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Commune de

Jugon-les-Lacs-CN

Dossier de présentation de la modification simplifiée n°1

du PLU du bourg de DOLO approuvé initialement le 05 février 2009.

Antériorité du document d’urbanisme

« LePlan Local d’Urbanisme de la commune a été approuvé le 05 février 2009
«  Depuis son approbation, le document d’urbanisme a subi plusieurs évolutions :

«  Modification n°3 approuvée le 03 septembre 2015
. Modification n°2 approuvée le 07 mai 2015

«  Modification n°1 approuvée le 06 mai 2010

« Révision simplifiée n°2 approuvée le 06 mai 2010
«  Reévision simplifiée n°1 approuvée le 06 mai 2010
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Rappel des modalités de la procédure de modification simplifiée

Extraits du code de I'urbanisme

Article L.153-31:

Le plan local d'urbanisme est révisé lorsque I'établissement public de coopération intercommunale ou la commune décide :

1° Soit de changer les orientations définies par le projet d'aménagement et de développement durables ;

2° Soit de réduire un espace boisé classé, une zone agricole ou une zone naturelle et forestiére ;

3° Soit de réduire une protection édictée en raison des risques de nuisance, de la qualité des sites, des paysages ou des milieux naturels, ou d'une évolution de nature a induire de graves risques de nuisance ;

4° Soit d'ouvrir 3 l'urbanisation une zone & urbaniser qui, dans les neuf ans suivant sa création, n'a pas été ouverte & l'urbanisation ou n'a pas fait I'objet d'acquisitions fonciéres significatives de la part de la com-
mune ou de |'établissement public de coopération intercommunale compétent, directement ou par I'intermédiaire d'un opérateur foncier.

Article L.153-36 :
Sous réserve des cas ol une révision s'impose en application de I'article L.153-31, le plan local d'urbanisme est modifié lorsque |'établissement public de coopération intercommunale ou la commune décide de
modifier le réglement, les orientations d'aménagement et de programmation ou le programme d'orientations et d'actions.

Article L.153-41:
Le projet de modification est soumis & enquéte publigue réalisée conformément au chapitre Il du titre Il du livre ler du code de I'environnement par le président de I'établissement public de coopération inter-

communale ou le maire lorsqu'il a pour effet :

1° Soit de majorer de plus de 20% les possibilités de construction résultant, dans une zone, de |'application de I'ensembie des régles du plan ;
2° Soit de diminuer ces possibilités de construire ;

3° Soit de réduire la surface d'une zone urbaine ou a urbaniser ;

4° Soit d'appliquer I'article L.131-9 du présent code.

Article L.153-45:

Dans les autres cas que ceux mentionnés  l'article L.153-41, et dans le cas des majorations des droits a construire prévus a |'article L.151-28, la modification peut, a l'initiative du président de I'établissement pu-
blic de coopération intercommunale ou du maire, étre effectuée selon une procédure simplifiée. Il en est de méme lorsque le projet de modification a uniquement pour objet |a rectification d'une erreur maté-
rielle.

Article L.153-47 ;

Le projet de modification, I'exposé de ses motifs et, le cas échéant, les avis émis par les personnes publiques associées mentionnées aux articles L.132-7 et L.132-9 sont mis a disposition du public pendant un
mois, dans des conditions lui permettant de formuler ses observations. Ces observations sont enregistrées et conservées. Les modalités de la mise & disposition sont précisées, selon le cas, par |'organe délibérant
de I'établissement public compétent ou par le conseil municipal et portées  la connaissance du public au moins huit jours avant le début de cette mise a disposition. Lorsque la modification simplifiée d'un plan
local d'urbanisme intercommunal n'intéresse qu'une ou plusieurs communes, la mise & disposition du public peut n'étre organisée que sur le territoire de ces communes. A l'issue de la mise a disposition, le prési-
dent de I'établissement public ou le maire en présente le bilan devant I'organe délibérant de 'établissement public ou le conseil municipal, qui en délibére et adopte le projet éventuellement modifié pour tenir
compte des avis émis et des observations du public par délibération motivée.

Article L.153-48 :
L'acte approuvant une modification simplifiée devient exécutoire 4 compter de sa publication et de sa transmission a 'autorité administrative compétente de I'Etat dans les conditions définies aux articles L.2131-
1 et L.2131-2 du code général des collectivités territoriales.
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Rappel des modalités de la procédure de modification simplifiée
La procédure de modification peut donc étre appliguée lorsque :
. Il nest pas porté atteinte aux orientations définies par le Projet dAménagement et de Développement Durables (PADD) ;
. Il nest pas prévu de réduction de zone naturelle et forestiére (N), agricole (A) ou d'espace boisé classé (EBC);
. Il nest pas prévu de réduire une protection édictée en raison des risques de nuisance, de la qualité des sites, des paysages ou des milieux naturels, ou d’une évolution de nature

4 induire de graves risques de nuisance.

La modification peut étre conduite sous une forme simplifiée a condition de ne pas:
«  Majorer de plus de 20% les droits a construire d’une zone ;

. Diminuer les possibilités de construire ;

. Diminuer la surface d’une zone urbaine ou a urbaniser.

La procédure de modification simplifiée peut également étre appliquée pour rectifier une erreur matérielle.

Dans le cas du PLU communal de Jugon les lacs CN, la modification simplifiée est engagée a I'initiative du Maire (voir en annexe 1 de ce dossier I'arrété municipal du 23/01/2020
prescrivant la modification simplifiée n°1 du PLU). Le Conseil municipal a délibéré sur les modalités de mise a disposition du dossier au public (voir en annexe 2 de ce dossier la déli-
bération N°202001230012 du Conseil municipal du 23/01/2020).

Ce dossier est mis a disposition du public et est constitué des éléments suivants :
. Le projet de modification ;

. Lexposé des motifs ;

. Le cas échéant, I'avis des personnes publiques associées (PPA).

La modification simplifiée est approuvée par délibération du Conseil Municipal au minimum un mois apreés la mise a disposition au public du dossier.

La procédure de modification simplifiée du Plan Local d’Urbanisme du bourg de Dolo (commune de Jugon-les-Lacs-CN) est
menée conformément aux dispositions des articles L.153-31, L.153-36, L.153-41, L153-45, L.153-47 et L.153-48 du code de
Purbanisme, et suite a I'arrété municipal du 23/01/2020 prescrivant la modification simplifiée n°1 du PLU.



ATELIER DU MARAIS - 50 rue de Vitré - 35300 Fougeéres / Tél : 02.99.97.23.72
Commune de Jugorles-Lacs CN (22) / Modification simplifiée n°1 du PLU
Page 4

Objectifs de la modification de la modification simplifiée n°1

. Favoriser la densité dans le projet de lotissement sur la zone 1AU en :

.  Modifiant les régles de distances de l'article 1 AU 6 : on observe une relative ambiguité sur les régles de distance entre les emprises publiques exis-
tantes et a créer. Le phasage tend a faire comprendre que les emprises publiques a créer sont soumise a la méme régle imposant un recul obligatoire
de 5 métres ce qui reste trés important et peu compatible avec de petites parcelles en laniére. La modification de l'article 6 de la zone 1AU lévera
cette ambiguité en dissociant clairement les « voies et emprises publiques existantes » des « voies et emprises publiques a créer ».

= Incidences sur les piéces du PLU :
« modification du reglement littéral (article 6 de la zone AU)

»  Modifiant les régles de distances de |'article 1 AU 7 : on observe un imposant un recul trop important par rapport aux limites séparatives. En effet,
dans le cadre d’un retrait de la construction par rapport a la limite séparative, un recul obligatoire de 3 métres minimum est imposé, ce qui peu com-
patible avec de petites parcelles en laniére. La modification de I'article 7 de la zone 1AU raménera la distance de 3 métres a 1.50m.

= Incidences sur les piéces du PLU :
« modification du réglement littéral (article 7 de la zone 1AU)

«  Modifiant les orientations d’'aménagement : les intentions précisées sur le document sont consommatrices d’espace, tant dans la répartition des cons-
tructions que dans le schéma de desserte envisagé avec notamment un bouclage sur le chemin rural qui ne s'avére pas nécessaire. La modification des
intentions d’aménagement permettra de proposer une urbanisation plus dense avec un maillage routier moins consommateur.

N Incidences sur les piéces du PLU :
» modification des orientations d’aménagement

. Mise a jour du document d’urbanisme par:

« La suppression du périmétre des 100 métres conformément a 'arrété du 24 ao(t 2017 modifiant 'arrété du 21 juillet 2015 relatif aux systémes
d'assainissement collectif.

= Incidences sur les piéces du PLU :
«  Modification de I'annexe relative au plan du réseau d’assainissement
»  Maodification des orientations d’aménagement
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Atelier

JARA

Modification du reglement littéral



ATELIER DU MARAIS - 50 rue de Vilré - 35300 Fougéres / Tél : 02,9Y.97.23.72
Commune de Jugon-les-Lacs CN (22) / Modificalion simplifiée n°1 du PLU
Page 6

Favoriser la densité en modifiant les régles de distances de
I’article 6 de la zone 1AU

Motivations pour la zone 1AU—article 6 :

Larticle 6 de la zone 1AU demande obligatoirement un recul minimum de 5 m par rapport aux limites existantes qu’elles soient sur voies ou sur emprises pu-
bliques (par exemple : chemin, espaces verts, placette...).

En revanche, il est autorisé soit I'alignement, soit un recul de 1 métre minium par rapport aux limites a créer pour les voies, sans repréciser le terme d’emprises
publiques.

On observe ainsi une relative ambiguité sur les régles de distance en ce qui concerne les emprises publiques existantes et a créer. Le phasage réglementaire
tend a faire comprendre gque les emprises publiques a créer sont soumise a la méme régle imposant un recul obligatoire de 5 métres ce qui reste trés impor-
tant et peu compatible avec de petites parcelles en laniére.

C’est pourquoi, il est proposé afin de permettre des projets urbains novateurs, ancrés dans les principes d’un urbanisme faiblement consommateur d’espace et
capables de promouvoir un parcellaire en laniéres offrant un front bati continu et des jardins intimistes, une modification de I'article 6 de |a zone 1AU.

PLU actuel PLU modifié
Extrait des régles de la zone 1AU Projet de modification des régles de la zone 1AU
Article 1 AU 6 - Implantation des constructions par rapport aux voies et emprises pu- Article 1 AU 6 - Implantation des constructions par rapport aux voies et emprises pu-
bliques bliques
Les constructions doivent étre édifiées Les constructions doivent é&tre édifiées
. 4 15 m minimum en retrait de I'axe des départementales » a 15 m minimum en retrait de I'axe des départementales
+ 35 m minimum en retrait de I'alignement des voies existantes ou emprises pu- » a5 mminimum en retrait de I'alignement des voies existantes ou emprises pu-
bliques. bliques.
« alalignement ou 3 1 m minimum en retrait de I'alignement des voies a « alalignement ou 3 1 m minimum en retrait de |'alighement des voies ou emprises
. créer publiques a créer




ATELIER DU MARAIS - 50 rue de Vitré - 35300 Fougéres / Tél : 02.99.97,23.72

Commune de Jugon-les-Lacs CN (22) / Modification simplifiée n°1 du PLU

Favoriser la densité en modifiant les régles de distances de
I’article 7 de la zone 1AU

Motivations pour la zone 1AU—article 7 :

Page 7

Uarticle 7 relatif aux zones 1AU impose, dans le cadre d’une construction en retrait de la limite séparative, un recul obligatoire de 3 metres minimum. Toute-

fois, dans le cas d’une opération de lotissement prévoyant des lots situés dans un angle de voirie et dans le cas d’un travail de parcelles en laniere et donc rela-

tivement étroites, cette réglementation ne permet pas d’apporter une forte densité. En effet, un recul de 3 metres sur deux limites réduit considérablement les

possibilités d’implantation sur la parcelle. Sur des petites parcelles en laniére (par exemple 10 métres de large), ce cumul de reculs rend difficile 'implantation

d’une construction (10-3 = 7métres de large pour la construction).

C'est pourquoi, il est proposé afin de permettre des projets urbains novateurs, ancrés dans les principes d’un urbanisme faiblement consommateur d’espace et

capables de promouvoir un parcellaire en laniéres offrant un front béti continu et des jardins intimistes, une modification de I'article 7 de la zone 1AU. La mo-

dification de Iarticle 7 de la zone 1AU raménera la distance de 3 métres a 1.50m.

PLU actuel

Extrait des regles de la zone 1AU

ARTICLE UE 7 - Implantation des constructions par rapport aux limites séparatives

Les constructions doivent &tre implantées :
. Soit en limite séparative,
. Soit avec un retrait minimum de 3 metres.

PLU modifié

Projet de modification des régles de la zone 1AU

ARTICLE UE 7 - Implantation des constructions par rapport aux limites séparatives

Les constructions doivent étre implantées :
«  Soit en limite séparative,
«  Soit avec un retrait minimum de 3-1.50 métres.



Modification des Orientations d’Aménagement
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Projet de modification des Orientations d’aménagement en vigueur

Eégenden] = Fenétres visuelles (orientation des aménagements -
bdtis ou végétaux), ou connexion a rédliser entre les

Arbres et haies existants (arbres solitaires 0 .
éléments existants et les projets.

remarquables ou haies bocagéres) & protéger, &
préserver, a valoriser dans le cadre de la composition. [ = 1

Bdtiments indicatifs et orientations

Massif paysager a créer (mail vert, cénes de vue, haies ? . . ) ]
paysagéres...) Batiments collectifs indicatifs et orientations
I voiries et placettes de retournement & créer : Eléments & préserver et & renforcer

I Gestion du pluvial (fossés existants, noues paysageéres
ou encore bassins tampons paysagés...)

Liaisons piétonnes

Proposer une forme urbaine qui souligne le batl

Emu naturel (coulée verte) & renforcer et
traditionnel et la topographie des lieux. 0

ger (sentiers, alre de pique-nique...)

Avec la mise a jour du document d’urbanisme et la suppres-
sion du périmétre de 100 métres des lagunes, |a création
d’un espace paysager de cet envergure parait démesuré et
== peu pertinent dans son positionnement.

~<w / "

Préserver le chemin rural dans ses fonctions

(promenade, gestion des eaux pluviales...).

1L

En complément de la densité de 15logts/ha, 'urbanisation du sec-
teur devra proposer un minimum de 20% de logements sociaux.

‘\\/ [ | “/

Raﬂo de 15 logements par hectare

Requalifier le front de rue par une recomposition paysagére. Cette recom-

position devra valoriser le cadrage sur 'église en entrée d’agglo.

TR

Traiter une intersection principale permettant la
création d'une voie de désenclavement.

Gcsﬂon du pluvinl (bassin tampon) a1

77
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Atelier

d Extrait des Orientations d’aménagement en vigueur

MJ‘\RAIS Exposé des motivations :

Les intentions précisées sur le document des orientations d'aménagement (extrait ci-dessous) sont consommatrices d’espace, tant dans la répartition des cons-
tructions que dans le schéma de desserte envisagé avec notamment un bouclage sur le chemin rural qui ne s’avére pas nécessaire.
La modification des intentions d’'aménagement permettra de proposer une urbanisation plus dense avec un maillage routier moins consommateur.

D’autre part, il convient de noter que la commune est propriétaire de cette zone a urbaniser et peut ainsi assurer la maitrise du développement

1227
'Espace naturel (coulée verte) a renforcer et
~ aménager (sentiers, aire de pique-nique...)
o

Si le travail d’une densité plus forte
en accroche sur le tissu traditionnel

est cohérente, le renvoi a des loge- 1226

ments collectifs est limitant. Il est
préférable d’évoquer I'intégration

d’un pourcentage de logements so- LMS
ciaux afin de proposer une mixité {b
social dans le nouveau quartier. PN ; L) : ";, =
. __Espace paysager (banquette vég&fnla
basse) mélant espace de rencontre,
Jeux, parking...

La constitution d’une frange végétale
"Il Un point de vue privilégié sur

Plantation d'arbres de hauts jets
marquant (' cnfr&e d'agglomération

<

.Connection piétonne avec le
lotissement existant

sera maintenue. Toutefois, il ne s'agira
Céne de vue sur I'église (mall vert) I'église sera conservé mais ce

\\/

Ratio de 15 logements par hectare

3 Son positionnement sera dé-

,

N
_— Gestion du lal (bassin tampon L
| = ~ pluvia < ) 81 sition.

pas obligatoirement d’arbres de haut . A .
dernier devra étre en lien avec

jets afin de respecter I'ensoleillement

la création d’un espace public.
des lots.

' 3 N terminé par le plan de compo-
La connexion piétonne entre le secteur d’urbani-

sation projetée et le lotissement existant situé
de l'autre c6té de la RD sera maintenu. Toute-
fois, sont positionnement ne sera pas obligatoi-
rement au niveau de l'intersection routiere.
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Mise a jour du PLU

La suppression du périmetre des 100 métres conformément a I'arrété du 24 aolt 2017
modifiant I'arrété du 21 juillet 2015 relatif aux systémes d'assainissement collectif.
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La suppression du périmétre des 100 meétres conformément a l'arrété du 24 aoit 2017
modifiant I'arrété du 21 juillet 2015 relatif aux systemes d'assainissement collectif.

Exposé des motivations :
L'arrété interministériel publié le 23 septembre a modifié les prescriptions techniques concernant I'implantation des stations de traitement des eaux usées. Cette modifi-
cation a engendrée la suppression de la distance minimale de 100 métres des habitations et des batiments recevant du public relative a I'implantation des stations d’épu-

Projet de modification

ration.

(l

Extrait de 'annexe relative au réseau d’assainissement collectif
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=] Lagunes et périmétre de protection de 100 métres

NB : Les schémas des orientations d'aménagement seront également modifiés afin de supprimer le périmétre des 100 métres.



