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2.1.2. Les «nouveaux quartiers» de lI'agglomération principale

2.1.2.1 Les orientations «Cadre»

1 - VOCATION DES SECTEURS DE PROJET

lls ont vocation a accueillir des opérati ons d’ensemble mixte, associant un panel de logements diversifiés a des
espaces publics structurants et le cas échéant des équipements publics et des acti vités économiques.

2 - ORIENTATIONS PROGRAMMATIQUES
Le secteur de projet devra comprendre :

- au moins 20% de logements sociaux ou intermédiaires destinés aux jeunes ménages, aux personnes dgées et/ou
aux ménages a faible ressources,

- des espaces jardinés a usage privatif ou collectif,
- un espace ouvert mutualisé desservant les logements,

- un réseau viaire interne traversant et un réseau de cheminements doux (piétons, vélos, etc.) connectés aux quar-
tiers environnants.

Des éléments programmatiques autres (équipements, commerces, etc.) sont possibles dans les limites fixées par le
réglement de la zone.

3 - PRINCIPES D’ORGANISATION, D’IMPLANTATION ET DE VOLUMETRIE

Le projet définit un réseau de desserte interne rationnel et hiérarchisé, ainsi qu’'un découpage parcellaire cohérent
avec le tissu bati environnant et avec la recherche d’une implantation qualitative pour les futurs logements.

Atravers leurs tracés, leurs profils, leur aménagement, et leurs matériaux et son accompagnement végétal, les voies
principales recoivent un traitement adapté a leur fonction de transit au sein des espaces urbanisés du bourg, tandis
que les dessertes secondaires constituent des espaces ouverts de qualité, a I'usage partagé, ou la circulation se fait
a faible vitesse.

Ces voies doivent également s’articuler avec les nouvelles constructions de maniére a créer un tissu bati de qualité,
prolongeant celui du bourg existant et marquant le statut des différentes voies.

Lopération ne devra pas «tourner le dos» aux voies existantes le long desquelles elle s’implante (a I'exception des
voies de transit non comprises dans l'agglomération). Au contraire, la desserte interne automobile et piétonne, le
découpage parcellaire et I'implantation des futures constructions seront envisagées de maniere a prolonger les
séquences existantes des rues de bourgs et a marquer leur caractére bati et aggloméré.

Les espaces publics et communs de 'opération chercheront a s’articuler de maniére qualitative avec le tissu alentour
et a contribuer a sa qualité, d’'un point de vue fonctionnel, social et esthétique.

Autant que possible, les espaces publics et les cheminements seront congus pour créer de grandes continuités
douces a I'échelle du bourg.

Les limites du secteur de projet en contact avec les parcelles déja baties seront étudiées pour limiter I'impact du
projet pour les riverains, par exemple, en privilégiant de répondre au bati mitoyen par du bati, aux jardins par des
jardins, aux dégagements visuels par des espaces non batis, etc.



Lorsque le secteur de projet est en contact avec les espaces agricoles et naturels, une attention particuliére sera
portée au traitement de la lisiére entre ces espaces et le site nouvellement urbanisé. Le maintien ou la création
d’une haie en limite d’opération pourra notamment a ce titre étre demandée. De méme, une vigilance sera portée
aux facades fortement perceptibles depuis les espaces agricoles et naturels, notamment en termes de teintes et
d’ouvertures.

Les constructions nouvelles devront s’implanter dans le respect:
¢ de la topographie (le projet ne doit pas conduire ni a un boulversement du relief naturel ni a la création d’un
relief artificiel,

¢ de la végétation existante, de maniére a favoriser le maintien des éléments les plus intéressants et les plus struc-
turants pour le paysage,

e des objectifs de performances bio-climatiques, notamment en termes d’ensoleillement et de protection contre
les vents dominants.

La répartition des différentes composantes programmatiques du secteur de projet sera étudiée de maniere a ré-
pondre au mieux aux orientations ci-dessus.

Lorsqu’un ou plusieurs des aspects ci-dessus paraissent en contradiction, ou lorsque les éléments existants du
contexte sont en contradiction avec les enjeux patrimoniaux et paysager du tissu, des adaptations pourront étre
permises pour favoriser la cohérence du projet.

La densité brute minimale a respecter est précisée pour chaque secteur de projet. Elle comprend les voiries, les
réseaux, les espaces publics ou de gestion environnementale liés a I'espace aménagé.

4 - ACCES ET STATIONNEMENT

Lacces au site s’effectuera principalement par le réseau de desserte interne, tout en profitant des acces possibles
par les voies existantes lorsque ceux-ci ne posent pas de problemes de sécurité.

Les intersections avec les voies existantes seront traitées pour identifier les voies créées comme de véritables rues
participant au réseau viaire de I'agglomération principale.

L'offre de stationnement sur les parcelles privées et au sein de 'espace public / commun sera dimensionnée pour
répondre aux besoins de 'opération. Elle intégrera des places destinées aux visiteurs.

5 - GESTION DE L'EAU ET DES DECHETS

Laménagement devra rechercher a limiter le ruissellement des eaux pluviales, par exemple a travers la limitation
des surfaces imperméabilisés, le maintien ou la création de noues paysageres, la mise en place de dispositifs de
stockage des eaux pluviales, etc. La gestion de I'eau peut étre I'occasion de créer des parcours paysager et des conti-
nuités de milieux jardinés (trame verte urbaine) au sein de I'opération .

Laménagement devra intégrer la question des déchets en favorisant une gestion mutualisée, par exemple en pré-
voyant des locaux ou des emplacements adaptés, un point de collecte sélective et/ou un site de compostage par-
tagé.

I I LES OAP
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=] 7 - Les Marzelles
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Surface : 4,94 ha
Nombre de parcelles impactées : 5
Echéancier prévisionnel :

» CARACTERISTIQUES DU SITE

Le secteur s’inscrit dans un tissu d’habitat pavillon-
naire «banalisé» par des constructions implantées en
milieu de parcelle et des espaces publics peu qualitatifs
(voirie notamment). Un EHPAD est en construction au
nord-est du site. Le site est actuellement cultivé. Seule
la limite sud-ouest est bordée par une haie bocageére.

Des amorces de voies existent depuis les quartiers pa-
villonnaires accolés : depuis la rue des ammonites, la
rue des plantes, la rue de la dolomité et depuis la rue
de Réaumur.

o = E

-
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» ORIENTATIONS GENERALES

- Le secteur pourra faire I'objet d’'une ou plusieurs opérations d’'aménagement d’ensemble (tranches)

- Mettre en oeuvre une densité d’au moins 22 logements/hectare.
- Prévoir des logements destinés aux personnes agées autonomes a proximité de 'EHPAD.

- Diversifier les espaces publics et les architectures pour composer des ambiances distinctes et ainsi «casser» I’ho-
mogénéité du tissu pavillonnaire.

» ORIENTATIONS SPATIALISEES
Créer une voie structurante traversante reliant la rue des plantes a la rue Maurice Morand.

Créer une voie secondaire permettant de desservir spécifiquement les logements destinés aux personnes
agées.

Prévoir des amorces de voirie pour relier le nouveau quartier a la future déviation.

Créer une opération dense comprenant des logements destinés aux personnes agées autonomes a l'entrée
du site, accessible depuis la rue des plantes et celle des ammonites.

Créer un espace vert commun a I'ensemble de 'opération entre les habitations réservées aux personnes
agées et les autres constructions. Cet espace vert commun sera traversé par un cheminement doux relié a la

©@ ® ©®6

rue de la dolomite.

Prévoir un espace public commun autour duquel seront organisées les futures constructions. Il pourra prendre
la forme d’une placette arboré et permettra également la gestion du stationnement.

Traiter de maniére végétale la partie sud-est du secteur en contact avec les espaces agricoles ; les espaces
jardinés privatifs associés aux maisons pourront constituer cette frange végétale.

Préserver la haie bocagére bordant la partie sud du site, le long de la rue Maurice Morand ; une seule percée
pour l'acces principale a 'opération sera permise.

ORIENTATIONS PAYSAGERES ET
VOCATION DOMINANTE DES ESPACES ENVIRONNEMENTALES

Espace destiné a la création de logements @ /
individuels o % Maintenir les haies ou arbres remarquables )

Espace destiné a la création de logements pour
personnes agées autonomes s Arborer I'espace

Espace vert ou jardiné a réaliser ORIENTATIONS LIEES AUX ACCES, A LA

DESSERTE ET AU STATIONNEMENT
Espace public commun a créer au coeur de
I'opération (position indicative)

Projet de déviation routiere (position indica-
0 (P

tive)
‘ - 9 Voie structurante a créer (position indicative)

Voie de desserte secondaire a créer (position

R d indicative)

Voie de desserte secondaire supplémentaire
OIS -
envisageable

«==sssan) Liaison douce a créer (position indicative)

Amorce de voie a prévoir

I(fi‘(‘(?ln()\‘a I LES OAP
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8 - Rue Belliard

Surface : 3,48 ha
Nombre de parcelles impactées : 4

Echéancier prévisionnel : D--
3 6

0 9 12 ans

» CARACTERISTIQUES DU SITE

Le site de la Rue Belliard est encadré par la Mozée a
I’'Ouest et la rue de Belliard a I'Est. La trame bocagére
y est encore trés présente (haies, arbres isolés...) et
I'acces y est facilité depuis les rues de I'épine au Nord
ou de Belliard a I'Ouest.




» ORIENTATIONS GENERALES

- Le secteur pourra faire I'objet d’'une ou plusieurs opérations d’'aménagement d’ensemble (tranches)

- Respecter une densité d’au moins 19 logements/hectare.
- Prévoir des constructions au gabarit similaire a ceux des constructions voisines

-Permettre une bonne intégration paysagéere de la future opération notamment sur la frange Ouest qui est au
contact de la Mozée.

» ORIENTATIONS SPATIALISEES

@ Aménager une voie structurante permettant de relier les rues de I'épine au Nord et Belliard a I'Ouest (accés
principaux) complétée par des voies de desserte secondaires permettant l'accés aux différents espaces ur-
bains. Il sera possible de connecter les différentes voies de desserte interne pour «boucler» le réseau viaire.

@ Opération d’habitat en individuel pur offrant une diversité en termes de taille de parcelles pour répondre aux
besoins de I'ensemble des ménages. Le long de la rue de I'épine, I'implantation batie en alignhement ou en
|éger retrait sera a privilégier afin d’affirmer «l’effet rue» et ainsi marquer I'entrée dans le tissu urbain.

@ Prévoir une opération d’habitat plus dense au coeur du futur quartier avec de I’habitat individuel groupé
s'appuyant sur un parcellaire en laniére et des logements en mitoyenneté qui devront prendre en compte le
caractere naturel du site.

Maintenir une zone naturelle a proximité du secteur le plus dense.

© ®

Limiter les impacts de 'aménagement urbain par le traitement paysager de la lisiere avec I'espace agricole et
naturel a I'Ouest du site.

@ Prévoir des cheminements doux internes au quartier et permettre de les connecter aux liaisons douces struc-
turantes a I'Ouest et au Sud.

ORIENTATIONS PAYSAGERES ET
VOCATION DOMINANTE DES ESPACES ENVIRONNEMENTALES

Espace destiné a la création de logements @,
individuels o, % Maintenir les haies ou arbres remarquables
iné 3 Sati (%f Assurer une transition végétale entre I'espace /
- Espace destiné a la création de logements sous %'r °r | 8. p C ‘
des formes denses P urbanisé et les espaces agricoles et naturels )

) Arborer I'espace

@
Espace vert a réaliser

Espace naturel (zones potentiellement
humides) a préserver et paysager

ORIENTATIONS LIEES AUX ACCES, A LA ORIENTATIONS LIEES A L'IMPLANTATION
DESSERTE ET AU STATIONNEMENT ET AUX FORMES URBAINES

‘ - 9 Voie structurante a créer (position indicative) ;\»&“X\r '(Ij'ralter Iﬁs ab\ords ?: 5|teten contactlavec la \:?'e
e maniéere a qualifier et marquer le caractére

urbain du site

Voie de desserte secondaire a créer (position
P S
indicative)
s . ; BRI Intégrer le projet d’élargissement de la rue de
«s@Dunr Possibilité de desserte secondaire complémen- Gt
. RN I'épine
taire (position indicative)

P » Liaison douce a créer (position indicative)
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9 - Puybelliard

Surface: 1,52 ha

Nombre de parcelles impactées : 10

Echéancier prévisionnel :

» CARACTERISTIQUES DU SITE

.

Le secteur de projet se situe a I'entrée de Puybelliard.
Il s’inscrit dans un environnement rural (haies boca-

geres) et un bati ancien.

Le secteur s’insere entre deux linéaires batis, le long de
la rue des tilleuls et de la rue de I'abbaye. Il est acces-
sible depuis ces deux voies de circulation.

Quelgues éléments patrimonaux viennent marquer
I'entrée sur le site comme des murs en pierre.
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» ORIENTATIONS GENERALES

- Le secteur pourra faire 'objet d’'une ou plusieurs opérations d’'aménagement d’ensemble (tranches)

- Mettre en oeuvre une densité d’au moins 19 logements/hectare.

» ORIENTATIONS SPATIALISEES

®
@

@ © ® ©®

Structurer l'opération autour d’une voie principale. Un accés sera réalisé depuis la rue de la Galére a I'Est. Un
second accés pourra étre étudié et créé depuis la rue des Tilleuls au Nord.

Prévoir des voies de dessertes secondaires. Envisager une connexion avec la rue de I'Abbaye sur le secteur
Est pour offrir une desserte supplémentaire. Celle-ci pourra prendre le statut d’une voie pour les véhicules
motorisés ou celui d’'un cheminement doux.

Organiser une liaison douce structurante au coeur de 'opération qui sera connectée a l'espace vert ainsi qu’a
la rue des Tilleuls sur la partie Nord.

Créer un espace vert commun a I'ensemble de I'opération permettant d'amorcer un lien naturel avec le tissu
urbain plus ancien.

Limiter les impacts de 'aménagement urbain par le traitement paysager de la lisiere avec I'espace agricole et
naturel a I'Ouest et au Sud du site. Prévoir les espaces jardinés au contact des espaces agricoles.

Prévoir un traitement paysager des limites séparatives par rapport au tisssu urbain existant pour éviter les
covisibilités et préserver I'intimité.

ORIENTATIONS PAYSAGERES ET
VOCATION DOMINANTE DES ESPACES ENVIRONNEMENTALES

Espace destiné a la création de logements & . . .
p g o - Maintenir les haies ou arbres remarquables
P '%f Assurer une transition végétale entre I'espace
Espace vert et jardiné a réaliser (@

%  urbanisé et les espaces agricoles et naturels

ORIENTATIONS LIEES AUX ACCES. A LA Assurer une transition harmonieuse avec les
i parcelles riveraines (filtres paysagers, recul des
DESSERTE ET AU STATIONNEMENT constructions...)

RLD

‘eas

Accés a crée (N Arborer I'espace

Accés potentiel a créer

‘0

Amorce de voie a prévoir (position indicative)

«==s=sss) Liaison douce a créer
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10 - Saint-Philbert

Surface : 5879 m?
Nombre de parcelles impactées : 2

Echéancier prévisionnel : --

» CARACTERISTIQUES DU SITE

Ce secteur de projet se situe entre le coeur ancien du
bourg de Saint-Philbert et le terrain des sports. Il est
caractérisé par une topographie trés marqué avec une
accessibilité difficile (talus) qui ne peut se faire que de-
puis la route de 'Acheneau.

Actuellement a vocation agricole, il est bordé au sud
par un chemin creux arboré de qualité qui permet de
relier le secteur des équipements a la route de I'Ache-
neau. Toute la partie sud du site présente des caracté-
ristiques d’espaces humides.




» ORIENTATIONS GENERALES

- Mettre en oeuvre une densité d’au moins 19 logements/hectare.

» ORIENTATIONS SPATIALISEES

®

@ ®e ©

Structurer l'opération autour d’une voie unique qui dessert 'ensemble des logements. Cette voirie s'appuiera
sur un double accés depuis la route de 'Acheneau.

Prévoir une liaison douce traversante Nord-Sud qui permettra de relier le tissu urbain ancien au Nord et le
secteur des équipements sportifs.

Cette liaison douce viendra se connecter avec le chemin creux arboré qui longe le site au Sud.

Préserver une frange naturelle au Sud, sur la partie basse du secteur, afin de limiter les risques liés au ruissel-
lement des eaux.

Préserver le filtre végétal a I'Ouest afin de garantir une bonne insertion paysagére de la future opération.

ORIENTATIONS PAYSAGERES ET
VOCATION DOMINANTE DES ESPACES ENVIRONNEMENTALES

Espace destiné a la création de logements o
individuels Maintenir les haies ou arbres remarquables

®

Espace vert «tampon» a conserver

ORIENTATIONS LIEES AUX ACCES, A LA
DESSERTE ET AU STATIONNEMENT

‘ - 9 Voie structurante a créer (position indicative)

€nnnnnnn » Liaison douce a créer (position indicative)
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2.1.4. Le quartier « Le Fief des Bouales »

11 - Le Fief des Bouales
Surface: 6,52 ha

» ORIENTATIONS SPATIALISEES

Les futurs aménagements et constructions devront étre compatibles avec les orientations suivantes :

Obligation d'accés automobile et emplacement stationnement privatif

Obligation d'accés aux lots 6, 19, 40 et 51 é
Emplacement principal de la construction. Polygone d'implantation
(construction possible en R+1) rouge [iniio
Emplacement secondaire possible de la construction. Polygon

{construction limitée a un simple rez de chaussée) vert

Emprise maximale de contact au sol
des volumes construits de l'ilot B

Ancrage de la facade principale de la construction.

Pour les cas particuliers des constructions sur pilotis (ilot B),
il s'agit d'un ancrage donnant |'axe de symétrie du volume
de la construction

Sens dominant du faitage
{70 % des lignes de faitages devront étre paralléles a cette ligne)

Z2one Non Aedificandi //

Ligne d'ancrage de construction imposée sur la limite séparative
Indication du coté d'ancrage de mitoyenneté, imposé

318

Cloture minérale imposée
Cloture minérale réalisée par le lotisseur

Espaces Verts engazonnés

Chemins piétons

Blocs de béton, engazonnés

Implantation des arbres nouveaux
{avec ou sans fosse de plantation)

Mur en pierres de pays, a créer

Emplacement de stockage des déchets ménagers
Claustra bois sur dalle béton

Végétation arbustive a créer
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