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1 PREAMBULE
1.1 LA NATURE DE L« URBANISME DE PROJET »

La volonté des élus : passer d’'un urbanisme de normes a un urbanisme
de projet

En cohérence avec le décret relatif a la partie réglementaire du livre ler du Code de I’'Urbanisme et portant
modernisation du contenu des Plans Locaux d’Urbanisme n° 2015-1783 du 28 décembre 2015, la collectivité
a fait le choix en matiére de reglement de passer d’'un urbanisme de normes a un urbanisme de projet au
sein du Plan Local d’Urbanisme intercommunal et d’Habitat (PLUi-H) approuvé par le conseil
communautaire de la CC Saint-Fulgent — Les Essarts le 19 décembre 2019.

En effet, 'idée de projet urbain évolue sans cesse, tentant de s’adapter a un environnement changeant et
appelant des démarches innovantes. Parmi ces changements, il y a la multiplicité croissante des acteurs qui
s’invitent dans le projet. Désormais, I'urbanisme se doit d’étre nécessairement le fruit d’'une construction
collective ou élus, concepteurs, opérateurs, gestionnaires, usagers et artistes conjuguent leur vision. Il s’agit
donc de mieux définir les projets urbains, agricoles ou économiques en simplifiant la réglementation pour
libérer I'initiative et construire mieux.

Le territoire de la Communauté de communes de Saint-Fulgent — Les Essarts étant essentiellement rural, la
démarche de construction du projet a alors été d’envisager I'urbanisme de projet sur la globalité du territoire
et non sur les seules zones urbaines. L'objectif des élus est de remettre le projet politique au centre des
réflexions, pour passer d'une logique normative a une culture de projet afin d’en faciliter la réalisation en
coordonnant les procédures.

La traduction réglementaire du projet d’'urbanisme du Pays de Saint Fulgent — Les Essarts n’est donc pas de
remplir mécaniquement et réglementairement les articles mais bien de laisser la place a un urbanisme
négocié et concerté, fondé sur le dialogue et I’enrichissement collectif établis sur la base d’un véritable
projet. La partie réglementaire du PLUiH a donc été congue dans « un esprit de clarification », ainsi seules les
régles nécessaires au cadrage spécifique a chaque zone sont présentes. Ces régles sont « basées sur des
objectifs de résultat et non de moyens, engageant une appréciation des régles qualitatives au cas par cas et
au regard du contexte dans lesquelles elles sont appliquées ». (Ministére du logement et de I’habitat durable
« Modernisation du contenu du PLU).

Complémentairement, la mise en ceuvre de ce Guide pratique poursuit cette perspective intentionnelle : celle
de 'accompagnement des porteurs de projet dans leur diversité afin de déployer un urbanisme :

e  Contextualisé, a I'appui d’un ensemble de sujets-clés identifiés par le territoire ;

e Qui prend en compte le facteur temporel et veille autant que possible a intégrer les enjeux de
réversibilité : Il est aujourd’hui essentiel de penser la mutation ou la transformation future de ce que
I’on aménage ou ce que I'on construit.

Guide pratique - Urbanisme de projet 3



Intégration — Identité - Développement : une mise en relation du projet

avec le contexte

Le principe-clé de cette démarche repose
sur un raisonnement en projet global et
non uniquement sur |'objet qu’est Ia
construction. Cette approche d’ensemble,
dite « holistique », est I'essence méme de
I'urbanisme de projet. La méthode de
I'instruction implique d’intégrer dans la
réflexion I'ensemble de principes
tangibles (harmonie, cohérence, rapport a
I'environnement immédiat...), éclairés

dans les thémes du recueil : principes

d’implantation, volumétrie, couleurs et matériaux, compositions architecturales, limites, patrimoine,
environnement. Cette capacité d’intégration reléve aussi bien des différents éléments de composition du
projet que de son immersion dans un environnement d’ensemble allant du site du projet au contexte
territorial alentour.

L’objectif recherché par cette approche pragmatique et concertée — telle que définie dans les étapes de
I'instruction ci-aprés — s’inscrit dans le prolongement du Projet d’Aménagement et de Développement
Durable (PADD) du PLUiH. L'urbanisme de projet contribue a ce « nouveau cercle vertueux, facteur
d’attractivité et d’amélioration du cadre de vie ».
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1.2 LES ETAPES DE L'INSTRUCTION

Un principe-clé : la montée en puissance de la pré-instruction

Les étapes de I'instruction sont initiées par une « pré-instruction » (étape 1). Cette premiére étape prend de
I'ampleur dans le cadre de I'urbanisme de projet, au point de nécessiter au préalable un socle de « culture
partagée ». C'est dans cette optique que ce « recueil » est constitué.

Le temps du « COPIL instruction » correspond a I'étape 4 pour échanger sur I'appréciation d’un projet au
regard des points de vigilances ci-aprés. Les élus sont également sollicités a I’étape 3 pour enrichir autant
qgue de besoin la connaissance du contexte du projet pour le service instructeur.
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1.3 LA GESTION DU LIVRET

Une « constellation » de thémes : la portée d’intervention a I'appui d’un
livret évolutif

Le traitement des projets en phase d’instruction a I'appui de ce livret va venir questionner les principes
d’application de I'urbanisme de projet. Cette réflexion participe a I’enrichissement du livret en complétant
les thémes inventoriés, ou en développant de nouvelles sections en réponse a des besoins spécifiques
portant sur un sujet donné non inventorié ou, sur la typicité d’un site aux caractéristiques particulieres.

Dans cette perspective, le livret se veut évolutif. La récurrence des réponses apportées en instruction a
I’égard du projet et ce, en fonction du livret, invitera a terme a une intégration partielle de ces éléments du
livret dans le PLUIH a I'occasion des futures modifications du document d’urbanisme intercommunal.
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2 PRINCIPES D’IMPLANTATION

2.1 EXTRAITS DU DIAGNOSTIC DU PLUIH

N
Swr le plan du mailage terntorial, la Communauté de communes a3

comnu une importants évoluion. D'une structuration de 1a terre \\

tournee uniquement sur I'usage agricole a une multiplication des
pratiques et fonctions urbaines, une entité bitie s'est développes de
maniére exponenticlie.

Les bourgs, de par la concentraon dec fonctions qui se sont
vertueux profitable & l'ensembie de & Communauté de
communes.

- D‘mnoyubiidamduwﬁéa_mdhmﬁrmm

on asuste 3 lémemgence dun phénoméne complémentaire entre
expansion des industries et de Ihabitat au sein des bourgs. La

. man doeuvre smstalle 3 proxmits dec usines, sans réel probleme de

cohabtation.
Par la sule, Texpansion de Tentreprice se fak en dehors de son
enveloppe origirele et conduit 3 un eclatement du bourg

La consommation des espaces engendrée rapproche les zones
@habitat ef les exploitations agricoles situées i I'écart Des
perimetres de reciprocite se forment et conduisent 3 une fimitation a la

| i de lexpansion de lwbanisation mas surtout de factvité de

Texpiotant.

Les reflexions autour de Télaboration du PLUM prennent en compte
cefie evoltion particuliése des bourgs L'équilibre entre habitat,
industries et commerces est aujourd’hui A transposer 3 I'échelie
intercommunale.

La Communauté de communes doit pouvoir s'appuyer sur des
bourgs ol des synergies sont présentes comme autant de
facteurs de dynamisme pour Fensemble du territoire.

2.2 [ILLUSTRATION DU REGLEMENT DU PLUIH

ALIGNEMENT
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2.3 POINTS DE VIGILANCE

Différents éléments sont a prendre en compte lors de I'analyse du projet :
e  Acces depuis la voie publique,

Alignement a la rue,

Connexion entre le nouveau bati et les coffrets techniques,

Exposition/orientation au soleil,

Topographie du terrain,

Cones de vues,

Ils sont a considérer dans un paysage urbain ou naturel :

Environnement du projet : naturel ou bati, patrimonial,

Rapport aux batis environnants,

Cones de vues,

Relation avec les implantations existantes : principes d’alignement ou d’accroche sur rue,

ACCESSIBILITE g
& TMPERATIF TECHANIQUE

AL\(;NEMENT/ . . ,_
((B\ SECORITE & VisiBiliTE_—>—

CONE & WUE PAYSAGER
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2.4 QUELQUES ZOOMS

Préservation d’un cone de vue

Implantation du bati en retrait permettant de donner a lire le clocher et la structure ancienne du bourg.

Lieu : Boulogne

Une diversité amenée par une implantation structurée sur plusieurs maisons, avec des volumes décalés et
ordonnés dans un secteur de lotissement homogene. Lieu : La Merlatiére
\ly
(A a
Anarchie des implantations: | (® .

mplantation jouant avec des retraits et en limite

30 A f

Implantation du bati en partie sur rue et en partie en retrait, permettant de prolonger I'ambiance de la rue

constituée d’une alternance de bati sur rue et de courettes ou de jardinets.
Lieu : La Copechagniére

Guide pratique - Urbanisme de projet 9



Implantation avec des retraits

L'implantation joue avec différents retraits. Cela met en cohérence et relie les différentes batisses des
parcelles avoisinantes.
Lieu : Saint-Fulgent

Implantation en lien avec la sécurité et la visibilité

4 R
Les maisons sont positionnées en retrait permettant d’avoir une meilleure lisibilité des différentes voies et

ainsi de sécuriser le carrefour.
Lieu : La Rabateliére

Gestion de la topographie
\ 1y
fol. a

(OF

Zone humide/haie a préserver entrainant un décalage d’implantation
\ Iy

© .
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3 VOLUMETRIE

——————————————————————————————————————————————————

e

// 3.1 ILLUSTRATION DU REGLEMENT DU PLUIH

/ \
/' Zones URBAINES : Zone U \
I' CONE DE VUE 2 PRESERVER ~ HAUTEUR PROPORTIONNEE -, MPERATFS !
: AXED” ALUGNEMENT TECHNIQUES !

|
| PANNEAU SOARE INTEGRE j j |
| : 5
| NTEGRATIN :
| EQUPEVIENT TECHNOLE—2 %D - l of E
i . gl H D - ﬁ ‘_)'— (TR R :
: HABITATION ANNEXE 7 EQUPEMENT PLRIC -~ i
! I
|
| Zones urbaines : zone UL |
= |
' I
: I
) |
| 7 NTEGRATION i
I ¢ FQUPEMENT TECHMOUE |
l o |
i ’2 » v . :
|
i s %s AT %’ “ﬁ :
l 7 ¥ !
|
| Zones agricoles : Zone A & Ard i
i [‘HﬂUTEUR en Lien AVEC L7 ACTIMITE !
: ]
' I
i T s
| i? < : i
: \ 2 i :
1 B - I
\ ~
\\ BATIMENT AGRICOLE 2+ FORESTE HABITATION ANNEXE ;'
\\ Extension : ne doit pas conduire 2 La possibilité de création o'+ logement supplémentaire /'
\
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3.2 POINTS DE VIGILANCE EN LIEN AVEC L'INSERTION, L'IDENTITE
ET LE DEVELOPPEMENT

Différents éléments sont a prendre en compte lors de I'analyse du projet :
e Jeude volumes: principal et secondaire
e Nature d’occupation du volume (habitation, garage, abri de jardin, véranda, activité...)
e Toiture : double pente, simple pente, toiture terrasse....
e  Exposition/orientation au soleil
e Jeu avec I'espace public
e Alignementalarue
e  Topographie du terrain des différents volumes
[ ]

Ils sont a considérer dans un paysage urbain ou naturel :

e  Cohérence avec les volumes environnants

e  (Cones de vues préservés

e Relation avec les implantations existantes

e Toitures en lien avec le sens de faitage, typologie de toitures des avoisinants ou du quartier,

TOITURES EN LEN
SENS DE FAITAGE + TYPES DE TOITURES + 9% DE PENTE

VUE cr Le BOIS PRESERVEE

JEU DE VOLUMES
PRNCPAL et SECONDARE 21, Liew mvee L'OCCUPATION cte< VOLUMES

COHERENCE st 22 e VOLUMES ENVRONNNTS :

UNE EXPOSITION
ENLEN zvec Les USAGES |
et L REGIEMENTATION THERMIQUE

AIGNEMENT SUR RUE
S COMME Le.c, BATISSES EXISTANTES

/ (ES VOWMES JOUENT mvec Lex TOPOCRAPHE

Guide pratique - Urbanisme de projet 12



3.3 QUELQUES ZOOMS

Vowmétrie en lien avec I’environnement
/

. a

© .

Volumétrie rompant avec I’environnement sans apporter de qualité

Maison simpliste dans son architecture, avant tout fonctionnelle, rompant I’harmonie dans un bourg
traditionnel et positionnée sur un lieu stratégique en termes de visibilité.

Extension reprenant le style de la batisse précédente

Extension du préau en continuité avec |'existant :
matériaux, couleurs, pente.

Lieu : Saint-Fulgent

Extension réalisée
dans le style
précédent, en gardant
le sens de faitage,
travaillant les
.. proportions des
d volumes et du
décroché de toiture.

Guide pratique - Urbanisme de projet 13
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Volumétrie en harmonie avec la
construction principale.

Travaux de rénovation portant
sur une maison en mitoyenneté
qui ne respectent pas le style du
quartier en proposant des
volumes beaucoup plus hauts,
une pente de toit sans lien avec
son environnement et des
facades (coloris, matériaux) sans
harmonie avec I'existant.

Extension/surélévation qui
présente une volumétrie, des
matériaux et des coloris sans lien
avec la construction existante ni
avec le style architectural
traditionnel du quartier.

14



Extension: accroche d’un volume

« traditionnelle »

Guide pratique - Urbanisme de projet

en

lien avec une batisse

Toiture travaillée par pans, entrainant
une lecture complexe du batiment

¢ dans son ensemble.

Les nombreuses pentes de toiture ne

| correspondent a aucune logique.

Cette réflexion doit étre menée que
quel que soit le matériau utilisé (tuile,
bac acier...).

15



4 COULEURS & MATERIAUX

/’4.1 EXTRAITS DU DIAGNOSTIC DU PLUIH \\\
', Idem composition architecturale \“
\
4.2 ILLUSTRATION DU REGLEMENT DU PLUIH E
1

- N N S S R S S S R S R R S S S S R R R S S R R R R S S R R R R R g,
~

-
’f

La qualité des matériaux, leur pérennité, leur coloration, leur intégration a I’environnement doit faire I'objet ;

d’un soin particulier pour que la construction s’insére qualitativement dans une perception rapprochée ou :

lointaine. L'emploi a nu de matériaux destinés a étre recouverts (par exemple : carreaux de platre, briques :

creuses ou agglomérés de ciment, parpaings) est interdit.
Si les facades sont composées d’un bardage, ce dernier présentera une couleur neutre de tonalité moyenne
ou sombre pour mieux s’intégrer a I’'environnement.

HARMINE 2111 Le=

FAGADES & TOITURES ) ) .

QUALITE 212 MATERIAUX / PERENNITE HARMIONE /2 MATERAUX INTEGRATION ct... BATI vt o
ole< BATISES ENVIRONNANTES <o ENVRONNEMIENT
(URBAN/PAYSAGER) = COULEUR

od RN ﬂ IJ ﬁj'

tJNTERDICTK)N v BUANC PR

=

Ay
N N N NN RN N SN SN NN SN SN SN SN SN SN NN SN SN RN NN SN RN N SN NN NN S R R S

EMPlOIAMMe \ REPRIE 21 MATERIAUX

MATERAUX = INTERDIT

BONNE INSERTION 4 L2 CONSTRUCTION otz v

T ) e

h ll ‘ T |
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4.3 POINTS DE VIGILANCE EN LIEN AVEC L'INSERTION, L'IDENTITE
ET LE DEVELOPPEMENT

Différents éléments sont a prendre en compte lors de I'analyse du projet :
e Facades
e Toitures
e Les modénatures
e Les décors en facades
e Charte de couleurs

Ils sont a considérer dans un paysage urbain ou naturel :

e Environnement du projet : naturel ou bati, patrimonial ou récent
e Perception lointaine ou rapproché du projet

°
/\ HARMIONE cizns Les
5 FAGADES / TOITURES

§ - i [ LES MODENATURES &= cte< COULELRS
w Al 1 7. PONCTUELLES : BAE, MENUSERE, VOLET. ...
: = ' / > o » ll» > .. *: "

SUVRE L2 CHARTE DE COULELRS o< BATMENTS
ENVIRONNANTS

PERCEPTION LONTANE OU RAPPROCHE -:.. PROJET
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4.4 QUELQUES ZOOMS

Sobriété des tons

Jeu de couleurs et matériaux

Guide pratique - Urbanisme de projet

Extension, surélévation, batisse existante, le projet est
sobre. Les détails sont soignés : descente des eaux

pluviales...

Les facades structurent I'espace public avec une
grande rigueur. Le type d’ouverture est globalement
similaire. La diversité est amenée par le traitement
des facades: enduits, pierre apparente, mais
également par les couleurs utilisées : blanc, créme,
rouge.

Lieu : Bazoges-en-Paillers

Ponctuation de couleurs, valorisant un lieu
commercial.

Lieu : Moncoutant

Le bois est un matériau naturel : 'emploi de celui-ci
sur du bati ancien est recommandé. Sur I'exemple, il
est d’autant plus intéressant qu’il a été travaillé
sobrement, sans ajout d’élément décoratif,
soulignant juste le volume.

18



Choix de couleurs en harmonie avec les maisons
mitoyennes.

Mur de cloture d’'une hauteur conséquente,
entrainant un effet « mur d’enceinte ».

Choix des coloris en décalage avec la construction
principale.

Le muret en limite séparative n’est pas enduit ni
entretenu.

Aucune continuité est pensée entre portail et
muret.

Absence de cohérence entre les deux
rénovations, entrainant une rupture dans la
lecture architecturale de la fagade globale : choix
des coloris, choix des matériaux, dimension des
ouvertures, disparition d’un balcon, extension en
bardage en format « bloc ».

L 8

Il aurait été préférable de choisir un bois de teinte naturelle ou plus claire non lazuré ou encore un enduit
ton pierre.

Guide pratique - Urbanisme de projet 19



Nouvelles constructions : intégration dans I’environnement bati

Construction neuve entourée de maisons
d’architecture traditionnelle (toiture double pans
tuiles, enduit blanc cassé, etc).

Style architectural trées marqué (toiture et bardage
1" gris/noir + bardage bois type chalet) pouvant étre
v qualitatif en fonction de sa localisation, mais ne
s’intégre pas ici dans son environnement.

Le blanc : le blanc pur n’est pas en lien avec I’environnement du bocage
\ Iy

[y PPN

© .

L’économie joue aussi avec les matériaux et les couleurs

Pépiniére d’entreprises avec en toiture des

films photovoltaiques et des panneaux
translucides en fagcade, permettant
I'utilisation d’une énergie renouvelable
dans une architecture intégrée.

Lieu : Chavagnes-en-Paillers

Réhabilitation d’une ancienne menuiserie
en village artisanal

Lieu : Chauché

Construction en ossature bois et toiture en
monopente exposée plein Sud pour
valoriser I'énergie photovolotaique.

Lieu : Vouillé (86)

Guide pratique - Urbanisme de projet 20



5 COMPOSITION & ARCHITECTURE

//5.1 EXTRAITS DU DIAGNOSTIC DU PLUIH N

Y \

~
-

« Ces dernieres années ont vu un développement important de la maison individuelle dont I'architecture est
le plus souvent en rupture avec les typologies traditionnelles méme si elle tente d’en reprendre les codes.

Les nouvelles habitations se présentent le plus souvent sous la forme d’un style « néo traditionnel » qui
accentue la banalisation du paysage bati ou s’inspire méme parfois de styles traditionnels étrangers a la
région (exemple des pavillons néo provencaux)

Quelques exemples d’architectures dites « contemporaines » sont également présents, plutot réservées aux
équipements publics méme si quelques maisons d’habitation se démarquent elles aussi en présentant des
volumétries et des facades plus épurées.

Ces projets favorisent le plus souvent I'approche bioclimatique et les matériaux naturels tels que le bois ou
le zinc. Ils témoignent de la dynamique du territoire et de la volonté d’aller de I'avant, notamment en ce qui
concerne certains équipements publics qui, trés récents pour la plupart, illustrent également la nécessité de
mutualiser les efforts pour offrir des services en lien avec les attentes de la population. »

5.2 ILLUSTRATION DU REGLEMENT DU PLUIH

PANNEAUX SOLARES : AU IVEAU DES
TOITURES, POSES SANS SALLE, AU FATTAGE
& AXES <. RAPPORT AUX OUVERTURES

RAPPORT ... BATIS ENVRONNANTS

(CUMPOSITIUN se 12 FAGADE

SL l ‘ ) N ANTENNES PARABOUOUES -
@ ' D E NON VISBLE DEPUIS

[ L7 ESPACE PUBIIC

it

L
|
M

g W P N N N N N N S N S N S S N N N N S R N R R N S S S N N S S S N S,
~

‘\\ COFFRETS TECHNIQUES : INTEGRES .. CLOTURE /
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5.3 POINTS DE VIGILANCE EN LIEN AVEC L'INSERTION, L'IDENTITE
ET LE DEVELOPPEMENT

Différents éléments sont a prendre en compte lors de I'analyse du projet :
e Composition de facade : Les percements, les volets ...
e Proportion des ouvertures alignement, leur position ...
e La qualité des menuiseries, portes d’acces et de garage
e Balcons, loggias et terrasses
e Panneaux photovoltaiques
e Les descentes d’eau pluviale
e Les gouttieres
e Les cheminées et sorties de poéles
e Les « boites » : Boites aux lettres, Coffrets, PAC
e Les antennes et paraboles
[ ]

Ils sont a considérer dans un paysage urbain ou naturel :
e Environnement du projet : naturel ou bati, patrimonial

e Rapport aux batis environnants,
[ ]

CHEMINEE / SORTE -1 RAPPORT ...« BATIS ENVRONNANTS
ANTENNE / PARABOLE NON POLE A PRENDRE EN

VISBLE i¢:.cc< L7 ESPACE COMPTE
PUBLIQUE - )
PANNEAUX PHOTOVOLTAIQUES
- \ : BALCONS / TERRASSES A NTEGRER sz 12

L0GGIAS 2 INTEGRER 1. / REFLEXION GLOBALE - - COMPOSITION
1t REFLEXION GLOBALE c:c 1 &

COMPOSITION i =
ENVRONNEMENT .. PROJET NATUREL . PRESERVER

I
1 OUVERTURES / ALGNEMENT /
£, £\ > POSTIN
BONNE QUAUTE . MENUSERES —— / . ’Jﬂ BOTTES AUX LETTRE, COFFRETS, PAC
/ PORTE D ACCES / GARAGE - - » NTEGRER DANS LA CLOTLRE
(

s SR
DESCENTES /ﬁ

D7 EAUPLUVINE /) REFLEYION <. .- COMPOSITION
EN HARMIONE e FAGADE (LES PERCEMENTS /
avee Lo FAGADE LES VOIETS)
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5.4 QUELQUES ZOOMS

Extension dans le style de I’existant

Construction neuve intégrée aux
constructions typiques centre-bourg.

Lieu : La Rabateliére

Rupture architecturale entre I'extension et la
construction existante : mauvaise accroche entre
I'acrotére de I'extension et la gouttiére de I'existant.
L’ouverture panoramique n’est pas en harmonie avec
les ouvertures de la construction principale.

La teinte choisie sur I'extension ne facilite pas la
lecture et I'intégration du projet.

En revanche, cette référence montre l'intérét de
préserver un espace ouvert en rez-de-chaussée.

Un\el facade composée
/

[y PPN

© .

Economie

Une fagade non composée, dont le
— :

I - bardage pensé en différentes
couleurs cherche a recomposer le

volume.

Des, descentes d’eau pluviale non intégrée
ol a

© .
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Intégration des panneaux photovoltaiques a la toiture

Guide pratique - Urbanisme de projet

Les panneaux photovoltaiques
sont pas intégrés correctement a
la toiture, les rendant tres visibles
depuis I'espace publique ou le
voisinage.

24



« On note également une problématique liée aux clotures sur le territoire : enduit non présent, matériaux peu
gualitatifs (PVC), dispositifs complétement opaques sur la rue, absence de végétation, qui détériorent I'ambiance
de la rue et mettent a mal la convivialité de I'espace urbain.

L’élaboration du PLUI-H est l'occasion de repenser ces régles afin de redonner a la rue, espace public par
excellence, I'attention qu’elle mérite. Ces éléments qui peuvent étre percus comme anecdotiques sont pourtant
porteurs de I'identité et de I'image du territoire. »

6.2 ILLUSTRATION DU REGLEMENT DU PLUIH

En limite avec le domaine public

B T on Feve.

:':1‘ :

WAy,
15m.

AL

MUR. PLEIN MUR BAXUT

En limite séparative :

L3 .
Ly s\quwe
gl
max -
48m.
/
U
,/
\\\ ,/
~ ”
O e e o o o o o o o o o o o B o o o o e
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6.3 POINTS DE VIGILANCE EN LIEN AVEC L'INSERTION, L'IDENTITE
ET LE DEVELOPPEMENT

Différents éléments sont a prendre en compte lors de I'analyse du projet :

Matériaux,

Hauteur,

Couleur,

Transparence,

Topographie,

Intégration des éléments techniques : coffrets, boite aux lettres...,
Les murs : restauration des murs anciens, nouvelles compositions,
Haie végétale : essences locales et diversités des especes,

Ils sont a considérer dans un paysage urbain ou naturel :

ACCROCHE wec B TERRAIN

Lien avec les avoisinants,

Les ambiances de I'espace public,

Prise en compte du terrain naturel,

Traitement d’angle,

Continuité aux murs, clotures ou haies existantes,

D ) - ~c ks

[] D ' | HAUTEUR =\OISIN
|

T

A\ O

—

k 1 a2 ‘ | CLOTURE SIMILARE VOISING
' TNTEGRATION COFFRETS

£BOITE s LETTRES

AITEMENT de UANGLE

Guide pratique - Urbanisme de projet
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6.4 QUELQUES ZOOMS

Continuité avec les avoisinants

CECD e I 0 et St e GRS

Guide pratique - Urbanisme de projet

Continuité avec les parcelles voisines, en
termes de hauteur et de composition :
muret bas doublé d’arbustes.

Lieu : Essarts en Bocage

Mur Bahut : proportion grillage / muret
équilibré, choix de la couleur du grillage
en lien avec les batisses.

Lieu : Saint Fulgent

Un muret préservé

Lieu : Chauché

Harmonie dans les couleurs de la cl6ture
et de I'enduit de la maison

Lieu : Bazoges
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La matérialité

Intégration des coffrets et boite aux lettres

MR
r!:‘ qn' !i ‘7: f
ot

]wwwm ﬁ‘l‘ﬂ,!tli;!ﬂ Ll | ‘; | ”ﬂ'ill\ |";

i

Guide pratique - Urbanisme de projet

Exemple de cléture qualitative, mélant la
pierre et le végétal.

Lieu : Chauché

Regroupement des boites aux lettres dans
un lotissement : amélioration du service de
la Poste et intégration simple et peu
couteuse.

Lieu : Les Brouzils

Insertion des boitiers techniques dans le
muret.

Lieu : Chauché

Intégration des boitiers techniques non
pensée dans le projet qui amene des objets
« posés » et non intégrés pouvant étre
fragilisés.

Intégration des coffrets techniques et boite
aux lettres dans une structure spécifique
bardée en bois.

Lieu : Saint-Fulgent
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Traitement de I'angle

Angle traité qualitativement, en relation

avec ambiance du quartier et de la rue.
Lieu : Bazoges-en-Paillers

., Cloture basse permettant une bonne
& visibilité et donc une sécurité du carrefour.

Lieu : La Rabateliére

Compréhension des usages et des limites

Délimitation de Ila parcelle privative
uniquement avec une intégration paysagere.

Lieu : Saint-Fulgent

Limite en continuité avec une haie (économie)

Haie aux essences diversifiées positionnée
en continuité de haies structurantes.
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Gestion de la hauteur

Des clotures en «claustras» bois qui
vieillissent mal et aux hauteurs différentes.

Intégration paysagere de la cloture

Cloture pensée comme un « brise vue » tout
en créant un paysage avec différents plans,

jouant entre le bois et le végétal.

Lieu : Saint-Fulgent

Sans cloture !

{  Sans cloture, le jardin de devant participe a la

qualité de I'espace public: le gazon, les
| - arbustes tout en restant privés sont offerts a
la vue. Une ligne claire (bordure) permet au
passant de connaitre la limite de la rue et du
trottoir.

Lieu : Saint-Fulgent

Guide pratique - Urbanisme de projet 30



Economie

Un « dedans » « dehors » étudié et paysagé
améliorant le cadre de travail.

Lieu : ZA La Vrignais

Cloture sobre et insertion du coffret, laissant
apparaitre un aménagement qualitatif des
abords.

Lieu : ZA La Mongie

Absence d’une séparation entre le site de
stockage en arriere-plan et le batiment
tertiaire au premier plan, ce qui altere la
qualité d’accueil du public de ce dernier.

Le Mur de cléture est non enduit et laisse
apparaitre le stockage en premier plan.

L’espace public et I'espace privé ne sont pas
délimités (cléture, bordure, changement de
matériaux, végétaux..) entrainant une

confusion des usages.

‘;‘i Cloture laissant apparaitre un dépot peu
____ qualitatif (faible insertion). Pour une
meilleure intégration du projet, une cléture

opaque ou un travail paysager (haie,
plantations...) serait pertinent.
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7 LE PATRIMOINE

7.1 EXTRAITS DU DIAGNOSTIC DU PLUIH

cadre réglementaire du PLUI-H.

., proportions des ouvertures... »

S

S
\N
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g Ny,
~

~
ey s ;s s . ~
« Le territoire bénéficie de quelques sites "~

patrimoniaux d’exception. Certains d’entre eux s
\
\

font I'objet d’une protection spécifique
(classement ou inscription) au titre des
Monuments Historiques (...) Le patrimoine le plus
courant, plus modeste et trop méconnu, est celui
qui a été construit par I’habitant anonyme, au gré
des nécessités de la vie quotidienne.

Il est d’abord constitué de logis et demeures
bourgeoises qui attirent naturellement le regard,
accompagnés de leurs parcs ou leurs jardins.

Mais ce sont également les fermes, métairies,
borderies, maisons de ville dont la présence plus
discrete n’en constitue pas moins un témoignage
précieux de I'histoire du territoire et des habitudes
de vie de ses habitants...

Le milieu agricole doit étre étudié tout
particulierement dans la mesure ou de
nombreuses granges de qualité, devenues
obsoletes, pourraient faire I'objet de rénovation et
de changement de destination. Accompagnant
ces batiments d’habitation, le « petit patrimoine »
est constitué de puits, fours a pain, lavoirs,
clétures travaillées (murs en pierre, grilles,
portails, éléments de modénature...), il est présent
sur I'ensemble du territoire et révele les usages
domestique d’antan. Il semble qu’une prise de
conscience de la qualité de ces éléments améne de
plus en plus d’habitants a les rénover et les mettre
en valeur.

Enfin, certains éléments plus atypiques tels que
les moulins (trés présents au nord du territoire),

les anciennes halles a L’Oie méritent une attention particuliere. Leur protection sera a évoquer dans

D’une facon générale la qualité des matériaux et leur mise en ceuvre participent largement a la spécificité et la
valorisation de ce patrimoine. La présence de quelques briqueteries et tuileries sur le territoire témoigne de la
mobilisation des ressources du sol et du sous-sol pour les constructions : encadrements, génoises permettent
d’agrémenter I'aspect des maisons les plus modestes. »

« La méconnaissance des régles liées a I'aspect extérieur (ou leur non-respect, voire leur absence dans le
\ document d’urbanisme) des constructions, a tendance a dénaturer parfois I'architecture patrimoniale, mais de
‘\ belles rénovations ont malgré tout été mises en ceuvre, respectant les matériaux nobles d’origine, les coloris, les #

’

4

’
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7.2 ILLUSTRATION DU REGLEMENT DU PLUIH
EXTENSIN : o VOUMETRE, NOTAMVENT 1 COMPOSTON RO 2
HAUTELR, SINT PENSES EN CIRERENCE Lo FACADE & RESERVER

Le< BATIMENTS ADJACENTS
[TITR] |

EH @ FESTAURATON 1<
L7 AT OMATERAU =« COUELRS) : — [ ) Ay | MODENATURES
5 L7 DENTIOUE 0U EN CONTRASTE ﬂ H @\ ) ] ﬂ iyt
'
L .
NOUVELES CONSTRUCTNS : CONTIGLES LES MURETS o AUTRESELEMENTS BATE 1 o
o BRTVENTS EXSTANTS PUITS, FONTANES, PEEONNERS... DOVENT ETRE

PRESERVES

ole LORGANSATION GENERAE 1. BATI “ ‘ ' | “ l ] }IJL‘H

D IMPANTATION o/o. BATIPAR |] ) \ H H l

’ J ) | . .
RAPPORT 7. ESPACES PUBIICS e AUX-— — - L= l ) R . ,
MITES SEPARATIVES, L2 RYTHME z1c=. . _ ' «\ -,

NE PAS COMPROMETTRE Lz COHERENCE=,, ~

NVEAUS . ’

PRESERVATION CHEMNEMENT B l 4 PRESERVATION PERSPECTIVES, ARBRES

7.3 POINTS DE VIGILANCE EN LIEN AVEC L'INSERTION, L'IDENTITE
ET LE DEVELOPPEMENT

Différents éléments sont a prendre en compte lors de I'analyse du projet :
e S'interroger sur la nature du projet entre :
Rénovation (mise a neuf sans rapport avec les caractéristiques antérieures du bati),
Restauration (opération visant a préserver des caractéristiques antérieures du bati),
Réhabilitation (mise en conformité d’un bati en adaptant le bati),
Restitution (reconstitution d’une caractéristique originelle d’'un élément patrimonial sur un
bati).
e Conserver la lisibilité de la construction originelle (volumétrie, modénatures, décors,
revétements, composition de la fagade...)
e  Chaoisir les éléments a préserver du bati
e Limiter les démolitions d’éléments du bati originel
e Lesextensions de batiments doivent étre en cohérence avec I'existant
e Le choix des matériaux et des techniques de restauration doivent étre cohérents
e  Privilégier la réparation d’éléments plutot que le remplacement par des produits neufs
e Eviter le pastiche (imitations de matériaux anciens, fausses pierres, faux rustique...)
e  Profiter des travaux pour mieux isoler le bati

O O O O
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Ils sont a considérer dans un paysage urbain ou naturel :

e  Environnement du projet : naturel ou bati, patrimonial
e  Rapport aux batis environnants,
e Cones de vue vers le bati pour son rapport a I'espace public

DETAI S CONRTS  TOTURS CONERVES (,7e ONSERVER L7 ASPECT o/ MENUSERES = PETTS BUS 7. o leciveey o CARREAUN AU PROPORTION VERTICLES
basse : génoise, cormiche, quewe de vache) SOUCHES DECHEMINEE CONSERVEE DA LA NERE DU FOSBE

(par exevaple : intégration d'éléments technigue:

PRIVIEGER 12 REPARATION D * ELEMENTS PLUTOT cy.ce e RENPLACEMENT .2/ cl== PRODUITS NEUFS
PROFITER DES TRAVAUX POUR MIEUN ISOLER (F BATI : ISOLATION EN SUR-EPASSEUR DECONSELLFE

e= COULELRS SONT POSEES TRADITIONNELLEMENT <1 Lo VOLETS, MENUSERES, ENCADREMENTS...
' " .

' EXTENSION 242 BATIMENT EN COHERENCE e 1 EXISTANT
EVITER L PASTICHE

FACADE 22 BARDAGE = COULEUR NEUTRE
\ MATERUX e.x e arve LAMENAGEMENT PAYSAGER

=i =
’ hlj::_ =

MOUVELLE QUVERTURE : AXER <. L EXISTANT, RESPECTER Le< HAUTEURS o
INTEAUX - APPUIS

(IMITER L2 DEMIUTIONS 4 FIEMENTS 1. BATI ORIGAEL

PRESERVATION ot _ ENVROMMEMENT PAYSAGER — % -

INTEGRATION 1< ELEMENTS TECHNQUES : COFFRETS, BOITE ..« LETTRE CONES DE VUE 5 PRESERVER

ELARGISSEMENT DE BAE - AXER e L EXISTANT, cicuinc cte< PROPORTIONS MESUREES PRESERVATION 2= RESTAURATION e MURS 2= MURETS

Exemple de transformation :

M@

SURELEVATION ¢4 vc1n2 PARTE cte Lo TOMURE cuci 1o VOLUME

TON SMULARE &= L EXISTANT

SYVETRE ctc< FAGADES

PRO (ONGATION & " DENTIOUE . .
OUVERTURES PLUS HAUTES QUE ARGES, 1. Liein avee Les - OUVERTLRSS EX\ST!!NTE
POUR LA GRANGE/ETABLE ENCCRE TLSEE PAR LAGRICLLTELR : LES BAES LATERALES DUVENT DESCENDRE JLSOUAU S
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7.4 QUELQUES ZOOMS

Préserver les spécificités et les détails :

Les éléments spécifiques de cette

architecture ont été respectés :
modénatures, entourages des ouvertures,
volets extérieurs, couleurs...

Lieu : Chauché

Rénovation d’une grange avec extension,
utilisation de couleurs utilisée
traditionnellement.

Lieu : Chauché

Conservation et restauration des volets
bois, fenétres changées et remplacées
avec des « petits bois ».

Intégration des coffrets techniques dans la
cléture en pierre.

Lieu : La Rabateliére

Proportion, teinte, conception.

Lieu : Extension Sacré-Cceur - Chavagnes en Paillers
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/8.1 ILLUSTRATION DU REGLEMENT DU PLUIH

/4

’—_-—-—-—-—-—-—-—-—-—-—-—-—-—-—-—-—--.
- ~

EVITER Le< IMPASSES,
DES VOES QUI REPONDENTS AUX EXIGENCES cle Lo SECURITE, cte L

DEFENSE CONTRE L”INCENDEE, ctc 1 PROTECTION CIVIE, et o1 RAMASSAGE
sz< DECHETS MENAGERS

LE STATIONNEMENT SERA DIMENSIONNE EN FONCTION cle<
BESOINS SPECIFIQUES 2 CHAQUE OPERATION

INTEGRER 7. snievx Les PARCELLES EN COEUR D ILOT
POUVANT FARE PARTE ctc 1 OPERATION AFIN QUE TOUS
PUSSENT PROFITER 212 1 AMENAGEMENT

INTEGRER L2 LIAISONS DOUCES
en Lien avee CELLES
EXISTANTES

PREVOR <.1.2 FORME URBAINE
en Lien avee LEXSTANT

ADAPTATION 1 Lx PENTE
se< BATIVENTS

ANTICPER Lz GESTION ce<
EAUX PLUVIALES

RENDRE L PROJET ATTRACTF e RESPECTUEUX cte <o ENVIRONNEMENT EN
CONSERVANT cte< ELEMENTS ot PATRMONE IDENTITARES

Au-dela de ces éléments, des orientations sont données a travers les « Orientation d’Aménagement et de

Programmation » (OAP) « INTENSIFICATION URBAINE » du PLUiH.

Les objectifs sont de deux ordres :

1. Assurer un aménagement respectueux et cohérent des petits espaces mobilisables en dent creuse
2. Permettre les divisions parcellaires respectueuses d’'une forme urbaine qualitative.
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8.2 POINTS DE VIGILANCE EN LIEN AVEC L'INSERTION, L’'IDENTITE
ET LE DEVELOPPEMENT

Différents éléments sont a prendre en compte lors de I'analyse du projet :

e Prise en compte de |'existant : topographie, orientation,

e Préservation et confortement des végétaux en place : arbre remarquable, jardin potager, vue
remarquable, haie, etc.

e Réflexion sur la récupération des eaux pluviales : noues, bassins, minimisation des surfaces
imperméabilisées

e Structuration de I'espace public qualitative,

e Prise en compte des différents types de déplacements,

[}

Ils sont a considérer dans un paysage urbain ou naturel :

e Respect et confortement des trames existantes : viaire, paysagere, taille parcellaire
e Continuités avec I'existant : structuration du bati et de paysage

e Préservation des vues sur le paysage, le patrimoine (clocher, arbre, vue lointaine...)
e Réflexion sur les limites avec les avoisinants

e |’espace public pensé en termes d’usages, en lien avec I'environnement existant
[ ]

8.3 QUELQUES ZOOMS NIy

Prise en compte de I'existant © .

Pr(s,e/ en compte des tissus environnants : parcellaire et implantation du béti

© .

Mise en valeur du patrj‘mm'ne architectural et naturel : arbres remarquables,
batisses, perspectives, murs.... (@

Une structuration des espaces publics avec une diversité d’espaces : emprise
et usages, hiérarchies... (@

Une diversité des modes de déplacement : viaire, doux...

Assurer les connectivités douces et un apport paysager
au quartier par le biais de cheminements a la végétation
dense.

Lieu : Saint-Jean-de-Mont
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Cop):i/nuités des trames vertes, bleues, brunes et noires

[y PPN

© .

Des usages en cohérence avec I’environnement.:

Jarc\lir)s/ jeux, équipements communs...
Bl o

(OF

Une eau pluviale intégrée
\ Iy

© .

Guide pratique - Urbanisme de projet
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9 ENVIRONNEMENT

o
~

-

/9.1 ILLUSTRATION DU REGLEMENT DU PLUIH kY

\

! \
l' Les OAP thématiques abordent ce sujet sous différents angles notamment celui du végétal, en précisant les ‘|
1 différentes essences locales, la maniére de penser une haie, de permettre a I'eau de s’infiltrer... : :
. I
1 1
I 1
I 1
1 1
I 1
I 1
1 1
I 1
I 1
1 1
I 1
I 1
1 1
I 1
I 1
1 Exemple de stationnements enherbes, ce qui permet de reduire Iimpact des zones 1
1 impermeabilisées. :
: I
I HAES BOCAGERES 2. ARBRES EXSTANTS 2 CONSERVER 1

1
1 PLANTATIONS NOUVELES : ESSENCES VEGETAE LOCAIE PRESERVER 1< CONTINUITES PAYSAGERES EXSTANTES 02 1
: HAES TUYES v LALRERS PAEES : NTERDTES 1

1
: I
I 1
I 1
1 1
I 1
I 1
1 1
I 1
I % :
1 ( I
: . -
1 ' ‘ !
Vo e e - - . . o C e/ mesE . - I
\‘ GESTON EAUX PUVIAES / RUSSELEMENT siues de + EMPLACEMENTS ; STATIONNEMENT / CRCULATIONS : ) ]

\ - NOUE PAYSAGERE PANTEES PAYSNGES =+ PERVEBES BORETENTION ,I
\\ /
N Vs
A Y ,’
~
\\ ;’

-~ "
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9.2 POINTS DE VIGILANCE EN LIEN AVEC L'INSERTION, L’IDENTITE
ET LE DEVELOPPEMENT

Différents éléments sont a prendre en compte lors de I'analyse du projet :

e Pollution lumineuse (caractéristiques de I'éclairage extérieur en espace public ou privé, gestion
des ombres portées...), sonore (interface habitat / activités, interface habitat / équipement
public...), visuelle (implantation des constructions de fagon a préserver des espaces d’intimité,
localisation et traitement paysager des zones de stockage...)

e Infiltration des eaux pluviales

e Récupération des eaux pluviales

e Intégration des dispositifs de production d’énergie renouvelable (solaire, petit éolien...) a
I’échelle du batiment, de la parcelle, du secteur en tenant compte des enjeux paysagers
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e Préservation des végétaux en place : arbre remarquable, jardin potager, vue remarquable, haie,
etc.

e Prise en compte des cours d’eau et zones humides
[ ]

Ils sont a considérer dans un paysage urbain ou naturel :

e Mise en place de continuités de trame verte et bleue (corridor de biodiversité)
e Essences locales en cohérence avec le contexte paysager
[ ]

POLLUTION (UMINEUSE VALORSATION cte-< VUES REMARQUABLES
PENSER 5 L2 REUTLSSATION DES EAUX PLUVIALES

GERER Lo NFLTRATIONS

RECUPERATION 1< EAUX
PIUVIALES

O s = g

A

—_—
\ . \ MSE EN PLACE o1 CONTINUTES 222 TRAME VERTE, BLEUE - BRUNE (CORRDOR DE
\ BODVERSITE)

\

ESSENCES LOCALES ... COHERENCE vz L CONTEXTE PAYSAGER \
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9.3 QUELQUES ZOOMS

Structure arborée préservée

La trame verte et les arbres ont été
préservés malgre I'urbanisation, entrainant

quartler au paysage.

Lieu : Saint-Fulgent

Une minéralisation compléte des
lieux, une cloture sobre mais
n’entrainant pas de qualité
Différentes problématiques :
| infiltration des eaux pluviales,
continuités de la trame verte, cadre
de vie des habitants.

Projet jouant avec des couleurs et matériaux,
permettant une intégration réussie dans cet
environnement spécifique.

Economie

Travail paysagé sobre avec en intérieur de
parcelle une diversité de plantes.

Lieu : Gétigné
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10 LA CONSTRUCTIBILITE EN ZONE
AGRICOLE ET NATURELLE

—————————————————————————————————————————————————

- LS
' ~
s SN
,~210.1 ILLUSTRATION DU REGLEMENT DU PLUIH N
Y, \

Y’ \
II Les extensions mesurées (a raison d’une seule extension a compter de I'approbation du PLUiH) et les \‘
,' annexes des logements existants, dans la zone ou hors zone, seront admises sous réserve d’une implantation “
: au plus pres du batiment auquel elle se rapporte, d’une bonne intégration dans I’environnement et sous :
: réserve de ne pas conduire a la création d’un logement supplémentaire. :
1 |
: L'emprise au sol et la surface de plancher de la construction des extensions et des annexes devront étre :
: justifiées au regard du bati déja existant. :

|
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I 1 1 . :
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1 | ! |
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I " |
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| UNE MAISON DE TAILLE MOYENNE DU BOCAGE !
: La maison de « taille moyenne » du bocage propose des dimensions représentatives de celles rencontrées sur le territoire :

[
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. UNE PETITE MASON ,
|
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UNE GRANDE MASON
~
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10.2 POINTS DE VIGILANCE EN LIEN AVEC L’'INSERTION,
L'IDENTITE ET LE DEVELOPPEMENT

sila volumétrie est un critére majeur et incontournable en matiére de droit a construire dans
les zones agricoles et naturelles, il n’est pas le seul. Les projets se doivent également de s’intégrer
correctement dans I’'environnement existant, généralement assez ouvert ou boisé.

Insertion d’une extension contemporaine en zone agricole ou naturelle :
Il s’agit de ne pas multiplier les volumes, au risque d’aboutir a un dimensionnement sans proportion par
rapport au batiment originel et de « brouiller » la lecture architecturale de celui-ci :

e  Garder une certaine logique dans le choix des coloris (reprise de la couleur de I'enduit

existant...)
e  Orientation des ouvertures
° Etc.

Insertion d’une extension d’un batiment patrimonial en zone agricole ou naturelle :
L’enjeu porte autant sur le respect :

e  De lastructure du bati

e  Surla compacité de la forme du hameau

e  D’autres éléments peuvent entrer en ligne de compte (proximité d’une haie...)

Illustration des possibilités de développement d’un ou plusieurs batis existants en zone agricole ou naturelle :
ces dispositions peuvent varier en fonction de la topographie, de I'orientation, de la structure du bati

EXTENSION DUN BATIMENT RECENT
EXTENSON DUNE MAISON DES ANNEES 80, DE I00M"

existant, etc.

EXTENSION VERS LEXTEREUR DU

HIVEN) + SOSHRVONE AVEC ,( 2N
(ENSTANT (MPANTATON HAUT: |
FIRVE. . L

=
EXTENSON VERS NTERELR DU S~ - L
VLLAGE/HAVEAU + \0 ) EXTENSION D>UN BATIMENT PATRIMONIAL
VAUMETRE EN CORERENCE AVEC - ~

EXTENSION DE LA GRANGE DANS LE RESPECT DU

(ES BATIVIENTS ANCENS J
VOLUME ANCEN, VERS UINTEREUR DU HAMEAU.

EXTENSION DESTRUCTURANT LA
COMPREHENSON DU VOLUME INTIAL

XTENSION VERS LEXTEREUR DU HAMEAU
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10.3 QUELQUES ZOOMS
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