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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 matiere de réglement 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, I'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 ol élus, concepteurs, operateurs, 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 l'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 concgue 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).
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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 'instruction sont initiées par une « pré-instruction » (étape 1). Cette premiere 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-apres. 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 themes : 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 '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 ternionial, la Commumauté de communes 3\
connu une importants évolution. D'une structuration de la terre N\
m-wmmman-lohimh \\
pratiques et fonctions urbaines, une entie batie ¢'est développes de
maniére exponentielie.
Les bourgs, de par la concentrafion dec fonctions qui e sont
indépendamment accrues, ont &% les geénérateurs d'un cercle
vertueux profitable & l'ensembie de  Communauté de
communes.

~ D'un noyau bati dense et organise autour d'un premier axe structarant,
on aseiste 3 lémergence dun phénoméne complémentaire entre
- expansion des industries et de Ihabitat au sein des bourgs. La

man d ceuvre snstalle 3 proxmite dec usines, cang réel probleme de
cohabitation.

Par la sufte, Fexpansion de Tentreprice se fak en dehors de son

enveloppe originelie et conduit 3 un eclatement du bourg

La consommation des espaces engendrée rapproche les zones

@habitat ef les exploitations agricoles situées 3 I'dcart Des
perimetres de reciprocite se forment et conduisent 3 une mitation 3 la

| o5 de lexpansion de lubanisation mas surtout de fachvité de

Tlexploitant.

Les réflexions autour de élaboration du PLUM p nt en compte
cefie evolution pariculére des bourgs L'équilibre entre habitat,
industries et commerces est aujourd’hui 3 transposer 3 '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.

L d

lllustration du réglement du PLUiH
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2.2 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
£ HPERATIF TECHNIQUE

. 55
AL\(;NEMENT/
SECURITE & VISIBILITE

CONE & WUE PAYSAGER

wars
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2.3 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 homogeéne. Lieu : La Merlatiere
\ly
(A a
Anarchie des implantations: | (® .

Iantatio 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 i
| ..

I PANNEAU SOLARE INTEGRE i
i : 5
1 NTEGRATION :
1. D I
! EQuPaVENT TECOUE—22| | Wl .
l Mo :
: . 2 2 ﬁ ‘__r— ITTECUTE TRY |
! HABITATION ANNEXE 7" EQUPEMENT PURIC =~ i
|

I |
| Zones urbaines : zone Ul |
: I
I |
: I
. |
| (5 NTEGRATION :
: 3 FQUPEMENT TECHMOUE i
I = I
| : _— E
' I
i il %5 i -, %’ % :
| ’ > |
|
i Zones agricoles : Zone A & ard :
£ |
: [‘HﬂUTEUR e Liewe AVEC L7 ACTIMITE |
| |
: i
' ]
: o I
: \ S{ E :
I \ Qo — ;] :
i - ,E? K11 L x - |

\ ~
\ BATMENT AGRICOLE &+ FORESTIER HABITATION ANNEXE /'

‘\\ Extension : ne doit pas conduire 2 Lz possibilité de création o'+ logement supplémentaire,,'
Ay
\
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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
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3.3 QUELQUES ZOOMS

Vo!t.;métrie 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 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 en lien avec une batisse
« traditionnelle »

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...)

Annexe

\ Iy

© .
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4 COULEURS & MATERIAUX

~"4.1 EXTRAITS DU DIAGNOSTIC DU PLUIH AN

Idem composition architecturale

4.2 ILLUSTRATION DU REGLEMENT DU PLUIH

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 fagades sont composées d’un bardage, ce dernier présentera une couleur neutre de tonalité moyenne ou
sombre pour mieux s’intégrer a I’'environnement.

HARMONE 2t 72..< les
) . ) ) FAGADES & TOURES ) ) .
QUALTE ctz< MATERIAUX./ PERENNITE HARMONE 7. 2c MATERAUX INTEGRATION ctwc BATI cizvec
f she< BATISES ENVRONNANTES <o ENVRONNEMENT
v (URBAN/PAYSAGER) = COULELR

NEUTRE

A
IR ﬂﬂ iy [ OB |

EMPIOI AN cte \ REPRIE o1 MATERIAUX tjm

MATERAUX = INTERDIT

ERDICTION 1. BLANC PUR

""'w uwm w N -

ey

DIVERSITE ote< FAGADES
= ENDUITS, PERRE, COULEURS DIFFERENTES...
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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 cizuins Les
FAGADES / TOMTURES

; f ‘ LES MODENATURES <= ote< COUEURS
(*ﬂ]/\/\ iy ‘ <~ PONCTUELLES : BAF, MENUISERE, VOIET ...

SUNRE Lz CHARTE DE COULEURS o1z BATMENTS
ENVIRONNANTS

PERCEPTION LONTANE OU RAPPROCHE c1... PROJET

Guide pratique - Urbanisme de projet 17



4.4 QUELQUES ZOOMS

Sobriété des tons

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

Jeu de couleurs et matériaux

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

. Choix de couleurs en harmonie avec les
- = maisons mitoyennes.

Guide pratique - Urbanisme de projet 18
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Matériaux naturels et sobriété

Y

Coloris différents entre les parties

Le bois est un matériau naturel : I'emploi de celui-

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.

Mur de cléture 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 ».

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
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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 tres
marqué (toiture et bardage
gris/noir + bardage bois type
chalet) pouvant étre 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 paysager
\ Iy

© .
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/5.1 EXTRAITS DU DIAGNOSTIC DU PLUIH N

5 COMPOSITION & ARCHITECTURE

o
-
7 S

« Ces derniéres 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 provengaux)

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. lIs témoignent de la dynamique du territoire et de la volonté d’aller de I'avant, notamment en
ce qui concerne certains équipements publics qui, tres 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 NIVEAU DES
TOURES, POSES SANS SALLE, AU FATTAGE
& AXES < RAPPORT AUX QUVERTLRES

RAPPORT ..« BATIS ENVIRONNANTS

CUMPOSITIUN 2o FAGADE

i I IR AR

m_ W\; [ ] ” ANTENNES PARABOVIOUES :

N g [ gl
.

(I @ {

1 BRI T iﬁ-‘g‘é 1_—_:}$

jiﬁ.

COFFRETS TECHNIQUES : INTEGRES » 1o 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

Complexité de lecture

Construction neuve intégrée aux
constructions typiques centre-
bourg

Lieu : La Rabateliére

Rupture architecturale entre |’extension et la construction existante : mauvaise accroche entre I'acrotére

Un\el facade composée
/

ol a

© .

Economie

Guide pratique - Urbanisme de projet

ttiére de l'existant.

L'ouverture panoramique n’est
pas en harmonie avec les
ouvertures de la construction
principale.

La teinte choisie sur |'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.

Une fagade non composée, dont
le bardage pensé en différentes
couleurs cherche a recomposer le
volume.
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Des,descentes d’eau pluviale non intégrée
[y PN

© .

Intégration des panneaux photovoltaiques a la toiture

Les panneaux photovoltaiques
sont pas intégrés correctement a
la toiture, les rendant tres visibles
depuis I'espace publique ou le
voisinage.
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« On note également une problématique liée aux clotures sur le territoire : enduit non présent, matériaux peu
qualitatifs (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 I'occasion de repenser ces regles 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 Ty n e

:':1 :

WAy,
A5m.
L
!
MUR PLEIN MUR BAHUT HNEVIVE  HAEVIVE ®RILLAGE
En limite séparative : i mme ST N
- vogta?
im.
/’l
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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 :

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 | HAUTEUR =\OISIN A
|

" | T il ot vk

k 1 a2 ‘ | CLOTURE SIMILARE VOISING

ACCROCHE oxc s TERRAIN ' TNTEGRATION COFFRETS
. £BOITE aor LETTRES
ATEMENT de UANGLE
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6.4 QUELQUES ZOOMS

Continuité avec les avoisinants

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

Lieu : Essarts en Bocage

'4,4'*‘:- g A

Lien entre cloture et architecture

g

| 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
cléture et de I'enduit de la maison

Lieu : Bazoges
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La matérialité :

]prm a‘l“,!w“ Ll

Guide pratique - Urbanisme de projet

"'”T‘ i

i

MR
r!:‘ qn' !i ‘7: f
ot

Exemple de cl6ture 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 améne 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
R il % N 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 la parcelle privative
uniquement avec une intégration
paysagére

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

" ”‘, k] ’ vieillissent mal et aux hauteurs
" m i - W différentes.

Intégration paysagere de la cloture

Cloture brise vue et paysagement

Lieu : Saint-Fulgent

Economie

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

Lieu : ZA La Vrignais

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

Lieu : ZA La Mongie
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Le Mur de cl6ture est non enduit et laisse
apparaitre le stockage en premier plan.

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

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 PATRIMOINE

7.1 EXTRAITS DU DIAGNOSTIC DU PLUIH

~
« Le territoire bénéficie de quelques sites

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

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
discréte 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 obsolétes, 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, clotures 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. Afin
d’encourager ces initiatives, la Communauté de
communes du Canton de Saint Fulgent a mis en
place une aide financiére a hauteur de 50% du
montant des travaux (plafonné a 2600 euros).
Enfin, certains éléments plus atypiques tels que les
moulins (trés présents au nord du territoire), les
anciennes halles a L'Oie méritent une attention
particuliére. Leur protection sera a évoquer dans

le cadre réglementaire du PLUI-H.

D’une fagon 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

proportions des ouvertures... »

Guide pratique - Urbanisme de projet

32

f’,
i - -~

~
S



7.2 ILLUSTRATION DU REGLEMENT DU PLUIH

EXTENSON = (o VOLUMETRE, NOTAMMIENT (2 COMPOSITION ORIGINELLE -4
HAUTEUR, SONT PENSEES EN COHERENCE 21 2c L FAGADE A PRESERVER
Le< BATIMENTS ADJACENTS

< s e

LR N

-
@ PSTALRATIN <
L7 ASECT (VIATERAUK =< COUERS) : 0 ) o s
2 17 DENTOLE OU EN CONTRASTE &\ ) J ﬂ4"
'
L .
NOUVELLS CORSTRLCTIONS: CONTISUES LES MURETS s AUTRES LEMEENTS BATS <1 1.
o BATVENTS EXSTANTS PUITS, FONTANES, PGECANERS... DONENT £TRE

PRESERVES

I - -
Il

il LA

NE PAS COMPRIVETTE .. CORRENCE—, H T
e LORGANSATION GENERALE o1.c BATI
D IMPLANTATION .. BATIPAR |l ‘ ] H
RAPPORT .. ESPACES PUBLICS ¢ AUX-

. J | . -
IATES SEPARATIVE, L RYTME st R _ , =\
NVEAUX . ' S e LT
ORESERVATION CHEMNEMENT _ : ; PRESERVATION PERSPECTVES, ARGRES

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

I —
L |

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 facade...)
e  Choisir 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...)

0 O O O

Guide pratique - Urbanisme de projet 33



e  Profiter des travaux pour mieux isoler le bati

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

DETAIX DES couvtmua&s / mnum CONSERVES. (1 v ONSERVER L ASPECT o1z MENUSERES < PETITS BOS crci choie hessirney otz CARREAUN AUK PROPORTIONS VERTICALES
onsse  glnolce, eorniont, quene de vache) SOUCHES DECHEMINEE CONSERVEE DANS LA MESURE DU POSSBLE
PRVIEGER 1 REPARATION D ELEIENTS PUUTOT 2.2 1 REMPLACEMENT . stz PRODUITS NELFS fpar exeaple s inkdgration dclinants teshniaues) / -
Le< COUIEURS SONT POSEES TRADITIONNELLEMIENT <.ci- e VOLETS, MENUSERES, ENCADREMENTS. . PROFITER DES TRAVAUX POUR MEUX ISOLER LE BATI - ISOLATION EN SUR-EPASSEUR DECONSELLEE

EXTENSON o1z BATMENT EN COHERENCE e L EXSTANT
EVITER L2 PASTICHE

FACADE 2w BARDAGE = COULEUR NEUTRE
MATERAUX e, e, snvec LAMENAGEMENT PAYSAGER

NOUVELLE QUVERTURE = AXER <. L EXISTANT, RESPECTER 1.2< HAUTEURS ot
UNTEAUX & APPUS

UMITER 1< DEMOUTIONS  FLEMENTS 21, BATI ORIGMEL

PRESERVATION o . EWVRONNEMENT PAYSAGER >

INTEGRATION 1= ELEMENTS TECHNIQUES : COFFRETS, BOITE mucx LETTRE CONES DF VUE - PRESERVER

ELARGISSEMENT DE BAE = AXER 7zc. LEXSTANT, sz che< PROPORTIONS MESUREES PRESERVATION == RESTAURATION ot MURS &+ MURETS

Exemple de transformation :

M@

SURELEVATION ctvc 1. PARTE che Lz TOITURE over e, VOLUME
COHERENT e Lee USAGES, e Liewn avee L'DENTITE ORGNEL

TON SIMILARE 21  EXSTANT

PR(] ONGATION & L DENTIOUE - .
OUVERTURES PLUS HAUTES QUE UARGES, 1 L. pveo L - QUVERTLRES EXSTANTE
POUR A GRANGE/ETABLE ENCORE UTLSEE PAR LAGRCULTELR : LES BAES LATERALES DOVENT DESCENDRE JUSOUAU SO

SYMETRE stz FAGADES
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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 cl6ture en pierre.

Lieu : La Rabateliére

Proportion, teinte, conception

Lieu : Extension Sacré-Cceur - Chavagnes en Paillers
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8 LES QUARTIERS OU MICRO-QUARTIER

»~° NS <
,
U4
4
;/ 8.1 ILLUSTRATION DU REGLEMENT DU PLUIH
EVITER 1< IMPASSES,
DES VOES QUI REPONDENTS AUX EXIGENCES cte Lo SECURITE, cte Lo LE STATIONNEMENT SERA DIMENSONNE EN FONCTION 412
DEFENSE CONTRE L*INCENDEE, 212 L PROTECTION CIVIE, &+ ot RAMIASSAGE BESONS SPECFIQUES  CHAQUE OPERATION
sle< DECHETS MENAGERS

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

INTEGRER 11 veevex Le< PARCELLES EN COEUR D°LOT
POUVANT FARE PARTE e L OPERATION AFIN QUE TOUS
PUSSENT PROFITER 21 L AMENAGEMENT

INTEGRER L< LIASONS DOUCES;
en Lien avee CELLES
EXISTANTES

PREVOR ... FORME URBAINE
en Liew avee LEXSTANT

ADAPTATION ;1 L2 PENTE
se< BATIVENTS

ANTICPER L2 GESTION cte<
EAUX PLUVIALES

RENDRE L PROJET ATTRACTF ¢ RESPECTUEUX ot <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.

Guide pratique - Urbanisme de projet 36

-
L S ————L

~
S



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 :

Prise en compte de I'existant : topographie, orientation,

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

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

Structuration de I'espace public qualitative,

Prise en compte des différents types de déplacements,

Ils sont a considérer dans un paysage urbain ou naturel :

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

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

L’espace public pensé en termes d’usages, en lien avec I’environnement existant
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8.3 QUELQUES ZOOMS NIy

Prise en compte de I’existant (OF

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

© .

Mise en valeur du patrimoine 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

Com:i/nuités des trames vertes, bleues, brunes et noires

A o

© .

Des usages en cohérence avec I’environnement.:

Jar<{ir)s/ jeux, équipements communs...

[ PPN

© .

Une eau pluviale intégrée
\ Iy

© .
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9 ENVIRONNEMENT

/" 9.1 EXTRAITS DU DIAGNOSTIC DU PLUIH

4

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

Exemple de stationnements enherbés, ce qui permet de reduire impact des zones
imperméabilisées.

9.2 ILLUSTRATION DU REGLEMENT DU PLUIH

HAIS BOCAGERES . ARBRES EXISTANTS  CONSERVER

PLANTATIONS NOUVELLES - ESSENCES VEGETALE LOCALE PRESERVER 1< CONTNUITES PAYSAGERES EXSTANTES
HAES TUYAS o1« ole LAURERS PAIMES : NTERDITES

T O\ e - - . . o C e/ msE . -
GESTON EALX PUVIAES / RUSSELEVENT it s EMPUACEVENTS : STATONNEMENT / CRCULATIONS : )
= NIUE PAYSAGERE PANTEES PAYSAGES 2+ PERVIEABES BORETENTON
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9.3 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 Pollution lumineuse
e Infiltration
e Récupération des eaux pluviales
e Préservation des végétaux en place : arbre remarquable, jardin potager, vue remarquable,
haie, etc.

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 LUMINEUSE VALORSATION e VUES REMIARQUABLES

PENSER 21 12 REUTLISATION DES EAUX PLUVIALES
PRESERVATION ote< VEGETAUX EN

GERER Le< NFLTRATIONS

RECUPERATION 12 EAUX

[
\ N \\ MISE EN PUACE cte CONTINUITES o4 TRAME VERTE, BLEUE <+ BRUNE (CORRDIR DE
\ BODVERSTE)

\

ESSENCES LOCALES .1 COHERENCE v L CONTEXTE PAYSAGER \
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9.4 QUELQUES ZOOMS

Structure arborée préservée

La trame verte et les arbres ont été

| préservés malgré I'urbanisation,
/% entrainant une ambiance qualitative et
reliant ce quartier au paysage.
f;.’"

. Lieu : Saint-Fulgent

Une minéralisation compléete 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.
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Economie

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

Lieu : Gétigné
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