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Département de Fllle-et-Vilaine @ Commune de Mon.treuil~le-Gast

B.L'HABITAT :

1. Le parc de logements et son évolutibn‘:

N

UN PARC DE LOGEMENTS EN HAUSSE CONSTANT E, DOMINE PAR LES RESIDENCES PIRNCIPALES

Tableau 1 — Composition du parc de logements de la commune selon le mode d’occunation et évolution (1968-1999) :

___ Ensemble des logements 8
. Résidences | Résidences , Logements
Total __- principales : secondaires . vacants
; nombre | % nombre | . % nombre %
-1 1999 542 522 96,3 % 6 11% 14 2,6 %
1990 482 467 | 969% R 1,2% 9 1,9%
Commune 1982 381 327 85,8 % 12 31% 42 11% -
1975 241 228 94,6 % 7 29% 6 25%
1968 | 193 - 163 84,5% -9 4,7 % 2 10,8 %

Source : RGP INSEE 1999 — Exploitation principale

1968 1975 1982 1990 1999

En 1999, lors du dernier recensement, la commune de Montreuil-le-Gast comptait 542 logements. Le parc de
logements est composé -en majeure partie de résidences principales (96.3%), les résidences secondaires
(1,1 %) et les logements vacants (2,6 %) ne réprésentant qu'une trés faible part de celui-ci.

L'évolution du parc de logements de Montreuil-le-Gast est positive et constante sur le fong terme, marquée,
des le début des années 1970, par la réalisation de grandes opérations d'habitat pavillonnaires. La plus forte
croissance a été enregistrée entre 1975 et 1982, oit le nombre de logements a augmenté de plus de 68,1 %
en 7 ans (+ 140 unités), soit une croissance annuelle de 20 logements/an. Depuis 1982, le parc de logements
continue de croitre, mais de maniére plus modérée : + 26,5'% entre 1982 et 1990 (+ 101 unités), + 12,4 %
~entre 1990 et 1999 (+ 60 unités). D’aprés le recensement intermédiaire de I'INSEE, la commune
comptabilisait 650 résidences principales en 2005. y

Tableau 2 - Evolution du parc de logements de la commune selon le mode d'occupation entre 1968 et 1999 :

Ensemble.des logements ; _
_Evolution 68-75 Evolution75-82 |  Evolution 82-90 Evolution 90-99
nombre Taux | nombre | Taux nombre Taux- nombre Taux
Rés. principaies +65 | +399% | +99 | +434% | +140 +428% +55 +11,8%
Rés. secondaires -2 -222% “+5 +71,4 % -6 - 50,0 % - -
Log. vacants -15 -711,4% +36 +6000% | -33 -78,6% +5 +55,0%
Parc total +48 | +249% | +140 +581% +101 +26,5 % +60 +12,4%

Source : RGP INSEE 1999 - Exploitation principale
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Département de 'lle-et-Vilaine @ Commune de Montreuil-le-Gast

Le parc de logements de la commune de Montreuil-le-Gast a augmenté de 301 unités de 1975 jusqu'a
aujourd'hui, soit une croissance moyenne de 12 & 13 logements par an environ. Depuis 1968, les'
caractéristiques du parc de logements de- la commune demeurent relativement inchangées :-Le parc des
résidences principales domine largement. Cependant, si sa croissance était réguliére entre 1968 et

- 1990 (+ 8,5 %/an en moyenne), elle marque un fiéchissement notable sur la demiére période intercensitaire

(+1,3 % /an en moyenne),

Le taux de vacance, quant-a-lui, reste extrémement variable sur toutes les périodes. Deux « pics » de
vacances peuvent étre observés.en 1968 et 1982, comespondant & un phénoméne de délaissement des
logements les plus anciens au profit des logements neufs réalisés dans le cadre d'opérations d'habitat groupé.
La demande restant relativement forte, ces logements vacants se trouvent progressivement occupés les
années suivantes, une fois les lotissements pavillonnaires peuplés. Aujourdhui, la faiblesse du taux de

vacance (2,6 %) témoigne d'une certaine tension sur le marché du logement et permet juste d'assurer le
renouvellement urbain. ’

UN PARC DE LOGEMENTS DE SECONDE COURONNE QUI PRESENTE DES SIMILITUDES AVEC L’UNITE URBAINE DE RENNES

Tableau 3 — Analyse com aree de la composition du parc de logements selon le mode d'occupation en 1999 :

Située en 2éme couronne de I'agglomération rennaise, le
caractéristiques relativement ident;
largement (96,3 %

Ensemble des logements
Résidences Résidences Logements
Total principales secondaires vacants
nombre % nombre | % nombre %
Commune 542 522 96,3 % 6 11% 14 ~26%
Canton - 8284 7382 89,1% 538 6,5 % 364 4.4%
Unité Urbaine . 134 694 124 771 926 % 2693 2,0% 7230 54%
Département 408 749 354524 | 867% 32133 7.9% 22092 54 %
Source : RGP INSEE 1999 - Exploitation principale

parc de logements de Montreuil-le-Gast présente des
ques a celui de l'unité urbaine, oll les résidences principales dominent
pour Montreuil-le-Gast, 92,6 % pour Rennes).

En revanche, les résidences secondaires, sont mieux représentées a f'échelle du canton de Saint-Aubin
d’Aubigné ou de ['file-et-Vilaine qu'a celle de la commune, la vocation du territoire €en périphérie de la capitale
départementale se prétant peu aux villégiatures touristiques. La propartion de logements vacants, méme si
elle demeure relativement modeste, est plus importante & I'chelle du canton, ‘de l'unité urbaine ou du
département qu'a l'échelle de la commune, témoignant de l'attrait actuel des populations pour les modes de
vie périurbains. ; '

2. Le parc de logements selon le type de logements :

UN PARC DE LOGEMENTS MONOLITHIQUE, DOMINE PAR LES MAISONS INDIVIDUELLES

Tableau 4 - Composition du parc de logements de la commune selon le

e de logements et évolution 1990-1999 :

. : Résidences principales
* Total _Maisons individuelles Logements collectifs Autres
nombre % nombre % - nombre. %
1999 522 505 96,7 % - 10 20% 7 “1,3%
1990 467 456 97,6 % 4 0,9% 7 1,5%

Source : RGP INSEE 1999 - Exploitation principale
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Département de 'llle-et-Vilaine W Commune de Montreuil-le-Gast

Graphique 2 — Composition du parc de logements de la commune selonle t
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* UN PARC DE RESIDENCES PRINCIPALES QUI SE DEMARQUE DE RENNES OU DE L'ILLE-ET-VILAINE

Montreuil-le-Gast selon le type de logements montre la prédominance dela
6,7 % du parc des résidences principales en 1999, et qui a connu une
fre 1990 et 1999, soit un rythme de 5 logements environ par an. Les logements
1999, représentent une trés faible part du parc des résidences principales (2,0 %).

Résidences principales

Total Maisons individuelles Logements collectifs Autres

- , nombre % nombre el nombre %
Commune 522 . 505 96,7% 10 2,0% 7 1,3%
Canton 7382 6742 91,3% 484 6,6 % 156 21%
Unité Urbaine 124771 33977 271.2% 87 860 70,4 % 2934 24 %
Département . 354 524 221 332 62,4 % 124 355 35,1 % 8 837 25%

Les tendances concernant le parc de logements selon le type de logements, méme si s
du canton, montrent toute l'uniformité de I'habitat de la commune,
maisons individuelles sont 3 fois et demi plus nombreuses a Montreuil-le-Gast qu'a

rapprochent de celles
_individuelle. Ainsi, les

Rennes.

Suivant la méme logique, la commune et le canto
nettement inférieure & celle de I'unité urbaine et du

plus nombreux & Rennes qu'a Montreuil-le-Gast.

3. Le'patrc de logements selon le statut d’occupation :

UN PARC DE LOGEMENTS PEU DIVERSIFIE, DOMINE PAR LES PROPRIET. AIRES

Tableau 6 — Composition du parc de logements de la commune selon le statut d'occupation et évolution 1990-1 999 :

Source : RGP INSEE 1999~ Exp?aitation principale

es caractéristiques se
dominé par la maison

n possédent une proportion de logements collectifs trés
département. Ainsi, les logements collectifs sont 35 fois

Résidences principales

Total Propriétaires Locataires ou sous locataires Logés gratuitement
" nombre % nombre % -nombre %
1999 522 41 78,7 % 103 19,7 % 8 1,6%
11990 467 361 773%" 97 20,8 % 9 1.9 %

Source : RGP INSEE 1999 Exploitation principale
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Département de 'lle-et-Vilaine @ Commune de Montreuil-le-Gast

Graphique 3 - Compy sition du parc de logements de la commune selon le statut d'occupation en % et évolution 1982-1999 :
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Les propriétaires représentent la grande majorité des Montreuillais, puisqu'ils occupent 78,7 % du parc des
résidences principales en 1999. Leur effectif et leur proportion sont en augmentation depuis 1982. Les
locataires, bien que leur nombre soit en hausse, voient quant & eux leur proportion diminuer, passant de
20,8 % en 1990 & 19,7 % en 1999.

Il est & noter que le caractére monolithique du parc de logements de Montreuil-le-Gast, selon le type de
logements ou le statut d'occupation pourrait, & long terme, nuire & la diversification de la population
communale. En effet, allié & un codt du foncier trés élevé, ce parc semble progressivement en inadéquation avec
la demande potentielle de petits logements (1 & 3 piéces), en location ou en primo accession, pour les jeunes.

UN PARC LOCATIF MARQUE PAR LA QUASI-ABSENCE DES LOGEMENTS SOCIAUX
Tableau 7 — Composition de |a location selon le statut d'occupation en 1999 :

Logements
1999 ;
, = Nombre 7 Evolution de 1990 & 1999
Locataires dont : : ' 103 197 % +6,2%
Logements non HLM B | 174% X +22%
Logements HLM et 21% : +571%
Meublé, chambres d'hotes | a 0,2% 0

Source : RGP INSEE 1999 - Exploftation principale

La majorité-des locataires habitent dans des logements non HLM (17,4%), soit dans des résidences mises en

location par des propriétaires privés. Les logements HLM sont peu nombreux sur la commune, au nombre de

11, représentant a peine 2,1 % du parc total de logements. Depuis 1999, la situation semble progressivement
évoluer puisqu'a chaque opération de lotissements, des logements sociaux sont créés, notamment par

 Espace llle, le principal bailleur social. Il est & noter qu'a Montreuil-le-Gast, 43 % des foyers fiscaux n'étaient
- pas imposés en 2003.

UNE SITUATION ATYPIQUE EN COMPARAISON AVEC LES AUTRES ENTITES URBAINES

Tableau 8 - Analyse comparée de la corrinosition du parc de logements selon ‘Ié statut d'occupation en 1999 :

___Résidences principales
Total Propriétaires e Localt:‘l:;ets;ic::ssous ‘ Logés gratuitement
: nombre | % nombre % . | nombre % -
Commune . 522 411 7% | 103 19,7 % 8 16 %
Canton 7382 5146 69,7 % 2055 27,8% 181 25%
Unité Urbaine 124 771 49414 39,6 % 71609 | 574% 3748 . 30%
Département ' 354 524 199 414 562% | 144679 40,9 % 10 431 29% |
g i : Source : RGP INSEE 1999 - Exploitation principale
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_mune de Montre
ires au sein du parc de logements. Cette tendance s
.2 sj les pourcentages tendent 4 se rééquilibrer, excepté pour I

ient (57,4 %).

. i [on pouvait croire que le positionnement de
. pouvait davantage influencer le statut d’
o encore un mode d'habitat plutdt rural qu'u

occu

:j_ parc de logements selon la taille des logements :

DE LOGEMENTS DOMINE PAR LES TRES GRANDS LOGEMENTS

uile-Gast se distingue des autres entités urbaines par la prédominance des
e vérifie a mesure que les échelles s'élargissent,
unité urbaine de Rennes ou les locataires

la commune, en 2éme couronne de 'agglomération
pation des logements, il n'en est rien. La commune
rbain, dominé par la maison individuelle et la propriété.

Q— Composition du parc des résidences rincipales de la commune selon la taille des logements et évolution 1990-1999

R - Résidences principales :
1 piece 2 piéces 3 piéces 4 piéces 5 piéces ou #
nbre % nbre % nbre % nbre % nbre %
3 0,6% 23 44% 66 12,7% 125 239% 305 58,4 %
2 0,4 % 33 1% 67 14,4 % 121 259 % 244 . | 522%

Source : RGP INSEE 1999 — Exploitation principale

o 4 — Répartition en % des résidences rincipales de la commune selon 1a taille des logements en 1999 .

4 5 pieces ou

 logements les mieux représentés 4 Montreuil
stiuent 58,4 % des résidences principales en 19
par la tendance globale a la diminution des
tation des petits logements (de 1 & 2 piéces).
ment de la population dans le parc qui entraine une sous

Le parc de logements selon son ancienneté :

il 1 piece

02 pieces

3 pléces

4 pigces

W 5 piéces ou +

e-Gast sont ceux possédant 5 pieces ou plus, qui

DE LOGEMENTS DONT LA REALISATION S’EST EFFECTUEE DE MANIERE HOMOGENE

= 10 - Composition du parc de logements de la commune en 1999 selon I'époque d'

99. Sur le long terme, la commune ne semble pas

logements de grande taille (3 piéces et plus) et a
On assiste également & une faible rotation et au
-occupation des logements.

achévement des logements

' Epoque d’achévement des logements En nombre En%
11949 138 25,5 %
1949 et 1974 98 18,1 %
1575 et 1981 109 201 %
#1982 ot 1989 131 241 %
1950 66 122%
542 100 %

B

Source : RGP INSEE 1999 - Exploitation principale
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Département de I'lle-et-Vilaine @ Commune de Montreuil-le-Gast

Graphique 4 — Répartition en % du parc de logements de la commune en 1999 selon I'époque d'achévement des logements :

avant 1949 CIavant 1949
N 1949-1974
depuis 1999
0 1975-1981
1982-1989—~
M 1982-1989
1949-1974
M depuis 1999

1975-1981

La répartition du parc de logements de Montreuil-le-Gast s'est faite de maniére homogéne, par tranche de
20 % environ pour chaque période de référence. Cette situation illustre une croissance constante et réguliére
sur le long terme. Depuis 1990, le rythme s'est trés nettement ralenti traduisant ['utilisation de toutes les
surfaces a urbaniser disponibles et donc, le manque de disponibilité fonciére sur la commune, mais aussi sa
volonté de maitriser 'expansion urbaine.

Les logements sont jugés confortables sur 'ensemble de la commune : en 1999, plus de 9 logements sur 10
étaient équipés de WC intérieurs, d'une baignoire ou d'une douche, et du chauffage central collectif ou
individuel.

UN PARC DE LOGEMENTS RELATIVEMENT RECENT AU SEIN DE L’ILLE-ET-VILAINE

Tableau 11— Analyse comparée de la composition du parc de logements en 1999 selon Pépogue d'achévement des logements en %

Total Epoque d’achévement des logements ,

Avant 49 1949-1974 1975-1981 1982-1989 Aprés 90
Commune 542 255% 18,1% 20,1 % 281% " 122%
Canton 8 284 376 % 174 % 171 % 12,6 % 153 %
Unité urbaine 134 694 17.2% 42,7 % 98% 1,2% 19,1 %
Département 408 749 30,0 % 28,6 % 131 % 123 % 16,0 %

Source : RGP INSEE 1999 - Exploitation principale

En comparaison avec les tendances des autres entités urbaines, on peut observer la relative jeunesse du parc
- de logements Montreuillais. Cependant, alors que le rythme de construction de la commune s'est vu ralenti
la fin des années 1990, le canton, Iunité urbaine et le département ont poursuivi un développement modeéré,
mais constant, de leur habitat jusqu'a aujourd’hui. Ainsi le renouvellement urbain se voit freiné plus
- rapidement dans la commune que dans les autres entités urbaines.

6. Le rythme annuel de construction depuis 1999 :

UN RYTHME DE CONSTRUCTION DYNAMIQUE ET QUI S’ACCELERE DEPUIS 1999

Tableau 12 : Actualisation du parc de résidences principales au 1e janvier 2004 :

Logements achevés i Total res. princ. | Rythme moyen
1999 | 2000 | 2001 | 2002 | 2003 | 'Ot 19992003 | T 01/01/04 | annuel 1999-2003

Commune 0 11 4 3 22 68 590 13,6
Source : Fichiers Sitadel - DRE, RGP INSEE 1999 ~ Expioitation principale, Audiar— PLH du Val d'llle, juillet 2004
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'; | Departement d: I'llle-et-Vilaine ® Commune de Montreuil-le-Gast

Cette hypothése, qui répond également au souhait de Montreuil-le-Gast de se développer en tant que
- commune résidentielle attractive, aux portes d'une agglomération d'importance, constituera, par mesure
. dlanticipation, la référence en terme d'évaluation des besoins en logements, pour I'élaboration du zonage du
- PLU.

" Lapression fonciére exercée aujourd’hui sur les communes de la seconde couronne rennaise et notamment la
~ demande croissance de terrains a construire, et les taux de vacances en baisse, sont autant d'indicateurs de
. croissance potentielle que la commune et la Communauté de Communes du Val d'llle doivent aujourd’hui
- prendre en compte. Ainsi, au-dela des chiffres, la question d'une gestion plus économe et plus rationalisée de
. [lespace constructible est donc posée.

":-‘ C . CONCORDANCE PLU - PLH :

Dans le cadre du projet de Programme Local de I'Habitat e la Communauté de Communes du Val d'lile, la
commune a été invitée a définir ses besoins en matiére de logements pour les années 2005-2010.

. Il s’agit donc de vérifier la cohérence entre ces besoins et les perspectives d'évolution démographiques et en
¢ terme d'habitat prévues par le PLU. Cependant, il est & noter que le PLU est défini pour les années 2005-

~ 2015, tandis que les objectifs du PLH ont été définis pour 2005-2010.

" Population :
. Prévision du PLH :
N NOMBRE PREVISIONSEN | PREVISIONSEN | 'REVISIONSEN | PREVISIONSEN
OMBRE . VARIATION NOMBRE
. D'HABITANTS VARIATION NOMBRE ,
D'HABITANTS s A Soille Gt ABSOLUE D’HABITANTS
PROJETEE PROJETES
1999 2005 2005-2010 2010-2015
PLH 1604 2000 +315 | 2315 +315 I 2630
" Situation réelle en 2005 :
1 ' NOMBRE -
NOMBRE ; . VARIATION ABSOLUE ,
P i D u;:ssré:m_s i S L s PREVISIONS EN NOMBRE D'HABITANTS
1999 2005 2005-2015
PLU 1604 2161 +931 I 3092
* Habitat :
,_" Prévision du PLH :
e PREVISIONS EN
- NOMBREDE | oo ey | PREVISIONSEN | PREVISONSEN | L looc
RESIDENCES NOMBRE DE VARIATION
RESIDENCES VARIATION RESIDENCES
PRINCIPALES FRECRALES ABSOLUE - | RESIDENCES ABSOLUE PRINCIPALES
. ESTIME PRINCIPALES PROJETEE pihito
" 1999 2005 2005-2010 2010-2015
PLH 522 600 +117 | 717 +83 [ 800
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-

" situation réelle en 2005 :

NOMBRE DE )
NOMBRE DE RESIDENCES el g PREVISIONS EN NOMBRE DE
RESIDENCES PRINCIPALES D e RESIDENCES RESIDENCES PRINCIPALES
PRINCIPALES REEL PRINCIPALES .
1999 2005 , 2005-2015
522 650 .+ 317 | 967

. BESOINS REPERTORIES EN MATIERE D’AMENAGEMENT DE L’ESPACE :

 L'analyse des études supra-communales réalisée au sein de la premiere partie a permis d'élaborer un
| diagnostic et de souligner un certain nombre d’atouts, de contraintes et de dégager les enjeux de
' déeveloppement suivants : :

* - Une commune qui dispose encore de quelques disponibilités fonciéres au coeur de son tissu urbanisé ;
- Des possibilités de réhabilitation et de requalification d'un front bati intéressantes.

cona-amtes

; Des perspectives de développement communal prévues au POS mis en révision partlellement ou
* totalement réalisées ;

- Des possibilités dextension de lurbanisation limitées par les contraintes environnementales (zones
- naturelles protégées, zones humides, ligne de créte, etc.) et routiéres (RD 82) ;

{’;Enjeux :

Favoriser une gestion économe et rationalisée de I'espace constructible afin de limiter I'étalement urbain.

. CONCORDANCE ENTRE LES PREVISIONS DU PLH ET LES SUPERFICIES DES ZONES A URBANISER PROJETEES AU PLU :

est a noter que cette analyse se base sur le fait que les opérations en collectif et en individuel groupé
pourront étre réalisées en priorité sur les terrains identifiés en « dents creuses » et en projet de requalification,

et que les opérations en individuel ou individuel intermédiaire pourront étre réalisées sur les futures zones a
rbanlser

NOMBRE DE . SUPERFICIES DES
OBJECTIFS DU
RESIDENCES : ZONES A MOYENNE PAR M?
PLH 12%12152005- PRINCIPALES 2005- |  SOUS-TOTAL URBANISER BRUT *
2015 PROJETEES
. 33% 104
ll:wmlJEL GROUPE "27% 86 190 2 HA Tige10w

L. 30 % 9% - 127 | ENTRESHAET 1 LoG./400M
L IDIVIDUEL INTERMEDIAIRE 10 % 32 ' 10 HA 1 L0G./670M?
LTorAL 100% M7 - ENTRE 7 HAET 12 HA

* Ne tient pas compte de la surface nécessaire aux emprises publiques {voirie, espaces verts, etc.)

3 capacités d'accueil retenues par le scénario choisi dans le dossier de création de la ZAC des Bégonias
" {dune superficie d'environ 2- hectares) sont de 180 logements; soit une densitt moyenne de 90
-':'f “gements/hectares (1 logt/110 m?). :

Al de pouvoir répondre 3 l'objectif d’accueillir 140 logements supplémentaires (individuels et individuels

' iermédiaires ), ta municipalité a décidé de retenir une densité moyenne comprise entre 15 et 25 logements a
€Clare concernant les logements individuels et individuels intermédiaires (densité imposée par le SCOT du
3ys de Rennes aux communes de la premiére couronne rennaise = 25 logts /hectare).

fp Cette base de densité retenue, une capacité d'accueil comprise entre 7 et 12 hectares est a définir au sein
LU.
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Département de I'llle-et-Vilaine @ Commune de Montréuil-le-Gast

3. Tableau des sdperficies du POS mis en révision (calcul informatique) :

SUPERFICIE EN HECTARES
ZONES SECTEURS DESIGNATION PARTIELLE CUMULEE
uc Zone urbaine centrale 4,70 ha 4,70 ha
UE Zone d'extensions pavillonnaires 31,24 ha 31,24 ha
UA Zone urbaine d'activité 5,80 ha 15, 04 ha
UL Zones urbaine sportive et de Ioisirs 5,20 ha 5,20 ha
Zone d'urbanisation future & court
INAE terme a vocation d’habitat 11,18 ha
1NA 7 ; — - , 12,31 ha
INAA one d urbaplsatlon .fpture a court 1 13ha
terme a vocation d'activité P
' NDI Zone naturelle. 13,25 ha
ND NDb Zone naturelle a vocation de loisirs en 58 0 ha 71,25 ha
plein air '
NCa Zone naturelle & vocation agricole 783, 50 ha 783,50 ha
Total zones urbaines (UC + UE + UA+UL) 56, 18 ha
Total zones & urbaniser (1NAE + 1NAAa) 12,31 ha
Total zones agricoles (NCa) 783, 50 ha
Total zones naturelles (NDI + NDb) 71,25 ha
SUPERFICIE TOTALE COMMUNALE 914, 00 HA
Dont espaces boisés classés 16, 85ha
4. Tableau des emplacements réservés du POS mis en révision :
N° DESIGNATION BENEFICIAIRE | SUPERFICIE EN M
31 Extension du cimetiére Commune 2615, 7m?
32 Creation d'un cheminement piéton Commune 412, 4 m?
33 Extension de I'école primaire Commune 5 253,1 m?
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Département de I'llle-et-Vilaine @ Commune de Montreuil-le-Gast

3. Tableau des Superﬁcies duPLU:

SUPERFICIE EN HECTARES
ZONES| SECTEURS DESIGNATION PARTIELLE CUMULEE
uc Zone urbaine centrale 4,2ha 4,2 ha
Zone d'extensions pavillonnaires : :
UE - Rue des Hirondelles 0,6 ha
|- Centre-bourg Ouest 11,2ha
- Centre-bourg Est 30,4ha -
s UEa Secteur urbanisé mais peu équipé 0,9 ha 7l A
Secteur comportant des régles spécifiques
UEc relatives a la hauteur des constructions 1,6 ha
autorisées
Zone d'activité industrielle, commerciale et
artisanale :
e _ " Le Chatellier 1,0ha A
- La Meétairie 3,9 ha
| Zone urbaine & vocation sportive et de loisirs
en plein air :
L - Centre-bourg 5 5ha 6,6 ha
- LeGast 1,1ha
Zone naturelle équipée & urbaniser a
vocation d'habitat :
1AUE - «LeBourg » 2,9ha Ot
-« Le Pommier» 2,5ha
Zone naturelle équipée a urbaniser a
e vocation tertiaire 1, 9ha 1, %ha
Zone naturelle non équipée & urbaniser a
2AUE vocation d'habitat : 4,1ha
- « La Haute Gorge» 4,15 ha
A Zone agricole 638, 6 ha 638, 6 ha
N Zone naturelle protégée 160, 67 ha
Nh Secteur d'habitat diffus 38,89 ha
Secteur d'habitat diffus raccordé ou
N Nhe raccordable a I'assainissement collectif avec 1,68 ha 203, 6 ha
une unité de traitement projeté
Secteur destiné a l'accueil d'équipements
Ne techniques publics 2 58,18
Total zones urbaines (UC+UE+UA+UL) 60, 4 ha
Total zones & urbaniser (1AUE+1AUA + 2AU) 11, 4ha
Total zones agricoles (A) 638, 6 ha
Total zones naturelles (N) 203,6 ha
SUPERFICIE TOTALE COMMUNALE (INSEE) 914, 00 HA
Dont espaces boisés classés 18, 98 ha
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MONTREUIL LE GAST — NOTE EXPLICATIVE — MODIFICATION DU PLUN° 2

Liminaire

La commune de Montreuil le Gast est dotée d’'un Plan Local d’'Urbanisme depuis
2009. Ce dernier a fait I'objet, a ce jour, d’'une seule modification (en 2013) conduisant
notamment, a adapter un certain nombre de dispositions réglementaires.

En 2015, la Communauté de communes du Val d’llle (intégrant la commune de
Montreuil Le Gast) a prescrit un Plan Local d’Urbanisme Intercommunal sur son territoire.
Depuis novembre 2016, le périmetre de la Communauté de communes a été étendu au Pays
d’Aubigné, donnant ainsi naissance a la Communauté de communes Val d’llle Aubigné. Le
PLUi s’étend donc sur I’intégralité du nouveau périmétre. Les études sont actuellement en
cours, I’approbation définitive est envisagée pour fin 2019.

En I’attente de ce dernier, la Communauté de communes du Val d’llle Aubigné, a la
demande de la commune de Montreuil le Gast, a décidé de réaliser une modification n°2 du
PLU de cette derniére.

La modification vise notamment les objectifs suivants :

- Ouvrir a 'urbanisation une zone 2AUE en partie Ouest de I'agglomération,
secteur de la Haute Gorge, afin de répondre notamment aux demandes
d’installation sur le territoire communal pour les prochaines années,

- Créer des OAP sur la zone 2AUE de la Haute Gorge ouverte a 'urbanisation,

- Adapter I'étendue de '’emplacement réservé N°2,

- Réaliser quelques adaptations du réglement afin de favoriser I'optimisation
de I'espace, de faciliter I'instruction du droit des sols.

Cette modification est réalisée conformément aux dispositions de l'article
L.153.36 et suivants du Code de I'urbanisme.

URBA Ouest Conseil
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Rappel :

Le champ d’application

La procédure de modification de droit commun est encadrée par le code de 'urbanisme aux
articles L.153-36 a L.153-44 ;

Conformément aux dispositions du code de l'urbanisme, le plan local d'urbanisme fait
l'objet d'une procédure de modification a condition que celle-ci :
o ne porte pas atteinte a I'économie générale du P.A.D.D,

o neréduise pas un espace boisé classé, une zone agricole ou une zone
naturelle et forestiére, ou une protection édictée en raison des risques de
nuisance, de la qualité des sites, des paysages ou des milieux naturels,

o0 ne comporte pas de graves risques de nuisances.

L’enquéte publique

Le projet est soumis a enquéte publique conformément a 'article L.153-41 du code
de 'urbanisme et au chapitre III du titre II du livre Ier du code de I'’environnement.

La notification aux personnes publiques associées et consultées

Le projet a été notifié conformément aux articles L.132-7 et L132-9 du code de
I'urbanisme aux personnes publiques associées et consultées suivantes :

o Monsieur le Préfet d’llle et Vilaine,

o Monsieur le Directeur de la Direction Départementale des Territoires et de la Mer d’llle-
et-Vilaine,

Monsieur le Président du Conseil Régional de Bretagne,

Monsieur le Président du Département d’llle et Vilaine,

Monsieur le Président de la Chambre d’Agriculture d’llle et Vilaine,

Monsieur le Président de la Chambre de Commerce et d’Industrie d’llle et Vilaine,
Monsieur le Président de la Chambre des Métiers et de I’Artisanat d’llle et Vilaine,

o
0
o)
o)
)
o Monsieur le Président du GIP et du Syndicat Mixte du SCoT du Pays de Rennes.

URBA Ouest Conseil
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Les étapes de la modification du PLU

Délibération de prescription prise par
le Conseil Communautaire

!

Elaboration du projet de modification

e N

Transmission du dossier aux personnes Saisine du Président du Tribunal administratif
publiques associées et consultées pour désigner un commissaire enquéteur

l

Soumission du projet a enquéte publique
Arrété du Président du Val d’llle Aubigné

A

Enquéte publique 1 mois minimum

A

Remise du rapport et des conclusions du commissaire
enquéteur — 1 mois

A

Bilan de I’enquéte publique et des avis Personnes
Publiques associées et consultées
Délibération du Conseil Communautaire pour
approbation

A

Transmission du dossier et de la délibération en
préfecture (controle de légalité)
Mesures de publicité (publication et affichage)

URBA Ouest Conseil
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1 - L’ouverture a l'urbanisation de la zone 2AUE en partie ouest

de 'agglomération (la Haute Gorge)

La motivation de la commune a ouvrir la zone de la Haute Gorge a
l'urbanisation :

Eco hameau des Pommiers
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Gast). Dans le cercle rouge la zone
2AUE a ouvrir a l'urbanisation

- Le gisement foncier et immobilier sur la commune et notamment
I'agglomération reste limité actuellement :

* ]a zone 1AUE au Nord Ouest du bourg dite « Eco hameau des Pommiers »
réalisée en 2 tranches est pour partie urbanisée, pour partie en cours de
commercialisation,

*]la zone 1AUE au sud de I'agglomération est en trés grande partie aménagée
et occupée, une seule parcelle de 5000 m? environ est disponible en partie Est,
elle sera le support de la maison médicale,

URBA Ouest Conseil
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* dans les zones UEc, UE et UC, sur certaines dents creuses importantes des
projets sont en cours (34 logements au total) - Seule une emprise fonciére d’1
ha subsiste en partie Est de 'agglomération (cette derniére sera aménagée a
terme),

* les divisions foncieres potentielles restantes permettent d’envisager
l'installation seulement d’une petite dizaine de logements,

- La pression fonciere actuelle mesurée sur le territoire depuis une dizaine
d’années montre la réalisation de 10 nouvelles constructions en moyenne par
an - La production de logements est bien en deca des objectifs du PLH.

- Le PLH prévoit que la commune doit accueillir une moyenne de 20 nouveaux
logements par an.

L’'ouverture de la zone Z2AUE va permettre de rattraper le retard de
développement de la commune,

- Dans le cadre du PLUi en cours d’élaboration, il est envisagé que la commune
puisse accueillir a minima 20 logements par an en moyenne.

- L’ouverture a l'urbanisation de la zone de la Haute Gorge, respecte
également les dispositions du Scot qui prévoit une évolution de I'agglomération
vers I’Ouest, Nord Ouest.

Face a un tel constat et a la nécessité de soutenir la dynamique urbaine existante,
sociale, sociétale de son territoire, de répondre aux demandes d’installation, ..., la
collectivité va donc ouvrir a l'urbanisation la zone de la Haute Gorge a 1'Ouest de
I'agglomération.

URBA Ouest Conseil
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Cette ouverture, envisageable dans le cadre d’'une modification du PLU, va
permettre l'accueil de 4 années d’urbanisation (4 ha). Elle est définie de telle maniere
qu’elle s’inscrive dans le futur PLUi en cours d’élaboration. Elle respecte le Scot du Pays
de Rennes. Les choix d’aménagement et de programmation (densité, logements sociaux,
ouverture par tranches successives, ...) respectent également le contexte l1égislatif en
vigueur et permettent a la commune d’afficher et de cadrer sa politique de
développement au regard du porteur de projet (un privé) qui dispose déja du foncier.

L’ouverture de la zone 2AUE :

Le projet consiste a ouvrir la zone 2 AUE de la Haute Gorge (passage en 1AUE sur
une superficie de 4 ha, soit la totalité du site) qui prolonge I'agglomération vers I'ouest
en direction de I'échangeur avec 'axe Rennes/Saint Malo.

Extrait du plan de zonage du PLU modifié

T

N

\\

e

A

Extrait du PLU modifié
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Le site du projet

————

[ —
DayvAnrj_ré@

Source : https://www.google.fr/maps/place/35520+Montreuil-le-Gast

Le site sur lequel va étre développé le nouveau quartier est actuellement utilisé a
des fins agricoles. Il est en partie propriété du futur aménageur.
2 exploitants sont actuellement locataires. Le reste de l'espace est occupé par un
propriétaire exploitant.

Il n'est pas concerné par des sites recensés en raison de leur grande qualité
environnementale (Znieff, Site d’intérét communautaire, Zone de protection spéciale),
tout comme la commune en général. Les sites d’'intérét communautaire les plus proches
sont distants de 6 km a 11 km de la commune (Etang du canal d’Ille et Rance, Complexe
forestier Rennes-Liffré-Chevré, Etang et lande d'Ouée, forét de Haute Seve). On notera
qu’a l'extréme Nord de la commune, la Znieff de type 1 du Bois de Cranne vient tres
légérement toucher la limite communale.

Au sens du Schéma Régional de Cohérence Ecologique (SRCE), il n’est pas non
plus identifié comme une zone source de bio diversité patrimoniale ou comme un
corridor écologique.

Dans l'analyse de la trame verte et bleue du Val d’llle Aubigné, le site, a
I'exception de son extrémité Est, ne présente pas d’enjeux de connectivité forte au
niveau de la trame verte et bleue.

A noter, deux haies intéressantes sur le site qu'il conviendra de préserver et
d’intégrer a la composition.

URBA Ouest Conseil
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Légende

Trames vertes du Val d'Ille - Aubigné
Pas de connectivité
Connectivité faible
Connectivité moyenne
Connectivité forte

Trames bleues du Val d'Tlle - Aubigné
Pas de connectivité
Connectivité faible
Connectivité moyenne
Connectivité forte

La création de ce futur quartier a également conduit a faire une expertise des
zones humides et des cours d’eau sur la zone. Aucune zone humide n’a été recensée. Seul
un ruisseau temporaire est signalé au Sud Est de la zone et devra étre préservé dans le
cadre de la composition urbaine et paysagere du site (voir piece du dossier
correspondante).

Le futur quartier a mettre en place :

Il est prévu la mise en place d’'un quartier résidentiel en plusieurs tranches.

Il sera le support de 80 a 90 logements et offrira une certaine mixité d’habitat
(lots libres, habitat intermédiaire, maisons groupées, logements locatifs sociaux).

Le quartier sera con¢u de maniere a éviter son enclavement dans le temps et de

maniere a éviter qu’il soit le support de flux routiers de contournement de
I'agglomération.

La composition intégrera la préservation de la verte et bleue locale et veillera a
favoriser au maximum les déplacements non motorisés et l'interconnexion des
cheminements a créer avec les centres de vie et d’'intéréts de la collectivité ou avec les
autres liaisons douces déja préexistantes.

URBA Ouest Conseil
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Le quartier conduira également a la création de 20% de logements locatifs
sociaux.

L’aménagement de la desserte Nord du site sera également couplé avec un
aménagement sécuritaire qui servira également de future entrée d’agglomération.

Le programme d’aménagement, tout comme le site dans son ensemble,
respectent les exigences du PLH du Val d’Ille et du Scot du Pays de Rennes.

L’esquisse ci-dessous nous donne un apercu de ce que pourrait étre le futur
quartier.

Esquisse fournie par 'aménageur, propriétaire en partie du site

Compte tenu de la non maitrise fonciere du site par la collectivité, de sa volonté
de voir réaliser un projet tel qu'il est préalablement imaginé, des Orientations
d’Aménagement et de Programmation ont été précisées sur la zone et intégrées au
présent dossier de modification (voir pieéce du dossier correspondante).

URBA Ouest Conseil
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Elles précisent le programme d’aménagement, les regles de densité, les principes
d’accessibilité, de desserte, les éléments de prise en compte de la trame verte et bleue....

En matiere d’assainissement, la commune dispose d’'un équipement épuratoire de
type «boues activées » mis en service en 2011 d'une capacité nominale de 3000
équivalents habitants. Ce dernier n’est qu’a 60 % de sa capacité en matiere d’équivalents
habitants raccordés (1800 équivalents habitants raccordés en 2017). Il sera donc
largement suffisant pour assainir les nouvelles constructions envisagées (80/90
logements soit environ 300 équivalents habitants complémentaires).

En matiere de régulation des eaux pluviales, un équipement de type bassin
paysager sera réalisé en partie basse de I'opération.

3 - Les modifications réglementaires

3.1 Les modifications permettant une meilleure optimisation de l'espace,
cohérentes avec le contexte législatif en vigueur :

Dans les articles 6 et 7 du PLU en vigueur (zones UC, UE et 1AUE), des regles
d'implantation avaient été édictées (regles du H/2 sans étre inférieur a 3 m, 2 m, 2,5 m,

).

Ces dernieres étaient différentes d'une zone a l'autre.

Certaines, au regard de la nécessité de limiter la consommation d’espace et d’aller
dans le sens de I'optimisation de certains parcellaires, pouvaient s’avérer contraignantes
d’autant que les surfaces cédées pour la création de logements sont de plus en plus de
petites tailles. Rappelons également, d’'une part que les zones UC, UE sont des espaces
agglomérés, équipés de tous les réseaux de viabilité, qui doivent étre densifiés autant
que de possible, et d’autre part que les zones 1AUE sont destinées a accueillir un tissu
urbain plus dense que par le passé (regles de densité a minima de 20 logements par
hectare). Pour ces derniéres, la densité se traduira par des nouvelles formes urbaines,
des terrains de plus petites tailles, ...). Des régles d’'implantation plus souples doivent
permettre de faciliter la mise en place des projets d’urbanisation.

Dans le cadre de la modification il est donc convenu :

- D’harmoniser les régles d’'implantation par rapport aux voies et emprises
publiques et par rapport aux limites séparatives dans les zones UC, UE et
1AUE afin de garantir une certaine continuité et cohérence réglementaire
mais également afin de faciliter I'instruction du droit des sols,

- Deramener les regles d'implantation a zéro ou un metre minimum des limites
séparatives ou des voies et emprises publiques.

Les distances de 5 m a I'égard des berges cours d’eau sont maintenues a 5 m.

10
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Articles UC 6 - UE 6 — 1AUE 6
Implantation des constructions par rapport aux voies et emprises publiques

Nouvelle rédaction proposée :

Les constructions doivent étre edifiées a I'alignement, ou en retrait d'au moins 1 m de l'alignement des
voies existantes, modifiées ou a créer.

Lorsqu'une construction existante est implantée avec un retrait inférieur a un métre de l'alignement, les
extensions de cette construction sont également autorisées dans le prolongement du retrait existant.

ArticlesUC7-UE 7-1AUE 7
Implantation des constructions par rapport aux voies et emprises publiques

Nouvelle rédaction proposée :

Les constructions doivent étre implantées soit en limite séparative soit a 1 m minimum en retrait de la
limite séparative.

Lorsqu'une construction existante est implantée avec un retrait inférieur a un metre de la limite

séparative, les extensions de cette construction sont également autorisées dans le prolongement du
retrait existant.

Nota, le caractere de la zone UEc a été modifié dans la mesure ou les retraits
d’implantation sont harmonisés (de ce fait la zone UEc ne revét plus cette particularité).

Extrait du caractere de la zone :

. Un secteur UEc qui comporte des régles spécifiques relatives a la hauteur des constructions

autorisées etauxlimites-séparatives:

3.2 Les modifications permettant de résoudre des problématiques
d’instruction du droit des sols :

Dans les zones (UC, UE, UL, UA, A, N, 1AUA) articles 4, un alinéa interdisait le
rejet des eaux usées traitées dans les puisards, puits perdus, puits désaffectés, cavités
naturelles ou artificielles, fossés, cours d’eau ou égouts pluviaux. Cette rédaction
conduisait a refuser certains projets, alors que toute mise en place d’'un assainissement
autonome se doit de respecter et se fait suivant la réglementation en vigueur.

Il est donc convenu de modifier I'alinéa de l'article 4 correspondant et de
supprimer le mot « traités ».

11
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Articles 4 (UC, UE, UL, UA, 1AUA, N et A)
Desserte par les réseaux

Nouvelle rédaction proposée :

Toute évacuation des eaux ménageres ou des effluentstraités-eu non traités, dans les puisards, puits
perdus, puits désaffectés, cavités naturelles ou artificielles, fossés, cours d'eau ou égouts pluviaux est
interdite.

4 - Les emplacements réserveés

Dans le cadre du PLU en vigueur, 2 emplacements avaient été réservés, pour
I’extension du cimetiére et pour la création d’une voie douce.

L emplacement réservé pour I’extension du cimetiére est maintenu.

L’emplacement réservé n°2 prévu pour la création de la liaison douce en bordure du cimetiere
est réduit et rameneé a 40 m2. Un projet actuellement d’urbanisation sur la parcelle permet
d’envisager une mise en place différente.

Liste des emplacements réservés avant modification :

Liste des emplacements reserves
N° Désignation Benéficiaire Superficie
1 | Extension du cimetiére Commune 2003 m?
2 | Création d’un cheminement piéton Commune 426 m?

Liste des emplacements réservés apres modification :

Liste des emplacements reserveés
N° Désignation Benéficiaire Superficie
1 Extension du cimetiere Commune 2003 m?
2 Création d’un cheminement piéton Commune 40 m?

12
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5 - Evolution des surfaces dans le cadre de la modification

La modification N° 2 du PLU conduit aux évolutions suivantes des surfaces :

Seules les zones « 2AUE et 1AUE » ont été modifiées (ouverture a I’urbanisation de la
zone 2AUE de la Haute Gorge a I’Ouest de I’agglomération)

- 4 haont eté ajoutés en zone « 1AUE »,

- 4 haon été retirés a la zone « 2AUE ».

Au total en 2017, aprés modification N°2 du PLU :

- Lazone « 1AUE » occupera 9,3 ha (contre 5,3 ha avant la modification),
- Les zones 2AUE ont disparues du PLU.

Nota, les 5,3 ha (avant la modification) sont en partie amenagés et commercialisés. Les
opérations étant non terminées, elles restent 1AUE et seront basculées en U dans le
cadre du PLUi en cours d’élaboration.

En conclusion, la modification n°2 du PLU de Montreuil le Gast, ne remet pas en
cause I’économie général du projet de la collectivité (PADD). Elle est compatible avec le
PLH, le Scot du Pays de Rennes et pourra s’inscrire dans le futur PLUi en cours
d’elaboration sur la Communauté de communes du Val d’llle Aubigne. Enfin, elle ne
porte pas atteinte a des zones humides, des sites de forte valeur environnementale et
paysagere mais également a des continuités et corridors écologiques.

On notera, suite a la notification du dossier aux Personnes Publiques Associées,
Consultées (PPA/PPC) et a I’enquéte publique, que le dossier a été complété sur un seul
point (ajout du fait que le site ouvert a I’urbanisation est en partie occupé par un
propriétaire exploitant et des agriculteurs locataires — Cf avis de la Chambre
d’agriculture).

Les autres PPA/PPC ayant formulé un avis (Conseil Départemental et Pays de
Rennes) n’ont pas conduit a une modification du dossier (avis sans demande particuliere
du Pays, les demandes du Conseil Départemental seront intégrées dans le futur PLUI).

Lors de I’enquéte publique un certain nombre de remarques ont été formulées.
Elles n’ont pas donné lieu non plus a des modifications du dossier. Certaines remarques
n’avaient pas de lien par rapport a I’objet de I’enquéte, d’autres n’étaient que des
observations, d’autres encore pouvaient aller a I’encontre du projet communal
préalablement établi ou ne permettaient pas de répondre pleinement a I’intérét collectif
(CF mémoire en réponse fait au Commissaire enquéteur).
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