ouest, avec laménagement de la zone 1AUh de La
Chénaie puis dans un second temps par la zone 2AUN du Verger. Cette derniere
comprend une part importante de preservation d'un bosquet lin€aire situe en son
sein.

La commune était auparavant déja dotée d'un Plan Local d'Urbanisme.

FICHE DIDENTITE COMMUNALE

Nb d'habitants en 2015 701 habitants

2901 logements

Nb de logements en 2015 ,
Source | INSEE RP1967 ¢ 1999, RP2010 et RP2015

exploitations principales

Objectif de croissance déemographique et de

. . L ts soit 2,4 h
logements en extension conforméement au PADD 33 logements soit 2.4 ha

Densité attendue pour les nouvelles opeérations

d'aménagement conformément au PADD 14 logts/ha

TABLEAU DE SYNTHESE DES OAP

COMMUNE DE LA BRULATTE

OAP EXTENSION

1AUh OAP La Chesnaie Surface = 10 100 m? Capacitée d'accueil : 14 logts

2AUh OAP Le Verger Surface = 18 200 m? Capacite d'accuell : 25 logts

Surface totale en extension ~
Sous-total 28 300 m? (hon conforme au
PADD)

Capacite d'accueil :
39 logts
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La commune de La Gravelle marque lentrée ouest du territoire de la
Communaute de Communes du Pays de Loiron. Son paysage est fortement
impacté par les infrastructures de transports et les zones d'activités. Néanmoins,
la commune a su garder son identité rurale via des marqueurs architecturaux
specifigues a son bourg: maisons mitoyennes a lalignement sur rue étroite,
nombreux porches, maisons pierre apparentes..

Sur la période récente, la commune s'est développée via des opérations
groupées deconnectées du bourg. La derniere opération, la Maison Neuve, peine
a étre commercialisée. L'objectif est de proposer des alternatives a cet espace
afin de poursuivre l'accueil de population sur la commune.

La commune était auparavant dotée d'une carte communale. Un Plan Local
d'Urbanisme avait été élaboré avant d'étre annulé par décision du Tribunal

Administratif.
FICHE D'IDENTITE COMMUNALE
Nb d'habitants en 2015 519 habitants

246 logements

Nb de logements en 2015 ,
Source | INSEE RP1967 ¢ 1999, RP2010 et RP2015

exploitations principales

Objectif de croissance démographique et de

. . 251 tssoit2,1h
logements en extension conforméement au PADD 5 rogements sol :

Densité attendue pour les nouvelles operations

. . 12 logts/h
d'amenagement conformement au PADD ogtssha

TABLEAU DE SYNTHESE DES OAP

COMMUNE DE LA GRAVELLE

OAP EXTENSION

2AUN OAP Les Barres Surface = 3300 m? Capacite d'accueil : 4 logts
2AUh OAP Les Piltieres Surface = 10 800 m? Capacite d'accuell : 13 logts
Surface totale en extension = Capacite d'accueil :
Sous-total S
14 100 m® (conforme au PADD) 17 logts (conforme au PADD)
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Le Genest-St-Isle est un des bourgs les plus importants du territoire de la CCPL.
Forte de 2 131 habitants en 2015, la commune se positionne derriere Loiron-Ruillé
et au méme niveau que Saint-Pierre-La-Cour.

Plusieurs etudes sont en cours visant a reamenager le coeur de ville du Genest-
St-Isle. Néanmoins, les élements climatiques de juin 2018, qui ont géneré de
nombreuses inondations dans le centre bourg, ont nécessité de revoir
entierement les études menées, qui doivent reprendre déebut 2019. A noter que
l'école maternelle et primaire qui a été inondée en juin 2018 a été démolie entre
temps.

FICHE DIDENTITE COMMUNALE

Nb d'habitants en 2015 2 131 habitants

843 logements

Nb de logements en 2015 i
Source | INSEE RP1967 ¢ 1999, RP2010 et RP2015

exploitations principales

Objectif de croissance déemographique et de

. . 102 | tssoit6,4 h
logements en extension conformément au PADD 02 logements soit 6.4 ha

Densité attendue pour les nouvelles opérations

d'aménagement conformément au PADD 16 logts/ha




TABLEAU DE SYNTHESE DES OAP
COMMUNE DU GENEST-SAINT-ISLE

OAP EXTENSION

1AUNh OAP L'Oree du Plessis

Surface = 59 900 m?

Capacite d'accueil : 94 logts

1AUN OAP Les Eglantiers

Surface = 9 500 Mm?

Capacite d'accuell : 15 logts

Sous-total

Surface totale en extension =
67 400 m? (non conforme au
PADD)

Capacite d'accueil :
108 logts
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Launay-Villiers est la plus petite commune du Pays de Loiron en termes
d'habitants (391 en 2015). Historiquement, le développement du bourg s'est trouve
régulierement contraint par la rétention fonciere de grands propriétaires terriens.
C'est pourquoi aujourd’hui la partie agglomeéree de la commune presente une
configuration en « bourg rue ».

Le seul secteur pressenti pour pouvoir accueillir des constructions a horizon 10
ans est celui situé derriere l'ancienne école privée (fermeée en 2018). Desservi en
réseau, il peut bénéficier de l'opportunité représentée par le foncier immobilier
disponible a proximité en lien avec l'école.

FICHE DIDENTITE COMMUNALE

Nb d'habitants en 2015 301 habitants

163 logements

Nb de logements en 2015 ,
Source | INSEE RP1967 ¢ 1999, RP2010 et RP2015

exploitations principales

Objectif de croissance déemographique et de

. . 19 L ts soit1,6 h
logements en extension conforméement au PADD 9 fogements <ol :

Densité attendue pour les nouvelles operations

d'aménagement conformément au PADD 12 logts/ha

TABLEAU DE SYNTHESE DES OAP

COMMUNE DU LAUNAY-VILLIERS

OAP EXTENSION
1AUh OAP L'Ecole Surface ~ 15 100 m? Capacité d'accueil : 18 logts
Surface totale en extension ~ Capacité d'accueill :
Sous-total 2
15100 M 18 logts
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LOIRON-RUILLE

La fusion des bourgs de Ruille-le-Gravelais et de Loiron le 1er janvier 2016 a donnée
lieu a une étude pre-opérationnelle visant a reconnecter les deux bourgs entre
eux. Issue d'une réflexion participative avec un groupe d'une vingtaine d'habitants,
cette réflexion a permis de poser un certain nombre de jalons pour
lamenagement futur de ce secteur situé a mi-chemin entre Loiron et Ruille-le-
Gravelais

Cette formidable opportunité a ainsi pu étre retranscrite en partie au sein du PLUI,
via des Orientations d'’Aménagement et de Programmation ainsi que des
emplacements réserveés pour la réalisation de liaisons douces futures visant a
reconnecter les deux bourgs physiquement et a preparer les futurs
aménagements,

Néanmoins, une partie des zones a urbaniser est matérialisée par des dernieres
tranches de lotissements en cours, inscrits depuis longtemps sur la commune ;
Les Tilleuls a Ruille-le-Gravelais et Les Rochettes a Loiron-Ruille.

La commune était auparavant dotée d'un Plan Local d'Urbanisme.

SCHEMA D'INTENTIONS TEMPORALITE | - 5 ANS

=

1

N - et de convivialité
. Activité d’horticuliure

Activité industrielle et
commerciale

Liaisons douces
acréer

===} Voirie nouvelle

( d ions a'ame 't au secteur périurbain situé entre les zones ogglomeérées de Loiron et Ruilé-le-Gravelais aux abords de la RD 252. 12
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FICHE DIDENTITE COMMUNALE

Nb d'habitants en 2015 2 582 habitants

163 logements

Nb de logements en 2015 )
Source | INSEE RP1967 ¢ 1999, RP2010 et RP2015

exploitations principales

Objectif de croissance déemographique et de

. . 121 logements soit 7,6 ha
logements en extension conformement au PADD 9 v

Densité attendue pour les nouvelles opérations

d'aménagement conformément au PADD 16 logts/ha




TABLEAU DE SYNTHESE DES OAP
COMMUNE DE LOIRON-RUILLE

OAP EXTENSION

1AUN OAP Les Tilleuls

Plan d'ensemble des Tilleuls

Surface = 20 000 m?

Capacite d'accueil : 32 logts

1AUh OAP Les Fougéres

Surface = 32 000 M?

Capacite d'accueil : 51 logts

Y

h OAP Les Rochettes

Lty |

Surface = 9 400 m?

Capacite d'accuell : 15 logts

1AUN OAP Le stade

e — LB ——

Pour des raisons de maitrise fonciere, le périmétre de
[OAP a legerement évolué par rapport au péerimetre
renseigne dans ['‘étude pre-opérationnelle.

Surface = 15 400 m?

Capacite d'accueil : 25 logts




Etude pre-opérationnelle

Sous-total

Surface totale en extension
~ 76 800 m?

Capacite d'accueil :
123 logts

OAP ECONOMIE

1AUe OAP La Bruere

Surface ~ 28 300 m?

1AUe OAP Chantepie

Surface = 55 300 m?

1AUe OAP La Chotardiere

Surface ~ 20 200 m?

Sous-total

Surface totale en extension
a vocation economique =
103 800 M? (10,4 ha)

OAP LOISIRS

1AUL OAP La Guertiere

Surface = 39 650 m?

Sous-total

Surface totale en
extension a vocation de
loisirs = 39 650 m? (4 ha)
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Montjean est une commune du sud du territoire, identifiee comme un pole
intermediaire au sein du Projet d Ameénagement et de Déeveloppement Durables
du Pays de Loiron. La commune bénéficie d'équipements scolaires, de Loisirs et a
conserveé gquelques commerces. La commune éetait auparavant dotée d'un Plan
Local d'Urbanisme.

FICHE DIDENTITE COMMUNALE

Nb d'habitants en 2015 1 023 habitants

442 logements

Nb de logements en 201
9 5 Source | INSEE RP1967 ¢ 1999, RP2010 et RP2015

exploitations principales

Objectif de croissance demographique et de

. . 8l tssoit 3.4 h
logements en extension conforméement au PADD 46 fogements soit 3.4 ha

Densité attendue pour les nouvelles operations

d'aménagement conformément au PADD 14 logts/ha

TABLEAU DE SYNTHESE DES OAP

COMMUNE DE MONTJEAN

OAP EXTENSION

1AUh OAP LL'Oudon Surface = 27 500 m? Capacité d'accueil : 39 logts
1AUh OAP La Boucharriere Surface = 8 500 m? Capacite d'accuell : 12 logts

Surface totale en extension = Capacite d'accueil :
Sous-total 2

36 000 M 51 logts
OAP LOISIRS

1AUL OAP La Porte Surface = 17 800 m?

Surface totale en extension a
Sous-total vocation de loisirs = 17 800 m?

(1,8 ha)
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Olivet présente un bourg rue a fort caractéere patrimonial. Il est compose de bati
rural, de maisons de bourg et de grandes demeures plutot bien conserveées,

Un ilot compact de constructions anciennes simplante en alignement de la route
principale, degageant des coeurs de jardins prives. La Maison du Prieuré et son
parc forment un ensemble emblématique du bourg. Le développement urbain
est limité et maitrise par une opération de lotissement au sud du bourg bien
insérée dans le paysage environnant.

La commune était auparavant dotée d'un Plan Local d'Urbanisme.

FICHE DIDENTITE COMMUNALE

Nb d'habitants en 2015 417 habitants

198 logements

Nb de logements en 2015 ,
Source | INSEE RP1967 ¢ 1999, RP2010 et RP2015

exploitations principales

Objectif de croissance demographique et de

. . 20 L tssoit1,7 h
logements en extension conforméement au PADD ogements soit1,7ha

Densité attendue pour les nouvelles opérations

12 logts/h
d'améenagement conformement au PADD ogts/ha

TABLEAU DE SYNTHESE DES OAP

COMMUNE D'OLIVET

OAP EXTENSION
1AUN OAP La Chaussee Surface = 1 400 m? Capacite d'accueil : 2 logts
1AUh OAP Le Chemin du Pas Surface = 5 700 m? Capacité d'accueil : 7 logts
Sous-total 2
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Port-Brillet, commune relativement récente, nécessite une reelle restructuration
de sa partie agglomerée, en témoigne le nombre de projets traduits en
Orientations d Ameénagement et de Programmation.

La commune était auparavant dotée d'un Plan Local d'Urbanisme.

FICHE DIDENTITE COMMUNALE

Nb d'habitants en 2015 1 833 habitants

887 logements

Nb de logements en 2015 ,
Source | INSEE RP1967 ¢ 1999, RP2010 et RP2015

exploitations principales

Objectif de croissance demographique et de

logements en extension conformement au PADD 88 logements soit 5.5 ha

Densité attendue pour les nouvelles opérations 16 loats/ha
d'amenagement conformement au PADD 9




TABLEAU DE SYNTHESE DES OAP
COMMUNE DE PORT-BRILLET

OAP EXTENSION

1AUNh OAP La Monnerie

Surface = 14 700 m?

Capacite d'accueil : 24 logts

1AUNh OAP Le Petit Brindelais

Surface = 18 100 m?

Capacite d'accueil : 29 logts

1AUN OAP La Pointe du Bois

Surface = 14 800 m?

Capacite d'accueil : 24 logts

1AUNh OAP La Madeleine

Surface = 5 900 m?

Capacite d'accuell : 10 logts

Sous-total

Surface totale en extension:
53 500 m?

Capacité d'accueil
87 logts

OAP DENSIFICATION

Ub OAP Le Douet

Surface ~ 5 800 m?

Capacite d'accuell : 9 logts

Ub OAP La Charpenterie

Surface ~ 5 200 m?

Capacite d'accuell : 8 logts

Sous-total

Surface totale en densification
~11 000 M?

Capacite d'accueil : 17 logts

OAP ECONOMIQUE

1AUL OAP Lorriere

Surface = 38 300 m?

Sous-total

Surface totale en extension a
vocation économique =~
38 300 M? (3,8 ha)
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Zone urbaine

- Zone d'activités

Zone de loisirs

d'habitat en cours

Développement habitat (OAP)

1AUh
- Développement activités

1AUe

I ciéments de centralite

Cours et plan d'eau

B Parc

Emplacements réservés

Distance au centre bourg

Liaisons douces existantes

r‘ Ceinture verte

D Vues a préserver

Arrét de bus
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Saint-Cyr-Le-Gravelais fait partie des communes rurales du Pays de Loiron. Elle a
la particularité de s'insérer dans le bourg du Pertre dont elle bénéficie directement
des commerces et services.

La commune était auparavant dotée d'un Plan Local d'Urbanisme.

FICHE DIDENTITE COMMUNALE

Nb d'habitants en 2015 538 habitants

245 logements

Nb de logements en 2015 }
Source | INSEE RP1967 ¢ 1999, RP2010 et RP2015

exploitations principales

Objectif de croissance déemographique et de

. . 26 logements soit 2,2 ha
logements en extension conformement au PADD 9 |

Densité attendue pour les nouvelles operations

. . 12 logts/h
d'aménagement conformément au PADD ogts/ha

TABLEAU DE SYNTHESE DES OAP

COMMUNE DE SAINT-CYR-LE-GRAVELAIS

OAP EXTENSION
1AUh OAP Le Maine Surface = 7 500 m? Capacité d'accueil : 9 logts
1AUN OAP Beaulieu Surface = 12 200 m? Capacite d'accueil : 15 logts
Surface totale en extension ~ Capacitée d'accueil

Sous-total R

19 700 m 24 logts

OAP DENSIFICATION

Ub OAP La Gasnerie Surface = 1 600 m? Capacite daccueil ;2 logts
Ub OAP Saint Sebastien Surface = 4 200 m? Capacite daccueil -5 logts
Sous-total Surface totale en deznsiﬂcation Capacité d'accueil : 7 logts

~ 5900 M
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Identifiee au SCoT comme un pole rural, la commune de Saint-Ouén-des-Toits
dispose de tous les attributs d'une commune dynamique, tant au niveau des
equipements qu'au niveau de l'offre commerciale.

La commune s'est dotée en 2017 d'un tout nouveau pole commercial

Au cours de l'élaboration du projet de territoire, la commune a éte identifiee
comme un pole intermédiaire.

Le Chemin de la Nature, qui traverse le bourg de Saint-Ouén-des-Toits a été
labelisé en 2018 par Mayenne Nature Environnement.

La commune était auparavant dotee d'un Plan Local d'Urbanisme.

FICHE DIDENTITE COMMUNALE

Nb d'habitants en 2015 1722 habitants

730 logements

Nb de logements en 2015 ,
Source | INSEE RP1967 ¢ 1999, RP2010 et RP2015

exploitations principales

Objectif de croissance demographique et de

. . 81l tssoit 5.8 h
logements en extension conforméement au PADD ogements soit 5,6 ha

Densité attendue pour les nouvelles opérations

14 logts/h
d'améenagement conformement au PADD 4rogts/ha

TABLEAU DE SYNTHESE DES OAP

COMMUNE DE SAINT-OUEN-DES-TOITS

OAP EXTENSION

1AUN OAP Beausoleil Surface = 28 400 m? Capacite d'accueil : 39 logts
Sous-total Surface totale en Capacite d'accueil :
extension ~ 28 400 m? 39 logts

OAP DENSIFICATION

Ub OAP Chemin de Plesse Surface = 19 500 m? Capacite daccueil: 27 logts

Ub OAP La Roseraie Surface = 4 900 m? Capacite daccueil - 7 logts

Capacite d'accueil : 9 logts

Ub OAP La Tannerie Surface = 6 600 m?
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Ub OAP Le Bourg

| TN

Surface ~ 2 500 m? Capacité d'accuell : 4 logts

SRR e

Surface totale en Capacité d'accueil : 47 logts

-total
Sous-tota densification = 33 500 m?

La commune a cherché a valoriser la partie . i
agglomeree du territoire. En effet, la moitie de son Modele de deVEIOppement de
potentiel de développement se ferait au sein Saint-Ouen-des-Toits
méme de l'enveloppe urbaine, via des opérations
de centre bourg. Lune dentre elles vise
notamment la réhabilitation de la rue du Maine (au
croisement avec la rue de L'Abbaye). Afin de
réfléechir au potentiel du site, une esquisse a
vocation informative a été réalisée.

m Extension = Densification
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Esquisse damenagement - OAP Du Bourg
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2eme commune la plus importante de la CCPL en termes de population, Saint-
Pierre-La-Cour présente un bourg tres etire, issu du developpement de 'habitat
ouvrier en lien avec les activités de carriere.

Le bourg est scindé du Nord au Sud par les voies structurantes et notamment la
ligne de chemin de fer.

Le souhait de la collectivité est de recentrer l'urbanisation a vocation habitat sur
le bourg, avec notamment la zone 1AUh de « L'Euche », d'une surface de
46 800m? pour environ 75 logements selon une densité de 16 logements a
l'hectare.

Une importante réflexion est également menée sur la question des
déplacements. Des emplacements reserves ont eté prevus pour la realisation de
liaisons entre equipements structurants ainsi que pour la réalisation d'un pdle
d'échange multimodal en lien avec l'etude gare menee dans le cadre du SCoT.

La commune était auparavant dotee d'un Plan Local d'Urbanisme.

FICHE DIDENTITE COMMUNALE

Nb d'habitants en 2015 2 136 habitants

934 logements

Nb de logements en 2015 ,
Source | INSEE RP1967 ¢ 1999, RP2010 et RP2015

exploitations principales

Objectif de croissance déemographique et de

. . 102 | tssoit6,4 h
logements en extension conforméement au PADD ogements soito.4 ha

Densité attendue pour les nouvelles operations

d'aménagement conformément au PADD 16 logts/ha

TABLEAU DE SYNTHESE DES OAP

COMMUNE DE SAINT-PIERRE-LA-COUR

OAP EXTENSION
1AUh OAP LL'Euche Surface =~ 46 800 m? Capacitée d'accueil : 75 logts
2AUN ZAC La Reveurie Surface = 9 900 m? Capacite d'accuell : 16 logts
2AUN ZAC La Reveurie bis Surface = 3 400 m? Capacite d'accueil : 5 logts
Surface totale en extension = Capacite d'accueil :
Sous-total R
60 100 m* (conforme au PADD) 96 logts (conforme au PAD
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JUSTIFICATION DE LA DEMOLITION DES ZONES ET

DEFINITION DES REGLES APPLICABLES

Destinations et sous-destinations

5 Destinations 20 Sous-destinations

Exploitation agricole
Exploitation agricole et forestiere

Exploitation forestiere

Logement
Habitations

Hébergement

Artisanat et commerce de détail

Restauration

o Commerce de gros
Commerce et activités de — : :
service Activités de services ou s'effectue

l'accueil d'une clientele

Hebergement hotelier et touristique

Cinéma

Bureaux et locaux accueillant du public
des administrations publiques et assimilées

Locaux techniques et industriels des
administrations publiques et assimilés

Equipements d'intérét collectif et
service publics

Etablissements d'enseignement, de santé
et d'action sociale

Salles d'art et de spectacles

Equipements sportifs

Autres equipements recevant du public

Industrie

Autres activités des secteurs | Entrepot
secondaire ou tertiaire Bureau

Centre de congres et d'exposition
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e |Les zones humides:

Le reglement institue une limitation elevée de l'utilisation du sol : l'objectif parcouru est
d'assurer la protection des zones humides repertoriées sur le territoire en interdisant les
travaux de nature a leur porter atteinte. Une certaine souplesse est néanmoins
conservee pour permettre leur mise en valeur.

e« Les zones inconstructibles au titre de larticle L. 111-12 du Code de lurbanisme :

La protection des abords des cours d'eau est assuree par le document d'urbanisme par
une inconstructibilité d'une bande de 10m de part et d'autre des berges des cours d'eau,
le reglement interdisant toute construction a moins de 10m des cours d'eau et tout
comblement, affouillement, exhaussement de terrain (sauf retenues dirrigation
autoriseées dans le respect de la loi sur l'eau et mise aux normes environnementales
autorisees). Cette bande d'inconstructibilité de part et d'autre des cours d'eau est
l'application concréte de la reglementation des SAGE (SAGE Vilaine . orientation 1 -
disposition 16 : Inscrire et protéger les cours d'eau inventories dans les documents
d'urbanisme).

e Secteurs soumis au risque inondation :

Des regles spécifiques sont définies en termes d'occupation des sols, pour les zones
inondables

s. Du fait de l'absence de plan de prévention du risque d'inondation (PPRi) sur le territoire
intercommunal, les zones inconstructibles liees a l'alea inondation ont ete définies selon
les atlas des zones inondables « Oudon amont» et « Mayenne et affluents ».
L'ensemble de ces zones inondables a été classé de fait en zone naturelle (N) ou
s'applique la regle dinconstructibilité. Des exceptions sont a noter puisque les zones
actuellement urbanisees et presentes dans une zone inondable conservent leur zonage
U.

« |es espaces boisés, alighnement d'arbres et arbre isolé identifiés en application
de larticle L. 151-19 du Code de l'urbanisme :

Ces élements ont éte repéres au plan de zonage : l'objectif de la Communaute de
Communes, a travers linstauration de cette identification, est d'assurer le maintien des
talus et boisements a l'échelle du territoire intercommunal, dans la logique de la
doctrine ERC « Eviter, Réduire, Compenser ».

Un inventaire du réseau de haies a été élabore sur la base d'une orthophotographie
aérienne. Ce travail est le fruit d'études realisées, en concertation avec les élus, le
monde agricole et la Chambre d'Agriculture afin de les intégrer au plan de zonage.
Apres plusieurs seances de debat, il a eté convenu que seraient conservees les haies
croisant les critéres présentés ci-dessous.

Les haies identifiees au reglement graphique sont issues d'une analyse croisant :

- L'inclinaison de la pente

- Lapresence d'une ripisylve témoin de la Trame Verte et Bleue
- Laprésence de grands axes de circulation

- Laprésence de chemins pédestres

Les haies identifiees selon ces critéres représentent pres de 80% des haies du Pays de
Loiron. Elles font toutes l'objet d'une identification au titre de la loi Paysage.
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A cette identification s'ajoute les haies plantées ou renforcées au titre des mesures
compensatoires relatives a la Ligne a Grande Vitesse Rennes-Paris. Seules les
plantations déja réalisees sont protegees dans le PLUI. Cela exclu de fait les travaux de
plantation prevus initialement mais qui ont éte annulés.

La donnée produite pour les linéaires de haies compensees a ete disponible juste avant
la finalisation du dossier. Les données ont &te prises en compte dans le reglement
graphique. Cependant la communication tardive des données ne nous a pas permis de
traiter correctement les couches SIG. Des doublons sur certaines portions de haie
apparaissent sur les documents graphiques. Par ailleurs, les plans de zonage n'integrent
pas a ce stade les linéaires de haies a créer dans le cadre de la compensation LGV.

A noter qu'un inventaire bocager plus précis va étre réalisé courant 2019 par la Chambre
d'Agriculture et réintegrera le PLUi par la suite. Les plantations de haies prevues dans
le cadre des mesures compensatoires mais qui n‘'ont pas encore eu lieu seront repris
dans cet inventaire bocager.

* Les espaces boisés classes au titre de larticle L. 130-1 du Code de
UUrbanisme :

Des massifs boisés ont été identifies sur le territoire communal afin de les préserver. Le
classement interdit tout changement d'affectation ou tout mode d'occupation du sol de
nature a compromettre la conservation, la protection ou la création de boisements.

« Jardins et parcs d'intérét patrimonial protéeges au titre de la Loi Paysage :

Des jardins et des parcs ont été délimités au sein de la zone urbaine (U) en vue de
préserver certains espaces verts d'intérét.

« Emplacements réserves :

Les emplacements réservés annoncent une volonté d'acquisition, de la part des
communes ou du département de la Mayenne, en vue de réaliser des aménagements
ayant un caractere public. Ils ont été crees afin de prevoir la creation ou l'extension
d'equipements publics, des liaisons douces, des restructurations de voirie..

« |laTrame Verte et Bleue :

La Trame Verte et Bleue est repéree au plan de zonage par l'addition des zones
naturelles, comprenant toutes les vallées, les cours d'eau, fossés ayant un écoulement
permanent, les zones humides; et en zone agricole les haies et parcelles boisées
identifiees en application du L. 151-19 du Code de l'Urbanisme et des espaces boises
classeés.

« Batiments pouvant changer de destination :

Les batiments pouvant changer de destination en zone agricole sont identifies aux
documents graphiques au titre de larticle L. 151-11-2°"¢ du Code de l'urbanisme. Les
batiments identifies respectent les criteres etablis par la Commission Departementale
de Protection des Espaces Naturels Agricoles et Forestiers de la Mayenne. Les criteres
retenus pour linventaire du patrimoine bati susceptible de changer de destination en
campagne sont les suivants

- Une localisation de la construction en zone A et N

- Une localisation de la construction en dehors d'une exploitation agricole en
activité

- Une valeur architecturale et patrimoniale avérée (caractéristiques
architecturales, historiques, culturelles..)

- Une non affectation préalable au logement

- La proximité immédiate d'habitation
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- Le potentiel du bati a accueillir de l'habitat (volumétrie, ouverture, localisation,
capacité de réhabilitation, emprise au sol supérieure a 80m2),

- Laccessibilité

- La desserte par les réseaux

- L'aptitude du terrain a l'assainissement autonome

La meéthodologie mise en oceuvre a dans un premier temps consisté a exclure les
constructions situées au sein des exploitations agricoles. Ensuite un repérage sur
orthophotographie via le Systeme dInformation Géographique a été réalisé et les
cartographies initiales communiquées aux elus. Une campagne de terrain a ensuite eu
lieu, en présence de deux élus pour chaque commune et d'une architecte DPLG, sur
chacun des sites observes. Photo a l'appui puis croisement de l'ensemble des critéres
ont permis d'affiner le recensement initial.

La prise en compte du risque de rupture de barrage a eté un critere dans lidentification
des batiments pouvant changer de destination. Afin de limiter les risques pour les
habitations en cas de rupture de barrage, les batiments préevus initialement en
changement de destination et présents dans une bande de 400 m en aval de l'ouvrage
ont ete supprimes.

La Communauté de Communes traduit son projet daménagement et de
developpement durables dans le zonage, en définissant plusieurs types de zones : les
zones « U » urbaines, les zones « AU » a urbaniser, les zones « A » agricoles et les zones
« N » naturelles.

« Leszones urbaines:

Elles sont repéreées sur les documents graphiques par le sigle représente par la lettre
«U >, En fonction de leur finalité, les regles applicables évoluent en fonction des
secteurs. Elles comprennent :

- Une zone urbaine centrale Ua, qui correspond le plus souvent aux constructions
mitoyennes implantees a lalignement de la voie sur de petites parcelles, en
limites séparatives et deployees de maniere concentrique autour de l'eglise
dans la majorité des cas.

- Une zone urbaine d'extension, Ub, qui correspond a une urbanisation plus
récente, réalisée soit en opération groupée sous forme de lotissements soit au
coup par coup via des opérations individuelles. Les parcelles sont de plus
grandes tailles et la mitoyenneté se fait rare. La zone Ub regroupe le plus
souvent des constructions a usage d'habitation mais peut egalement accueillir
des commerces et services. Dés lors, la mixité habitation/activités compatibles
avec l'habitat est admise.

- Une zone urbaine specifique, Us, destinée a recevoir des installations et des
constructions d'equipements de loisirs et d'activitées specifiques.

- Une zone urbaine a vocation d'équipements et de loisirs, UL, qui correspond aux
groupements de construction liées aux equipements publics et de loisirs. On y
retrouve les infrastructures sportives, les ateliers communaux ou encore les
groupes scolaires.

- Une zone urbaine & vocation économie, Ue, qui correspond aux zones
d'activites existantes sur la commune. Cette zone comprend deux sous-
zonage:
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o Unsecteur Uem, qui correspond a la zone d'activités de la Meslerie sur
la commune de Saint-Ouen-des-Toits.

o Un secteur Ueb, qui correspond au site industriel de la Forge a Port-
Brillet. Il s'agit d'un site de développement ancien et a forte densite
batie, intégrant quelques batiments a forte valeur architecturale et
patrimoniale, témoins de l'évolution économique et historique du site.

Les zones a urbaniser :

Ce sont les zones dites « AU », a vocation habitat (AUh), a vocation économique (AUe)
ou equipements et loisirs (1AUD.

Des secteurs «1AUh» ont été délimités, correspondant aux secteurs a
urbaniser a court terme a vocation d'accueil d'habitations.

Des secteurs « 2AUh » ont également éte identifies, dans la perspective d'une
ouverture a lurbanisation a moyen ou long terme a vocation daccueil
d'habitations conformement aux prescriptions du SCoT.

Des secteurs « 1AUe »

Des secteurs « 1AUL »

Zoom sur les zones a urbaniser a vocation économie : la modification n'2 du
SCoT, approuvée le 23 novembre 2018 a redistribué les zones a urbaniser a
vocation economie sur le SCoT des Pays de Laval et de Loiron. De cette
maniere, la Communaute de Communes s'est vu allouer environ 18 hectares
supplémentaires, sur la base de l'extension des zones d'activités existantes.

o Pourlazone del a Petite Beltais au Bourgneuf-la-Forét : cette extension
sinscrit en continuité de la zone existante, @ ou est implantée
l'entreprise LBSP (ameénagement de combles et travaux de platreries).
D'un acces facile par la D30, cette zone est idealement située pour
poursuivre l'accueil de constructions a usage d'activités. Cette extension
fera l'objet d'une zone 1AUe et porte sur une surface de 21 200m?,

o Pour la zone du Pré Pourri au Bourgneuf-la-Forét: il s'agit d'une
extension moderee de la zone existante : grandes surfaces du Parc
d'Activités du Haut Beltais. On y retrouve un Gamm Vert, un Super U, un
garage auto, SARL Charpente, Palicot SA. Ce secteur joue un role
économique important, avec une aire de chalandise dépassant
largement les limites communales. L'objectif est de terminer
lurbanisation de la zone tout en travaillant linterface ville campagne.
Cette extension fera l'objet d'une zone 1AUe et porte sur une surface de
11 400m?,

o Pour la zone de La Bruére a | oiron-Ruillé : ce secteur correspond a la
zone dactivités accueillant Futura Noz. Une des possibilites de
developpement de cette zone correspond a l'accueil eventuel d'une
CUMA, facilement accessible depuis l'espace rural et n'engageant pas
les engins agricoles a traverser le bourg. Le besoin relevé porte sur une
surface de 28 300m? environ et fera l'objet d'un zonage 1AUe.

o Pour la zone Chantepie a Loiron-Ruillé: le secteur est localise a
proximité immediate de la Zone des Trois Chénes et effectue la liaison
avec le centre commercial U express situé en entrée Nord de
l'agglomération de Loiron. Ce secteur joue un réle majeur en termes de
chalands, d'autant que Loiron-Ruillé est devenu la commune la plus
importante en surface et en habitants du territoire. Le secteur prévu
couvre une surface de 55 300m? et fera l'objet d'un zonage 1AUe.

o Pour la zone des Roches a Loiron-Ruillé : ce secteur est prévu pour
l'extension de l'entreprise Poupin situé au Nord : extension de l'activité,
giration des engins etc. Le site permet une sortie sur la route de
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Montjean, alternative a la rue principale de Loiron-Ruillé. Ce secteur
présente une extension modérée de l'ordre de 19 600m? et fera 'objet
d'un secteur 1AUe au plan de zonage.

o Pourla zone Lorriére a Port-Brillet : Ce secteur est localise en limite est
de lagglomeération, dans un secteur caractérisé par la présence
d'industries et d'entreprises de renommeée. Cette zone porte sur une
surface de 38 300m? et fera l'objet d'un zonage 1AUe.

* |Les zones agricoles :

Ce sont les zones dites « A ». Elles correspondent aux secteurs de la commune equipes
ou non, a protéger en raison du potentiel agronomique, biologique ou economique des
terres agricoles. En zone A, un siege d'exploitation nouveau peut trouver sa place. La
zone A comprend un sous zonage « Ap », qui correspond a des parcelles a protéger en
raison de leur caractere paysager. C'est le cas pour la commune de Loiron-Ruillé ou est
inscrit, dans le projet de fusion entre les deux bourgs, la nécessite de conserver un
espace pastoral de déambulation a proximité des futurs projets d'aménagement. Le
classement « Ap » induit l'interdiction de création d'un siege d'exploitation nouveau tout
en conservant le caractere agricole de la parcelle.

« Les zones naturelles et forestieres :

Ce sont les zones dites « N » qui correspondent aux secteurs de la commune équipées
ou non, a protéger en raison soit de la qualité des sites, des milieux naturels, des
paysages et de leur intéerét, notamment du point de vue esthétique, historique ou
ecologique, soit de lexistence d'une exploitation forestiere, soit de leur caractere
paysager en coeur de bourg. Cette zone a été delimitee dans lesprit de préserver la
Trame verte et bleue en prenant en considération les éléments suivants :

- Cours d'eau : zone tampon de 10 métres de part et d'autre de l'axe du cours
deau;

- Zones inondables : toutes les inondables sont classees en zone N a l'exception
des zones en zone U ;

- Espaces naturels protegés et inventoriés ;

- Boisements:

- Zones humides a proximite des grands ensembles naturels

Les secteurs soumis a un ou plusieurs risques naturels et/ou technologiques sont
egalement classes en zone N,

La zone N comprend un sous-zonage « Nc » qui correspond au périmetre d'exploitation
de carriere situé a Saint-Pierre-La-Cour. La zone naturelle comprend egalement un
sous-secteur « Nf », destiné a l'exploitation des foréts.

« |les secteurs de taille et de capacité d'accueil limitées :

L'article L. 151-13 du Code de [Urbanisme stipule que le reglement peut, a titre
exceptionnel, delimiter dans les zones naturelles, agricoles ou forestieres des secteurs
de taille et de capacité d'accueil limitees (STECAL). Pour chaque STECAL, la hauteur,
limplantation et la surface autorisée sont reglementées dans le corps du reglement. Le
reste de la zone, A ou N, spécifie les conditions relatives aux réseaux publics, les
conditions d’hygiene et de securité auxquelles les constructions autoriseées doivent
réepondre,

- Pour les zones agricoles :
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« Aa »: secteur destiné a développer des activités non agricoles.
Ces STECAL proposent des alternatives afin de permettre
l'extension ou linstallation d'activités artisanales ou de restauration
en campagne. lls ont lavantage, entre autres, de pérenniser
l'occupation de batiments qui pourraient devenir des ruines. Cette
typologie de STECAL correspond a lorientation n'3 du PADD
« Conforter, optimiser et développer les activites économiques du
territoire » et plus precisement a l'alinéa relatif a « favoriser la reprise
de lartisanat en milieu rural ».

« Aah » : secteur destiné a déevelopper des activites non agricoles.
Ce STECAL propose des alternatives afin de permettre ['extension
ou linstallation d'activités artisanales en campagne, notamment le
commerce de gros. Le STECAL a la particularité dautoriser
exceptionnellement la réalisation d'un logement de fonction dans le
cadre de la negoce de bestiaux nécessitant une présence
permanente sur site. Cette typologie de STECAL correspond a
l'orientation n"3 du PADD « Conforter, optimiser et développer les
activités économiques du territoire » et plus précisement a lalinéa
relatif a « favoriser la reprise de l'artisanat en milieu rural ».

« Ae»: destiné a accueillir des activités équestres et hippiques,
permet de maintenir et développer une activité tres dynamique sur
le territoire.

Cette typologie de STECAL correspond a l'orientation n"3 du PADD
« Conforter, optimiser et developper les activites eéconomiques du
territoire » et plus précisément a l'alinéa relatif a « favoriser la reprise
de lartisanat en milieu rural ».

«Ar»: destine aux dispositifs de production d'énergies
renouvelables. Ce cas a notamment été prevu pour linstallation de
panneaux photovoltaiques sur les delaisses de la LGV sur la
commune de Loiron-Ruillé mais eégalement sur des merlons de la
sociéeté Lafarge a Saint-Pierre-La-Cour. Cette typologie de STECAL
correspond a l'orientation n°5 du PADD « Tendre vers un territoire a
energie positive » et plus precisement a lalinéa relatif a
« Promouvoir la production d'énergie renouvelable et encourager
son utilisation ».

« Ap »: destiné a un secteur de protection du paysage agricole.
L'objectif de ce STECAL est de protéger une parcelle agricole situee
entre les communes historiques de Loiron et de Ruille-le-Gravelais,
conformément a l'étude pre-opérationnelle réalisee dans le cadre
de la fusion des deux bourgs. Les constructions n'y sont pas
autorisées, quelles qu'elles soient.

Cette typologie de STECAL correspond a l'orientation n"1 du PADD
« Affirmation d'une armature territoriale structurée » et plus
préecisement a lalinéa relatif a « Conforter le pdle décisionnel,
politique, culturel et commercial de Loiron-Ruille, en
accompagnant la reconfiguration territoriale liee a la fusion des
deux bourgs ».

« As » : destiné a un secteur d'aire de stationnement. L'objectif de
ce STECAL est de desengorger la place Chantepie a Loiron-Ruille,
ou les poids lourds stationnent toute la semaine. Le secteur est
localisé en zone agricole mais non loin de la zone d'activites des
Trois Chénes et des axes de communication permettant de
rejoindre Rennes, Laval et 'A 81. Par ailleurs, une partie du secteur
est déja bitume.
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Cette typologie de STECAL correspond a l'orientation n"3 du PADD
« Conforter, optimiser et déevelopper les activiteés economiques du
territoire et plus précisement a lalineéa relatif a « Poursuivre le
developpement économique du territoire en prévoyant des terrains
supports du développement économique ainsi que les
infrastructures nécessaires ».

- Pour les zones naturelles :

o

« Naa », destiné a linstallation d'abris pour animaux, permet de
développer des dispositifs de type « éco-paturage ». On retrouve
notamment ce STECAL sur la commune de Loiron-Ruillé, en
extension du projet daménagement « Les Tilleuls » et vise a
accueillir des moutons pour paturer une zone humide proche d'un
centre d'hébergement pour les séniors. Cette typologie de STECAL
correspond a lorientation n°3 du PADD « Conforter, optimiser et
developper les activitées economiques du territoire » et plus
precisement a l'alinea relatif a « L'agriculture comme support d'une
activité économique structurante du territoire ».

« Ncp », destiné a linstallation de cabanes de péche et de chasse.
Cette typologie de STECAL correspond a l'orientation no4 du PADD
« Valoriser le patrimoine naturel et paysager » et plus précisement
a lalinea relatif a « Préserver et restaurer les continuités
écologiques du Pays de Loiron ».

«Nl»: destiné aux installations legéres de loisirs, permet de
valoriser des abords des zones humides pour favoriser ['ouverture
au public. Permet egalement de preserver des enclaves vertes a
proximité des bourgs tout en garantissant lacces a tous. Cette
typologie de STECAL correspond a lorientation n'4 du PADD
« Valoriser le patrimoine naturel et paysager » et plus precisement
a lalinéa relatif a « Intégrer la notion de trame verte et bleue en
cceur de bourg ».

«Nl1»: destiné au développement de (gites, permettre
l'hebergement a la campagne et la diversification des activités en
espace naturel. Cette typologie de STECAL correspond a
l'orientation n"3 du PADD « Conforter, optimiser et développer les
activités économiques du territoire » et plus précisement a l'alinéa
relatif a « Poursuivre le developpement economique du territoire ».
« Nl2 » : destiné au maintien et au déeveloppement de camping. Seul
le site du camping de Bourgon est concerné. Cette typologie de
STECAL correspond a lorientation n'3 du PADD « Conforter,
optimiser et développer les activites economiques du territoire » et
plus precisement a lalinéa relatif a « Poursuivre le développement
économique du territoire ».

« NI3 »: destine aux loisirs motorisés permet de structurer des
activites qui ont deja lieu et de leur octroyer des infrastructures
legeres afin de pérenniser ces loisirs sur le territoire intercommunal.
Cette typologie de STECAL correspond a l'orientation n"1 du PADD
« L'affirmation d'une armature territoriale structurée » et plus
precisement a lalinéa relatif a « Appuyer l'armature du territoire sur
un niveau d'equipement adaptée ».

« Nlg » : destine aux équipements de loisirs permet ponctuellement
d'entériner des situations déja existantes (exemple Saint-Pierre-la-
Courn) et de permettre le développement de ces equipements. Cette
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typologie de STECAL correspond a lorientation n'1 du PADD
« L'affirmation d'une armature territoriale structurée » et plus
précisement a lalinéa relatif a « Favoriser le développement des
communes identifiees comme poles structurants (.) Conforter les
services, commerces et equipements presents sur ces centralités ».

Récapitulatif — légende du zonage sur les planches graphiques :

Légende des différentes zones

1AUe
1AUh
1AUl
2AUh
A Prescriptions ponctuelles
Aa ® Arbres remarquables a protéger
Ae Prescriptions linéaires
Ah —— Haies & protéger (enjeu fort)
Ap Haies a protéger (enjeu moyen)
As — Marges de recul
N Prescriptions surfaciques
_____ Naa Espaces boisés classés
B Nc Secteurs avec limitation de la constructibilité ou de I'occupation pour des raisons de nuisance ou de risque
Nf . Emplacements réservés
NI T Eléments de paysage a protéger
Ni1 [Z7 Terrains cultivés ou non bétis a protéger en zone urbaine
- N2 Batiments susceptibles de changer de destination
L N3 Orientations d'aménagement et de programmation
SM Eléments de continuité écologique et trame verte et bleue
a
Ub
Ue Informations ponctuelles
7 Ueb ® Cavités naturelles
Uem Informations surfaciques
ol Zones de recherche et d'exploitation de carriére
Us 7] Sites archéologiques
Ar i_"] Zones inondables
Are Aléas miniers
Ncp

Aah
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Pour toutes les zones

Les constructions autorisées doivent étre compatibles avec la fonction initiale de la zone
mais egalement avec l'usage qu'en ont les habitants, passants et professionnels. Les
risques et nuisances sont limités grace a cette dissociation. Par exemple, les activites
economiques autorisées au sein des zones a dominante d'habitat ne peuvent l'étre
uniquement si elles prouvent l'absence d'impact et de nuisances (visuelles, olfactives,
sonores) pour les habitants vivants a proximite.

En zone agricole, naturelle et forestiere

La collectivité considere que la zone naturelle a vocation a protéger la qualité des sites,
des milieux naturels, des paysages et de leur interét esthetique, historique ou
ecologique. La creation dactivites agricoles n'est donc pas favorisee. Néanmoins,
certaines exploitations agricoles se situent au coeur de la zone naturelle. La collectivite
souhaite permettre le développement des sites existants, afin de ne pas décourager
d'éventuels reprises et de faciliter la permanence des sites agricoles.

L'évolution du patrimoine bati en campagne

En zone agricole et naturelle - le patrimoine bati susceptible de changer de destination

Le territoire du Pays de Loiron se caractérise par un volume important de constructions
a usage agricole qui ne sont plus inclues dans une exploitation agricole en activité et qui
seraient susceptibles de retrouver une vocation habitat par le biais d'un changement de
destination logement. Les élus souhaitent lutter contre la désertification des campagnes
en identifiant les batiments pouvant accueillir des logements. Cet inventaire a éte réalise
dans le respect des critéres etablis par la CDPENAF lors d'une campagne de terrain
s'étant déroule lors de l'éte 2017. Le Cahier de Recommandations Architecturales,
Environnementales et Paysageres comprend des préconisations spécifiques pour le
bati pouvant changer de destination.

En conclusion, le bati agricole identifie au plan peut faire l'objet d'un changement de
destination.

Criteres retenus pour le reperage des batiments susceptibles de faire l'objet d'un
changement de destination

- Une localisation en zone agricole et naturelle ;

- Lanon affectation prealable au logement ;

- Situé en dehors d'une exploitation agricole en activité ;

- Une valeur architecturale et patrimoniale avérée (caractéristiques
architecturales, historiques, culturelles..) ;

- La proximité immediate d'une habitation ;

- Le potentiel du bati a accueillir de l'habitat (volumétrie, ouverture, localisation,
capacité de réhabilitation, emprise au sol minimum de 8om#) ;

- L'accessibilite ;

- Ladesserte par les réseaux ;

- L'aptitude du terrain a recevoir de lassainissement autonome (dimension,
nature du sol..)
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En zone agricole et naturelle - le recours aux secteurs de taille et de capacité d'accueil
limités

L'intercommunalité comprend 14 communes de taille et de caractéristiques rurales
differentes, en fonction de leur caractere plus ou moins bocager. Certaines d'entre elles
sont particulierement dynamiques en ce qui concerne le petit artisanat en campagne.
Ces entreprises ont des souhaits, pour la plupart modeérés, de développement. Ils
souhaitent pouvoir étoffer, dans la limite de leur besoin, leur site d'activite artisanale. Les
elus ont consulté lorsque c'était possible les artisans afin de connaitre leur besoin et
mobiliser les outils « STECAL » pour y repondre, menant ainsi a lidentification de
plusieurs STECAL ou sera autoriseé le développement lieé aux activites existantes a la
date d'approbation du document en vigueur. Au-dela de lartisanat, voici la liste des
objets de STECAL :

- Artisanat

- Activités équestres

- Habitat

- Energies renouvelables

- Protection du paysage agricole
- Abris pour animaux

- Camping

- Cites

- Equipements de loisirs

- Loisirs motorisés

Dérogation a la régle des 200m du SCoT pour les exploitants agricoles
situées a proximité d’'une zone 1AU.

La prescription n"11 du SCoT approuve en 2014 precise la chose suivante :

« Les conditions d'exploitation seront préservées, notamment par la prise en compte
systéematique de laspect fonctionnel des exploitations: les extensions urbaines
s'éloignent de 200 métres des batiments d'exploitation en activité. »

e La modification n’3 du SCoT approuvée le 23 novembre 2018 apporte des
prescriptions complémentaires : « Les extensions urbaines (secteurs AU) a
vocation habitat qui sont inscrites dans les PLU s'éloignent de 200meétres
- des batiments d'élevage d'une exploitation agricole en activité
- Des batiments de stockage sous regime des installations classées (ICPE)

d'une exploitation agricole en activite.

Dans le cadre d'un projet urbain, ce recul pourra -exceptionnellement- étre
reduit lorsque cela permet a la collectivité d'opérer un développement urbain
cohérent et justifie ou en labsence de solutions alternatives en matiere
d'extension urbaine a vocation habitat. L'alternative a cette regle doit étre
précédée d'une concertation entre les différents acteurs concernés (collectivite,
exploitants agricoles des batiments induisant le perimétre des 200metres,
personnes publiques associees, proprietaires du foncier concerné) et conduire
a la realisation d'une analyse multicritere préalable (..

Plusieurs secteurs se retrouvaient dans cette situation. Des rencontres avec les
agriculteurs concernés, en présence systématique de la chambre d'agriculture et des
représentants de la Communauté de Communes du Pays de Loiron ont eu lieu.
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Ces rencontres ont eu pour effet de déclasser une des zones a urbaniser initialement
prevues sur la commune d'Olivet. Sur site un agriculteur locataire exploite les terres
(surface totale de 102 hectares, dont 37 hectares sur la commune d'Olivet). Son fils
reprendra la suite derriére. Il a éte juge que limpact sur l'activité de cet agriculteur serait
trop important et que la qualité agronomique des terres ne se prétait pas au
developpement de l'urbanisation sur place. Un autre site a donc du étre trouve,

Pour lensemble des sites des PV ont été dressess, permettant notamment de recenser
les informations suivantes, conformément a la nouvelle reglementation du SCoT

e Lalocalisation précise des batiments agricoles et de leurs usages

e e systeme de production de l'exploitation concernee et le régime sanitaire
e Lalocalisation des premiers tiers a partir du site agricole en activite

e La perspective de developpement a court, moyen et long terme

Garantir l'accessibilité a tous au logement
Pour les zones urbaines a vocation principale d'habitat

> Logement social

Les péles structurants du territoire, identifies par le SCoT comme étant Le
Bourgneuf-la-Forét, Le Genest-Saint-Isle, Port-Brillet et Saint-Pierre-la-Cour
devront s'astreindre a la realisation d'un minimum de 20% de logements sociaux
pour toute opération de plus de 10 lots. Suite a la fusion des communes de
Loiron et de Ruille-le-Gravelais au 1°" janvier 2016, la nouvelle entité
geographique, identifiee comme un pole local dans le SCoT des Pays de Laval
et de Loiron, est devenue la commune la plus importante du territoire, tant en
matiere de population que de surface. Dés lors, il a été admis que la commune
nouvelle de Loiron-Ruillé, rejoindrait les autres communes pdles au rang des
poles structurants, devant a ce titre repondre elle aussi aux objectifs de
production de logements sociaux garantissant l'acces a tous au logement dans
les bourgs les mieux equipes du territoire.

L ‘application des 20% de logements sociaux.

Le SCoT ne precise pas si le pourcentage de production de logement social
s'applique a l'échelle de l'opération ou a l'échelle de l'ensemble des projets
cumulés de chaque commune.

Des lors, il a ete decide de pondérer la localisation de ces logements sociaux
sur des sites d'Orientation d Aménagement et de Programmation qui seraient
situes a proximité immediate des commerces, services et transports en
commun. Ces objectifs s'appliquent au minimum a toute opération de plus de
10 logements.

Atteindre ces objectifs permet de concevoir des formes urbaines variées et de
favoriser la mixité sociale et générationnelle au sein des futures opérations
d'aménagement.

3 En annexe du rapport de presentation
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Garantir la compatibilité entre les zones d’activités et les zones d’habitat
En zone UE et 1IAUE

o Les zones d'activites mixtes

Un certain nombre de PLU du territoire autorisaient auparavant la présence du
logement de fonction de lartisan a proximité de son atelier. Les elus ont
fortement debattu sur la question du devenir de ces logements de fonction et il
a eté decidé de ne plus autoriser la realisation de construction a usage
d'habitation sur toutes zones d'activités economiques en création nouvelle.

Les secteurs mixtes habitat/activités preexistants, ou la vocation habitat a fini
par dominer la fonction économique, ont eté regroupés sous un zonage UB.

La justification des zones a urbaniser a vocation économique

Il est a noter qu'aucune création de zones d'activités economiques n'est prevue
dans le cadre du present PLUI. Seules des extensions des zones d'activites
existantes ont été permises, correspondant pour la plupart aux zones d'activités
de compétences intercommunales. Voici le tableau récapitulatif de ces zones :

Nom de 'OAP Surface Zonage Projeté | Extrait visuel de lOAP

La Petite Beltais 2.1 hectares | 1AUe

Orientation d’Aménag

1t et de Progr "

“' : En chifies ] »‘Zm’

Bourgneuf-la- A : s
Forét ¢ R

m— Hawe bocagere a préserver

@ e ocomserver

. mlw epassseur
Le Pfe POU/T/ 11 heCta re 1AUe Orientation d’Aménagement et de Programmation

‘ ; & Périmétre de OAP

Bourgneuf-la- -
Forét |y ————

@ Accesenvisage

L a B ru e re 2 8 h e Cta res 1 AU e Orientation d’Aménagement et de Programmation

§ [EEe

'[J Pénmétre do [0AP

Il Zone Actvites et Economie

Loiron-Ruille

@ Pecesenveage
BN Haie a préserver

B Epasseur vigetale
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Chantepie 5.5 hectares | 1AUe o ) —
Orientation d’Aménagement et de Programmation
Loiron-Ruillé ' } o s
m:;f"""""m C/J Périmetre de [OAP
s Il Zone Actvites et Economie
4 Accesenveage
Les Roches 1,0 hectares | 1AUe

Loiron-Ruille ps

r Penmétre de [OAP

LA

[l Zone Activités et Economie:
W Accés emvisage

W Haie  préserver

® @@ Haeacréerou areconstituer

W Eoasseurvégétale

Lorriere 3,8 hectares 1AUe Orientation d’Aménagement et de Programmation

Port-Brillet ZF S

[l Zone Activités et Economie:
‘ Acces envisage

W Haie & préserver

® ® & Hae bocagére A créer

M., Liaison douce a créer
)

3
[\ Visibiité surle grand paysage & conserver

TOTAL | 26,4 hectares

Compatibilitée des zones a urbaniser a vocation d'activites economiques avec le
Schéma de Cohéerence Territoriale des Pays de Laval et de Loiron :

ZA La Croix des Landes/La Petite Beltais : extension de deux ha prévus au SCoT : le
PLUi en projette 2,1 hectares - compatibilité

ZA Loiron-Sud/La Bruére : extension de 3,5 ha dans le SCoT : extension de 2,8 hectares
dans le PLUi - compatibilité

La Chapelle du Chéne/Chantepie : 5,5 ha d'extension inscrits au SCoT : extension de 5,5
ha d'extension inscrits au PLUi - compatibilité

La Croix Aulnays/Lorriére : 5 ha prévus au SCoT, 3,8ha au PLUI = compatibilité

Le SCoT stipule que : « afin de repondre ponctuellement et specifiquement a un besoin
dament motive, un volume d'environ 18 hectares est constitue pour l'ensemble des zones
citees ci-dessus ainsi que pour les autres non citees par le schema, permettant a la
commune concernee de demander une extension maitrisee lors de linstruction de son
document d'urbanisme. »
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Zones concernées par les 18ha supplémentaires alloués au territoire du SCoT :

e LesRoches:19ha
e LePrée-Pourri:11ha

Pour les zones urbaines a vocation principale d'équipements et de loisirs

Les secteurs destines aux activites de loisirs ou a des équipements peuvent
présenter diverses formes, avec une typologie d'activites multiples. Certaines
des activites autorisées (a limage de..) necessitent la présence permanente d'un
gardien sur site. Dés lors, la réalisation d'un logement de fonction est autorisée
pour repondre a ce besoin de proximite.

En zone A
o Logement de fonction de l'agriculteur / site d'exploitations agricole

Afin de rendre compatible la vie de l'agriculteur sur site avec l'activité agricole
localisee, il est préconisé par la Charte Agriculture et Urbanisme de la Mayenne
que le logement de fonction soit implanté a distance raisonnable des batiments
d'exploitation et des batiments d'elevage. Les €lus ont souhaité retranscrire
cette preconisation au sein du reglement de la zone agricole. La Charte
Agriculture et Urbanisme de la Mayenne expose les choses suivantes: la
construction d'un logement de fonction a proximité de l'exploitation agricole doit
répondre a certaines conditions :

- Le demandeur doit justifier d'une activité agricole

- Un seul logement par exploitation individuelle, et un seul nouveau
logement de fonction par site d'exploitation dans le cas d'une exploitation
societaire et quel que soit le nombre d'associes

Le souhait est également de limiter le mitage en exigeant que le logement de
fonction, directement lie et nécessaire a l'exploitation agricole, doit étre implante
a une distance maximale de 50m des batiments d'exploitation ou de gsm des
batiments d'élevage.

Exceptionnellement, le STECAL « Aah» créé pour permettre lactivité de
negociant ovin tout en pourvoyant au besoin de logement de fonction du
negociant a éte cree. Ce STECAL mixte a vocation a permettre au commercant
d'étre sur place a tout moment de la journée ce qui est justifié par la présence
d'un certain nombre de téte de beétail sur site. Les regles etablies pour le
logement de fonction sont les mémes que pour les logements de fonction
agricole.

Trouver un équilibre fonctionnel aux zones A et N
o Laplace de l‘artisanat

Les agriculteurs ne sont pas les seuls usagers des campagnes. Néanmoins, bien
que le Code de l'Urbanisme n'autorise que les activités agricoles en zone A pour
la construction neuve, il est prévu que des artisans puissent s'installer eux aussi
en dehors des bourgs, au sein d'un bati existant pour lui redonner vie (ex:
réhabilitation d'une grange en atelier). En revanche, limplantation d'activites
artisanales en dehors de structures deja baties est prohibee afin de limiter le
mitage des espaces agricoles.
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o Lalocalisation des Entreprises de Travaux Agricoles

L'article R. 151-23 du Code de l'urbanisme stipule que peuvent étre autorisees
en zone A « les constructions et installations nécessaires a l'exploitation agricole
ou au stockage et a lentretien de matériel agricole par les coopératives
d'utilisation de matériel agricole agrées au titre de larticle L. 525-1 du Code rural
et de la péche maritime. Dés lors, on constate que les CUMA sont autorisees
mais pas les Entreprises de Travaux Agricoles qui jouent pourtant un role majeur
chez les professionnels du monde agricole et qui ont une aire de chalandise
relativement modeste. Il leur est nécessaire d'étre proche de leur chaland, les
deplacements d'engins agricoles pouvant parfois genérer des conflits d'usage
sur les routes départementales. Aussi, les ETA seront regroupées sous le
zonage Aa, specifique au deéveloppement dactivités non agricoles. Il
correspond aux espaces destinés a accueillir des activités de service a
dominante agricole ou s'effectue l'accueil de clientele.

o Ladiversification des activites

Les agriculteurs sont des entrepreneurs, createurs de valeur gjoutée, d'emplois
et d'innovations sur les territoires. Ils doivent s'adapter aux besoins d'un monde
economique en perpetuelle évolution, dynamique et exigeant. Les élus ont
souhaité accompagner les agriculteurs afin d'assurer la possibilite de pratiquer
des activités de prolongement de l'acte de production agricole (transformation,
conditionnement, commercialisation) sous conditions et de developper les
activites touristiques. En revanche, si un agriculteur souhaite realiser un gite
rural, il sera demandé a la collectivité de réaliser un STECAL spécifique détaillant
le projet.

o L'evolution du bati existant

Le souhait de vivre a la campagne est une aspiration d'actualite sur le territoire
rural du Pays de Loiron. Afin de permettre aux habitants ou nouveaux arrivants
de valoriser leur bien et leur cadre de vie, les extensions et annexes a la
construction principale sont autorisees sous des conditions qui limitent limpact
sur lactivite agricole et sous réserve de ne pas créer de logements
supplémentaires.

Le reglement spécifie la zone d'implantation de ces extensions et annexes, eny
adjoignant une densité particuliere. Pour ce faire, il a été choisi de procéder en
croisant une regle de hauteur et une regle d'emprise au sol, qui se traduit donc
par une contrainte induite de densite.

o Laquestion de l'hebergement en campagne

Les gites ne sont pas reconnus comme une activité accessoire a lactivite
agricole dans le code de ['urbanisme. Neanmoins, ils relevent de la destination
« habitat », au sein de la sous destination « logement ». Pour rendre possible le
changement de destination d'un batiment agricole pour qu'il se transforme en
gite, les batiments ont eté « etoiles » lorsqu'ils rentraient dans les criteres etablis
par la CDPENAF.

o Louverture au public d'une zone naturelle

La commune de La Brulatte souhaite valoriser une zone humide située a l'est de
la RD 137. Cette derniere n'est pas identifiee dans le Porter a Connaissance de
[Etat comme une voie a grande circulation et ne nécessite pas de mettre en
place une deérogation a la loi Barnier.
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La commune souhaite réaliser 4 places de parking afin de permettre un acces a
la zone humide située en contrebas de type mare pedagogique. Ces espaces
de stationnement pourront étre permeables.

o La préservation des espaces non bati a utilisation occasionnelle de
stationnement

Les élus de Saint-Cyr-le-Gravelais souhaitent conserver des parcelles proches
du bourg pour permettre les manifestations rurales comme les comices et
autres. Pour permettre la poursuite de ces manifestations, un zonage « Ap »,
secteur agricole a protéger avec restriction de construction de batiments
agricoles. L'edification de constructions ou de batiments n'est pas prévue sur ce
secteur.

Différenciation des régles d'implantation pour s’adapter aux projets des
zones

En zone UA :

L'alignement de la construction a la voie est demandé dans la regle générale afin de
respecter l'ordonnancement propre a la typologie du bati de centre bourg, implante
aupres de la voie et constituant un front bati continu.

Les fronts de rue sont aujourd’hui constitues en majeure partie de constructions
implantees sur les deux limites séparatives latérales. Neanmoins, les €lus souhaitent
pouvoir autoriser d'autres types d'implantation pour les constructions nouvelles, tout en
permettant la création d'accés servant a désenclaver l'arriere des parcelles des centres
bourgs. C'est pourquoi la construction nouvelle devra s'implanter sur au moins une des
deux limites séparatives latérales. Cela a également 'avantage architecturale de se
rapprocher des formes baties des constructions typiques des bourgs, souvent
implantées sur des parcelles étroites et de fait sur chaque limite séparative latérale.

En zone UB et 1AUh : afin de laisser plus de place a lurbanisme de projet et a des
configurations plus complexes, les €lus ne souhaitent pas reglementer limplantation
des constructions par rapport aux limites séparatives latérales pour les zones
d'extension (UB) et les zones a urbaniser (1AU). Il s'agit de rester sur une regle souple
de non réglementation, en imposant seulement un recul d'au moins 1.90m lorsque la
construction n'est pas implantée sur une limite séparative. Cette distance fait reference
a l'article 678 du Code civil : « On ne peut avoir des vues droites ou fenétres d'aspect, ni
balcons ou autres semblables saillies sur U'héritage clos ou non clos de son voisin, s'iln'y
a dix-neuf décimetres de distance entre le mur ou on le pratique et le dit heritage ».
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Un assouplissement de l'approche réglementaire

La Loi Alur a favorise le potentiel constructible des parcelles en supprimant le
coefficient d'occupation des sols. Les choix de développement formulés par les élus
tendent a recentrer l'urbanisation au sein des bourgs, lorsqu'il existe encore du foncier
disponible susceptible d'accueillir de nouvelles constructions. Parfois, les parcelles, qu'il
s'agisse de dents creuses ou de recomposition parcellaire, peuvent avoir une
morphologie contraignante (parcelles étroites, en angle etc). C'est dans cet k
esprit que les regles d'implantation par rapport aux limites séparatives ont
ete assouplies, pour permettre une meilleure adaptation a la configuration
de la parcelle et favoriser l'urbanisme de projet.

Néanmoins, une certaine permanence est demandée concernant les
volumeétries et gabarits, ceci dans la perspective de préserver la forme
urbaine traditionnelle des bourgs, de conserver les alignements
caracteristiques des zones urbaines centrales ainsi que l'orientation des
faitages.

Des objectifs de densité liés au contexte démographique de chaque
commune

L'ensemble des communes composant le territoire du Pays de Loiron n'ayant pas le
méme rythme de développement, des dissociations ont été effectuées. Au moment du
débat sur le PADD (juin 2017) il était possible de différencier :

> Les pdles identifiés au SCoT (Le Bourgneuf-la-Forét, Le Genest-Saint-Isle,
Port-Brillet, Saint-Pierre-la-Cour, Loiron-Ruillé)

> Les communes ayant connu une démographie positive sur la période
récente (2008-2014) : Bourgon, La Brulatte, Montjean, Saint-Ouen-des-Toits

> Les communes avec une évolution négative sur la période récente (2008-
2014) : Beaulieu-sur-Oudon, Launay-Villiers, La Gravelle, Olivet, Saint-Cyr-
le-Gravelais

A noter que bien que Port-Brillet ait connu une baisse consequente de sa population, la
commune conserve tout de méme une qualité de vie liee a la présence d'equipements
culturels, scolaires, sportifs qui justifient son maintien au rang de pole structurant.

Suite a un débat avec les élus, il a été convenu de trancher la problématique de densité
de la maniéere suivante :

> Poles structurants : 16 logements/ha
> Poles intermédiaires : 14 logements/ha
> Poles ruraux : 12 logements/ha

Concernant la densite, on retiendra ici la densité brute, qui s'entend a l'échelle de
l'opération et qui prend en compte la surface utilisée par les équipements publics, la
voirie et les espaces verts.

Permettre la continuité des fronts de rue

En zone UA, de nombreuses maisons de maitre comportent deux étages. L'alignement
de ce bati, conjugue a la hauteur des constructions contribue fortement a constituer le
front de rue, caractéristique des centres bourgs du territoire du Pays de Loiron. Afin de
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permettre le maintien de ces perspectives, il est permis une hauteur de 14m au point le
plus haut de la construction.

En zone UB et 1AUh, des formes plus contemporaines et originales dominent, qu'il
s'agisse des logements individuels ou des logements collectifs. Les €lus souhaitent
reprendre cette hauteur maximale de 14m au point le plus haut de la construction pour
tout nouveau projet.

Préserver la qualité de vie en éloignant les nuisances

Les regles de recul par rapport aux voies et emprise publique s'appuient en partie sur
larréte prefectoral N'2009-E du 09 novembre 2009, a institue differentes zones de
nuisances sonores en bordure des infrastructures routieres et ferroviaires les plus
bruyantes du departement.

A noter que dans le cadre du décret n"2010-578 du 31 mai 2010 modifiant le décret
Nn"2009-615 du 3 juin 2009 fixant la liste des routes a grande circulation, la RD 30 n'est
plus classee en route a grande circulation.

Dans le cadre de l'élaboration du PLU de La Gravelle, une étude en application de
larticle L. 111-14 du code de lurbanisme, visant a reduire la marge de recul
inconstructible sur le secteur a vocation d'accueil d'activites economiques de la zone
des Pavés, route départementale n'’57 a été réalisée puis reprise dans la carte
communale.

Pour toutes les zones

Les bourgs, a l'interface entre la tradition et l'innovation

Dans un contexte ou le développement durable déetient une place de plus en plus
importante, les élus ont effectué des choix tendant a un equilibre entre la forme des
bourgs traditionnels et linnovation architecturale inhérente a la performance
energetique et a la modernité architecturale.

4 La commune a été dotée d'un plan local d'urbanisme approuve le 20 février 2012 et applicable
Jjusqu'au 4 décembre 2014. Toutefois, suite a une décision du tribunal administratif de Nantes, le PLU
a ete annulée le 4 decembre 2014.
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Les caractéristiques typologiques de chaque type de zone sont retranscrites
le plus fidelement possible pour toutes les constructions neuves, qu'il s'agisse
de dents creuses ou dextension de [lurbanisation. Le Cahier de
Recommandation Architecturale, Environnementale et Paysagere permet
d'accompagner les pétitionnaires pour réhabiliter ou rénover leur proprieté
dans le respect de l'environnement local.

De maniere localisee, certains sites disposent de caracteristiques
architecturales marquées, a limage des villages ouvriers de Port-Brillet et de
l'ancien site des Forges. Les speécificites du site des Forges et des logements
qui y sont associes ont justifies un classement specifique au plan graphique,
permettant d'affirmer le caractere particulier du site.

La préservation de lidentité rurale du territoire en zone agricole et
naturelle

En zone agricole et naturelle, lorsque cela est possible, le souhait est de
conserver en létat les volumes, emprises et gabarits des constructions
existantes. La forme des clétures étant susceptible de fortement impacter le
paysage agricole typique de la Mayenne, le recours a un vocabulaire
architectural rural pour les clotures est demande. L'objectif est d'atteindre une
cohéerence d'ensemble preservant lidentité du territoire. C'est pourquoi
linnovation architecturale n'est pas encouragée en zone Agricole ou
Naturelle. Neanmoins, pour les batiments d'exploitation agricole, linnovation
architecturale peut étre nécessaire afin d'ameliorer lintégration paysagere
des infrastructures baties.

Les haies sont des éléments qui participent a cette identité rurale. Leur aspect
esthetique et les essences vegetales locales qui les composent créent une ambiance
paysagere propre a chagque commune,

Elles présentent notamment les intéréts suivants :

e Intéréts pour la biodiversité

- Lieu de vie favorable a la faune et a la flore sauvages (refuge, lieu de
reproduction, site d'hivernage..).
- Voie de communication facilitant les déplacements des especes

e Intéréts pour lhomme
- Amélioration des rendements culturaux
- Filiere bois energie, bois d'ceuvre
- Production de fruits, paillage, fertilisants

e Intéréts pour notre cadre de vie

- Lieu de promenade, chemins de randonnée
- Patrimoine paysager de randonnée
- Patrimoine paysager

Les haies présentant des enjeux importants sont l'objet de protection. Il s'agit des haies
répertoriees comme ayant un enjeu moyen ou fort dans le classement de la Chambre
d'Agriculture. Celui-ci comprend également les haies plantées ou renforcees au titre
des mesures compensatoires liees a LGV. L'ensemble de ce linéaire bocager protege
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est repris dans le réeglement graphique. Un inventaire bocager plus précis sera realise
en 2019 et sera réintegre dans la prochaine revision du PLUI,

La prise en compte des risques naturels sur 'ensemble du territoire : risque
inondation et coulées de boue, risque de rupture de barrage.

¢ Risque inondation et coulées de boue

Les évenements exceptionnels survenus au cours du mois de Juin 2018 ont engendré
de gros degats sur le territoire. En effet de nombreuses infrastructures publiques et
privees ont éte déteriorées par le passage de coulées de boue provenant des parcelles
agricoles en amont.

Ces evenements dramatiques ont fait prendre conscience aux élus et administrés de la
necessite de prévoir des actions pour limiter les impacts sur les personnes et les biens.

Au-dela du role paysager, la présence de haie, de zones humides et cours d'eau a ciel
ouvert parait indispensable dans la lutte contre les inondations et le développement des
coulees de boue surtout si ces eléments sont situés en amont des secteurs urbanisés.
Ils vont permettre de retenir les flux d'eau et/ou de boue avant que ceux-ci n‘atteignent
les parcelles sur lesquelles des constructions sont présentes.

Il parait donc nécessaire de protéger les haies, zones humides et cours d'eau présents
sur le territoire.

e Risque de rupture de barrage

Le risque de rupture de barrage a eégalement ete un critere pour délimiter le zonage
graphique. Les barrages pris en compte sont ceux ayant fait l'objet d'un classement par
arréte préfectoral (classement C uniquement pour certains barrages du territoire) et trois
autres barrages n'ayant pas de classement mais qui pourraient en avoir si des
autorisations d'urbanisme étaient autorisées dans une bande de 400 m en aval de
l'ouvrage. Dans cette bande de 400 m, les batiments pouvant changer de destination
ont été supprimés. Il a également été veérifié quaucune extension urbaine ou
densification en STECAL était présente dans la bande des 400 m. Nous nous sommes
assures qu'aucun batiment agricole et habitation associee étaient autorises dans cette
bande des 400 m.

Permettre les projets individuels en matiére d'énergie renouvelable
Dispositifs eoliens

Les particuliers peuvent, s'ils le souhaitent, installer une éolienne de faible hauteur sur
leur construction principale. Ceci afin de permettre les initiatives particulieres en matiére
de développement des énergies renouvelables, tout en limitant limpact visuel qu'elles
seraient susceptibles de generer.

Dispositifs de captation d'énergie solaire

Les dispositifs de captation d'énergie solaire sont autorises en toiture. Ceci permet de
limiter limpact visuel de ces dispositifs et d'empécher les dispositifs pouvant venir
s'implanter en front de rue, en avant de facade.



Dispositifs photovoltaiques
» Projets sur des moellons des carrieres

Les moellons de la carriere de Saint-Pierre-La-Cour pourraient retrouver une fonction
grace a une valorisation en énergie renouvelable.

Les zones d'activités économiques, des aménagements de qualité au
service de l'excellence économique

Vitrine économique du territoire, les zones d'activitées ont fait lobjet, pendant le siecle
dernier, de développement peu modére en matiere de consommation d'espace,
d'insertion paysagere et d'intégration des problematiques environnementales.

La localisation des zones a urbaniser a vocation économique se justifie par leur proximite
de laxe Rennes-Laval, et de leur visibilite. Le pdle economique de La Gravelle s'est vu
renforce, ainsi que les zones d'activites des communes de Le Bourgneuf-la-Forét, Le
Genest-Saint-Isle, et Loiron-Ruillé. C'est pourquoi lensemble de ces communes
dispose, au projet de PLUI, chacune de zones d'activites economiques a développer.

Les carriéres
Le territoire du PLUi est concerné par deux sites :

e Lafarge ciments (SA) au lieu-dit « Carriere de Feux Vilaine » sur la commune de
Saint-Pierre-la-Cour

e Pigeon chaux (Sas) aux lieux-dits « Les Feux Vilaine » et « Les Ruettes » sur la
commune de Saint-Pierre-la Cour

Le site principal de Saint-Pierre-La-Cour est couvert par un zonage « Nc », destiné au
maintien et au développement de carrieres et de mines. Afin de limiter limpact et la
géne occasionnée par ces carrieres pour le voisinage, les zones d'habitat en ont éte
eloignees.

Limiter les impacts sur l'environnement : Mise en place de la Séquence
« Eviter, Réduire, Compenser »

La realisation de l'évaluation environnementale a permis d'évaluer les incidences du
futur document d'urbanisme intercommunal avec une logique en cohérence avec la
séquence « Eviter, Reduire, Compenser (ER.C) ». La délimitation du zonage graphique,
la définition du réglement et les réflexions autours des OAP ont été menées dans
l'optique de limiter les impacts sur l'ensemble des eléements naturels.

Des inventaires ont ete realiseés pour confirmer et délimiter precisement les secteurs
humides au niveau des secteurs ouverts a l'urbanisation. En cas de présence de zones
humides, des réflexions ont été menées par les élus pour ne pas impacter ces secteurs.
Certaines OAP ont éteé supprimees (mesures d'évitement). Certains péerimetres ont éte
réduits pour exclure les zones humides. Toute urbanisation est donc évitée sur la
majorité des secteurs. Une mise en valeur des zones humides sera intégrée dans les
orientations d'amenagements lorsque celles-ci sont localisees dans les perimetres des
zones ouvertes a ['urbanisation.
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Les clotures

Les clétures ont un impact reel sur le paysage d'un bourg ou de sa campagne. Les elus
ont souhaité laisser une certaine souplesse a leur mise en ceuvre, notamment au regard
des preoccupations relatives a leur entretien regulier. Dans un esprit de bon sens, la liste
des plantes invasives est annexée au reglement, et leur plantation est strictement
interdite.

La lutte contre l'impermeéabilisation des sols

Le réle primordial des surfaces permeables dans les projets daménagement est
réaffirmeé dans le reglement, au travers de choix relatifs au pourcentage d'espaces
permeables a prevoir, a linterdiction de planter des espéces vegetales invasives ou
encore au recul de constructibilité vis-a-vis des cours d'eau.

Pour l'ensemble des zones, un choix fort a été effectué. Il a ainsi été déterminé que 60%
des espaces non batis des parcelles doivent étre traités en espace perméable. La
notion d'espace perméable, sont incluses dans les surfaces permeables :

e Lesespaces verts en pleine terre,

e Leszones sablées

e Les zones pavees (siles joints sont permeéables)

e Les toitures vegétalisees (type intensif : 40cm minimum de hauteur
de terre vegetale, type extensif: 10cm minimum de hauteur de
substrat sedum)

La retranscription de la Trame Verte et Bleue comme axe structurant du
Pays de Loiron

Fort d'un patrimoine naturel riche, tant par la présence des trois bassins versants que
par la présence de grands massifs boisés, le Pays de Loiron a souhaité délimiter
clairement la différence entre espace naturel et espace agricole. L'esprit de la régle est
de circonscrire les zones naturelles & distance des exploitations agricoles en activité,
afin de ne pas entraver les possibilités de développement. Néanmoins, si la valeur du
corridor naturel est avérée (de type presence de zones humides), la zone naturelle peut
étre etendue a des terrains proches d'exploitation agricole en activite.

o Lemaillage bocager, support de la trame verte

La haie bocagere est un éelément structurant du paysage, tout
particulierement en Mayenne, et, & ce titre, participe de lidentité du
departement et de la qualité du cadre de vie. L'analyse, la prise en compte et
la préservation du bocage dans le PLUi est une nécessite qui simpose.

Le maillage bocager caracteéristique du territoire mayennais a lui aussi son role
a jouer. Cest alors qu'intervient la loi paysage pour cadrer l'évolution du
bocage, tant du point de vue de l'entretien, de l'arrachage ponctuel ou des
mesures compensatoires dans le cadre de la suppression pure et simple de
composants paysagers. C'est dans cette optique que s'est notamment crée « le point
bocage ».
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o Lesespaces boises, poumons verts du territoire

On retrouve plusieurs types de boisements sur le territoire du Pays de Loiron. Certains
d'entre eux sont couverts par des plans de gestion et disposent ainsi de leur propre
réglementation.

Certains d'entre eux, qui ne font pas l'objet de plans de gestion, ont éte repérés au titre
des Espaces Boisés Classés (art. L. 113-2 du Code de [Urbanisme). Ce classement
interdit tout changement d'affectation ou tout mode d'occupation du sol de nature a
compromettre la conservation, la protection ou la création des boisements.

Les autres boisements integrent la zone Naturelle « N ».
o Les éléements de paysage (arbres et alignements d'arbres)
Des arbres remarquables ont été identifies sur les communes suivantes :

Le Genest-Saint-Isle (Parc du Plessis) ;

Olivet (Saule Blanc) ;

Port-Brillet (Cedre du Liban) ;

Le Bourgneuf-la-Forét (parc communal et station de pompage)

vV V. V V

ILs font l'objet d'un classement au titre de la loi Paysage.

o Leszones humides et les cours d'eau, support de la trame bleue

Les zones humides et les cours d'eau constituent a la fois de réels réservoirs de
biodiversite et/ou des corridors ecologiques nécessaires a la trame verte et bleue.
L'objectif du reglement est de limiter les constructions aux abords de ces espaces
naturels. Ces mesures permettent de répondre aux exigences du SD.AGE Loire
Bretagne et aux trois SAGE : SAGE de la Mayenne, SAGE de 'Oudon et SAGE de la
Vilaine.

Chaque projet et programme d'aménagement prendra en compte la sequence « Eviter,
Reduire, Compenser » avec comme objectifs d'eviter les atteintes sur ces zones
humides. Dans la mesure du possible, la dégradation des zones humides a éte évitee
ou réduite (suppression de certaines OAP, réduction des périmétres d'OAP, interdiction
d'urbanisation sur des secteurs humides). Lors que la destruction

o Lalibre circulation des especes

L'esprit de la regle est ici de limiter autant que possible les obstacles susceptibles de
bloquer la progression de la faune et de garantir des ponts entre les différents habitats
naturels.

Afin de garantir la trame verte et bleue comme un corridor libre pour la faune
notamment, le reglement sollicite une certaine permeabilite des clotures,

En zone UA

Les secteurs urbains centraux présentent le plus souvent un parcellaire contraint, un
bati a lalignement et des arrieres de parcelles enclaves. Dans ces conditions, il n'est pas
adapte de demander la réalisation de places de stationnement pour chaque nouveau
logement au regard des contraintes inhérentes a la forme urbaine.

En zone UB et 1AUh
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Les zones UB et 1AUNh présentent un parcellaire plus lache avec une densité de
construction plus faible, laissant la place au stationnement des véhicules a la parcelle.
Afin de faciliter les usages futurs et de limiter la présence de vehicules sur la voie
publique, le réglement prévoit la realisation, en dehors de l'espace public, de deux
places de stationnement non closes et hors garage par logement realisé.

L'objectif est de s'assurer que les voies soient calibrées a l'usage attendu.

L'urbanisme de projet ne peut se realiser qu'a la condition de disposer des reseaux
adaptés.

Chaque site ciblé pour accueillir de nouvelles constructions a été analysé au regard de
sa capacité a étre desservi par les réseaux, qu'il s'agisse de l'assainissement ou des
acces voiries, automobiles ou pigtonnes,

Concernant la gestion des eaux pluviales, en complément des dispositifs de type bassin
de rétention, en cohérence avec les SAGE couvrant le territoire, il est demande une
intégration des eaux pluviales le plus amont possible de l'exutoire.

Le reglement litteral reprend la redaction proposée par le SAGE Oudon, qui permet de
limiter limpact des ruissellements des zones impermeabilisees.




