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Localisation des sites de projet

Y @ Secteur n°l : Les Rochettes

52

G Secteur n°2 : Les Fougéres
[l € Secteur n°3 : Les Tilleuls

0 Secteur n°4 : Le Stade
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Loiron-Ruillé - Habitat n°1 : Les Rochettes
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Contexte environnant et le site
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Occupation du sol : parcelles agricoles qui le resteront jusqu'en juillet
2018.

Desserte : Le site est desservi par la D 545 permettant de se rendre
a Ahuillé et est situé non loin de laxe D 124/D115 qui permet de
reconnecter la D 57 menant a Laval.

Paysage : Un site a la croisée de patrimoine bati et naturel, limité au
nord par une ancienne ferme au bati a forte valeur patrimoniale a l'ouest,
par les ameéagements paysagers accessibles autour du ruisseau de la
Rochette et a l'Est par les grandes étendues boisées en arriere plan.

Tissu urbain : Situé a l'orée du bois des Rochettes, le site d'étude est
séparé des opeérations de maisons individuelles localisées le long de
la rue de la Duriere par un cours d'eau et des boisements. Il s'agit de la
Tranche n°2 de l'opération de logements « Les Rochettes »
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Loiron-Ruillé - Habitat n°1 : Les Rochettes '

Contexte environnant e le site o fe toiran

e ®-  Plan d’'eau des Rochettes
D Site d'étude - Plan d'eau 2
|:| Scolaire - Commerce
Habitat Equipements
- individuel - publics

Ensemble bati a forte valeur patrimoniale

Bois des Rochettes

Coulée verte (espace boise, etang, ruisseau
des Rochettes)

Sens de la pente
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Point de vue sur le paysage + covisibilité
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PROFIL ALTIMETRIQUE

PROFIL ALTIMETRIQUE

En quelques mots ...

LOAP des Rochettes constitue la seconde tranche d'un lotissement en cours de rédlisation début 2018. Au sein d'un écrin de verdure et en lisiere de forét
ce secteur constitue une accroche légérement excenfrée a l'est du bourg. Les liaisons avec ce dernier sont aisées.
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Loiron-Ruillé - Habitat n°1 : Les Rochettes # '
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Loiron-Ruillé - Habitat n°1 : Les Rochettes

Orientation d’/Aménagement et de Programmation

$9119Y420Y Ssap nbassini

En chiffres LEGENDE

Surface : 9 408 m?
Densité projetée : 16 logts/ha
Nombre minimum de logts : 15 logts &
Zonage projeté : 1AUh

Périmétre de lOAP

Zone habitat individuel et/ou groupé

Limite veégétale type haie bocagére afin de limiter
limpact des futures constructions dans le paysage.

Liaisons douces

Connexion a créer avec l'opération d'habitat en cours
d'élaboration.

Ensemble bati a forte valeur patrimoniale
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Loiron-Ruillé - Habitat n°1 : Les Rochettes
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Orientation d’/Aménagement et de Programmation
1° LA QUALITE DE L'INSERTION ARCHITECTURALE, URBAINE ET PAYSAGERE

CONCEPTION / AMENAGEMENT

‘ L'objectif de l'opération est d'aboutir a un aménagement du secteur
concerné qui optimise l'occupation du sol (implantation du bati,
limitation de lemprise des voiries) et qui conserve lidentité rurale de
la commune dans son approche. La transition avec l'espace boisé a
'Est doit étre assurée.

. L'aménagement du secteur doit respecter la densité minimale prévue
par le PADD, soit 16 logements par hectare.

@ Leprojet doit sassurer de la création d’une accroche réelle au bourg
et quartiers existants limitrophes.

CONSTRUCTIONS, TRAVAUX, INSTALLATIONS

S'inspirer des formes des constructions traditionnelles du bourg
(volumeétrie compacte, hauteurs, matériaux, couleurs).

Les constructions privilegieront les volumes et gabarits simples et
compacts, de maniére a faciliter l'atteinte d'une trés bonne performance
énergétique. Toutes les volumétries sont néanmoins permises des lors
qu'elles se justifient par des techniques de construction garantissant une
qualité environnementale : des performances de tres basse consommation,
voire a énergie positive.

Au-deladurespectde lareglementationthermique envigueur, les principes
de la construction bioclimatique® seront appliqués pour l'ensemble
des projets. Une attention particuliere sera portée sur l'implantation des
constructions les unes par rapport aux autres, et sur leur orientation. Il
s'agit de garantir a chaque batiment un acceés suffisant au soleil (apports
gratuits de chaleur) et a la lumiére naturelle.

’ Une attention particuliére sera portée sur les phénoménes de masques

solaires et d'ombres portées, notamment en fonction de la pente.
Ils devront étre évités autant que possible, en prenant en compte les
eléments batis existants et projetés mais €galement les arbres a feuilles
non caduques.
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Loiron-Ruillé - Habitat n°1 : Les Rochettes
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Orientation d’/Aménagement et de Programmation
3° LES BESOINS EN MATIERE DE

2° MIXITE FONCTIONNELLE ET SOCIALE

L 4

L 4

L'opération doit pouvoir proposer des parcelles de taille variée
afin d'accueillir diverses typologies de logement.

L'opération doit respecter un objectif de logement social de
Lordre de 20%. Par conséquent, 3 logements sur les 15 devront
répondre d'un programme de logement social.

L'opération doit prévoir différents types d'accession a la
propriété en plus de la location (primo-accédants, logements
a prix maitrise, accession libre, accession aidée, location-
accession...)

STATIONNEMENT

L 4

L 4

L'aménagement devra veiller a limiter les emprises liées au
stationnement et s'assurer que les places de parking soient
prévues en dehors des voies publiques

Les stationnements doivent étre proportionnés aux besoins du
nouveau quartier, en tenant compte des possibles mutualisations
(exemple : stationnement mutualisé en entrée de secteur).

L'accés a l'arrét de bus situé Place du Général de Gaulle au sein
du bourg de Loiron, devra étre favorisé par des liaisons piétonnes
depuis le futur secteur ameénagé. Il se situe a environ 300m du
secteur d'aménagement.
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Loiron-Ruillé - Habitat n°1 : Les Rochettes
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Orientation d’/Aménagement et de Programmation
5°'LA QUALITE ENVIRONNEMENTALE ET LA PREVENTION DES RISQUES

ENVIRONNEMENT / PAYSAGE

| 4

4

Le projet doit étre intégré dans son environnement
(bati et non bati).

L'opération doit étre adaptée de maniere a préserver
les éléments naturels et patrimoniaux préesents sur
site (linéaires bocagers, arbres remarquables).

Le projet doit veiller a minimiser les co-visibilités du
bati sur le paysage en réfléchissant a limplantation
et a la hauteur du bati projeté selon la topographie du
site.

Penser laménagement des constructions comme un
outil concourant a la performance énergétique des
constructions voisines, qui peut notamment leur offrir
une protection contre les vents dominants en hiver et
jouer le role de protections solaires naturelles en été).

ESPACES PUBLICS ET ESPACES VERTS

4

4

Préserver et valoriser les vues sur le grand paysager,
preserver les vues lointaines a l'est du site.

Traiter linterface bourg/campagne par un
ameénagement paysager au sud du péerimetre d'étude.

L'opération doit permettre la réalisation d'espaces
publics conviviaux, « de rencontre », susceptibles
de structurer le périmetre de projet.

Les espaces verts sappuieront sur les trames
veégetales existantes.

Favoriser la « végétalisation » des futurs secteurs en
espace vert commun et plus particulierement en
espace privatif,

Favoriser les plantations d'essences variées dans les
aménagements et favoriser une gestion écologique
de ces espaces. Les haies de thujas et de lauriers
palmes sont interdites.
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Loiron-Ruillé - Habitat n°1 : Les Rochettes
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Orientation d’/Aménagement et de Programmation

Eviter les voies automobiles en impasse.

Les déplacements doux pourront s'appuyer sur la trame
bocagere.

Limiter les linéaires de voiries et limpermeabilisation des
sols. Le profil des voies devra étre adapte a leur usage.

Permettre une gestion intégrée des eaux pluviales
dimensionner les bassins tampons en tenant compte
d'une gestion alternative (noues, cuves, espace
vert écologique inondable, toit-terrasse vegeétalise,
chaussees reéservoirs, tranchées drainantes, puits
d'infiltration..).
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Loiron-Ruillé - Habitat n°2 : Les Fougeéres

Contexte environnant et le site

Superficie : 32 000mM?

Potentiel d'accueil de logements : environ 51 logements
Localisation : ouest du centre bourg de Loiron
Occupation du sol : prairies fauchées

Desserte : le site est desservi par la rue de La Grenouillere permettant
de se connecter a la D 57 Rennes/Vitré-Laval.

Paysage : le secteur constitue l'entrée de bourg depuis le nord ouest.
Entrée verte et naturelle crée par 'ouverture sur les grandes parcelles
agricoles et les haies bocageres longeant la rue de la Grenouillere.

Tissu urbain : les seules parcelles baties se situent de l'autre coté de
le rue de la Grenouillere et sont constituées de constructions au coup
par coup.

Prigent & Associes - Arret du PLUi - 12.12.2018
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Loiron-Ruillé - Habitat n°2 : Les Fougeéres

Contexte environnant et le site

Site d'étude
Habitat individuel

Liaisons douces

Sens de la pente

Point de vue sur le paysage

Haie bocageére

Exploitation agricole

En quelques mots ... Veéritable entrée de bourg depuis la route de
Fougeres, voie tres empruntée (acces direct depuis la RD57 sans passer
par le centre bourg de Loiron). Ce secteur est englobé dans le projet de
developpement reliant les deux pdles centre de Ruille-le-Gravelais et

de Loiron.
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Loiron-Ruillé - Habitat n°2 : Les Fougeéres

Contexte environnant et le site
o
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Loiron-Ruillé - Habitat n°2 : Les Fougeéres

Orientation d’/Aménagement et de Programmation

En chiffres

Surface : 32 000 m?

Densité projetée : 16 logts/ha

Nombre minimum de logts : 51 logts 8
= Zonage projeté : 1AUh :

Objectif de logement social : 10 LLS

Prigent & Associes - Arret du PLUi - 12.12.2018

LECENDE

D Périmetre de 'OAP

Zone habitat mixte

mm Haie a préserver

Limite végétale type haie bocagere afin de
limiter limpact des futures constructions
dans le paysage/creer une entree de bourg
verte

‘, Acces envisage a titre indicatif

Connexion a créer avec le secteur Sud
(secteur en devenir)

\ Liaisons douces a créer (tracé a titre indicatif)




Loiron-Ruillé - Habitat n°2 : Les Fougeéres

Orientation d’/Aménagement et de Programmation

1° LA QUALITE DE L'INSERTION ARCHITECTURALE, URBAINE ET PAYSAGERE
CONCEPTION / AMENAGEMENT CONSTRUCTIONS, TRAVAUX, INSTALLATIONS

€@ Lobjectif de lopération est d'aboutir a un aménagement du secteur @ Sinspirer des formes des constructions traditionnelles du bourg

concerné qui optimise l'occupation du sol (implantation du bati,
limitation de l'emprise des voiries) et qui conserve lidentité rurale
de la commune dans son approche. Il intervient également suite
au projet de réhabilitation des espaces disponibles entre Loiron et
Ruille-le-Gravelais.

L'aménagement du secteur doit respecter la densité minimale prévue
par le PADD du Pays de Loiron soit l'équivalent de 16 logements par
hectare.

Le projet doit s'assurer de la création d'une accroche réelle au bourg
et quartiers existants ou projetés limitrophes.

4

(volumétrie compacte, hauteurs, matériaux, couleurs).

Les constructions privilegieront les volumes et gabarits simples
et compacts, de maniere a faciliter latteinte d'une trés bonne
performance énergétique. Toutes les volumétries sont néanmoins
permises des lors qu'elles se justifient par des techniques de
construction garantissant une qualité environnementale : des
performances de trés basse consommation, voire a énergie positive.

Au-dela du respect de la réglementation thermique en vigueur, les
principes de la construction bioclimatique™ seront appliqués pour
lensemble des projets. Une attention particuliere sera portée sur
limplantation des constructions les unes par rapport aux autres,
et sur leur orientation. Il s'agit de garantir a chaque batiment un
acces suffisant au soleil (apports gratuits de chaleur) et a la lumiere
naturelle.

Une attention particuliere sera portée sur les phénoménes de
masques solaires et d'ombres portées, notamment en fonction de
la pente. Ils devront étre évités autant que possible, en prenant en
compte les éléments batis existants et projetés mais également les
arbres a feuilles non caduques.

Prigent & Associes - Arrét du PLUI - 12.12.2018




2° MIXITE FONCTIONNELLE ET SOCIALE

Q L'opération doit pouvoir proposer des parcelles de tailles variées
afin d'accueillir diverses typologies de logement.

‘ L'opération doit respecter un objectif de logement social de
l'ordre de 20%. Par conséquent, 10 logements sur les 51 devront
repondre d'un programme de logement social.

’ L'opération doit prévoir différents types d'accession a la
propriété en plus de la location (primo-accédants, logements
a prix maitrisé, accession libre, accession aidée, location-
accession...)

=

pays
de loiron

3° LES BESOINS EN MATIERE DE
STATIONNEMENT

€ Laménagement devra veiller a limiter les emprises liées au
stationnement et s'assurer que les places de parking soient
prévues en dehors des voies publiques

‘ Les stationnements doivent étre proportionnés aux besoins du
nouveau quartier, en tenant compte des possibles mutualisations
(exemple : stationnement mutualisé en entrée de secteur).

L'accés a larrét de bus depuis le futur secteur aménagé devra
étre favorisé par des liaisons piétonnes.
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5'LA QUALITE ENVIRONNEMENTALE ET LA PREVENTION DES RISQUES

ENVIRONNEMENT / PAYSAGE ESPACES PUBLICS ET ESPACES VERTS

® Le projet doit étre intégré dans son environnement. @® Préserver et valoriser les vues sur le grand paysage,

Une attention particuliére sera portée sur la réalisation
d'un traitement vegétal type haie le long de la rue de
Fougeres afin de créer une entrée verte dans le bourg.

L'opération doit étre adaptée de maniéere a préserver
les éléments naturels et patrimoniaux présents sur
site (linéaires bocagers, arbres remarquables).

Le projet doit veiller a minimiser les co-visibilités du
bati sur le paysage en réflechissant a limplantation
et a la hauteur du bati projeté selon la topographie du
site.

Penser laménagement des constructions comme un
outil concourant a la performance énergétique des
constructions voisines, qui peut notamment leur offrir
une protection contre les vents dominants en hiver et
jouer le role de protection solaire naturelle en été).

L 4

préserver les vues lointaines au nord et a l'ouest du
site.

Traiter linterface bourg/campagne par un
ameénagement paysager a louest du périmetre
d'etude.

L'opération doit permettre la realisation d'espaces
publics conviviaux, « de rencontre », susceptibles
de structurer le périmetre de projet.

Les espaces verts sappuieront sur les trames
vegetales existantes.

Favoriser la « végétalisation » des futurs secteurs
en espace vert commun et plus particulierement en
espace privatif.

Favoriser les plantations d'essences variées dans les
aménagements et favoriser une gestion écologique
de ces espaces. Les haies de thujas et de lauriers
palmes sont interdites.
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Deux acces sont possibles sur la rue de Fougeéres et depuis
une voirie en attente depuis le lotissement (impasse Jean
Mermoz).

Eviter les voies automobiles en impasse.

Limiter les linéaires de voiries et limperméabilisation des
sols. Le profil des voies devra étre adapte a leur usage.

Les liaisons douces pourront s'appuyer sur les lineaires
bocagers a 'Ouest du site.

=

de loiron

Permettre une gestion intégrée des eaux pluviales :
dimensionner les bassins tampons en tenant compte
d'une gestion alternative (noues, cuves, espace
vert écologique inondable, toit-terrasse vegetalise,
chaussées reéservoirs, tranchées drainantes, puits
d'infiltration...).
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Loiron-Ruillé - Habitat n°3 : Les Tilleuls

Superficie : environ 20 000mM?

Potentiel d'accueil de logements : environ 32 logements

Localisation : sud Ouest du centre bourg de Ruille-le-Gravelais
Occupation du sol : disponible immeédiatement, proprieté communale.

Desserte : le site est desservi par la D 252 qui permet de relier Loiron a
la D57 menant a Laval ou Rennes.

Paysage: le secteur s'ouvre largement au sud sur les grandes parcelles
agricoles. A l'ouest la trame bocagere vient marquer une limite nette.

Tissu urbain : le site constitue une extension d'une opération localisée
un peu plus au Nord. Il se situe a proximité de la zone d'activités
des Rochers, sans que cette derniere représente de nuisances pour
'habitat.
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Loiron-Ruillé - Habitat n°3 : Les Tilleuls ,_ égr

Contexte environnant et le site

LEGENDE

Site d'étude

lotissement desla
Habitat individuel | Bretonniere

Economie
Sens de la pente
Point de vue sur le paysage + covisibilité ‘ O pe ratl O n d : h a b I tat ‘

| . encotfs de 1
realisation

Haie bocagere de belle structure

1 4ASER0

Bassin d'orage

eeeee |iaisons douces

Ensemble bati a forte valeur
patrimoniale

Ligne a haute tension

PROFIL ALTIMETRIQUE

Altitude (m)

o 16 21 27 40 47 34 70 78 87 104 122

Distance (m)
Dénivelé positif : 4,69 m - Dénivelé négatif : 0 m @

Pente movenne : 4 % - Plus forte pente : 8 %

©

PROFIL ALTIMETRIQUE

En quelques mots ... Le projet des Tilleuls se situe au sud du bourg historique de Ruillé-
le-Gravelais, derriere la zone artisanale des Rochers. L'OAP représente les tranches n'3 et 4 e

135

130

du Lotissement «Les Tilleuls» qui couvre au total 3,5 hectares. '\'

T T T
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Loiron-Ruillé - Habitat n°3 : Les Tilleuls
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Loiron-Ruille - Habitat n°3 : Les Tilleuls

§§

Orientation d’/Aménagement et de Programmation

g

SR i )Y

En chiffres

Surface : 20 000 m?
Densité projetée : 16 logts/ha
Nombre minimum de logts : 32 logfts
Zonage projeté : 1AUh

Objectif de logement social : 6 LLS

Prigent & Associes - Arret du PLUi - 12.12.2018

LECENDE

Iy

—

Perimetre d'OCAP
Zone d'habitat mixte individuel et
groupé

Haie a préserver

Limite végetale type haie bocagere
afin de limiter limpact des futures
constructions sur le paysage agricole.

Connexion a creer avec lopeération
d'habitat en cours d'élaboration.

Liaisons douces a créer (tracée a titre
indicatif

Liaisons douces existantes

Prise en compte de la ligne a haute
tension dans laménagement




CONCEPTION / AMENAGEMENT

‘ L'objectif de l'opération est d'aboutir a un aménagement du secteur

concerné qui optimise l'occupation du sol (implantation du bati,
limitation de l'emprise des voiries) et qui conserve l'identité rurale
de la commune dans son approche.

Laménagement du secteur doit respecter la densité minimale
prévue par le PADD du Pays de Loiron soit 16 logements par
hectare.

Le projet doit s'assurer de la création d'une accroche réelle au
bourg et quartiers existants limitrophes.

v

pays
de loiron

1° LA QUALITE DE L'INSERTION ARCHITECTURALE, URBAINE ET PAYSAGERE

CONSTRUCTIONS, TRAVAUX, INSTALLATIONS

L 4

L 4

S'inspirer des formes des constructions traditionnelles du bourg
(volumeétrie compacte, hauteurs, matériaux, couleurs).

Les constructions privilegieront les volumes et gabarits simples
et compacts, de maniere a faciliter latteinte d'une trés bonne
performance énergétique. Toutes les volumétries sont héanmoins
permises des lors qu'elles se justifient par des techniques de
construction garantissant une qualité environnementale : des
performances de trés basse consommation, voire a énergie positive.

Au-dela du respect de la réglementation thermique en vigueur, les
principes de la construction bioclimatique® seront appliqués pour
lensemble des projets. Une attention particuliere sera portée sur
limplantation des constructions les unes par rapport aux autres,
et sur leur orientation. Il s'agit de garantir a chaque batiment un
acces suffisant au soleil (apports gratuits de chaleur) et a la lumiére
naturelle.

Une attention particuliere sera portée sur les phénomeénes de
masques solaires et d'ombres portées, notamment en fonction de
la pente. Ils devront étre évités autant que possible, en prenant en
compte les éléments batis existants et projetés mais également les
arbres a feuilles non caduques.

175



2° MIXITE FONCTIONNELLE ET SOCIALE

’ L'opération doit pouvoir proposer des parcelles de tailles variées
afin d'accueillir diverses typologies de logement.

’ L'opération doit respecter un objectif de logement social de
Lordre de 20%. Par consequent, 8 logements sur les 43 devront
répondre d'un programme de logement social.

’ L'opération doit prévoir différents types d'accession a la
propriété en plus de la location (primo-accédants, logements
a prix maitrisé, accession libre, accession aidée, location-
accession...)

=

pays
de loiron

3" LES BESOINS EN MATIERE DE
STATIONNEMENT

€@ Laménagement devra veiller a limiter les emprises liées au
stationnement et s'assurer que les places de parking soient
prévues en dehors des voies publiques

’ Les stationnements doivent étre proportionnés aux besoins du
nouveau quartier, en tenant compte des possibles mutualisations
(exemple : stationnement mutualisé en entrée de secteur).

L'acces a l'arrét de bus situe rue Principale de Ruille-le-Gravelais
doit étre assure depuis le futur secteur aménagé par des liaisons
piétonnes. Il est situé a environ 250 metres du secteur d'OAP.
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5'LA QUALITE ENVIRONNEMENTALE ET LA PREVENTION DES RISQUES

ENVIRONNEMENT / PAYSAGE

@ Lc projet doit étre intégré dans son environnement
(bati et non bati)..

@ Lopération doit étre adaptée de maniére a préserver
les éléments naturels et patrimoniaux présents sur
site (linéaires bocagers, arbres remarquables).

@® Le projet doit veiller & minimiser les co-visibilités du
bati sur le paysage en réflechissant a limplantation
et a la hauteur du bati projeté selon la topographie du
site.

@ Penser laménagement des constructions comme un
outil concourant a la performance énergétique des
constructions voisines, qui peut notamment leur offrir
une protection contre les vents dominants en hiver et
jouer le role de protection solaire naturelle en été.

ESPACES PUBLICS ET ESPACES VERTS

L 4

L 4

L 4

Préserver et valoriser les vues sur le grand paysage,
preéserver les vues lointaines au sud du site.
Traiter linterface  bourg/campagne par un

ameénagement paysager au sud du péerimeétre d'étude.

L'opération doit permettre la realisation d'espaces
publics conviviaux, « de rencontre », susceptibles de
structurer le péerimetre de projet.

Les espaces verts s'appuieront sur les trames vegetales
existantes.

Favoriser la « veégetalisation » des futurs secteurs en
espace vert commun et plus particulierement en espace
privatif.

Favoriser les plantations d'essences variées dans les
aménagements et favoriser une gestion écologique de
ces espaces. Les haies de thujas et de lauriers palmes
sont interdites.
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Eviter les voies automobiles en impasse.

Limiter les linéaires de voiries et limpermeéabilisation des
sols. Le profil des voies devra étre adapté a leur usage.

=

de loiron

Permettre une gestion intégrée des eaux pluviales :
dimensionner les bassins tampons en tenant compte
d'une gestion alternative (noues, cuves, espace vert
ecologique inondable, toit-terrasse vegetalise, chaussees
réservoirs, tranchées drainantes, puits d'infiltration..) et
favoriser linfiltration des eaux a la parcelle..
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Loiron-Ruillé - Habitat n°4 : Le stade
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Contexte environnant et le site

i

500m

Occupation du sol : terrain de foot. et construction (vestiaire) . arrlinei R

: 2 CLoiron |
Superficie : 15 400 m e AL atameie |
e iy
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Potentiel d'accueil de logements : 25 logements \EW@\ AW STl X g
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;f:“ll.aakruyere"??ﬁ:-:_-, VAR 1T,:A‘Ll'Epfmay
Localisation : entre le bourg du ruille et du Loiron. Il s'agit de lancienne ( \
entrée de bourg de Ruillé depuis le bourg du Loiron. ‘N e Comu!ﬁ;le de Loiron-Ruillé \"SLTW
ah‘lasrﬁ::ﬂ.e g \‘ l’% Gouffardiére //49|"'I.aFlousiére

Desserte : le site est desservi par la D 252 qui permet de relier Loiron a
la D57 menant a Laval ou Rennes.

Paysage : le secteur s'ouvre sur ses parties est et ouest. une haie
bocageére vient structurer la limite nord. Au sud le long de la RD 252
une haie de tuya haute marque une barriere opaque depuis la voie.

Tissu urbain : le site constitue une extension vers l'est de la zone
urbanisée de Ruille-le-Gravelais. Elle vient se greffer au lotissement
de la Monnerie. Au Sud de la RD 252 on retrouve des constructions au
coup par coup présentant un tissu urbain plus lache. Anoter également
la présence d'un horticulteur au Sud Est.
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Loiron-Ruillé - Habitat n°4 : Le stade

Contexte environnant et le site

-
[:] Site d'étude
- Habitat individuel

- Economie

E2Y Sensdelapente

Point de vue sur le paysage + covisibilité
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== \Voirie en attente
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PROFIL ALTIMETRIQUE X
En quelques mots ... Une étude préopérationnelle a été menée en avril 2018 permettant
la définition sur un secteur plus large une programmation urbaine phasée & 20 ans. Ce projet " il
a permis de définir un parc rural reliant les deux bourgs du Loiron et du Ruillé. Le secteur du i R
stade & été defini comme un prolongement habité «comme un hameaus des opérations déja o s A I
exsitantes sur sa partie ovest Il a été phasé & court terme entre 5 et 10 ans, o 1 | | ;

T T T
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Loiron-Ruillé - Habitat n°4 : Le stade

§§

Contexte environnant et le site
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Loiron-Ruillé - Habitat n°4 : Le stade

§§

Orientation d’/Aménagement et de Programmation

) Surface : environ 15 400m?
. Densité projetée : 16 logts/ha

<, Nombre minimum de logts : 25 logts

Zonage projeté : 1AUh

Objectif de logement social : 5 LLS

DU A o L ¢ S

Prigent & Associes - Arret du PLUi - 12.12.2018

LECENDE

-

Périmeétre d'OCAP

Zone d'habitat mixte individuel et
groupée

Haie a préserver

Espace de mise a distance des
futures constructions par rapport a
la RD 252 -Traitement paysager

Acceés envisagée

Connexion a creer avec le
lotissement de la Monnerie.

Liaisons douces a creer (trace a titre
indicatif)




CONCEPTION / AMENAGEMENT

’ Lobjectif de laménagement de ce secteur est dentamer la

connexion entre les bourgs de Ruillé-le-Gravelais et Loiron. L'objet
est d'aboutir a un aménagement du secteur concerné qui optimise
l'occupation du sol (implantation du bati, limitation de lemprise des
voiries) et qui conserve lidentité rurale de la commune dans son
approche, « comme un hameau ».

Laménagement du secteur doit respecter la densité minimale
prévue par le PADD du Pays de Loiron soit 16 logements par
hectare.

Le projet doit s'assurer de la création d'une accroche réelle au
bourg de Ruillé-le-Gravelais et aux quartiers existants limitrophes.

v

pays
de loiron

1° LA QUALITE DE L'INSERTION ARCHITECTURALE, URBAINE ET PAYSAGERE

CONSTRUCTIONS, TRAVAUX, INSTALLATIONS

L 4

L 4

S'inspirer des formes des constructions traditionnelles du bourg
(volumeétrie compacte, hauteurs, matériaux, couleurs).

Les constructions privilegieront les volumes et gabarits simples
et compacts, de maniere a faciliter latteinte d'une trés bonne
performance énergétique. Toutes les volumétries sont héanmoins
permises des lors qu'elles se justifient par des techniques de
construction garantissant une qualité environnementale : des
performances de trés basse consommation, voire a énergie positive.

Au-dela du respect de la réglementation thermique en vigueur, les
principes de la construction bioclimatique® seront appliqués pour
lensemble des projets. Une attention particuliere sera portée sur
limplantation des constructions les unes par rapport aux autres,
et sur leur orientation. Il s'agit de garantir a chaque batiment un
acces suffisant au soleil (apports gratuits de chaleur) et a la lumiére
naturelle.

Une attention particuliere sera portée sur les phénomeénes de
masques solaires et d'ombres portées, notamment en fonction de
la pente. Ils devront étre évités autant que possible, en prenant en
compte les éléments batis existants et projetés mais également les
arbres a feuilles non caduques.
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2° MIXITE FONCTIONNELLE ET SOCIALE

‘ L'opération doit pouvoir proposer des parcelles de tailles variées
afin d'accueillir diverses typologies de logement.

’ L'opération doit respecter un objectif de logement social de
Lordre de 20%. Par conséquent, 5 logements sur les 25 devront
répondre d'un programme de logement social.

’ L'opération doit prévoir différents types d'accession a la
propriété en plus de la location (primo-accédants, logements
a prix maitrisé, accession libre, accession aidée, location-
accession...)

=

pays
de loiron

3" LES BESOINS EN MATIERE DE
STATIONNEMENT

€@ Laménagement devra veiller a limiter les emprises liées au
stationnement et s'assurer que les places de parking soient
prévues en dehors des voies publiques

’ Les stationnements doivent étre proportionnés aux besoins du
nouveau quartier, en tenant compte des possibles mutualisations
(exemple : stationnement mutualisé en entrée de secteur).

L'acces a l'arrét de bus situe rue Principale de Ruille-le-Gravelais
doit étre assuré depuis le futur secteur aménagé par des liaisons
piétonnes. Il est situé a environ 250 metres du secteur d'OAP.
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5'LA QUALITE ENVIRONNEMENTALE ET LA PREVENTION DES RISQUES

ENVIRONNEMENT / PAYSAGE

@ Lc projet doit étre intégré dans son environnement
(bati et non bati)..

@ Lopération doit étre adaptée de maniére a préserver
les éléments naturels et patrimoniaux présents sur
site (linéaires bocagers, arbres remarquables).

® Le projet doit veiller & minimiser les co-visibilités du
bati sur le paysage en réflechissant a limplantation
et a la hauteur du bati projete selon la topographie
du site.

@ Penser laménagement des constructions comme un
outil concourant a la performance énergétique des
constructions voisines, qui peut notamment leur offrir
une protection contre les vents dominants en hiver et
jouer le role de protection solaire naturelle en été.

ESPACES PUBLICS ET ESPACES VERTS

L 4

L 4

L 4

4

¢

Préserver et valoriser les vues sur le grand paysage,
preéserver les vues lointaines au sud du site.

Traiterl'interfacebourg/campagneparunaménagement
paysager au sud du périmétre d'étude.

L'opération doit permettre la réalisation d'espaces
publics conviviaux, « de rencontre », susceptibles de
structurer le périmetre de projet.

Les espaces verts s'appuieront sur les trames vegetales
existantes.

Favoriser la « veégetalisation » des futurs secteurs en
espace vert commun et plus particulierement en espace
privatif.

Favoriser les plantations d'essences variées dans les
aménagements et favoriser une gestion écologique de
ces espaces. Les haies de thujas et de lauriers palmes
sont interdites.
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Eviter les voies automobiles en impasse.

Limiter les linéaires de voiries et limpermeéabilisation des
sols. Le profil des voies devra étre adapté a leur usage.

=

de loiron

Permettre une gestion intégrée des eaux pluviales :
dimensionner les bassins tampons en tenant compte
d'une gestion alternative (noues, cuves, espace vert
ecologique inondable, toit-terrasse vegeétaliseé, chaussées
réservoirs, tranchées drainantes, puits d'infiltration..) et
favoriser linfiltration des eaux a la parcelle..
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Loiron-Ruillé - Economie n°1 : La Bruére

Contexte environnant et le site

Superficie : 28 300 m?

Localisation : Au sud du bourg de la commune de Loiron et de la zone
économique comprenant notamment l'entreprise Futura Noz.

Occupation du sol : Parcelle agricole cultivée.

Desserte : Le site est borde par la D 124 (rue d’Anjou) a l'est et par la rue de

la Bruére au nord.

Paysage : Les vues depuis le site sont degagées sur toute la partie nord
et a l'est. La rue d’Anjou bordant le secteur sur sa limite est définie par un

talus et plusieurs arbres diffus ne créant pas de coupure visuelle nette.
Au nord le site s'ouvre sur un complexe industriel et sur un plan d'eau au
nord-ouest. Le sud du site est entierement bordé de haies bocageres de

belle structure.

Tissu urbain : Le secteur est localisé au sud de la commune, en limite
d'urbanisation. Il se rattache a un tissu urbain a dominante économique
avec la présence de l'entreprise Futura Noz.

Prigent & Associes - Arret du PLUi - 12.12.2018
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Loiron-Ruillé - Economie n°1 : La Bruére

Contexte environnant et le site

= LEGENDE PROFIL ALTIMETRIQUE
R D Site diétude
Z 136
2, - Habitat individluel - o
4 E g 132 -
& § 130 - 2L
S 128 T T T T T T . L
§. m Sens de la peme I 0 0 23 44 59 84 9(6 ) 119 146 169 196 @
Distance (m
= Haie bocagere de Dénivelé positif : 6,37 m - Dénivelé négatif : 0 m
belle structure Pente movenne : 4 % - Plus forte penfe : 12 %
PROFIL ALTIMETRIQUE
En quelques mots ... L'OAP de la Bruere se situe au sud du bourg de la commune de
Loiron et au sud du complexe d'entreprise comprenant Futura Noz. Situe le long de la D 124
(rue d’Anjoul) le site offre des potentiels de developpement economique mais egalement un T 1 __d
potentiel paysager important.
130,5 . ; !

0 33 47 75 97 120 147 157 179 192 220

G Distance (m) @
Dénivelé positif : 1,56 m - Dénivelé négatif : -0,72 m
%

Pente movenne : 1 % - Plus forte pente : 2
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Loiron-Ruillé - Economie n’1 : La Bruére

Contexte environnant et le site

pays
de loiron
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Loiron-Ruillé - Economie n°1 : La Bruére

;%

Orientation d’/Aménagement et de Programmation

LECENDE

Surface : 28 300 m? Périmétre de OAP
Zonage projeté : 1 AUe

Zone Activités et Economie

Haie a préserver

‘l Accés envisagé
L

Epaisseur végetale

Orientations littérales...

Implantation des constructions : Prévoir un recul des constructions vis & vis de I'étang par le biais dune épaisseur vegétale en cohérence avec la sensibilite humide du site (palette vége-
tale de zone humide).

Intégration paysagére : Traitement paysager de linterface avec la ZA au nord (clotures paysageres, haies bocageres).

Accessibilité : Mutualiser lacces avec celui déja existant sur la zone d'activité, au niveau de limpasse L'écho de la Bruére
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Loiron-Ruillé - Economie n°2 : Chantepie

Contexte environnant et le site

Superficie : 55 300 m?

Localisation : le secteur se situe a lentrée de bourg nord de la
commune a proximité immediate d'une zone des trois Chénes et du
centre commercial U express.

Occupation du sol : deux parcelles agricoles cultivees séparées l'une
de l'autre par une voie de desserte.

Desserte : le site est desservi par la D115 qui se trouve a proximite
immeédiate, a l'est du site. Le secteur est scidné en deux par la rue de
Chantepie. A noter la présence d'un carrefour giratoire a l'est du site
sur la D115 permettant un acces sécurise.

Paysage : le site est tres ouvert, excepté sur les franges nord et sud
ou l'on remarque la présence de haies bocageéres. La déclivité de la
pente n'est pas significative.

Tissu urbain : le secteur se situe en limite d'urbanisation, il se
rattache donc au sud a un tissu urbain résidentiel et a un tissu urbain
économique a l'ouest et a l'est avec le Garage Duval Ollivier et le U
Express.
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Loiron-Ruillé - Economie n°2 : Chantepie

Contexte environnant et le site

LEGENDE

y |:] Site d'étude
|

Habitat individuel

- Economie
-—

Sens de la pente

Haie bocageére de belle
structure

Carrefour giratoire

Ligne électrique HT

Voirie existante

En quelques mots ... Le secteur se situe en enfrée de bourg nord de la commune. Trés ouvert il
devra sintégrer avec son environnement & savoir un tissu urbain résidentiel au sud et a dominante
économique & louest et & l'est
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Loiron-Ruillé - Economie n°2 : Chantepie

Contexte environnant et le site
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Loiron-Ruillé - Economie n°2 : Chantepie #f

de loi
Orientation d’/Aménagement et de Programmation ”
Enchiffes . | LEGENDE
"SR s k‘ é} Périmétre de LOAP
- Zone Activités et Economie
‘, Accés envisagé
== \Voirie en attente
B Haie a préserver
r\\ Liaisons douces a creer (tracé a titre
< indicatif)

Orientations litterales...
Implantation des constructions : Mise a distance au sud par rapport au lotissement en cours de finalisation au sud.

Accessibilité : Optimiser la voie de desserte intere pour desservir la franche sud et la franche nord du secteur Intégrer une réfiexion sur les liaisons
pietonnes & IOuest du site d'études (en lien avec le lotissement du Petit Bois.

Intégration paysagére : conserver [écrin paysager foumit par les haies bocagéres existantes et qui garantit lintégration paysagére du site
Prigent & Associes - Arrét du PLUI - 12.12.2018
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Loiron-Ruillé - Economie n°3 : La Chotardiére \
\ les Landes _EIEIR,}__'i'“é

§§

Contexte environnant et le site

Superficie : 20 200 m?

Ruillé-

Localisation : le secteur est situé au sud-ouest du bourg. -le-Gravelais

Occupation du sol : prairies fauchées Commune de

N

Desserte : le secteur est situé le long de la route de Montjean >/ Y 0 Bretonmites

N IaFauve(liére ) l\ < ~
Paysage : le site est séparé visuellement du centre-bourg par un e \l st épur. e

petit espace boiseé a l'est. Le site offre des co-visibilités importantes
avec lentreprise Poupin et s'ouvre sur le grand paysage vers le
l'ouest et le sud. Le relief est faible et n'implique pas de mesures
d'aménagement particulieres.

Tissu urbain : le secteur est situé au sud-ouest de la zone urbanisée.
Il s'accroche a l'entreprise Poupin au nord et fait face a la ZA des
Roches au sud.
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L oiron-Ruillé - Economie n°3 : La Chotardiére

Contexte environnant et le site

LECENDE

Site d'étude

Habitat individuel Entreprise Poupin

- Economie

Plan d'eau

Zone humide

Haie bocagére de belle

(/]
&
Boisement éb
>
&
structure (]

Liaisons douces
existantes

Sens de la pente

Ligne électrique

ZA des Roches

PROFIL ALTIMETRIQUE
124
n 123 -/-/.4
-
k=1 |
2 121 e
= I
120 o | ;
Q- E X5
0 10 26 41 53 65 B2 594 106116 127 136 145 163 170 176

Distance (m)

Dénivelé positif : 3,15 m - Déniveld négatif : -0,11 m
Pente movenne : 2 % - Plus forte pente : 4 %

PROFIL ALTIMETRIQUE

altitude (m)
=
[N
=

118 i

En quelques mots ...

T T T
137 145 154

T
o 9 15 30 42 55 70 81 96 105 116

Distance {m)

Dénivelé positif : 0.01 m - Dénivelé négatif : -4,33 m
Pente movenne : 3 3 - Plus forte pente : 5 %
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L oiron-Ruillé - Economie n°3 : La Chotardiére

§§

Orientation d’/Aménagement et de Programmation

LECENDE

En chiﬁrs

Surface : 20 200 m? Périmetre de OAP
Zonage projeté : 1 AUe

- Zone Activités et Economie

'/ Acces envisage

e Haie a préserver

© © o Haieacréerou areconstituer

Epaisseur vegétale

Orientations littérales...

Implantation des constructions : Prévoir un recul des constructions vis & vis de la zone humide et des batiments de l'entreprise Poupin.

Intégration paysagére : Preserver le linéaire de haie existant et le compléter pour limiter les co-visibilités avec les maisons d'habitations individuelles au sud du secteur Traitement adapté de la zone humide
par le biais dune épaisseur végétale en cohérence avec la sensibilite humide du site (palette végétale de zone humide).

Accessibilité : Prévoir un acces depuis la route de Montiean
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Localisation des sites de projet

@ Secteur n’l:La Guertiere
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Loiron-Ruillé - Loisirs n"1 : La Cuertiére

Contexte environnant et le site

Superficie : 39 650 m?

Localisation : le secteur se situe entre les bourgs de Ruillé-le-Gravelais et
Loiron, du coté de Loiron. Il est enséré entre les stades de foot de Loiron et
la ferme de la Guertiere.

Occupation du sol : prairies fauchées
Desserte : le site est desservi par la D 252 qui connecte les deux bourgs.

Paysage: le site est masqué depuis la D 252 par une haie, qui garantit son
intégration paysagere.

Tissu urbain : le secteur présente un cadre relativement ouvert. Les
parcelles alentours sont grandes. Bordeé a l'ouest par la ferme et a l'est
par des terrains de foot, le site dispose d'une ambiance loisirs/détente/
balade.
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Loiron-Ruillé - Loisirs N1 : La Cuertiére

LEGENDE [ il d /

I:I Site diétude ! i3 il Projet Zonhe
/i 1AUh Les
Fougéres

Habitat individuel

Boisement

Haie bocagere

Economie

Sens de la pente

Ferme de La Guertiere

PROFIL ALTIMETRIQUE

1450 4
1445 4|
144,0 -

1435 |

Q 143,0 | @

0 10 19 30 36 45 56 63 72 92 102 114 131 142 149

Distance (m)

Dénivelé positif : 0,8 m - Dénivelé négatif : -1,44 m
Pentz movenne ¢ 1 % - Plus forte pente 1 4 %

PROFIL ALTIMETRIQUE

En quelques mots ... Le secteur se situe a Ouest du centre bourg de Loiron-Ruillg, e
enséré enfre la zone de loisirs des stades de Loiron et la ferme de La Cuertiere £
Lobjectif est de poursuivre 'aménagement d'un espace dédié aux espaces publics < 141 °

et aux équipements dintérét collectit st . S
Pente movenne : 3 % - Plus forte pente : 5 %
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Loiron-Ruillé - Loisirs N1 : La Cuertiére

:

Orientation d

'Aménagement et de Programmation

han L En chiffres LECENDE

tie Surface : 39 650 m? e ,
,’ / : ' Zonage projeté : 1 AUL D Perimetre de LOAP

/ = LIS
'Projet de zone 1AUh Le! " I

Fougeres V
L™ g |:| Zone de Loisirs

4 Accesenvisagé
mmm  Haie bocagere a préserver

F,
*.  Liaisons douces a creer (trace a titre indicatif)
K|

Orientations littérales...
Intégration paysageére : Conserver les linéaires bocagers existants, les aménagements réalises devront veiller a respecter le caractere rural du

Secteur.
Accessibilité . Les acces pourront étre prévus depuis le secteur 1AUh Les Fougeéres situé au Nord ou depuis l'Est du site, en continuité de ['acces

aux terrains de foot.
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Montiean.

OAP Habitat
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Localisation des sites de projet =%

o Secteur n°1 : 'Oudon

Q Secteur n°2 : La Boucharriére
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4 Mont
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Montiean - Habitat n"1 : [ Oudon

Superficie : environ 27 500 m?

Occupation du sol : parcelles cultivees

Paysage : un environnement paysager d'exception pour ce secteur
localisé dans le centre bourg sur l'autre rive du parc paysager central.
Le secteur constitué de parcelles cultivees est ouvert au sud sur le
paysage agricole et donne au nord sur le clocher de l'église.

Tissu urbain : le site jouxte un noyau ancien du bourg constituée de
maisons ouvrieres typiques et de petits pavillons. Il est encore préserve
d'un développement de constructions au coup par coup.

Contexte environnant et le site

Potentiel d'accueil de logements : environ 39 logements

Localisation : sud du centre bourg, au sud de la mairie de l'autre cote de

Desserte: le site est desservi par la rue d’/Anjou permettant de se rendre
a Cosse-le-Vivien.
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Montiean - Habitat n"1 : [ Oudon

Contexte environnant et le site

LT g J S 1-“-‘:‘;};‘; \/

PROFIL ALTIMETRIQUE PROFIL ALTIMETRIQUE

LEGENDE =
= 92
El Site détude [:] Scolaire 50
E - 90
. E
Commerce, service, Equipements publics ou 2 bl
économie éléments de centralite B 2%
] E]
- Habitat individuel (g0 Operation a4 | | I T e
\ W} dlaménagement en cours
—— o-L 1 T lee. | [ [[]
o 23 54 33 12 53 184 20 55 28
o 45 54 123 137 153 184 205 234 266 281 g g g o BB
Disf b
Distance {m)
BB sensceaperie M Tobs A s . S
I Dénivelé positif : 7,19 m - Dénivelé négatif : 0 m
. X et LR T Pente movenns : 8 % - Flus forts cents : 25 %
..... Liaisons douces existantes

Point de vue sur le paysage + covisibilité

mmm  Haie bocagére

| Coulée verte (espace boisé, étang, Oudon)

En quelques mots ...Ce site fait partie des secteurs les plus privilegiés de la commune de Montiean pour le développement de Thabitat Bénéficiant
de la proximité de I'ensemble des services et commerces que propose la commune le périmétre d'études est pourvu d'un cadre paysager exceptionnel
en lien avec le passage du cours d'eau [Oudon, doublé despaces publics qualitatifs avec les aménagements réalisés derriere la mairie. Les liaisons

piétonnes, quil s‘agissent de déplacements pour se rendre dans le bourg ou de loisirs sont frés présentes sur site.
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Montiean - Habitat n"1 : [ Oudon

Contexte environnant et le site

Prigent & Associes - A

222
[ ]



Montiean - Habitat n"1 : [ Oudon : %;f

Orientation d’/Aménagement et de Programmation

Y R = 9

[

<y =77 a4 / 3
b‘]‘r\-{d'f! Rim LECENDE

d Périmetre de 'OAP

Zone habitat individuel et/ou groupe.

}En chiffres

= Surface : 27 500 m?
s Densité projetée : 14 logts/ha

Nombre minimum de logts : 39 logfs g}
, Zonage projeté : 1AUh

TR\ A\

Maintien du talus pour traiter linterface
m avec la coulée verte et les éléments
hydrographiques (plans d'eau, cours d'eau)

Traitement paysager afin dintégrer les
constructions dans le contexte environnant

Bl Haie bocagére a preserver

\ ARERREEY |

\“\\\\\\\\_‘ Limite vegétale type haie bocagere

afin de limiter limpact des futures
constructions dans le paysage agricole.

<| Accés envisagé

LN Liaisons douces a créer (tracé a titre
“4  indicatif)

Place a envisager en entrée de quartier
avec parking mutualisé pour les différents
services situés a proximite.
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Montiean - Habitat n"1 : [ Oudon

Orientation d’/Aménagement et de Programmation

1’ LA QUALITE DE L'INSERTION ARCHITECTURALE, URBAINE ET PAYSAGERE

CONCEPTION / AMENAGEMENT CONSTRUCTIONS, TRAVAUX, INSTALLATIONS

€@ Lobjectif de lopération est d'aboutir a un aménagement du secteur <
concerné qui optimise l'occupation du sol (implantation du bati,
limitation de l'emprise des voiries) et qui conserve l'identité rurale
de la commune dans son approche.

S'inspirer des formes des constructions traditionnelles du bourg
(volumeétrie compacte, hauteurs, matériaux, couleurs ).

‘ Les constructions privilegieront les volumes et gabarits simples

L'aménagement du secteur doit respecter la densité minimale
prévue par le PADD du Pays de Loiron, soit 14 logements par
hectare.

et compacts, de maniére a faciliter latteinte d'une trés bonne
performance énergétique. Toutes les volumétries sont néanmoins
permises des lors qu'elles se justifient par des techniques de

construction garantissant une qualité environnementale : des

. L o ) performances de trés basse consommation, voire a énergie positive.
’ Le projet doit s'assurer de la création d'une accroche réelle au

bourg et quartiers existants limitrophes.
getq P ‘ Au-dela du respect de la réeglementation thermique en vigueur, les

principes de la construction bioclimatique” seront appliqués pour
l'ensemble des projets. Une attention particuliere sera portée sur
limplantation des constructions les unes par rapport aux autres,
et sur leurs orientations. Il s'agit de garantir a chaque batiment
un acceés suffisant au soleil (apports gratuits de chaleur) et a la
lumiere naturelle.

’ Une attention particuliére sera portée sur les phénoménes de
masques solaires et d'ombres portées, notamment en fonction
de la pente. Ils devront étre évités autant que possible, en prenant
en compte les eléments batis existants et projetés mais également
les arbres a feuilles non caduques.
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Montiean - Habitat n"1 : [ Oudon

«

pays
de loiron

Orientation d’/Aménagement et de Programmation

2° MIXITE FONCTIONNELLE ET SOCIALE

¢

¢

L'opération doit pouvoir proposer des parcelles de taille variée
afin d'accueillir diverses typologies de logement.

La commune de Montjean n'est pas assujettie a un objectif de
production de logement social. Néanmoins, il est possible d'en
réaliser si souhaité.

L'opération doit prévoir différents types d'accession a la
propriété en plus de la location (primo-accédants, logements
a prix maitrisé, accession libre, accession aidée, location-
accession...)

3° LES BESOINS EN MATIERE DE
STATIONNEMENT

4

L 4

L'aménagement devra veiller a limiter les emprises liées au
stationnement et s'assurer que les places de parking soient
prévues en dehors des voies publiques

Les stationnements doivent étre proportionnés aux besoins du
nouveau quartier, en tenant compte des possibles mutualisations
(exemple : stationnement mutualisé en entrée de secteur).

L'acces a larrét de bus situé place de la mairie depuis le futur
secteur aménage devra étre favorisé par des liaisons pietonnes.

En traversant la petite vallée de I'Oudon, l'arrét de car se situe a
150m du territoire d'études.
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Montiean - Habitat n"1 : [ Oudon # '

Orientation d’Aménagement et de Programmation o

5°LA QUALITE ENVIRONNEMENTALE ET LA PREVENTION DES RISQUES

ENVIRONNEMENT / PAYSAGE ESPACES PUBLICS ET ESPACES VERTS

@ Le projet doit étre intégré dans son environnement (bati @ Préserver et valoriser les vues sur le grand paysage,
et non bati).. preserver les vues lointaines au sud du site.

& Traiter linterface bourg/campagne par un

@® Lopération doit étre adaptée de maniére a préserver ameénagement paysager au sud du périmetre d'étude.
les éléments naturels et patrimoniaux préesents sur site
(linéaires bocagers, arbres remarquables). L , o ,
L 2 L'opération doit permettre la réalisation d'espaces

publics conviviaux, « de rencontre », susceptibles de

® Leprojet doit veiller a minimiser les co-visibilités du bati structurer le perimetre de projet.

sur le paysage en réfléchissant a limplantation et a la

hauteur du bati projeté selon la topographie du site. @® Les espaces verts s'appuieront sur les trames végétales
existantes.
@ Penser laménagement des constructions comme un @ Favoriser la « végétalisation » des futurs secteurs en

) . , . t et pl ticulie t ivatif.
outil concourant a la performance énergétique des eSpace Vert 6L pius particlierement en espace privati

constructions voisines, qui peut notamment leur offrir

une protection contre les vents dominants en hiver et @ Favoriser les plantations d'essences variées dans les

jouer le role de protection solaire naturelle en ete. aménagements et favoriser une gestion écologique de
ces espaces. Les haies de thujas et de lauriers palmes
sont interdites.
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Montiean - Habitat n"1 : [ Oudon

Intégrer a la réflexion l'ensemble du réseau de liaisons
douces present aux alentours du site, autour du parc
paysager central et appuye sur les boisements le long du
cours d'eau.

Eviter les voies automobiles en impasse.

Limiter les linéaires de voiries et limpermeabilisation des
sols. Le profil des voies devra étre adapté a leur usage.

v

pays
de loiron

Orientation d’/Aménagement et de Programmation

Permettre une gestion intégrée des eaux pluviales :
dimensionner les bassins tampons en tenant compte
d'une gestion alternative (noues, cuves, espace
vert écologique inondable, toit-terrasse végeétalise,
chaussees reservoirs, tranchees drainantes, puits
d'infiltration...) et favoriser linfiltration des eaux de pluie
a la parcelle..
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@ Secteur n’Z - La Boucharriére
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Montiean - Habitat n"2 : La Boucharriere

Contexte environnant et le site

Superficie : environ 8 500 m?

Potentiel d'accueil de logements : environ 8 logements

Localisation : entrée de bourg ouest

Occupation du sol : parcelles cultivees

Desserte : le site est desservi par la D 32 en direction de Laval/St-

Berthevin.

Paysage : une haie bocageére de belle structure longe le secteur sur
la limite ouest et en partie au nord. La partie Nord Est est dégagee et
ouvre des perspectives sur le grand paysage agricole.

Tissu urbain : l'environnement urbain est principalement constitue de
zone pavillonnaire sous forme de lotissement ou de constrcutions au
Coup par coup.
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Montiean - Habitat n'2 : La Boucharriere

Contexte environnant et le site

LECENDE
l:] Site d'étude
- Habitat individuel

PROFIL ALTIMETRIQUE

2
89,5 \ N I
88,5 T T

T T T
o 9 21 34 42 60 74 B2 101 114 122 140 152 160

Distance {m)

) ) (A bl e L ¢
En quelques mots... Ce secteur situé en entrée de bourg depuis la rue de Bretagne T —
correspond ala limite de lurbanisation du centre et en accroche avec le tissu pavillonnaire

existant. . .y

Altitude {m)
@
w

a7 \r‘

T
13 27 43 &0 &9 72 82 54 107

®

Distance (m) I
. .. R . énivelé positif 1 0 m - Dénivalé néoati : -3,06 m @ ||
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Montiean - Habitat n"2 : La Boucharriere '

pays
de loiron

Vues
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Montiean - Habitat n'2 : La Boucharriere

Orientation d’/Aménagement et de Programmation

En chiffres

Surface : 8 529 m?

Densité projetée : 14 logts/ha
Nombre minimum de logts : 12 logfts
Zonage projeté : 1AUh

f 1

Prigent & Associes - Arrét du PLUI - 12.12.2018

LECENDE

Périmeétre de lOAP

Zone habitat individuel et groupé

Haie bocagere a conserver

Limite vegetale type haie bocagere
afin de limiter limpact des futures
constructions dans le paysage
agricole.

Envisager une approche commune
pour les 2 entrées de lot vis-a-vis de
la rue du Douanier Rousseau.

Liaisons douces a créer (tracé a titre
indicatif)
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Montiean - Habitat n"2 : La Boucharriere

Orientation d’/Aménagement et de Programmation

1° LA QUALITE DE L'INSERTION ARCHITECTURALE, URBAINE ET PAYSAGERE

CONCEPTION / AMENAGEMENT

€@ Lobjectifde lopération est d'aboutir a un aménagement du secteur
concerné qui optimise l'occupation du sol (implantation du bati,
limitation de l'emprise des voiries) et qui conserve l'identité rurale
de la commune dans son approche.

€@ Laménagement du secteur doit respecter la densité minimale
prévue par le PADD du Pays de Loiron, soit 14 logements par
hectare.

@ Le projet doit sassurer de la création d'une accroche réelle au
bourg et quartiers existants limitrophes, notamment avec La Petite
Boucharriére et l'ensemble créé par la rue du Douanier Rousseau,
rue Gauguin et Rue Robert Tatin.

4

L 4

CONSTRUCTIONS, TRAVAUX, INSTALLATIONS

S'inspirer des formes des constructions traditionnelles du bourg
(volumétrie compacte, hauteurs, matériaux, couleurs).

Les constructions privilegieront les volumes et gabarits simples et
compacts, de maniere a faciliter l'atteinte d'une trés bonne performance
energetique. Toutes les volumeétries sont néanmoins permises des lors
qu'elles se justifient par des techniques de construction garantissant
une qualité environnementale : des performances de tres basse
consommation, voire a énergie positive.

Au-dela du respect de la reglementation thermique en vigueur, les
principes de la construction bioclimatique™ seront appliqués pour
lensemble des projets. Une attention particuliere sera portée sur
limplantation des constructions les unes par rapport aux autres, et
sur leur orientation. Il s'agit de garantir a chaque batiment un accés
suffisant au soleil (apports gratuits de chaleur) et a la lumiére naturelle.

Une attention particuliere sera portée sur les phénomenes de
masques solaires et d'ombres portées, notamment en fonction de
la pente. Ils devront étre évités autant que possible, en prenant en
compte les eléments batis existants et projetés mais également les
arbres a feuilles non caduques.

Prigent & Associes - Arrét du PLUI - 12.12.2018
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2° MIXITE FONCTIONNELLE ET SOCIALE

’ L'opération doit pouvoir proposer des parcelles de tailles
variées afin d'accueillir diverses typologies de logement.

’ La commune n'est pas assujetie a un objectif de production
de logement social. Néanmoins il est possible d'en réaliser si
souhaite.

’ L'opération doit prévoir différents types d'accession a la
propriété en plus de la location (primo-accédants, logements
a prix maitrisé, accession libre, accession aidée, location-
accession...)

de loiron

3° LES BESOINS EN MATIERE DE
STATIONNEMENT

€ Laménagement devra veiller a limiter les emprises liées au
stationnement et s'assurer que les places de parking soient
prévues en dehors des voies publiques

’ Les stationnements doivent étre proportionnés aux besoins
du nouveau quartier, en tenant compte des possibles
mutualisations (exemple : stationnement mutualisé en entrée

L'acces a larrét de bus situé dans le bourg depuis le futur
secteur ameénage devra étre favoriseé par des liaisons pietonnes.
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de loiron

5'LA QUALITE ENVIRONNEMENTALE ET LA PREVENTION DES RISQUES

ENVIRONNEMENT / PAYSAGE

@ Lc projet doit étre intégré dans son environnement
(bati et non bati)..

@® Lopération doit étre adaptée de maniére a préserver
les éléments naturels et patrimoniaux présents sur
site (linéaires bocagers, arbres remarquables).

® Le projet doit veiller & minimiser les co-visibilités du
bati sur le paysage en réflechissant a limplantation
et a la hauteur du bati projeté selon la topographie du
site.

@ Penser laménagement des constructions comme un
outil concourant a la performance énergétique des
constructions voisines, qui peut notamment leur offrir
une protection contre les vents dominants en hiver et
jouer le role de protection solaire naturelle en été.

ESPACES PUBLICS ET ESPACES VERTS

L 4

4

Preserver et valoriser les vues sur le grand paysage,
préserver les vues lointaines au Nord et a ['Ouest du site.

Traiter l'interface bourg/campagne par un aménagement
paysager au Nord et a 'Ouest du périmetre d'éetude.

L'opération doit permettre la réalisation d'espaces publics
conviviaux, « de rencontre », susceptibles de structurer le
perimetre de projet.

Les espaces verts s‘appuieront sur les trames vegetales
existantes.

Favoriser la « vegeétalisation » des futurs secteurs en espace
vert et plus particulierement en espace privatif.

Favoriser les plantations d'essences variées dans les
aménagements et favoriser une gestion écologique de ces
espaces. Les haies de thujas et de lauriers palmes sont
interdites.
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Intégrer a la réflexion lensemble du réseau de liaisons
douces qui existe sur la commune.

Limiter les linéaires de voiries et limperméabilisation
des sols. Le profil des voies devra étre adapté a leur
usage.

Les liaisons douces pourront s'appuyer sur les linéaires
bocagers existants.

=

de loiron

Permettre une gestion intégrée des eaux pluviales :
dimensionner les bassins tampons en tenant compte
d'une gestion alternative (noues, cuves, espace
vert écologique inondable, toit-terrasse végeétalise,
chaussees réservoirs, tranchées drainantes, puits
d'infiltration...) et favoriser linfiltration des eaux de pluie
a la parcelle.
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OAP Loisirs
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on des sites de projet =

0 Secteur n’l : La Porte
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Montiean - Loisirs n°1 : La Porte

Contexte environnant et le site

Superficie : 17 830 m?

Localisation : le secteur se situe au nord du centre-bourg, a proximite
immédiate de la zone d'équipements sportifs existants qui compte des
terrains de foot et des terrains de tennis.

Occupation du sol : prairies fauchées

Desserte : le site est desservi par la D 120 qui permet de récupérer La
Gravelle et A81

Paysage : le site présente une topographie orientée Nord Sud en
direction de la vallée de ['Oudon. Il s'agit de la derniere enclave non
mobilisée sur ce secteur du bourg. A 'heure actuelle, des moutons y
paturent.

Tissu urbain : le secteur se situe en entrée de bourg nord, a la limite
de la zone urbanisée de la commune. Il s'insére dans le prolongement
d'une zone de loisirs existante. On trouve également a proximite la salle
de tennis de table ainsi que les entreprises Guerot (artisans plaquistes).
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Montiean - Loisirs n°1 : La Porte ) /4
pays

Contexte environnant et le site

LECENDE

D Site d'étude
- Habitat individuel

Boisement

Commerce

Economie

Equipements de centralite

Haie bocagere

Sens de la pente

Liaisons douces

PROFIL ALTIMETRIQUE

93.2

93,0

AuLuge (i)

w

T T T T T T T T T
11 21,4 354 41 45,7 594 657 83,2 935 G

©

Distance (ml
Dénivelé positif : 0,76 m égatif : -0,4 m
Pante movenne : 2 5 Flu fm—a pente : 5 %
PROFIL ALTIMETRIQUE

En quelques mots... Le secteur se situe au nord du centre-bourg & proximité immédiate
des secteurs d'habitats et déquipements publics existants. Afin de conforter ['offre en
équipements sportifs pour les jeunes, la zone déquipements de loisirs va étre étendue
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Distance {ml
Dénivelé positif : 0 m Deni = tif : -7,65 m
Pents movenne : 3 % - Plus for—e Bente : 7 %
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Montiean - Loisirs n°1 : La Porte : %;f

Orientation d’/Aménagement et de Programmation

En chiffres L ECENDE

Surface : 17 800m?
Zonag@itle: TEll @ Périmetre de 'OAP

E Zone de Loisirs

4 Accésenvisage

mmm Haie bocagere a preserver

Orientations littérales...
Intégration paysagére : Le secteur destiné & accueillir la nouvelle zone de loisirs doit faire le lien entre les diftérents terrains de sport & l'est et les
habitations & l'ouest tout en permettant le développement des activités de loisirs dgjar existantes.
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