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1 La présentation genérale et {e cadre réglementaire Recu Bn prafeciurs la ZFA032025
Frubsdié le
1.1 Autorité compétente pour fa déclaration de projet {3 : (5571 AG0ATFO-20260326-2035_13_36-DE

Au titre de sa compétence en Urbansme {réglementaire et apérationnel], |3 commune de Servan-sur-Vitaine méne ia gestion
de ses projets d"amérapgement e de san prapre document dwrbandsme communat,

C'est donc la commune de Servon-si-YHaine qui a la charge du suivi et de 3 mise en place de ba pracédure de mise en
compatibilité du PLUF en vigeewr dans le cadre d'une Declaration d'Urilee Publigue port@e sur la ZAC du Champ Marqué.

Autitre de [article L1153-58 47 du code de furbanisme, c'est par une délibdration du conseil municipal gue cetle procédure
SErd Afproadyde.

Le ¥ juin 2003, le conseif municipad de Servon-sur-Vilaine a délibéré {délbération n® 2023 06-16) pour que fz procédure de
Déclaration d'Utikte Publigue de fa ZAC emporte non seulement drait d'exproprier maks également mise en compatibiité du
plan tacal d'urbanisme.

1.2 Obiet de i3 procédure d'évolution du PEU

La présenta notive de présertation, vise & instituer une pracddure de mise en compatibllité tu PLU de Servon-siy-yitaine dans
le cadre d'une Déckaration d°UtIRE Publique afin de permettre |z réalisation opératinnnelle de ks ZAC du Chasp Margue paur
laguede un dossier de création a été approuve en consell municipal du / juin 2023,

Cette procédure & évalution du PLU ainsi gue ses éléments modifiés, sont diveloppes dans la partie "La présentation, les
justifications el les incidences du projet de ZAC Le Champ Marqué sar le PLL en vigunar” du présent dossier.

Cotte procédure ost obligalofre pour permettre B mise en oeuvre du projet d’urbanisation de ka ZAC du Champ Marque putsge
les secteurs du Chamyp margud et La Chaussée sont situds pour parkie on 7anes TAlke et M.

E psi done nécessaire de Faire dvaleer le réglement graphique afin que fes assiottos due projot voeées 3 Murbanfsalion soieat
classéos en zone 1Ale {sectenr Champ Marguél, De méme, sur la nouvetie 2one 140K ot conformement aux articles R151-8
et #151-20 du code de Furbardlsme, vie OAP sera définke,

Cornfarmément 3 Particle R151-5 du cade de Purbanisene, f3 présente notice de présentation sora ajoutée au rappori de
présentation du 818 on vigueor en tant gu'additif. Cet additf vaudra actaalisation du rapport de préscntation tof gu'il a éte
AppTOUVE.

1.3  Cadre réglementaire
131  Déclaration d'utilité publigue emportant mise en compatibilité du PEL

ia Declaration d'UtEiRE Publintee emportant Mise En Compatibilitg (o PLU {0P BMECDHE) est régie par fes arlicles £153-54 &
115350 ot A353-23 & A153-14 du code de Yurbanisme.

Confarmement & ces articles, le dossier interragera, d'une part, Iutifité publiqgue du projel, d'autre part, la mise en
compatibiiité du PLU avec ledit projet. Ainsi, seront exposes e projet, son interét général ainst gue les modifications apportées
a1 PLLE apposahle afin de permettre sa compatibiiié avec ledit projet.

132  L'examen conjoint des personnes publigues associées

selon Farticle L.353-54 du code de furbanisme, les dispasitions propasees pour assurer [a mise en compatib#ité du plan font
fobjet, & linitiative du préfet, d'un examen conjoint de PEtat, de |"&ahlissement public de coapération intercommunale
cotmpetent ot de la commune, et des passonnes publigues assockées mentiannées ax articles LLE32-7 et L132-9 du code de
Furbanisme,

Les maires dos commanes intéressdes par be profer sont invités 3 participer & cet examen conjoint. Lz réunton d'examen
conjaint donne liew & un procés-verbal d'examen conjoint gui est versé au dossier d'enquéte publique.
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133 Uenguéte publique

Cette DUPR MECDU et soumdse § enguéte publigue, au titre du chapitre I, du titre {1, 4

Uenquéte puldlique porte & la Fois sur Futilité publigue du projet et conjointoment sur |2 mise en compatibiité da plan qui en
est la conséquence.

Particle L. 152-5% du code de Murbanisme préveit que le projet de mise en compatibilité esl soumis  une enquéte publigue
réalisée par Fautoritt adminkstrative compétente de 'Etat.

b3 durée de 'enquéte publique ne potrra &tre inférieure 3 30 Jours,

Les dispasitinons visant 2 assurer [z mise en compatibilité du PLU sont dventuellement modifiées pour tenir compte des avis qui
pni &té joints au dossier d'enguéte, des observations du public et do résultat de 'enquite,

1.3.4 Ladéclaration d'utifité publique

La déciaration d’utiité publique, prise par an arrété préfectorad, emparte mise en compatibilité du plan local & urbanisme
intercommunat, dventuellement modifié au préalable afin de tonir compte des avis qui ont €19 joints aw dossier et du résultar
de Fenguéte publinae.

la note de présentalion du dossier de mise en compatibilitd valapt DUP, complétée le cas échéant, vaudra additif pour
acturakisation du rappori de présenlation du PLU approuvs.

1.3.5  Evaluaton environnementale

Certains projets soumis & déclaration dutifitd publigue peuvent T1aire 'objet d'une &valuatian environnementals, Selen "article
k. 104-8 dur code de Furbanisme, & mise en compatibilité de PLU avec une déclaration d'utilité publiquae fait 'ohiet d'un
exAMEn alk cas par ¢as de autoritd envirchnementaste afin de déterminer st la procédure doit faire Fobiet d'une Svaheation
envircnnementals,

Bans le cadre du dassier de création de {z ZAC, une étude d'lmpact sur ['environnement 3 d'ores ot déda &té mende, Dans ce
cadre ['autorite environnemcniale MEAE a &6 saisie e 2311272022, Celle-cin'a toutefais pas pu 2ludier le dossier dans le délai
oe deux mois impartis. bn conséquence ef conformément & Particke R122-7 du code de Venvironnemesnt, elle n'a formule
aucune abservation cancornant o dossicr.
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2  Présentation du territoire communal Requ en préfecture le 27/03/2025
Publié le
2.1 Lacommune de Servon-sur-Vilaine ID : 035-213503279-20250326-2025_03 36-DE

Servon-sur-Vilaine est une commune du département de I'llle et Vilaine, située & un peu plus de 10 kilométres & vol d'oiseau
a I'Est de Rennes, Elle accueillait 3 953 habitants, d’aprés le recensement 2021 de I'INSEE en vigueur au 1% janvier 2024. La
superficie de la commune est de 1 526 ha, pour une densité de 249,3 habitants/km? sur le territoire communal.

Localisation de Servon-sur-Vilaine au sein du Pays de Chateaugiron Communauté (EPCI)

Dans le prolongement des prospectives démographiques du SCoT du Pays de Rennes, Servon-sur-Vilaine se prépare a devenir
une ville de 5 000 habitants d'ici 2030, soit en moyenne 85 nouveaux habitants par an @ compter de 2013, Sur la durée du PLU
2019-2030, la commune de Servon sur Vilaine accueillerait approximativernent 1 000 habitants.

La commune affiche une posture proactive en matiére de production de logements. Elle se fixe I'objectif volontariste de
produire en moyenne 50 logements par an durant la durée de vie de ce PLU. Ce nombre de logements doit &tre suffisant pour
accueillir de nouvelles populations, pour absorber 'évolution de la structure des ménages mais également permettre le
maintien de la population résidente. Il est compatible avec les objectifs définis dans le 5CaT du Pays de Rennes et dans le PLH
de la communauté de communes du Pays de Chiteaugiron Communauté.

Le 7 juin 2023, la ville a engagé une phase importante de son prajet de territoire en approuvant le dossier de création de la

ZAC multisites du Champ Marqué, qui doit lier le projet d'extension de 'agglomération aux opérations de renouvellement
urbain nécessaires en coeur de ville,

2.2 Localisation des sites de la ZAC Le Champ Marqué

Le projet se concentre sur deux sites distincts, situés en cozur de ville et en extension :
= Secteur Vallon 2, en extension urbaine au Nord du pdle urbain.

*  Secteur Clémenceau, en renouvellement urbain au coeur du péle urbain.

La surface totale du périmétre du projet est de 18,9 ha. Cette surface comprend environ 15,7 ha sur le secteur dit Vallon 2 en
extension, et 3,2 ha en renouvellement urbain dans le centre-bourg au secteur Clémenceau et ses abords.

Servon-sur-Vilaine — procédure de DUP emportant mise en compatibilité du PLU — notice de présentation 5
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localisation de la ZAC Le Champ Margué (source : dossier de création de la ZAC)

2.2.1  Secteur Vallon 2

Secteur d'extension, situé au Mord de I'agglomération, le secteur Vallon 2 se développe a 'Ouesl de la RD101, axe historique
du bourg vers Fougéres. Ce secteur s'inscrit dans une zone d'extension de 15,2 heclares dont 13,2 constructibles et 2,5
hectares de zones protégées et mises en valeur dans le projet de ZAC.

If est situé en continuité d'urbanisation et au carrefour entre gquatre tissus urbains :

*  Lazone agglomérée principale de Servon-sur-Vilaine au Sud {notamment la ZAC du Vallon 1), qui concentre toutes les
fanctions urbaines de la commune.

+  Le hameau de la Guinonniére au Nord, uniguement composé d'habitations.
*  Une zone d'équipements publics et sportifs a I'Est.
+  [Dautres ensembles batis répartis autour du périmétre,
Le développement communal a vocation a s'inscrire en prolongement de la ZAC du Vallon 1, quartier résidentiel & proximité

directe de la centralité urbaine et situé au Sud du secteur Vallon 2, pour inclure la Guinonniére, hameau regroupant des
habitations individuelles en retrait de 'agglomération, au sein de I'entité urbaine centrale

Ce secteur en extension est une apportunité pour la commune de prolonger offre d'accueil de nouveaux habitants dans le
prolongement de la ZAC du Vallon 1, et permettant ainsi de s'inscrire dans les objectifs du SCoT et du PLU.

Servon-sur-Vilaine — procédure de DUP emportant mise en compatibilité du PLU — notice de présentation [
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1. Le Champ Margque Puklie la

Oy : 335-2130602270-20250326-2025_04_36-DE

Lo sectour Valton 2, en extension urbaine est découpe en deux sous-secteurs de 15,7 ha

2. La Chausste

LN AY

Parfmetre du sectawr Vallan 2 ef identificaiion des sous-sectewrs fSource - dossior erégtion FAC)
2.2.2  Secteur Clémenceau

Site stratégique de la centralité de Servan-sur-viaine, posittonns en cceut du phle urbain, ce sectesr de 3,2 heclares dans le
proset de ZAC, regroupe a la fois des emprises Foncidqres mattrisdes par i commune de Servon-sur-Vilaine, via PEtablissement
Public Foncier de Bretagne, que des emprises foncidéres privees, Le potendiel de renouvalement srbain y est o' asillears trés
Eleye,

SitUeé er partie centrale du tissu urbain, il constRue aves e reste du centre-bowrg uh secteur draltractivité pour 1a commune,
COMMETenant comenerces, services, quipements, f desservi par fa RDA01 {rue du Bardehal Leckers au droil du seckeur), axe
majeur de la Ville, Le périrmetre est borgd & PEst ef au Sud par fa mairie, Péplise &1 un 152 dense de masons de Ville et
vallectifs, & 'Ouest par un quartier d'habitat individee] et au Nord pa un espace vert et paysager public important qui
accomypagne le cours dfeat de La Loive,

B fait de son positionnement, ce secteur présente de forts enjeur powr la commune, notamment en termes de
développenent de focawy d'ackivités, ainsi gque de logements de rentre-ville, répondant aux Besoing des ménages de la
camimuree, Par ailleurs, ce seckeur & pour ambition de véhiculer 'image et le dynamisme de |3 commune de Seavan sur Viaine
atravers aménapement de ces espaces publics ot des prograrmemes de construction ouaktatifs,

Servors-sUr-Vilaine — procédure de DUP emporkant mise en compatibilité du PEQ — notice de présentation 7
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Le secteur Clémenceau est découpé en quatre sous-secteurs de 3,3 ha au total

1. Clémenceau

2. Laénnec
3. Clémenceau Nord

4. Loirie Est

Servon-sur-Vilaine — procédure de DUP emportant mise en compatibilité du PLU — notice de présentation 8
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3 Le Plan Local d’Urbanisme en vigueur S
Publis le
Le Plan Local d'Urbanisme en vigueur & Servon-sur-Vilaine a été approuvé le 03 juillet 2 o ks hsiah Sk s S BE

procédures d'évolution :
*  Une modification n*1 en cours [ouverture a ['urbanisation du secteur gare nord).
+  Une modification n*2 approuvé le 03 mai 2021 (modifications diverses du PLU).
*  Une modification simplifiée n®1 en cours (reformulation réglement écrit).
C'est un decument réglementaire de planification urbaine. Il présente une vision prospective el des objectifs clairs formulés
dans le Projet d'Aménagement et de Développement Durables. Le PLU n'est pas un document figé, il évolue réguliérement

pour prendre en compte les besoins qui surviennent, les projels qui émergent et 'actualité lépislative, dont le projet de ZAC
Le Charmp Margué fait partie.

3.1 Projet d'Aménagement et de Développement Durables (PADD)
Le Projet d’Aménagement et de Développement Durables (PADD) fixe les grandes orientations suivantes, relranscriles au
travers des réglements graphigque et écrit et des Orientations d’Aménagement et de Programmation (OAP) :
+  Affirmer 'attractivité résidentielle du Lerritoire.
o Conserver |'attractivité résidentielle de la commune.
o Organiser le développement de la commune.
*  Permettre un développement équilibré et préserver les ressources du territoire.
o Préserver I'identité et le cadre de vie du territoire.
@ Fixer des objectifs en matiére de sobriété territoriale.
*  Programmer un développement économique stratégique
o Préserver 'activité agricole et permellre son évolution.
o Affirmer le réle de Servon-sur-Vilaine dans les dynamiques économiques intercommunales,

Le projet de ZAC du Champ Marqué, par sa localisation, sa programmation, son aménagement, son architecture, ses ambitions
paysagéres et environnementale, s'inscrit dans ces orientations.

3.2 Orientation d'Aménagement et de Programmation (OAP)

Le PLU en vigueur prévoit plusieurs OAP sur le territoire communal. Une OAP reprend notamment une partie du secteur
Clémenceau de la ZAC du Champ Marqué. Celle-ci prévoit notamment la construction d'au moins 39 logements dont 8 locatifs

sociaux, pour une densité d’'environ 20 log./ha minimum.

Frincipes urbalns
77 Pasimie de réflexion urbaine

- Site & wacstion mixie habitatsewvice commerces

nm Principe dalignement des Comamenoes suf iue
I'itrine commerclale & diinle au regard du projet

Expace paysages de rencontre
Proadming du eentre bourg
f{{ Fatrimaine bati de quataté & préserver

[p] Reéflexion sur los espaces de stationnement &
Intégrer dans Fopdration

Principes paysagers

- Espace verl & conderver dans l'aménagement du site

N Continwitd wdgérale b préserver
(e lien avec le cheminement doandg

- Flam d'eau et ses abords b présenver

Principes de desserte

——  Maillage de vobes dowdes & crder u $ein du site

- -~ Wales douces, maillage i Féchelle commumaba
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3.3  Reéglement graphique Regu en préfecure le 270032025
) Publis la
3.3.1  Lesecteur Vallon 2 en extension urbaine ID - 035.213503279-20250326-2025_03_35.DE
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Extrait du réglement graphigue du PLU en vigueur

*  Le sous-secteur Champ Margué en extension urbaine

Il est situé en zone a urbaniser 2AUe. Il s'agit d'une « zone naturelle, non équipée ou insuffisamment équipée & vocation
d'habitat, destinée d &tre ouverte a urbanisation pour permettre le développement de Fagglomération. Dans Fimmeédiat, cette
zone est protégée de toute implantation susceptible de nuire & son aménagement futur, Musage agricole actuel du sol pouvant
continuer @ s'exercer, » (extrait du PLU en vigueur). Son ouverture & 'urbanisation est subordonnés & l'approbation de la

déclaration d'utilité publique emportant mise en compatibilité du PLLU.

Le réglement graphique identifie des haies ainsi qu'une zone humide 3 protéger au titre de 'article L151-23 du code de

'urbanisme,

*  Lesous-secteur La Chaussée en extension urbaine

Il est situé en zone naturelle N. « Elle correspond aux boisements et grands ensembles naturels (GEN) de la commune qui sont
a valariser et g préserver. Les vallées et abords de certains cours d'eau du territoire (la Vilaine et le ruisseau de la Loirie) ont été

pris en compte dans ce zonage en suivant les courbes de niveaux. » (extrait du PLU en vigueur).

Le réglement identifie des éléments du patrimoine bili & préserver, protégé au titre de I'article L151-19 du code de 'urbanisme
ou susceptible de changer de destination.

Senvon-sur-Vilaine — procédure de DUP emportant mise en compatibilivé du PLU — notice de présentation 10
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3.3.2 Le secteur Clémenceau en renouvellement urbain

,ﬁ;&i.

Extrait du réglement graphique du PLU en vigueur

*  Le sous-secteur Clémenceau en renouvellement urbain
Il est situé en zone urbaine Uca. « Constitué de hyper centre de la commune, le secteur Uca a vocation, aux cités de 'habitat,
d accueillir commerces, services et équipements propres & assurer la diversité des fonctions, la présence d'emplois et 'animation
des quartiers centraux. » (extrail du PLU en vigueur).
Le réglement graphique identifie le secteur dans le périmétre de centralité de la commune. ¥ sont également localisés de
nombreux élément de patrimoine bati & préserver ainsi que des secteurs de diversité commerciale 3 protéger. Enfin y est
localisé sur la rue Georges Clémenceau un cheminement cyclables et plétonnier & conserver ou & créer au titre de "article
L151-22 du code de Furbanisme.

*  Lesous-secteur Lagnnec en renouvellemeant urbain
Il est situé en zone urbaine Uch. « Constitué d'espoces allenants au centre historigue de Servon-sur-Vilaine, le secteur Uch a
comme vocation principale d'accueillir un habital dense et directement connecté aux logiques urbaines du centre-ville, » (extrait
du PLU en vigueur).
Le réglement graphique identifie une partie de ce secteur dans le périmétre de centralité de la commune.

«  Le sous-secteur Loirie Est en renouvellement urbain

Il est situé en zone urbaine Ue. « Cetfe zone couvre les extensions récentes agglomérées au centre-bourg. Elle est affectée
essentieflement g 'habitat et aux activités artisanales non nuisibles, Cette zone accueille une partie des équiperments publics de
o commune. » {extrait du PLU en vigueur).

3.4 Reglement écrit

Le réglement écrit précise les régles du droit des sols s'appliquant & l'intérieur de chacune des zones sur lesquelles prend part
la ZAC du Champ Margué.
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Le SRADDET fixe les objectifs de moyen et long termes en lien avec plusieurs thématigues : équilibre et égalité des territoires,
implantation des différentes infrastructures d'intérét régional, désenclavement des territoires ruraux, habitat, gestion
économe de espace, intermodalité et développement des transporls, maitrise et valorisation de I'énergie, lutte contre le
changement climatique, pollution de I'air, protection el restauration de la biodiversité, prévention et gestion des déchets. Il se
substitue aux schémas sectoriels idoines : SRCE, SRCAE, 5RI, SRIT, PRPGD.
Il fixe 38 objectifs et de nombreux sous-objectifs, regroupés en 5 thématiques et déclinés en une carte illustrative :

* 1, Raccorder et connecter la Bretagne au Monde.

+ 2, Accélérer notre performance économique par les transitions.

* 3, Faire vivre une Bretagne des proximités,

* 4, Une Bretagne de la sobriété.

* 5 Une Bretagne unie et solidaire.

Le SRADDET doit évoluer pour tenir compte des dispositions de la loi Climat et Résilience,

Objectifs du Schéma enca o e e - S = e -
riégional daménagement, e - ;' g Ews '. &
de développementdurable o-  — o mmmmm mr—e =R

et dégalité des territolres =7 ceon ° i —

Carle de synthése indicative du SRADDET Bretagne
4.2  Le S5chéma de Cohérence Territoriale du Pays de Rennes

Institué par la loi Solidarité et Renouvellement Urbains (SRU) du 13 décembre 2000, le Schéma de Cohérence Territorial (SCoT)
définit les prandes orientations d'aménagement & 'échelle du Pays de Rennes avec une planification s"étalant sur 20 ans.

Le SCoT du Pays de Rennes a &té approuvé le 29 mai 2015 et modifié le 22 octobre 2019. Il a 6té mis en révision le 15/11/2022,
notamment pour intégrer les dispasitions de la loi Climat et Résilience.

Ce schéma permet de mettre en cohérence les politiques territoriales dans les domaines de urbanisme, de I'environnement,
des déplacements, de I'habitat ainsi que des activités économigues el commerciales. Les fondements majeurs du SCoT sont la
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lutte contre I'étalement urbain et la protection de I'environnement. Vis-a-vis d'un pr
nombreux thémes gui permettent de vérifier la compatibilité du projet avec les volonté:
Ce schéma, définit une stratégie de territoire déclinée sur 15 ans et est composé de plu

+  Lerapport de présentation, qui contient un diagnostic et une évaluation environnementale du projet d’aménagement,
*  Le Projet d"Aménagement el de Développement Durables (PADD),

*  Le Document d'Orientation et d’Objectifs (DOO), qui est opposable juridiquement aux PLUI, PLU, PLH, PDU et cartes
communales, ainsi quaux principales opérations d’aménagement (ZAD, ZAC, lotissements de plus de 5000 m2,
réserves fonciéres de plus de Sha..).

Le document d'orientations et d'objectifs (DOO) s'articule autour de trois grandes thématiques réparties en 13 thémes :
*  LUn pays « Ville archipel » : une organisation pertinente du territoire
*  Undéveloppement assumé, soutenable el sobre
*  Un pays attractif et dynamigue avec une capitale régionale, moteurs pour la région Bretagne

Au sein de ce Schéma de Cohérence Territoriale, Servon-sur-Vilaine est identifiée comme un pble de proximité et d'appui de
secteur.

Les Pdle de proximité d’appui de secteur sont définis comme étant des villes permettent de compléter le maillage urbain et
organisant le renforcement des fonctions en complémentarité avec les autres polarités : offres de services et d"emplois, accueil
de tous les habitants, offre en transport collectif, Ces secteurs peuvent accueillir une croissance démographigue permettant
de maintenir et développer leur offre de commerces, services et équipements nécessaires aux besoins des habitants. En outre,
les Pdles d'appui de secteur au sein des Poles de proximité assurent un réle d'équilibre et de développement du bassin de vie
en appui du Pale structurent de bassin de vie,

Le document graphigue n®l du DOO localise la gestion des équilibres entre espaces naturels et espaces urbanisés pour
I'ensemble des communes du SCoT, dont Servon-sur-Vilaine.

Présarver la granda armature &cologigue

Vst P P enasass
gt

% :mﬂ::t—.dmm Bratryia

Favoriser la fonctionnalité écologique
IEIND pemasked ook B Ewmge

dfornde Cortouth ratale b Aot in nigi vl

*Ilh Precps & oot nen dorog s § o
gy Tt PR ekt i

Tal vt bk b vl e )

Garantir 1a préservation des ceinlures wertes
¢l des alternances ville | campagne

Chapawtane o
BRI o S eTmnes

waanae LI BIPLAC B b RO S
it b, e e e v lad w wbar e

\.,__ T agmen e reipraton sk e clen
1k Lok b v R i e

Assurer le développament urbaln

4::‘;?;! ; L en économisant 'espace

y = Eapaces vbarsds ¢l roras Jad vl en BOTE

Farsvtars sl e

gy 2o i o T F R AT
R & P

i Pota ol Lrbdisathe formuma minmos fen bactarat
L - .

®8csssssnsee

Bréce

oS Do e G REpE TR ET TR

GEY

r—
Iui

Towt condborele v pper e Bounenie

[ S

Epprioi & e sl metuban o sl ell

Infrastructures & réaliser
"/4; PP e et it s dichaty § i

VA Sl v el e e o s

Extrait du DOO du Pays de Rennes

Le projet de ZAC s'inscrivant sur une période d'environ 15 ans, les tranches opérationnelles devront intégrer les dispositions
du SCoT révisé et en vigueur & date, pour prendre notamment en compte la mise en place du ZAN.
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4.3  Le Programme Local de I'Habitat du Pays de Chateaugiron

Le PLH de la communauté de communes du Pays de Chiteaugiron a été validé le 20 se

les années 2018-2023.
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Il définit un scénario de développement pour le territoire de 'EPCI en termes d'habitat. Aussi plusicurs orientations sont

refenues :

*  Encourager la construction de lopements abordables,

*  Mettre en ceuvre une politique fonciére et encourager le renouvellernent urbain,

*  Répondre aux besoins spécifiques,

+  Deslogements performants el économes en énergie,

+  Renforcer le réle de la communauté de communes dans I'animation et le suivi du PLH.

En tant gue pdle de proximité, Servon-sur-Vilaine doit pouveoir permettre I"atteinte de objectif de 5000 habitants 3 horizon
2023 avec une production de 60 log./an entre 2017 et 2030 et augmenter la production de logements aidés avec un objectif
de 18% du parc immobilier. U'ensemble des OAP prescrites sur le territoire communal doivent également respecter un

minimum de densité de 20 log./ha.

TYPE DE POLE

COMMUNE[{S) CONCERMEE(S)

ORIENTATION DU PROJET
D AMENAGEMENT ET DE
DEVELOPPEMENT DURABLE

DENSITE A ATTEINDRE
FOUR LES OPERATIONS

NOUVELLES A VOCATION
DHABITAT

LOGEMENTS AIDES (LOCATIF
SOCIAL ET ACCESSION
SOCIALE)

COMMUNES

CHANCE

COMMUNE NOUWYELLE DE
CHATEAUGIRON

COMMUNE DELEGUEE -
CHATEAUGIRON

COMMUNE DELEGUEE : O5SE

COMMUNE DELEGUEE
SAINT-AUBIN DU PAVAIL

DOMLOUP
HOYAL-SUR-VILAINE
PIRE-SUR-SEICHE
SERVON-SUR-VILAINE

TOTAL

POLE STRUCTURANT DE
BASSIN DE VIE

FOLE D APFUI DE
SECTEUR

POLE DE PROXIMITE

Chateougiron® Moyalsur-Vilaine Chance, Dormloup,
Ossé®, Pird-sur-Seiche,
Sainl-Aubin du Povail® et
Servon-sur-Vilging

Développemen! Part importante de N'accueid | Développement pour

pré&térentiel de I'ollre de de populafion assurer, au minimum, le

logements renouvellement de la

Alleindre 10 000 habitants populalion

en 2030

30 legfho 4 25 log/ha 20log/ha

Slog/ha autour d'un futur 45 log/Ma aulour de o gore

pdle d'échange & créer

Minimum 25% de la Parl significolive de Production de logements

produclion totale logemenlts aidés aidés dans chooune des
COMmmunes

Extrait PLH du Pays de Chiteaugiron

| PRODUCTION 3
TOTALE

2017-2022 UNRE

111421

ACCESSION || ncpmEnTs  Psta

mm-m_m

1938 1607

Extrait PLH du Pays de Chateaugiron

83% 153

8% 178 TR

Les objectifs de densité prévus par le document seront dépassés par le projel pour répondre aux enjeux définis par la loi Climat

et Résilience d'aolt 2021.
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Le Plan Climat A Energie du Pays de Chateaupiron a &ué andte par le Consell Comm] 035 212602270 209504282035, 0 75-DE

stratépie se déploie ainsl selon 3 grands axes -
= lamaitrise des consommations dnergétiques |

+ e développement des énergies renouvelahles ; avec 2 filléres priorisées | 2 salaire thermiguee et photovoltaique et le
bz,

+  'adaptation ad changerment climatique,

Conmcernant les ENR, [e plan d artions prévoit notammment de ;

= BReveloppor fe selaire surfo territoire @ Omhrisres de parking © 1000 places couvertes d'icl 2030 soit 1,8 GWh o Toltures
Py individuebos, un objectif do HI00 ¥its autoeonsommation dlici 2030 soft environ 100 toilures par an {done 5% des
nolvelles constructions) soit 3 GWh o 8 sur hitiments coblectifs @ un cap de 5 irstaltations par an soil 5 GWh

+  Renforcer la filiére bods  hypothése de 3 chaufferies bois aves réseaut de chaleur urkain sait 4 Gwh,
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Une délibération du conseil municipal de Servon-sur-Vilaine du 6 octobre 2027 a défini les objectifs poursuivis par la commune

La présentation et la justification de I'intérét général du projet

Les orientations et objectifs poursulvis par le projet d’aménagement

en vue de la création de la zone d'aménagement concerté Le Champ Margqué :

511

Envoyé en préfacture le 27H03/2025
Ragu an préfecture e 270372025
Pubdié e
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Garantir la cohérence de 'aménagement global du bourg pour conforter sa fonction de centralité et d'animation

commerciale.

Amdéliorer le cadre de vie.

Accueillir de nouvelles populations sur le territoire communal tout en étant économe en foncier.

Promouvoir la mixité sociale de 'habital.

Créer les équipements publics nécessaires, bitis ou non bétis, complémentaires aux équipements existants, dont des

espaces verts destinés 3 8tre ouverts sur le quartier et participer a la valorisation du secteur.

Amdcliorer les mobilités et en particulier le maillage des circulations douces.

Les principes généraux

Le site de projet posséde un enjeu impartant d'insertion dans un tissu urbanisé existant avec des liens & créer avec les quartiers
d'habitat voisins, de création de porosités urbaines nouvelles ou encore de développement de la nature en ville. Il s"agit
également de formaliser dans ce périmétre une urbanité nouvelle par lapport de formes urbaines innovantles, la création de
nouveaux espaces publics, de nouveaux commerces et équipements publics, 8 méme d'affirmer leurs fonctions dans les
guartiers et la ville.

Schéma dossier de créaﬁr:.lﬂ de FAC
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Le projet s'appuie sur les trames vertes ot bleues existantes pour valoriser le paysage
humices présentes notarrenent sur Champ Margqué et La Chatssée, ou encore |a coulée
depuis La Chaussée jlsqutau centre-vitle de Servon sur VWilaine, sur fe secteur Clémencaat.

En rerdorcerment des haies bocagéres déjs existanies, te schéma d'aménagement prévolt |a création de dews couldes vortns
skructurantes :

r Upe premiére Nord-Sud gul s'étendra depuis le haimeau de da Guinonnidre au Nord & partir de ta zone humide identifie
{mare] s le sectesr du Champ Margud, jesgutad Swd, le centre-ville ef {e secteur Clémenceas par 'amenagement
des berges de La Lairie,

+  Ape secande Est-Quest sur e secteur Vallon 2 entre 'espace agricale de fa rue Crewse et {e sectear La Chaussde.

{os oouléos vertes ant pour ohjectif de relicoe, par un maiffage impartant de lisisons douces, e secteur £n extension av centre-
ville de {3 commune, le toul dans |a présersvation et e renforcement des poterdiatilés environnementates déja en place. Ce
travai sur a préservation du patrimoine naturel avrz ggalement comme inléréd de réduire les effets d'fol de chaleur urbain,
s'intégrani dans vne démarche plus globake de bien vivre,

513  Repondre a ba crolssance démographloue, le tet dans un soucl &'économie du foncler

Le projet de FAC di Champ hargesd pariicipera au dovoleppement de Sorvan-sur-Vilaine et accompagnera notamment
févodsticn démographique profietén dans le PEL of préciséo dans Ie dossior de création de la Za0

Ces nouyeauy guartiers en repouveiterend urbain et en extension présenteront des densités supdrioures @ colles exigdes par
les hacuments sunra-communaux ot notamment le PEH, afin de répondre aux besains impaortants tout en s'inscrivant dans un
contoxte d'dconomic do consommation du fancier.

Sur fes trois sites e renouvelferment urbain, ke projet prévait s constrection d'environ 130 fogements. {a densité prevae
s'établit ainsi en moyenne 48 log.fha selon les sous-secteurs, Calle-ci est calcée sur ta surface minorée de 3 hectares on
intéarant 'ensemble du périmétre du secteur (aprés retrait des surfaces devenuss inconstruciibles poer des ratsons de
préservation de la biodiversitg (0,2 halh of en afoutant les surfaces d'activités (environ 1000m? qui éguivalent coviren 35
lngements [BEm25dPfog, selon le SCoT du Pays de Rennes)h Pour rappel, le Proagramme Local de fHabitat {PLH} du Pays de
Chateaugiron Cammenattte exige une densis moyenne pour kes nouvelles opérations d'habitat de 20 logementsfha. La densite
profetée est dand phus efevée gue fes ohjzctifs.

Powr leg sites en extensian urbaine, le projet prévodt enviren 4265 [cgemants sur Pensemble du sectedr (Champ Bargees + La
Chaussée), La densitd brute des secteurs en extension sera d'environ 33 fog S ha, Celle-ci ost calouide sur une surface minorée
4 13,2 b {par rappott au pamimétre global de 15,7 hal aprés retrait des sufdfaces devenweses inconstructibles pour des reiscns
de préservation de la biodiversité (2,5 ha), possibiité offerte par le mode de calout de 2 densité du 5CoT du Pays de Rennes,

Le prajet prévait au global pow le lagement enviran 46 Q00 m° de serface de plancher, soit enviran 590 fogements répartis
copnme SUIt
+«  Erwiron 270 log, individusts =% 27 000 m? de SdF enviran

+  Environ 55 - 60 {ogements intermédiaires =+ 2 200 1m? de 5dP environ

*  Enuiren 211 logements callectifs ~» 16 200 m? de SdP environ
814  Proposerune offre de logements dvoltitive, adaptée aux besoins et garante de fa mixité sociale et intergénérationnelle

o projet prévait a création de logements sux Wypologies diversifées pour répondre aux parcours résidentiels de a population
communale, agréables & vivre, confortables, intimes, perfarmants énergétiguement et qui s'ilégre dans le tissu urbain
axistant,

La 7AL repondra égaloment aux objectifs de minité sociale et intergérdrationnelle en proposant a manima 20% de logements
saciauy sur l'intggralité du périmétre apdrationnel, ainsi gue 5% de logements & prix abordables, c'est-a-dice dond |z charge
foncidre est cédée & un tarif mains important pour 1a méme typologie de fopement. La diversilé de produits immaobillers
proposés permettra de couvrir Fonsembla des besains des ménages et de permeltre Une miité sociale elintergénérationnetie
en coeur de quartier.

G185 Garantir la cobérence de Faménagement giobal du bourg pour conforter sa fonction de centralité et d’animation
commerciale

Servon-sur-Vilgihe — procedore de DUP emportant mise en compatibilite du PLU - patice de présentation 17




Frvaye en prédacire e 27050005
Ragu en préfecihore de 270300
Pudilid

Le plan d'aménagement de |z Z00 retravaille la centralité de Servon-sur-vilaine, nota
Clémencean,

. L . . . [EY - 402 B2 F- 0L IERG- 202503 H6-DE
La création de Faisans vinkres mwais surtout douces depuis Vallon 2 {et le harmeau de la &

permet de renforcer ba centraliss de Servon en orientant et en sécurisank les fiux du copur de ville, L'ilot Clémenceaws, refermé
sur bui-méme par s dispasiticn hitimentaire, serai ains rendue perméable aix kaisons douces,

Le traiterment des espaces publics est pense afin de fes rendre structurants pour fa commune, enles traikant comme des licax
de rencontre, de manifestation, au profit des pidtons.

Le projet prévoit ks créeation de nowvefie celiules commerciales en centre-bourg sur le secteur Cferenceau afin de conforter 1
dynarmigue commerciate de fz commune. Le dossier de création de 280 prévoit ainsi environ 1 800 m® de nouveltes surfaces
de plancher commerciabes.

516  Renforcer et créer les équiperents publics nécessaires, structurants powr te quartier et {a commeune.

le projet de ZAC du Champ Margué prévelt la réalisation de plusieurs dguipeiments publics structarants pour [es nolveals
Guarkiers créés, mais gui seront destiner plus largement 4 Fensemble des habitants de |z communs.

Les infrastrectures foutiéres créees permetirant d'iriguer le ouartier du Champ Margué et La Chaussde, et lewr aceroche sur
b D10 et ba rue Creuse permettrs de séourier ses aKes roltiers majeurs de Servon, notameent par |z Emitation de B vitesse
ol e traiterent des intersectians et des traversdes piétondaes et eycles,

Sdr be sertewr Clemencead en renouvellement wtibain, une balle couverte est envisapée, afin dacouelliy le marche
hebhdemadaire oo différentes manifestations coswmunaies, SUr le secteur La Chaussée, un dguipement de proximité, 2n lien
aves Magriculture Incale est prévi, Au total cas ? dquipements représenteront une surface d'enviran 1000 m? de surface de
pltancher, |15 largiront 1o rayonnement de la ZAC et confarteront san intérét géndral.

£rdin, le projet de ZAC pormettra 'extension du cimetiére existant.

Be manibre gendrale, 'arrivée dies nouveauy hahitants 30 sein de tz ZAC aura un impact positif s 'attrackivité commerciale
de [z commune : augmentation duv sombre de consommateurs sur Je territoire, des demandes of des besains, agrandissement
de |a zone de chalandise de fa commune. Cel impact positif sera dgalement visibfe sur fes services et les Equipements publics
qud seront investis pas ces nouveaws habitants : sugmeniation du nombre d*éléves et donc impact sur fes Equipements scolaires
et périscolaires, aupmentation d'adhérenls aux associations communales et donc impack sur les Gquipements sporkifs et
cufturels,

1.7 Amdflorer le cadre de vie

Lz créatian de grands espaces de rencontre, de foisirs, récréatiis oL sporti{s exlérleurs, favorisera yne vie de quarlier agréable
et I'améhoraticn du cadre de vie commugal,

518  Développer et renforcer te maifllage des liaisons douces surla commune

Le sehéms daménagement de ia ZAC propose de dévelapper un large résesy de Haisons douces dédides aux modes actifs
{pigtans, cyclisies, etc.), relisnt e Valion 2 au centre-ville de la commune. La rame verte et bleus ef ba création des coulées
vertes deviennent la coloine vertébrale d projet et le support de ces noaveldles liaisons douces,

le sous-sacteur du Champ fMarque sora dessarvi par dow trames viaiees independantas composées paur chacune

« Pe 2 voiries principales en bodcles, Celle situde & I'Est se connecters 4 la RDEDE alors gue celle sifude & ['Ouest se
ronnectera 8 la rge Creuse, Ces voiries comporteront des troteoirs, sventueilement du stationneinent fongitudinal,
seront plantées et soooragnées e noues poty dne pestion alternative ef indégrée des eaux pluviales. La largewr de
rhaussde sera rédudte, permettant Wne ciculation & 30 kb maximum,

«  [Be voiries secondgires de desserle. Eles seronl partagées avec les modes doux fpas de trottairs). Lewr amenagement
sera favarable aus dépiarements plelons avec une vitesse apaisée et adaptée.

B traitements différencies de la chavsstn auy intersections, au aiveau des couldes vertes et lors des traversées
pigtonnes afin de sécursor encare davantage les fhax pigtans of d'améliorer 1a guaklté paysagsre des voies,

52  Les conditions d'insertfon du projet dans Penvironnemeant

5.2.1  Uneinscription du profet dans ks trame verte et bleue existanta
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Le projei s'est altaché & peatiquer des enesiies de préservation vis-3-vis de Fensemble d
auiginalité (hates bocagéres, boisement et plans d'eac).

Ainsi, la volonté affichée est de renforeer ces milieux et les prafonger pour favoriser 'acceed d'une biodiversité au sein de Paire
dgplomeérde el nolamment la Faune qui s"acelmate bien avec un envirornement urbain.

Plesieurs partis-pis d'aménagement ont eté retends pour garardr fz préservation des fonconnaités de ces mitewy :
+  Lgcours d'eap

te cours d'eau de la Loirie traverse le périmétre d'Stede depuis le Nord-Est ol se silue un plan d'e2au jusqua |z coulée verle du
centre-haurg.

Ce cours dieau o5t classd en catégorie 1 pisciende, Ceka signifie que e peuplemend piscicole est doming par ies salmonidés. Le
projet ne prévait pas de rejet des eaux pluviales directement dans ce milied, L'ensersble des eaux pluviales sera infiltid 4 da
parrelle, ainsi que via des noues maillant 'ensemble du projet d'aménagement. En parallgle, des bassins de rétention serunt
réalisés afin de recueilir bes eaux pluviales issues des pluies les plus imporiantes. Le projet ne portera donc pas abieinie aus
popualations de salmorndés mi b B8 ressource 20 ea.

De plus, 12 mise a 'air du reisseau de la beirie du secteur La Chaussée jusqu'aa centre-ville renforce le mities naturet existant
el inscrit durablement le projel dans 'envircnnement existant. Cebte mdse 3 'air du ruisseau passe par des travoux do
deconstruction du trongon canalise de la Lairie, et |z création de méandres.

+ b3 trame bocagire et boisements

Vis-&-vis des haies et des boisements déja présents sur le site de projet, ce dernier s'est atlache i les préserver ot les valoriser
en fes intégrant dans Fossature végétale de 'aménagement du sitc. Le projet vise & creer un bocage o plus contigo possible
de fagon & aptimiser los fchanges écologiques au sein de la ZAC of 4 garaatic une bonne fonctionnalité systémigee de cos
ridicie: (qualites paysagdro, conservatian ot renforcoment de a favne carmmune, |a conservation dos sols ot i régulation des
aaux). Lo projet intbgro plusicurs aménagements pormettant de ne pas perturber les fanctionnalités de ces baisemends af
haies aved [a mise en aeavre de couloirs werts, constituant des corridors écalogiquas pour 1a faune et [a flore,

Concernant les zones humides {3 '"Ouest, zu Mord, et 3 I'Est des secteurs Champ Marqué et La Chaussée), celles-oi scront
prosenvées, et renforoées notamment pour |3 zone humide 3 FEst avec |a misc en oovvre de Bandes vegtalisfes sur [os ahards
dit cours d'eau rehabiits. los aménagements du secteur £a Chassssée so feront princtpafement en partic {Juost dy site
{modification des bdtimonts agricoies ot trame viairo), tandis quc 1a partic Fst sera cancoenes par la rehabtfitation do la Loie,
at |2 gestion différencide des espacos naturals.

522  Uneinscription du projet dans ig miteu urbakn communal, les trames vialres ot bities

{0 schéma d'amenagemont retonn =fattache & rospecter et & s'inscriee A maximum dass fe tissu urbain existant, en roprenant
os caractéristiquos baties communales fout eon proposant de nowvelfos typolagies d'habitat. be réscau viairno est dgalement
reqris et renfarcd dans 12 cadre du projet et ce sur les deuy sectewrs que sant Valton 2 eof Clmenceau.

+  Lesectaur Vallon 2

Shif o secteur Valton 2, 'enjew ast de créer de toute pitcn an nouveau quartier de Servon-sur-Sikine, Toutcfels cedai-ci ne
dodt pas étre une nowyeils entitd déconnectés do a ronc aggioméreés mais doif 8tre pense en cantinuadte de Furbanisation
existante afin de créer un lfen entre fe hameau de [a Guinonniéne au Nord ot te conre-bhourg ag Sud.

Adnsi e prajet dameénagement s'attache & aménager des continuités pietonnes vers le tissu wrbain ef poursuivre |4 trame verte
et ene existante au sein de ce nouveau secteur durbanisation afin qu'it profite aux nouveaux habitants mais égalerment &
l'enzembde de ls popalation de Servan-sur-Yilaine, par la création despaces de rencontres,

Le projet globat d'urbanisime st concl sur ene srame artbogonake qui s'appuie sur fa topographie ainst gue sur les éléments

payiagers & préserver et qui sl dessinde de maniére a desservir ef partager fes accés au site, par la RD101 & P'Est, ot par la rue
Creuse & |'Ouest, De cette trame péndrale se dégage une trame viaire, Une frame verte et une trame Hate,
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Aftn de supporter |'acoroissement de |z circulation di 3 Parbanisation du sectewr, |a rue
&tre leghrement elargic. Toutefois i n'est pas prévu de ereer un double sons de circalat
de courtoisies [surlargeurs poncteeiles do da chaussin) facilitoront o croisormonE dos wh

caractére rurd de cette voie qui participe & {identite du sectear.

Concernant |a frame batie sur ke seckeur be Champ Margueé, les constructions s'inspireront, dens leur ecriture architecturale
ef dans les matériaux employés, des différentes ambiances qui seront créces sur be quarticr ot précisées en phase de dossier
de réalisation dans le cahier des eahiers des recormemandations urbaines, srehitecturales, paysagéres el environnemeniales
fpar exemple une architecture nature aves du Dois et des végetauy & prosimitd des coulées vertes), Le bt sera orientd de
preférence vers fa trame verte et bleue afin de fes ouvrir vers ces paysages e de bear faie profiter des sméndtés guils
app ke, tout en favorisant e perallhe une orentation du baH permettant de Béndficier au manimum de Fapport lemineas
et thermiguee du Solell,

+  La trame bitie envisagée

ie secteur Clémencrauy est en partie on friche, Ces demmidees annees, plusieurs constractions a'ent pas &8 entretenues, dont
une maisen est en état dabandon, Cette partie da cenire-hourg volt ainsi sep amblance wrbaine se déteriorer, au BF des
annéos. Accrachae 3 a R101 [rue du Maréchat Ledorc] qui est Paxe principat de |a commune, c'est une vitrine pea valorisante
gui s'offre perenticllement aux repards des habiants, visiteurs, et usagers de oo seckour stratégique de Servan-sur-vilaine,

Aussi e renouvelernent de co secteur, porte par |2 Ville doit amaliorer sa qualité arbaine, architecturale et paysagbre ony
restrecturant des espaces powr des logemonts mais dgalement e y intégrant dos activités commerciales, de services ot
d'douaipaments.

Lo projet comsacrerz sur e socteur Clémenceau, proche des coremerces, services ef équipements, une partie de sa
programmation habitat a des logements adaptés en taille et en fonction pour fes persannes Ggécs. Line partie des fogements
sera egalement proposes pour du logement social.

Les fuburs prograrames de construction chercherant & travaikier les qualités d'usage et environnementale des futurs logements
et parties communes, notamment par ¢

*  Labanne orentation des constructions et des logements afin de capter Fénergie ot fa umiere du Saleil,

+ baerdation despaces extérieurs frez-de-jardit, terrasces, baloons, loggias, eie) pour chague loperment,

+ Elintimité des logements {&yiter les vis-3-vis aver wn traval sur Fovientation des baies, balcons, loggla, terrasses, traiter
aves soin l'isolation phonigue entre iogements mdtoyvens et entre pigces d'un méme logement, e,

« b oréalion d'espaces de rangernests [cefliers 3 'inlériears des logements, caves, loreux velos accessibles en rez-de-
chaussés, ele. ).

= {'olation ot o confort theratique des logements, 7 production dénergic durable, ofe.

+  l'mménagement de fagades dant lalbéda est éleve {ne conservant pas b chaleur) afi de dirninuer Feffet d'tot de
chaleur urbain,

+  Eic.

Un cahker de presciiptions et de recommandations architecturales et paysagéras permettra de formakiser bes différents critéres
définis par |z collectivité aupres des futurs portetdrs privés, sociaue et publics,

n termes diacthités économiques, Fobjectif est de conserver les achivités existantes <ur b commane, gu'elles soient
adjourd’ bl sar le sectedr ou & proximité (hotamenent boucherie et supéretie), IF silestre par 'implantation de loceox,
cottanerciaty en rez-de-chavssée des futures constructions, notamment rue Mardchat Leckere autour d'une nouvelle place
pidtanae qui sere Créee dans e projet.
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Dans fe sens de 1a toi Chmat ot Resificnce, |2 Vile de Scrvan-ser-vitaine porte une politigie
sur les sofs naturels, agricalos ot forostiers par une priarisation de da canstruction des nowveaux logements pt I’implantatmn
de putevelles activitcs dans 'enveloppe urbaine actieclie,

In parafiéte, [a comenune Sinserit dans les abjectifs du SCoT du Pays de Hennes of vise un objectif démographique de 5 000
habitants d'ter 2034,

be prajer de fa ZAC du Chamgp Marqué s'inscril dans ces deux conkextes régiomentaires, on pormetiant 3 iz fais la praduction
de nouvesux Jogements sur ke secieur YWallon 2 afin de répondre aus abjectifs di SCal, mais dgalement on concentrant une
partie de [z production de logements sur le secteur Clémenceau, soctour en centrafiteé et de renouvellement wrbain, afin de
préserver au maximum le foncier naturgl et agricole ot commenal.

La proprammation envisages dans le cadre du projet permet d'anticiper cette hausse démographique ot fa demande en
logrernent g y est llée, mais également mpact de cetie hausse sur les infraskractures routibres et fes équipements
comdnunaux. Une offre variee de terrains @ batir et de logements seront proposes, afin do couveir Peasemble des bosains lids
A "dvollion du parcouss résidenticd.

Les secteurs Vallon # et Clémenceau presentent une concontration o atouts -

+  Des espaces identifiss au PLY en vigueur e zone 280 au L, en vie du dédveloppement de quartier & dominantes
résidentielles pour Valloe 2 ainsi gque résidentiel &t commereial pour Clémenre s,

+  Un maillage viaire dense ot structurant pour la cammuene ot support du projet d'amdnagemont,

+  dne situation privilegide aux abords d'axes routiers permettant une accessibilied aisde wvers les grands sxes de
circubatian,

+ D résesus existants & proximite facilitant 'extension des infrastractiores,

+  [Des sites présentant a certains endroits une topographie marquade mais pormettant une caverurn du paysage yors e
centre-bourg de Servon-sur-Wilaine. Un eavironnement natwecl prasentant sur corfains aspocts do forts enjound qui
pourront &re mis en lumitre daos e cadre du projet

Lo projet permet un devetoppement cohdéront de Pofire de lagerments, d'@guiperments et de commerce en extension et en
rerouvellement urbain, le tout en cohérence avec le patrimaine architectural de fa comansine,

L programsme fonctionnel vise 3 développer et diversifier Foffre de logements de Servon-sur-YEaine sur cos deus seckeurs, on
proposant des terrains de taillos varices, mais cgalement des logoments répandant un large panef do bosains,

L hesain impartant de lkagements & moyen terme sur le terrifoire communal a conduit Serves-sur-Vidne 3 engager dés 2021
des etudes pré-operationnelles paur Faménagerment des secteurs de [a ZAL Le Champ Margee, et 3 mener une iervention
forte afin de makriser le fondcier necessaire & |a mise o6 aruvre du projet,

531  les avantages attendus de Fopération

Les ahjectifs principaux de 'opération sont de

v Garaptir 13 cohdrence de 'aménagerment global du bourg pows eenforter sa fonction de centralite el d'enimelion
commerciale.

*  Aamadiorer le cadre de vio.
»  Accueillic de nouvalles populations sar e torritoire carmmunal faut on étang soanomea en fongar,
v Promouvairlz mixilé sociale de 'habital

+  Créer des dquinernents publics nécessaires, hitis au pon bdbtis complémentaires aux dquipements publics existants,
dont des espaces verts destings & étre owverts sur le quartier o participer & |2 valorisation du sectelr,

+  pardliorer |3 modidlitd, et en particulier de raadllage des circulations dauces.

Enfiy, le projet répond aux objectifs du SCaT du Pays de Rennes et du PLH intercomminal en termes de oroduction de
logements et il 'TRscrit pleinement dans les arlentations d'aménagement vaulues par la commune de Servor-sur-Vilaiee,
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Pour Fépondre & ces objectifs, le projet s'appaie sur des ameénagements publics gualitati

+  Une desserte des lots par une trame visire simple et 3'appuyant sur Jes voifies 4

pour Champ Margue eof permettant de nowveau acces pour les sutres seckeurs dont Chémenceal,

*  Des kaisons pictonnes et be développement d'un réscad de voics douces retiant Vallon 2 & Ciémencean au-travers de
Coulees vertes.

+  Des espaces daccompagnerent sar les espaces publdics, trottoirs, aménagements paysagers, stationnements
mutualises.

53.2  Lesimpacts du projet

e développement de a3 ZAC du Champ Margqué va générer un ensemble dimpacls el sociodémographigues
uterwvimonhementaly avers we predominance d'impacts posiafs pour le Serritoire

« fdouts démegraphicees ;
o Maintien of accueil de pouveaus habitants suria communea.

o Béveloppement dune offre de fogements diversifige répondant & 'ensemble des bescins seton 'évolution du
parcours residentiel,

o HRenforcement de fa mixikd sociale of intergénétationnefle par le dévelappement dane offre variée de logements
sociaws, of d'espaces de rencontres au sein des oquakisrs,

o Renforcement des équipements communaux par Parrivée de nouveaux habitants,

*  Atouts économiques :
o Henforcement des activites econormiques of dos commerces de la communo par 'arriveée de nouveaux habitant.
o Henforcement du dynamisme dconomigue et de 'attractivite du territoire.

¢ Développement de polveaUx commerces en centrafitd par e réaménagemen! do secleor Clémenceau e la
crdatian d'une halle.

« Atouts environnerenta

o Préservation of valorisation des cowldées vertes ot bleues déjl existantes sur la commune el renfarcement par fa
réalisation de couldes vertes supplémentaires,

o Préservation et mise en lumddre des zones humides pedsentas sur Yallan 2.
2 Préservation ot mise en lumiére de haies prasentes sur Vallon 2,

o Mise o 1'T du ruisseau de la Loiete pormise grice aw projet d'aménagament,

Pimpact négalif sur Fenvirornemenl es1 en majoride limité car e sile ne recéle pas d'espéces faunisktique et floristigue,
spéciligques. Pour aulant, des haies el des rones humides sont peésentes sur de projet et sont & présenver et valoriser au
maximm. En e sens, 12 projet va générer un ensembile d'kEnpacts tels que -

+  ia reodificakion des érosysiémes car be site actdeflement en usage agricolz va &tre urbanise. e projet s'attache
iputelois, par 1a creation de grande coutée verie, a maintenir des corridors écologiques qui traverse le périmétre de
la ZAC de patt en part du Mord au Sad et d'Est en Ouest.

+  ia transformation des sols aver la création de surfaces Enpermeéabilisées, Cela aura Un impact sur tes capacités de
stockage du sol, netamment en CO2, et sur le ruissellement des eaux phirviales en sarfsce.

+  {laupmentation de ks gestion de Massainissement, Le projet prévoit pour cela une gestion alternative ot intdprée des
eals pluviales afin de ne pas charpger le réseas EPSEL existant, De plus Fapport B elfrent [i8 3 ka ZAC et @'ores ef ddil
piks en compte par Mintercommunaiitd aver des travasy d'extension en cours de la skation d'épuration existanke.

+  iadisparition d'espaces agricobes,

+ Lamodification du pavsege compte-tenu des constructions et aménagements profetds. Le dossier de réalisation de la
Fac, natamment aw travers de fa rédackion d'an cabier des prescriptions et recommandations srchitecturales et
paysageres, s attachera 3 limiter cat impact visuel par une réflexion sur lintégration des constructions au travers de
baurs velumes o des matdrfaus ot teintes mis en aeuvrae.

= 1'aupmentation du trafic routier, notamment aux heures de painte, du fait de 'arrivée de nouveaux hahitants, Le
projet de FAC, aver une trame viaire séparde en 2 bowcles indépendantes {voir schama dossier de création &% QAF)
prévait teutefols une répartition des flux 3 ia fois sur la RDA0T & I'Est et 3 33 fois sur la rae Creuse 3 "Ouest.

+ g daminution de 3 trame noire. Sur ce sujet one réflexion esl en cours & Féchefle de intercommunalite powr diminueer
fa pollubion visuelie due § '&olairage public, soit par une diminulion ou suppression du temps d'éclairement, soit par
une diminution de Fintensié lumineuse. Cet enjen sera pris en comgpke dans e dosster de réalisation.
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I n'est pas prévy d'accueible d'activilés générant un risque sanitaire ou physique pour
ceriaines nuisances sonores pouvaiend Bire générées lors des travaux de wiabilisa

perdureraient pas, du {ait de activité majorilairernent résidentiefie.

Le ruisseau de la boirfe traverse [e périmétre de Fopération, notamment depuis e Nord-UOuest dis seckeur Ea Chaossée et
jusge'ay Sud de Clémenceau. Le ruisseae de 1a Loirie sera traité comme une partie intégrante de projet, support de la trama
verte et bleue ot des coulées vertes nolvrelfement crédes,

Ainsi 20 resuUme, pour Sviter ol réduire aU mieuy ces mpacts négatils, le maire d'ouvrage a prévd de mettre en ceuvre diverses
actions !

«  Créer dimportantes coulées vertes structurant le projel et sappuyant sur Penvirohnement exitant afin de présenver
et renforcer fe corrider éoologiue.

+  Préserver ef valariser les zanes humides exisbantes,

+  Metire a |'ak et procéder au reméandrage du refsseal de fa Loirie el intégrer au projel d’aménagemerl.

«  Gerer fes eaur pluviales a travers un résean de moues ef de bassins favorisant Finfiltration des eaux phuviakes,
+  Hequalifier et apaiser par des Bmitations de vitesse ba Rue Credse ek la D101,

+  Favoriser les chantiers werts polr réduire les naisances sonores eb les fmpacts sur la qualité de Mair.

+  Limiter les déblaisfrembiais s le site et mdter Fimperenabilization des terraing en favorisant 'usage de matériaux
permeables.

+  Favogfeer Marrivée de nouveaux habitants en proposant une lypologie varige de logements.

*  Encadrer les constructions ot lewr srchitecture avee la mise en place d'un cahier de recommandstions et de
prescriptions wibaines, srchitectsrales, pavsageres ot environmementales.

Oe ples, considérant gue la maltrise des terraing nfest pas réalisée ihtdgralement et gque |z procédure engagée de
reconnassance de Putdild publique de 'upération doit permetire § lerme de procéder & fexpropriation des terrains, le projet
paurra parter alteinte au droit de propriglé el de joulssance pour les actuels propriétaires et exploitants de ces parceffes si
aucudn gecord 3 Famiabie n'est roawve.

« L ZAC etda Loi portant lutte cantre e désbplernent climatinue et renforcement de g résilence face & ses offed,

Enfin, Le projet de la 28 d Champ Margué s'iescrit dans e contexte de la lod Chimat et Résilience, et notammendt dans Fabjectif
du Zero Artificialisation Nette (ZAN) & échéance 2050,

En effet, b somme des surfaces consammées par f commune de Servon sur Vilaine sur la décennie 2012-2021 e de 28 ka,
Far conséguent, en applindant le principe de 50% de surfaces consommeess cossommables sue B décennie suivante {peincipe
adris en attendant les enveloppes non encore définies & Péchelle due SCoT), la commune dispose sur la déenmie 2022-2031
d'une enveloppe de 24 ha, A ce jour, aucune conscrmnation fonciére ni avcuse urbanisation de surfaces considérdes comme
non artificialisées n'ont &té réalisd sur be termtoire comsmranal depuis aodt 2021, laissant & disposition une surface de de 14 ha
comsommable pour le développement de {a cominune,

Yengagement politiguwe eol de {lécher sur 1a déeennie 2022-2031, 10,7 ha de foncler sar les projets de lopements en extension
urbaine. Les 3,3 ha restants sant actaellement fiechds sur le développement des aelivites dconomioquees.

ta surface projetée pour la réallsation du lotissement « Sare Nord » en cours d'élode est de 3,5 ha, ee qui signifie que sur fa
décennie 2022-2031, ce sont 7,2 ha qui pourront &tre réalisés dans le cadre de {a ZAC du Champ Marqué {=euls lec hectares
necessaires 4 ia rdalisation du secteur en extension Champ Margué sont comptabiisés dans ce caleul), Les 6.0 ha d'extension
urbaine restants powr fa réalisation due secteur Charnp Margue pourfont uant & eex Stre consammés dans une tranche de
travaux ultérieure, sur fa décennie 2032-2041. Cest pourquod 1a collectivité a falt le choix de phaser Furbanisation du secteur
en extension de fa ZAC au travers de FOAP (voir chapitre ci-aprés),

Tats ces chalnons qut constitirent e profet de ZAC de Champ Marqué participent 2 I'intérét général de Ia commune en faveur
de sa populatian, son paysage, sa hlodiversitd, son patrimolne, son dconomie, ses dquinements.
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6.1 Le Projet d'Aménagement et de Deéveloppement Durables (PADR)
Le prajet de 240 n'a pas dimpact sar e PADRD du PEU en viguewr,
6.2 ieréglement graphiaue {zonage)

Pour permettre a2 mise en ceuvre opérationnelle du projet de ZAC, |e réglement graphigue doit &tre rendu compatible aver
les futures destinations du sck.

6.2.1  Surbe secteur Vallon 2

SUr ce seckedr, les modifications du réglement graphigue sank les suivantes |
+  Lle passage de la zane 28Ue en rone Lale (Champ Margue) afin de permettre fe projet d'urbanisation de ce secteur.

* Lo passsge d'une partie de la zone § en zone 1ALle (L3 Chaussde) afin de permettre [0 projet d'urbanisation de co
secteyr.

*  Lepassags d'une partie de fa zene o en zane Np {La Chaussée) afin de pormettre un projet de aison douce entre o
prajet et la zone éguipements publics & 'Est,

*  lasuppression de |3 prescriplion graphigue « Batienent susceptible de changer de destination @ habitat » (L3 Chaussée)
gui r'a plus leu 3 &re au repard de a constructibilité de la nouvedle zone TALe,

+  lafiguration du perimétre de FOAP Le Champ Margue [Champ Margué + La Chaussee).
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Réglement graphique en vigueur aprés lo mise en compatibilite du PLU
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Sur le secteur Clémenceau, les modifications du réglement graphigue sont les suivantes S —— 38.2005 08 IB.DF

6.2.2  5Sur le secteur Clémenceau

*  Le passape d'une partie de la zone UCh en zone UCa (Laénnec) afin d'avoir un zonage cohérent sur 'ensemble du
périmeélre de la ZAC.

*  |’élargissement du périmetre de centralité {Laénnec) afin qu'il soit cohérent sur I'ensemble du périmétre de la ZAC,
celle-ci pouvant recevoir de nouvelles activités sur I'ensemble de son périmétre,

F/ENN

3ok ?[ el
S ?’3-5“’\*\
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6.2.3

Bilan surfacique du découpage territoriale en zones U, AU, A et N,

Il résulte des modifications du réglement graphique, notamment des contours et destin

Envoyé en préfecturs le 2T103/2025
Regu en préfecture le 2710372025

Pubdie: e
1D : (e35-213503279-20250326-2025 03 _36-DE

suivant :
Superficies avant mise en Superficies aprés mise en ;
Libelié zones p{:ﬂmpatilgil.i.té [ha] pcom pati_hm [ha] D¥iyence
Ual 32,98 32,98 &
Ua2 14,10 -~ 14,10 =
Jas? 3,85 3,85 =
a3 4,23 4,23 = F
Uca 9,80 10,23 = < +0,31
Ucl::! . = 11,25 10,94 - 0,21
Ue 80,84 81,37 =
Ui 443 443 =
Total U e 161,48 e 162,01 =
1Alle 8,33 23,99 +14,73
2Alla 33,58 = 33,58 =
2AUe 15,97 3,71 -12,26
2AU 4,54 4,94 =
Total AL 62,82 66,22 . + 2,47
A 980,42 980,42 =
N 239,68 236,28 ~3.40
NI 1,08 1,08 = ]
Np 83,71 83,71 +0,93
Nt 1,48 1,48 =
My 10,79 10,14 =
Total N 336,74 332,81 _ -2,47
| Total territoire communal 1541,48 1541 48 = -y

6.3 Leréglement littéral

Pour permettre la mise en ceuvre opérationnelle du projel de ZAC, le réglement écrit doit &tre rendu compatible avec les
futures destinations du saol.
6.3.1 Chapitre disposition applicables aux zones & urbaniser

*  Ecriture avant mise en compatibilité

i
[-]

La commune de Servon-sur-Viloine compte 4 types de zones & urbaniser, dont 1 seule est ouverte & l'urbanisation de
maniére immédiate, Ces zones sont les suivantes :

LA ZONE 1AUe : Cette zone carrespond au site du Gué, secteur localisé & proximité immédiate du bourg et destiné &
accueillir une opération d’aménagement d'ensemble visant d lao création de logements aux formes varides.

LA ZONE 2AUe : Cette zone & vocation mixte (habitat et artisanat) concerne les secteurs de lo Gare et du Nord du bourg. Ce
zonage o pour vocation de permettre Furbanisation de ces secteurs. Une procédure de modification ou de révision sera
nécessaire pour permettre Fouverture & 'urbanisation de ces sites. Le détail de la programmation sera précisé lors de cette
ouverture.

LA ZONE 2AUa : La zone 2AUa concerne les secteurs alloués au développement économigue de la commune de Servon-sur-
Vilaine. |l s'agit d'une zone naturelle, non équipée ou insuffisamment équipée a vocation d'activités économiques destinée
a Btre ouverte A I'urbanisation pour permettre le développement de I'agglomération. Une procédure de modification ou de
révision sera nécessaire pour permettre I'ouverture 4 l'urbanisation des zones concernées.

LA ZONWE 2AUI : 1l s'agit d'une zone naturelle, non équipée ou insuffisamment équipée a vocation sportive et de loisirs en plein
air, destinée i étre ouverte a I'urbanisation pour permettre le développement de I'agglomération. Dans l'immédiat, cette zone
ost protégée de toute implantation susceptible de nuire & son aménagement futur, I'usage agricole actuel du sol pouvant
continuer & s'exercer. Son ouverture a l'urbanisation est subordonnée & une modification ou & une révision du plan local
d'urbanisme.

[.]
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L)
LI

La commune de Servon-sur-Vilaine compte 3 4 types de zones d urbaniser, dont 1 seule est ouverte d urbanisation de
maniére iImmédiate. Ces zones sont les suivantes :

gric-opération d' emenogement d ensemb}e visgntg- la création de Jagemen-ts—uwﬁifﬂme-s—venee-s—

LA ZONE 1AUe : Cette zone correspond aux sites du Gué et du Champ Margué, secteurs de projets localisés en continuité de
Fenveloppe urbaine de la zone agglomérée du bourg et destiné a accueillir des opérations d’aménagement d'ensemble visant
& la création de logements aux formes variées. Des équipements peuvent également y étre créés.

LA ZOME 2AUe ; Cette zone a vocation mixte (habitat et artisanat) concerne les secteurs de la Gare etdhu-MNorddubours, Ce
zonage a pour vocation de permettre 'urbanisation de ces secteurs. Une procédure de modification ou de révision sera
nécessaire pour permettre 'ouverture a 'urbanisation de ces sites. Le détail de la programmation sera précisé lors de cette
ouverture,

LA ZOME 2AUa : La zone 2AUa concerne les secteurs alloués au développement économique de la commune de Servon-sur-
Vilaine. Il s"agit d'une zone naturelle, non équipée ou insuffisamment équipée & vocation d'activités économigues destinée
a étre ouverte a 'urbanisation pour permettre le développement de agglomération. Une procédure de modification ou de
révision sera nécessaire pour permettre I"'ouverture a l'urbanisation des zones concernées.

LA ZOME 2AL0 : 1 s'agit d'une zone naturelle, non équipée ou insuffisamment équipée 3 vocation sportive et de loisirs en plein
air, destinée a étre ouverte a l'urbanisation pour permettre le développement de 'agglomération. Dans I'immédiat, cette zone
est protégée de toute implantation susceptible de nuire & son aménagement futur, Fusage agricole actuel du sol pouvant
continuer a s'exercer. Son ouverture a ['urbanisation est subordonnée & une modification ou & une révision du plan local
d'urbanisme.

[-]
H

6.3.2  Chapitre disposition applicables 4 la zone 1AUe

*  Ecriture avant mise en compatibilité

L1

Cette zone couvre les extensions en cours agglomérées au centre-bourg. Constitué du secteur du Gué, en cours d'urbanisation,
elle est gffectée essentiellement & Phabitat, Lo réglementation applicable sur ce site autorise les nouvelles constructions, dans
le respect de fa morphologie urbaine environnante, du principe de diversité des formes urbaines et de mixité sociale.

La zone 1AUe est soumise d une Orientation d'Aménagement et de Programmation qui précise les principes d'uménagement
urbains et paysagers applicables au secteur.

[-]
b

*  Ecriture aprés mise en compatibilité {modifications apportées en rouge)

“
Cetterorecouvre (es rones couvrent les extensions en cours agglomérées au centre-bourg. Constituées du secteur du Gué en
cours d'urbanisation et du Champ Marqué qui parte un prajet d'urbanisation sous forme de ZAC du Champ Margué, effe-est
affectée elles sont affectées essentiellement @ Phabitat. La réglementation applicable sur ces sites autorise les nouvelles
constructions, dans le respect de lo morphologie urbaine environnante, du principe de diversité des formes urbaines et de mixité
sociale et doit permetire Uimplantation d'un éguipement public aulour de la ferme de lo Choussée.

tgzane Les sones JAUe est sonl soumnises & une Orientation d'Aménagement et de Programmation gui précise les principes
d'aménagement urbains el paysagers opplicables aux secleurs.

[
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6.4 Les Orientations d'’Aménagement et de Programmation (OAF) Regu en préfacturs la 27/03/2025
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6.4.1 Secteur Clémen u D ; 035-213503270-20250326-2025_03_35-DE

L'OAP du PLU en vigueur sur le secteur Clémenceau permet la réalisation du projet de renouvellement. La modification de son
schéma et de la partie rédigée n'est pas nécessaire. Celle OAP ne reprend pas la totalité du périmétre du secteur toutefois, le
changement de zonage, le dossier de création de ZAC dont nolamment son schéma, le dossier de réalisation de la ZAC et
I"éventuel cahier de prescriptions et recommandations urbaines, paysagéres, architecturales et environnementales, suffisent
a la réalisation opérationnelle du projet.

6.4.2  Secteur Vallon 2

Le secteur Vallon 2, couvert par une zone 2AUe et une zone N dans le PLU en vigueur, ne fait pas I'objet d'une Orientation
d’Aménagement et de Programmation.

Au titre des articles R151-8 et R151-20 du code de 'urbanisme, le passage de la zone 2AUe & la zone 1AUe, rend nécessaire la
création d'une OAP & I'échelle de la zone (secteurs « Champ Marqué » et « La Chaussée » de la ZAC). Est ainsi créée I'OAP n°8
« secteur Le Champ Margué ». Cette OAP compléte les dossiers de création et de réalisation de ZAC ainsi gue I'éventuel cahier
de prescriptions et recommandations urbaines, paysagéres, architecturales et environnementales.

*  Partie rédactionnelle de la nouvelle OAP Le Champ Marqué :

L4

LOCALISATION

Le prajet d'urbanisation du secteur Champ Marqué s'inscrit dans le contexte d’une réflexion plus globale amorcée dans le cadre
d’un dossier de création de ZAC approuvé le 7 juin 2023, Les principes d'aménagements proposeés sur le site sous-tendent les
propasitions daménagement sur le secteur de projet,

Le site Champ Margué est localisé en extension urbaine. Il est situé en continuité d'urbanisation et au carrefour entre quatre
tissus urbains :

s g zone agglomérde principale de Servon-sur-Vilaine au Sud {notamment la ZAC du Vallon), gui concentre toutes fes
fonctions urbaines de la commune.

* le homeou de lo Guinonniére au Nord, uniguerment composé d*habilations.
. Une rone d'équipements publics et sportifs a I'Est.
s  [Youtres ensembles batis répartis autour du périméetre.

PRINCIFES D'OCCUPATION DE L'ESPACE

apération d'aménagement sera majorilairement dédiée & 'habitat. Il est prévu la construction d'environ 450 logements soil
une densité d'environ 35log/ha ovec au moins 20% de logements locatifs socioux el 5% de logements & prix abordaobles.

Ces logements devront étre adaptés au parcours résidentiel de la commune. Ainsi il est demandé une diversité des typologies
de logements, avec la réalisation de lots libres de constructeurs, de maisons individuelles denses, de logements intermédiaires
et de logements collectifs. Le schéma de 'OAP défini les secteurs privilégiés pour les densités les plus élevées, en particulier le
long des coulées vertes, ce qui n'exclue pas la possibilité d'implanter des logements intermédiaires et collectifs sur d'autre
secteurs. Les futures constructions devront prendre en compte les ombres portées du bati et de la végétation, ainsi que le
bioclimatisme, notamment avec une orientation privilégiée des logements vers le Sud et 'Ouest,

Un éguipement public pourra également étre construit sur le secteur Lo Chaussée, sa nature n'est pas définie. De plus, une
réserve fonciére est préservée pour P'extension du cimetiére.,
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PRINCIPES PAYSAGERS ET ENVIRONNEMENTALX Publié la
ID ; 035-213503279-20250326-2025 03 36-DE

Le projet s'appuie sur les Lrames verles el bleues existantes pour valoriser fe paysage du rre—rerrererrorogere—ermrorreoer
les rones humides locolisées au Nord de Champ Margué.

Le schéma d'aménagement propose de les renfarcer par fa création de 2 coulées vertes structurantes ;

. Une premiére Nord-Sud qui s'étendra depuis le hameau de la Guinonniére ou Nord a partir de lo zone humide identifie
{étang) sur le secteur Champ Marqué, jusqu'ow Sud, gui se prolongera hors OAP vers le centre-ville et le secteur
Clémenceau par 'aménagement des berges de La Loirie.

. Une seconde Est-Ouest sur fe secteur du Champ Marqué entre l'espace agricole de la rue Creuse et le secteur La
Chaussée.

Comple lenu des caractéristiques du site, et notamment so topographie marguée, Popération d'aoménagement devra tenir
comple el proposer des mesures qualitatives de gestion alternative el intégrée des eaux pluviales. Cette question pourra
notamment étre abordée par fa création de noues paysagéres, support au cadre de vie du quartier,

Les holes existantes sur le site devront étre préservées et/ou reconstituées partiellement dans le cadre de Fopération. Elles
permeltront d'opporter un cadre de vie de qualité et un environnement végétal. En outre, les abords de Fopération, notamment
vers le Nord : Pespace agricole et le hameou de la Guinonniére, devront également étre plantés afin de favoriser une bonne
inserlion du nouveau quartier dans le contexte bati et paysager préexistant.

PRINCIPES D'ACCES ET DE DESSERTE

L'enjeu est de créer de toute piéce un nouveau guartier de Servon-sur-Vilaine. Toutefois celwi-ci ne doit pas étre une nouvelle
entité déconnectée de la zone agglomérée mais doit étre pensé en continuité de 'urbanisation existante afin de créer un lien
entre le hameau de lo Guinonniére au Nord et le centre-bourg au Sud.

Ainsi le projel d'oménagement s'altache & aménager des continuités pidtonnes vers le tissu urbain et poursuivre lo trame verte
el bleve exfslante au seln de ce nouveau secteur d'urbanization afin qu'il profite aux nouveaux habitants mals egalement &
l'ensemble de fa population de Servon-sur-Vilaine, par la création d'espaces de rencantres.

Le projel global d'urbanisme est congu sur une trame orthogonale gui s'appuie sur lo topographie ainsi gue sur les éléments
paysagers & préserver el gui est dessinée de maniére & desservir et partager les accds au site, par la RD101 & 'Est, et par o rue
Creuse a ['Ouest. De celle trame générale se dégage une trame viaire, une trame verle et une trame bdtie.

Afin de supporter l'accroissement de la circulation di o lurbonisation du secteur Chomp Marqué, fa rue Creuse serg
réaménagée, Elle pourra Etre légérement élargie. Toutefois if n'est pas prévu de créer un double sens de circulation confortable,
seuls guelgues zones de courtoisies (surlargeurs ponctuelles de lo chaussée) faciliteront le croisement des véhicules. ['objectif
étant de préserver le caractére rural de cette voie gui participe a l'identité du secteur.

PHASAGE DE L'OAP

Phase 1: 7,2 ha durbanisation avant 2031 (hors surfaces prolégeées)

Fhaze 2 : 6,0 ha durbanization aprés 7031 {hors surfaces protégées)
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*  Partie schéma de la nouvelle OAP Le Champ Marqué ;

Secleur durbanisation prévus dans le cadre de la ZAC

Secteurs de densification priviléglés,
implantation de logements collectifs

Implantation déquipements publics

Etang existant & pratéger

Espaces verls struclurants 3 créer,
llgw de rencontre ol de déhambulation

Véqgétation a préserver el f ou i renlorcar

Frange paysagére & créer

Principes de desserte

Envoyé an préfeciure le 27/03/2025
Regu en préfecture le 27/03/2025

Publié la

1D : 035-213503272-20250326-2025_03_36-DE

Voies structurantes interquartiers

Voles structurantes intra-site (tracs indicatif)
Voies douces  créer

Espace public de rencontre majeur
Intersections & aménager

Accis vihicules interdits
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