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PRI AMBULE

0 Les Orientations d’Aménagement et de Programmation (OAP) constituent I'une des pieces du
dossier de Plan Local d’Urbanisme (PLU).

Elles exposent la manil re dont la collectivifi souhaite mettre en valeur, 1 habiliter, restructurer ou
ami nager des quartiers ou des secteurs de son territoire.

Les OAP doivent tre [tablies dans le respect des orientations gl nirales difinies au Projet
d’Aménagement et de Développement Durables (PADD). C’est un document qui peut étre écrit ou
graphique, voire les deux, et qui peut prendre la forme de schémas d’aménagement. Il peut
1 galement comporter des [ 1 ments concernant le traitement des espaces publics et voiries sur le ou
les secteurs considl 11 8.

Les OAP sont opposables aux autorisations d’occupation du sol ou aux opérations d’aménagement
dans une relation de compatibilit] . [

Extrait du site Certu.developpement-durable.gouv.fr

PLU de Beaupr au-en-Mauges

Les Orientations d’Aménagement et de Programmation du PLU de Beaupri au-en-
Mauges intl ressent principalement des sites sectorisi s | amil nager :

1. 1 vocation principalement risidentielle mais pouvant aussi intigrer des
équipements, des commerces, des services ...)
o en densification des enveloppes urbaines actuelles,
= Andrezl : sites du Pontereau, du Pont Marrais et de la Chaussie des
Hayes sur sa limite sud-ouest
Beauprll au : sites de Froide Fontaine, du Grain d’Or ouest & est, et de la
scierie
Gesti : sites DI chaisil re, et des Jonquilles
Jallais : sites du Hameau de la Fontaine, et de la Beausse
La Chapelle du Geni t : site du Cormier pour partie
La Jubaudil re : site du Clos 3
Le Pin en Mauges : sites de la Marchaiserie
La Poitevinil re : sites de la Billauderie et de la Trl buchetterie
Saint-Philbert-en-Mauges : site de la Gagnerie
Villedieu-La-Bloul re : site du Grand Pri
e en extension a vocation d’habitat :
Andrezl : site de la Chaussl e des Hayes
Beauprl au : site des Factil res
Jallais : site du bordage ...
La Chapelle du Genit : site du Cormier pour partie
La Jubaudil re : site de la Gautrl che
Le Pin en Mauges : site du Petit Anjou
La Poitevinil re : site de la Marquetterie
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2. 1 vocation d’activités économiques ou d’équipement en extension :
= Andrezl : site de la Grande Lande
= Villedieu-La-Bloul re : site du Landreau
= Beaupriau : le pi le d’échange multimodal

En outre, deux Orientations d’Aménagement et de Programmation thi matiques sont
proposi es :

o Pour la pri servation de la trame bocagi re,

o Pour la prise en compte des mobilitl s douces.

OAP
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Lo GENDES GRAPHIQUES

Diagnostic urban.
WS A

- Périmétre du secteur soumis a OAP

QUALITE URBAINE, PATRIMONIALE, ENVIRONNEMENTALE ET PAYSAGERE
DesserTE ET MoBILITE Eléments existants a prendre en compte dans le projet

Trame verte

Réseaux existants et conditions d'accés a prendre en compte
Boisement

* Espace paysager et arboré
EEERERIRENYS
[oensnni s
o000
SRBIRBXR

-~  Desserteprincipale

e Desserte secondaire

Haie arborée

Haie arbustive plantée

Desserte tertiaire Alignement d'arbres
Gocsey Desserte agricole Arbis
m (I  Voieferrée SRR Clotures dispardtres
Voie piétonne existante (IR Talus
. o Jardin Potager
Acceés potentiel linéaire
Acceés potentiel Trame bleue
Garelar e LD Zone humide / Etang / Plan d'eau
- Cours d'eau
Place, placette N Fossé
A Sondage pour les zones humides
Fy Captage
Puit
Servitudes ®
Douet
———— Gaz
Patrimoine

— Périmétre STEP
> Point de vue existant

R —— Périmetre de captage
e == . Périmétre de 100 m autour d'une exploitation agricole EEEE Mur, continuité batie
qup, ] s
r——— Ligne Haute Tension van? Données archéologiques
PPRI ( {}\) Monument historique et périmétre
N
# Petit patrimoine

PLU de Beauprl au-en-Mauges OAP
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Principes OAP

1]

Périmétre du secteur soumis a OAP

DESTINATION ET VOCATION

.

il
e

@
S

Accroche batie a I'alignement de I'espace public

Place, placette a créer

Courée

Espace privilégié pour I'accueil d'équipement
Espace privilégié pour I'accueil d'activités
Espace privilégié pour un programme d'habitat

Espace privilégié pour un programme mixte

Secteur de densification des typologies du bati
(maisons de ville, logements denses a I'architecture maitrisée ...)

Batia démolir

DESSERTE ET MOBILITE

Réseaux a développer et aménager dans le cadre du projet

dEmE
<amum)p

<0000C>
o

00000
a
&

Principe de desserte principale de quartier
Principe de desserte secondaire de quartier
Principe de desserte tertiaire de quartier
Liaison douce a créer

Desserte agricole

Accés directs autorisés

Acces
Carrefour a aménager, a sécuriser

Acces directs interdits

Désenclavement de riverain

PLU de Beaupr au-en-Mauges
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QuaLITE URBAINE, PATRIMONIALE, ENVIRONNEMENTALE ET PAYSAGERE

Eléments existants a prendre en compte
dans le projet

Trame verte
Boisement a préserver
Espace paysager et arboré

Haie arborée a préserver et conforter

P Haie arbustive plantée a préserver
@.@,8) Alignement d'arbres a préserver
. Arbre
BRI Clotures disparatres
T Talus
Jardin Potager
Trame bleue

o Zone humide/ Etang / Plan d'eau
- Cours d'eau
\" Fossé
A Sondage pour les zones humides
A Captage
[ Puit

Douet

Patrimoine

A e—»  Pointde vue existant

W =W m m Mur,continuité batie

Eléments de composition a développer
dans le cadre du projet

Trame verte

Boisement a créer

Trame végétale, coulée verte G composer

gwmamese  Haiearborée acréer
sasssssess Haie arbustive a planter
== Frangeurbaine a qualifier
@®®O®®  Alignement darbres acréer
. Principe de ponctuation arborée
% Espace tampon paysager a planter
Trame bleue
- Zone humide a prendre en compte dans le cadre
du principe éviter/réduire/compenser
“sewe”  Voied'eau (fossé, cours d'eau) @ aménager
% 7 Secteur préférentiel pour la réalisation
? d'un dispositif de gestion des eaux pluviales
sinécessaire
Patrimoine
Point de vue a préserver

FEES R Mur, continuité batie a préserver

Composition urbaine et architecturale

OAP
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LES OAP SECTORISI ES | VOCATION

PRINCIPALEMENT R0 SIDENTIELLE

Commune diliguie | NI OAP

QUELQUES RAPPELS POUR CONSTRUIRE LES OAP : 40

A1 Site de la Chaussl e des Hayes
ANDREZ A-2 Site du Pontereau
A-3 Site du Pont Marrais
B-1 Site de la scierie
B-2 Site des Factil res
BEAUPR) AU B-3 Site de Froide Fontaine
B-4&5 Sites du Grain d'Or (ouest et est)
G-1 Site DI chaisil re
€30 G-2 Site des Jonquilles
JA-1 Site du Bordage
JALLAIS JA-2 Site du Hameau de la Fontaine
JA-3 Site de la Beausse
LA CHAPELLE-DU-GEN: T CG-1 Site du Cormier
. JU-1 Site du Clos 3
LA JuBAUDIéRE JU-2 | Site dela Gautrl che
P-1 Site du Petit Anjou
LE PIN-EN-MAUGES P-2 Site de la Marchaiserie
P-3 Site de la Marchaiserie ouest
PM-1 Site de la Billauderie
LA POITEVINI¢RE PM-2 Site de la Marquetterie
PM-3 Site de la Trl buchetterie
ST PHILBERT-EN-MAUGES SPM-1 Site de la Gagnerie
VILLEDIEU-LA-BLOU¢RE VB-1 Site de Grand Prf

PLU de Beauprl au-en-Mauges

LES DENSITI S ATTENDUES

e 20 log/ha minimum [ Beaupri au ; tendre vers 25 log/ha en renouvellement urbain
o 17 log/ha minimum 0 Jallais, Gestl, Villedieu-La-Bloulre ; tendre vers 20 log/ha en
renouvellement urbain
o 14 log/ha minimum sur les autres communes di Il gul es ; tendre vers 17 log/ha en
renouvellement urbain
La production de logements affichl e dans chaque OAP est un ordre de grandeur du
nombre de logements attendus en tenant compte des densitl s ci-dessus et de la mixit]
fonctionnelle mise en ceuvre, ce qui n'interdit pas la mise en ceuvre de densitls
supl rieures aux densit] s minimales exigl es.

LA DIVERSITI DES TYPOLOGIES DE LOGEMENTS ATTENDUES

La production de logements attendus respectera les orientations du Programme
Local de I'Habitat établi a I'échelle de Mauges Communauté et couvrant la période
2019-2025.

LES LOGEMENTS CONVENTIONNI S

Il est attendu la production de 10 I 15% de logements conventionnl s, avec un objectif de
15% dans les pl les comme Beaupri au.

Pour ces deux derniers points, cette rpartition est [1envisager sur le global de la
production de logements. C'est un choix politique et un engagement important de
maitrise et suivi des opérations pour que I'objectif ciblé au départ soit bien respecté méme
si certaines opl rations n’y rl pondent pas parce que :

o lasurface est trop petite,

o le portage privé en coeur de parcelle rend plus difficile la mise en ceuvre,

o lalocalisation plus ou moins propice I du logement social avec des bailleurs qui se

sont clairement exprimi s sur ce sujet ...

Nombre de logements I produire sur les 13 ans : 1.560 logements

Nombre de logements conventionni s Entre 155 et 235 logements

OAP
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e Loia mitopnes

UN MODE D’AM) NAGEMENT REPRODUCTIBLE : LE PRINCIPE DE COURI ES

Peasags parasllant o wisindn ool
ook dopee be ko g vigptn

Le caracti re rural de la commune de Beaupri au-en-Mauges est un atout [ valoriser dans
le cadre de la crl ation de nouveaux quartiers. La typologie urbaine des anciennes cours de
ferme est une source d'inspiration intl ressante pour proposer de nouvelles typologies
bl ties permettant de rl pondre I la demande de logements individuels tout en assurant une
cohl rence urbaine en adl quation avec le site.

Les illustrations ci-dessous d’anciens corps de ferme et exploitations agricoles localisl s
dans I'environnement des sites de diveloppement urbain mettent en [vidence une
composition urbaine qui s'adapte a I'évolutivité du bati, et qui induit des espaces de
convivialit partagl s.

En effet, suite 0 une [ volution des besoins, ces ensembles bl tis suivent la logique de
plusieurs campagnes de construction, organisées autour d’'une cour. Cette cour était
traditionnellement un espace clos qui I voque les notions de di fense, de di placements, de
faciliti de surveillance des biens... Elles sont structurées par la trame batie qui s'organise
au fil des années le long des limites de I'espace public. C’est ce principe qui sera décliné et
adapté pour que l'urbanisation de certains quartiers ne se résume pas a un linéaire de
maisons [ grainl le long de voies sinueuses. La cour prendra demain des fonctions
d'espaces partagés, de convivialité, répondant a des usages de desserte, de
stationnement, de jeux ... Elles di clineront des ambiances mini rales et vi gl tales, elles
pourront mettre en scl ne les arbres existants [ pril server, elles seront structurl es et
appuyl es par les accroches bl ties de quelques constructions et/ou des registres de
murs existants ou 0 crier.

Les schi mas de principe ci-contre illustrent les ambiances recherchi es, les intentions
d’aménagement ciblées a affiner en fonction des spécificités des secteurs d’OAP
concerni s.

PLU de Beaupr au-en-Mauges OAP
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ST PHILBERT-EN-MAUGES

OAP
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SITE DE LA GAGNERIE (0AP-sPM-1)

CONTEXTE

Le site de la Gagnerie constitue un des trois ensembles bl tis les plus anciens du bourg
de Saint-Philbert-en-Mauges. Malheureusement, le bl ti est particulil rement di gradl et
difficilement i -exploitable en changement de destination. L'ilot a conservé sa structure
de corps de ferme avec une cour intlrieure, encadrie de bitis et un chemin
d’exploitation sinueux traversant pour relier la rue des Tisserands 0 la rue du Pays
Bas. Le site concerné par 'OAP n'intégre pas I'ensemble de la longere de I'ancienne
ferme, uniquement la grange, le puits. Le site est en friche et se digrade
progressivement.

Le site est bordé au nord par I'école, avec un point de connexion sur la rue des
Tisserands et a I'est par un ensemble bati diversifié (anciennes maisons de Tisserands
au sud-est, ancienne usine au nord-est) et un cceur d’ilot jardiné (jardins potagers).

OBJECTIFS

Inscrire une opération de recomposition urbaine sur cet ancien site d’activité agricole non
exploitable pour I'agriculture aujourd’hui.

PROGRAMME

Surface brute du site : 0,71 ha

Densitl recherchie : 14 logements/ha minimum ; tendre vers 17 logements/ha

Production de logements : | De l'ordre de 10 a 12 logements

Typologie autorisi e : Habitat individuel et habitat individuel groupl , habitat collectif

Mixitl sociale : Terrains [ bl tir ou logements aidil s (locatif ou accession)

Phasage : Opération d’ensemble pouvant se réaliser par tranches, au fur et a
mesure de la réalisation des équipements internes a I'opération

PLU de Beaupr au-en-Mauges

PA R T'AMENAGEMENT

Do PLACEMENTS

La desserte sera assurl e par une voie tertiaire qui permettra la desserte des logements et
assurera un bouclage entre la rue du Pays Bas a l'ouest et la rue des Tisserands au nord.

Une placette ou dilatation de I'espace public viendra animer le quartier, proposer un espace
de convivialitl et du stationnement tout en permettant la desserte des lots et mettant en
scéne ['histoire du site en conservant dans la mesure du possible un mur de la grange, le
puits. Le profil de la voie sera adaptl 0 son usage, sa frl quentation.

Des places de stationnement seront privues en nombre suffisant pour ripondre aux
besoins d’'accueil sur le domaine public. Les espaces de stationnements publics seront
aminagls de falon qualitative, paysagers et ne se rl sumeront pas [ du stationnement
longitudinal systl matique le long de voies. Des places de stationnement devront [tre
exigles au sein des parcelles privies pour assurer le stationnement quotidien des
pl titionnaires.

Une liaison douce assurera la permi abilitl vers le sud. Une connexion vers le cceur d'ilot
jardini sera pril servi e.

FORMES URBAINES

Le biti existant sera dimoli, un mur pourra [tre conservl pour aider I la gestion des
niveaux, a la préservation de I'histoire du lieu. A défaut, des pierres seront récupérées pour
reconstruire des murets animant I'espace public.

De nouvelles typologies bilties seront recherchies pour ripondre [ la demande de
logements individuels tout en assurant une cohl rence urbaine en adl quation avec le site,
dans I'esprit du corps de ferme (cf. description du principe des courl es en introduction des
OAP sectorisl es).

La composition parcellaire et urbaine s'attachera a privilégier une bonne orientation des
constructions pour optimiser les apports solaires et faciliter ['application des
rl glementations thermiques. Il importera donc de considl rer le plan de composition comme
le point de di part de la performance 0 nergl tique des projets individuels : la physionomie
des terrains, leurs accés et les jeux d'implantation bl tie sont autant de parami tres di finis
en amont et qui induiront ensuite des projets de construction individuelle vertueux.

OAP
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ESPACES PUBLICS ET AMI NAGEMENTS PAYSAGERS

Un filtre paysager arborl sera mis en ceuvre sur la frange sud-ouest. Cet espace
paysager tampon avec I'espace agricole pourra 0 ventuellement accueillir une liaison
douce. Il sera 1 composer et pourra permettre le cas échéant d’accueillir les ouvrages
de gestion des eaux pluviales dans le cadre d’un projet d'espace public accessible,
convivial et arborl .

, , BEAUPREAU-EN-MAUGES >> SAINT-PHILBERT-EN-MAUGES >> "OAP-SPM-1 : SiTE DE LA GAGNERIE" PRINCIPES Mags 2018
L'espace central constituera un E— T __ : : B s e
viritable  espace  public  de A Ny, & ﬁ“i P ¥ s Bt e
convivialitt & limage dune " 0 R ~sE Y ! S ¥ JRE N

placette rurale ou cour de ferme
mettant en scéne I'histoire du lieu,
valorisant le puits ... il sera animé
de quelques plantations arborl es.

ENVIRONNEMENT, [1NERGIE ET
66 Rl SEAUX

Eaux usles: raccordement au
rl seau collectif.

Eaux pluviales : infiltration sur site
des eaux de toiture et de voirie [
privill gier ; rejet des eaux au
réseau si  pas  dinfiltration
possible.

PLU de Beaupri au-en-Mauges OAP



