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[Drcambule

Conformément au code de I'urbanisme, le Plan
Local d’Urbanisme peut prévoir des Orienta-
tions d’Aménagement et de Programmation
(OAP).

Les Orientations d’Aménagement et de Pro-
grammation comprennent, en cohérence avec
le Projetd’Aménagement et de Développement
Durables (PADD), des dispositions portant sur
'aménagement, I'habitat, les transports et les
déplacements.

En ce qui concerne 'aménagement, les orien-
tations peuvent définir les actions et opérations
nécessaires pour mettre en valeur I'environne-
ment, notamment les continuités écologiques,
les paysages, les entrées de villes et le patri-
moine, lutter contre I'insalubrité, permettre le
renouvellement urbain et assurer le dévelop-
pement de la commune.

Elles peuvent également :

« Comporter un échéancier prévisionnel de
l'ouverture a l'urbanisation des zones a
urbaniser et de la réalisation des équipe-
ments correspondants ;

* Porter sur des quartiers ou des secteurs
a mettre en valeur, réhabiliter, restructurer
ou aménager ;

* Prendre la forme de schémas d’aména-
gement et préciser les principales carac-
téristiques des voies et espaces publics.

Couvrant un ou plusieurs quartiers ou secteurs
du territoire, les Orientations d’Aménagement
et de Programmation édictées, se conjuguent
géneéralement avec les regles issues du régle-
ment sur ces mémes quartiers ou secteurs.

OAP et réglement peuvent ainsi étre utilisés
de maniére complémentaire ou alternative
pour définir un méme projet ou opération sur
un quartier ou un secteur donné.

Les Orientations d’Aménagement et de Pro-
grammation sont opposables aux autorisations
d’occupation du sol ou aux opérations d’amé-
nagement dans un rapport de compatibilité.

La collectivité a souhaité utiliser cet outil pour
encadrer les projets qui pourraient émerger
sur les secteurs de développement potentiels
définis par le Plan Local d’Urbanisme.

Ainsi, des Orientations d’Aménagement et de
Programmation ont été établies pour 8 sec-
teurs. Il s’agit :

01.1 - Secteur 1AU - Les écoles

01.2 - Secteur 1AU - La Mélonié

01.3 - Secteur U - Route d’argent

02 - Secteur U - Le Claux de Vers

03 - Secteur 1AU - Mairie

04 - Secteur U - Route de Sainte-Gemme
05 - Secteur U - Vers

06 - Secteur U - Perbounal
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Secteurs concernés par des
orientations d’aménagement et
de programmation

Sont développées dans ces Orientations
d’Aménagement et de Programmation : l'inté-
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ment des eaux pluviales et de ruissellement,
la desserte par les réseaux, l'insertion, voire
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Des OAP «sectorielles» : Les autorisations
d’'urbanisme devront a la fois étre conformes
au réglement écrit du PLU et compatibles avec
les OAP définies dans le présent document.

Des OAP «de secteurs d’aménagement» :
Les autorisations d’urbanisme devront étre
compatibles avec les OAP définies dans le
présent document. Le reglement écrit ne com-
prenant pas de régles pour ces OAP, ce sont
les OAP elles-méme qui ont une valeur régle-
mentaire.

La collectivité a fait le choix de mettre en
oeuvre des OAP sectorielles
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uide de lecture d’une OAF

Ce schéma est ensuite complété d’un

Schéma d’aménagement : Il résume les Informations sur volet rédactionnel, visant & la pré-
principes d’aménagement a respecter ’OAP : Zonage, sentation du secteur et présentant
en termes de compatibilité Nom, superficie... des principes et dispositions quant a

'aménagement du secteur :
1- Présentation
Localisation

de 'OAP 2- Dispositions:

* Accompagner une produc-

s il tion d’habitat favorisant la
Eorn ssai densification
00 T d’aménage- tion architecturale, urbaine
i ment s’ap- et paysagére et prendre en
| e e s e pliquant a compte I'existant dans les
o - - ;.. 5 - Vo.ie ‘en anenh? pour‘une extension future , . ,
b LI (e TT s I'OAP opérations d’aménagement

RTE D ARGENT Etat des lieux
= C

* Prévoir la desserte pour
tous modes de déplacement

. sur le secteur
Qu’est-ce que la DENSITE NETTE?

Les dispositions de chaque OAP mentionne la notion de: densité minimale nette, com-
plété du nombre minimum de lots a produire. Il s’agit du nombre minimum de lots a
réaliser au droit de I'emprise fonciére constructible nette, déduction faite, dans le cadre des
opérations d’'aménagement d’ensemble, des surfaces liés aux aménagements et équipe-
ments collectifs (ex: voie de desserte, espace de stationnement, noue d’infiltration des eaux
pluviales, etc.)
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Programmation

Les Orientations d’Aménagement et de Pro-
grammation «peuvent comporter un échéan-
cier prévisionnel de l'ouverture a l'urbanisa-
tion des zones a urbaniser et de la réalisation
des équipements correspondants».

Les Orientations d’Aménagement et de Pro-
grammation qui suivent concernent des sec-
teurs U et 1AU pour lesquels les voies publi-
ques, les réseaux d’électricité existants a la
périphérie immédiate des zones concernées
ont une capacité suffisante pour desservir les
constructions a implanter dans 'ensemble de
ces zones.

En effet, pour chacun des secteurs, la collec-
tivité, accompagnée des personnes ressour-
ces compétentes, a vérifié la capacité des ré-
seaux.

Un principe de «Secteurs» a été mis en place
sur certaines OAP. Ce dispositif permet de
prévoir l'urbanisation d’'un site en appliquant
des spécificité par secteurs ou tranches.

Qualité de I'insertion urbaine et paysagére

Les principes urbains

Les OAP devront permettre la production de
formes urbaines cohérentes avec les objec-
tifs du PADD du PLU, et notamment en ce qui
concerne la modération de la consommation
de I'espace, tout en veillant a I’'harmonie avec
le bati existant.

De facon générale, un travail sur l'insertion
paysageéere des nouvelles constructions devra
étre réalisé en lien avec les tissus avoisinants,
avec des volumes et des tonalités en rapport
avec I'ambiance existante.

Il est conseillé de se référer aux annexes du

reglement:

* Annexe informative N°2 : Implanter une
maison sur un terrain

* Annexe informative N°3 : Recommanda-
tions pour lintégration paysagére et la
qualité architecturale des batiments pho-
tovoltaiques

Il conviendra également de préter attention a
l'intégration des dispositifs de réduction de la
consommation d’énergie dans le logement.

Les principes paysagers et écologiques

La végétation est un marqueur fort du pay-
sage et participe directement a l'identité du
site. Sur les secteurs concernés, des haies
bocagéres, des arbres remarquables et des
ensembles boisés sont présents. La préser-
vation de cette trame paysageére existante est
donc recommandée pour diverses raisons:

- Son roOle biologique et écologique, en
tant que corridor (systémes d’échanges
pour la faune et la flore, un réle de re-
fuge, d’alimentation, de reproduction ou
de nidification)

- Son réle environnemental : lutte contre
I'érosion des sols, infiltration des eaux de
ruissellement, protection contre le vent,
bois de chauffage, etc

- Son rble paysager, en tant qu’élément
caractéristique du paysage du territoire,
facilitant l'intégration des constructions
dans le site.

Ces éléments seront préserveés au titre de I'ar-
ticle L.151-23 du Code de I'Urbanisme, selon
les prescriptions définies au titre 2 du régle-
ment du PLU.
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Les haies des parcelles prospectées ont tou-

tes été classées selon la typologie suivante :

* Les haies a enjeu fort correspondent a des
haies larges et massives associant fré-
quemment les 3 strates (strate herbacée,
arbustive et arborée) aux essences va-
riées et/ou riches en arbres patrimoniaux,
morts ou sénescents. Il peut également
s’agir de haies moins spectaculaires, mais
dont la largeur (favorable a la faune) ou
la position (perpendiculaire a la pente, en
position de ripisylve) suffit a leur conférer
un grand intérét.

+ Sont a enjeu modére les haies plurispécifi-
ques, denses, assez larges et composées
uniquement des 2 strates basses (strate
arbustive et herbacée). Ces haies présen-
tent un intérét écologique plus faible que
les haies de type 1 cependant elles peu-
vent également jouer le role de corridor
écologique et servir de refuge a la biodi-
versite.

* Leshaies a enjeu faible sont généralement
des haies ne présentant pas de caractere
remarquable. Généralement taillées sur
3 cobtés, elles sont d’'une largeur et hau-
teur faible. Certaines sont constituées d’un
melange d’essences locales, d’autres d'un
mélange d’essences allochtones (haies or-
nementales). Parmi ces haies, celles pré-
sentant le plus faible intérét sont les haies
monospécifiques ornementales.

octeha

Les murets en pierres séches, en plus de
présenter un intérét patrimonial en tant qu’élé-
ments marquants du paysage, ont également
un role fonctionnel en termes de conserva-
tion de la faune. Ce sont des habitats privi-
légiés pour les reptiles, certains amphibiens,
voire des mammiféres tels que le Hérisson,
qui peuvent se cacher entre les pierres. Ce
sont également des lieux de nidification pour
certains oiseaux (Rouge queue noir, Troglo-
dyte mignon,...). Enfin, ils peuvent renfermer
une entomofaune riche. Les empilements de
pierres non cimentées offrent de nombreu-
ses anfractuosités et cachettes de diverses
tailles, orientations et compositions, qui sont
autant de micro-habitats favorables a une «
petite faune » diversifiée. Bien souvent, cette
petite faune va par la suite servir de « base
trophique » a I'écosysteme, par exemple en
apportant une ressource alimentaire non neé-
gligeable qui va attirer de nouvelles espéces
de prédateurs (entomophages notamment) et
renforcer 'écosystéme dans sa globalité.

Ces murets peuvent parfois étre surmontés
de haies, ce qui accroit d’autant plus l'intérét
d'un tel élément : un muret de pierre séche
accompagné d’une haie peut ainsi fournir a la
fois le gite et le couvert pour un bon nombre
d’espéces d'oiseaux, de reptiles ou d’amphi-
biens. Enfin, de par leur linéarité intrinséque,
ces éléments du paysage servent également

PLU de Sainte-Gemme

de corridors de déplacement (avec abris) pour
les espéces de « petite faune » (reptiles, in-
sectes, amphibiens notamment).

Ces murets, comme tous les éléments fixes
du paysage, doivent donc étre pris en comp-
te, autant que possible protégés et gardés en
état lors des aménagements.

De la méme maniére que les haies, les ar-
bres remarquables — qu’ils soient champé-
tres, solitaires ou au sein d’'une haie ou d’'une
forét - représentent eux aussi un enjeu pour
la conservation de la faune, en particulier des
arbres présentant des cavités, favorables aux
chiropteres, aux insectes saproxylophages ou
aux oiseaux nicheurs (nombreuses espéces
protégées). Il s’agit souvent de vieux arbres,
a fort gabarit, marqués par le temps.

Ont également été identifiés des ensembles
boisés.
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Afin de limiter les impacts du projet sur les
marqueurs du paysage que sont les haies, les
arbres remarquables, les ensembles boisés
et les murets également nombreux sur le ter-
ritoire, il conviendra de respecter la séquence
de réflexion suivante :

1. Eviter les impacts sur toute haie, arbre ou
muret.

2. Réduire les impacts sur ces éléments de
paysage en limitant le linéaire détruit ou
arasé. Si I'on réduit les impacts, des me-
sures de compensation devront nécessai-
rement étre mises en oeuvre.

3. Compenser I'élément détruit par :

— Pour les haies a enjeu fort, la planta-
tion d’un linéaire de haies au moins
égal a 1,5 fois la longueur du linéaire
araseé.

— Lare-création d’un linéaire équivalent
pour les murets et les haies a enjeu
faible ou modéré.

— pour les arbres remarquables, la
plantation de deux arbres

— pour les ensembles boisés, la plan-
tation d’'une emprise boisée équiva-
lente

Les nouvelles haies devront impérativement
étre composées de multiples essences loca-

octeha

les et adaptées au contexte pédo-climatique
du territoire. Pour mémoire, 'annexe 4 du ré-
glement apporte quelques précisions en ma-
tiere de préconisation pour les nouvelles plan-
tations.

La prise en compte de I'environnement pas-
sera également par des principes d’amé-
nagement intégrant la gestion des eaux
pluviales et favorisant au maximum leur
infiltration.

Il s’agit de réduire le ruissellement en ayant
recours a des techniques visant a se rappro-
cher le plus possible du cycle naturel de I'eau,
en utilisant des matériaux poreux et non étan-
ches, facilitant ainsi l'infiltration diffuse des
eaux pluviales. Dans le cas ou linfiltration se-
rait impossible, d’autres techniques sont en-
visageables comme le stockage avant rejet a
débit limité vers un ruisseau ou, a défaut, vers
le réseau d’assainissement collectif.

Les dispositions a mettre en place sont géné-
ralement simples : fossé, noue, tranchée de
rétention... Parfois plus complexes : stocka-
ges sur toiture ou dans des bassins de réten-
tion...

PLU de Sainte-Gemme

Vers un réseau de circulation continu et
hiérarchisé

De maniére générale, le principe de réseau
de voiries projeté prolonge et renforce le
maillage existant. Une hiérarchie de voies a
eté recherchée pour assurer une meilleure li-
sibilité de I'espace public et favoriser la mixité
des usages (voie de transit, voie de desserte,
voie piétonne). Cette organisation concourt
directement au maintien et a la création d’'une
permeéabilité pour les piétons et les automobi-
listes en direction des principaux équipements
et services de la commune, entre les quartiers
et en direction des espaces naturels.

De ce fait, les voies de desserte en cul-de-sac
seront a éviter.

Les tracés décrits ci-aprés restent néan-
moins des schémas de principe (a I'ex-
ception de ceux également traduits par des
emplacements réservés dans les documents
graphiques), ils ne figent en rien I'implantation
des voiries ou aménagements mentionnes;
leur localisation définitive devant étre affi-
née suite aux conclusions d’études préci-
ses (ex: levés topographiques, etc.).

Les futurs aménagements devront assurer
I'accessibilité des Personnes a Mobilité Ré-
duite (PMR).



En outre, ces voiries seront adaptées aux vé-
hicules de collecte des déchets ou de secours
de facon a éviter leur manoeuvre.

Les aménagements et équipements a pré-
voir, au sein des secteurs faisant I'objet
d’OAP

Eclairage public (ou collectif

Sil'aménagement d’un secteur prévoit la créa-
tion d’une voirie d’acceés, un systéme d’éclai-
rage public sera prévu. Il sera interconnecté
ou interconnectable au réseau existant. En
outre, il sera, de préférence, a faible consom-
mation, son aspect sera en cohérence avec le
mobilier urbain communal.

Stationnement public et / ou collectif

En complément du stationnement prescrit au
titre 3 du reglement du PLUi, pour les sec-
teurs faisant I'objet d’opération d’aménage-
ment d’ensemble, des stationnements collec-
tifs pourront étre prévus en concordance avec
les besoins de I'opération.

Espace public / collectif

Chaque secteur peut prévoir I'aménage-
ment d’un (ou plusieurs) espace(s) public(s)
/ collectif(s), de type : aire de jeux, espace de

rencontre.

Le programme et la dimension de cet (ces)
espace(s) sera adapté au besoin du secteur et
tiendra compte des aménagements existants
sur les espaces voisins. L'aménagement de
cet (ces) espace(s) devra étre prévu de fagon
a limiter I'imperméabilisation des sols.



/ - Scénario d’aménagement : Les Farguettes - La Mélonié

01 - Les Farguettes

Maitrise d'ouvrage : Commune de Sainte-Gemme
Mission : Elaboration du PLU

Sources : Plan IGN 2022
Réalisation : OC'TEHA

Logements sociaux

Espaces publics a créer ou
aménager

:J Périmétres d'OAP

Exemple d'aménagement
(non prescriptif)

Implantation du bati
(non prescriptive)

Habitations

[ ] Logements sociaux

Future creche
Projets d'équipements

¥ Batiment a démolir

Principes de desserte

(non prescriptfs)

=P  Principes d'acces
véhicules

=== Voie de desserte

- - Voie en attente
— Liaisons piétonnes

-- Liaisons piétonnes a
long terme
D Carrefour a aménager
Aménagements
(non prescriptifs)
Espace public

/

FTE DARGEENT
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O / / - Secteur AU - Les écoles

01.1 - Les écoles

Type d'OAP : Aménagement
Zonage du PLU : 1AU et U

Surface nette résidentielle : 0,91 ha
Surface nette équipement : 0,23 ha

Maitrise d'ouvrage : Commune de Sainte-Gemme
Mission : Elaboration du PLU

Sources : Cadastre PCl vecteur 2020 // Orthophoto
2020, IGN

Réalisation : OC'TEHA

™7 périmetre d'OAP Aménagement

Accompagner une production d’habitat favorisant la densification
Exemple d'implantation du béti (non prescriptif)
Espace dédié a la construction d'habitations : min 9 Igts/ha
Espace dédié a la création d'équipements
Espace public a créer
Zone non aedificandi en limite avec I'espace agricole : 5m
Espace dédié a la création de stationnements publics ou collectifs

Veiller a la qualité de I'insertion architecturale, urbaine et paysagere
Trame bocagere existante, protégée selon le titre 2 du réglement
Haie a enjeu faible
© ¢ Plantations a réaliser
Zone humide protégée selon le titre 2 du réglement

Prévoir la desserte tous modes du secteur (localisation de principe)

Dessertes_ OAP
— Principe de voie de desserte interne au secteur

== Voie en attente pour une extension future
==  Principe de liaison piétonne
IIl  Voirie a conforter

Etat des lieux
—_— Courbes de niveau : équidistance de 1m

octeha
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1- PRESENTATION

La présente OAP se situe au coeur du village de Les Farguettes, a
proximité d’habitations individuelles et des équipements de la com-
mune (école, gymnase, etc). Sa position stratégique dans la continuité
de l'urbanisation existante et a proximité de la RD 988 reliant la RN 88
a Carmaux, confére a ce secteur divers enjeux :

De conforter la polarité de Les Farguettes a I'’échelle communale.

En termes d’intégration paysagére et architecturale, il conviendra
d’assurer la transition qualitative entre le bati existant et les nou-
velles constructions, en tenant compte des enjeux paysagers et
environnementaux.

D’assurer la continuité des circulations pour tous les modes de
déplacement entre le site et le reste de 'agglomération; en prenant
en compte les besoins agricoles (accés), et en anticipant les be-
soins futurs, dans le cadre, le cas échéant, d’une prochaine exten-
sion de l'urbanisation.

Les enjeux écologique sont globalement faibles sur le secteur. Cela
s’explique par sa composition :

Au Sud, d’'un parking poids-lourds composé d’un sol stabilisé avec
du tout venant. Il n’y a donc aucun enjeu environnemental sur cette
partie du site.

Au Nord, d’'une prairie sur-paturée. Cette activité agricole intensive
induit des enjeux environnementaux trés faibles.

Ces milieux sont séparés par une zone de dépbt de terre de rem-
blais qui s’est enfrichée qui présente un enjeu environnemental
faible.

2- DispoOSITIONS

Accompagner une production d’habitat favorisant la densifica-
tion

E Ouverture a l'urbanisation du secteur a partir
ECHEANCIER de I'approbation du PLU

MODALITES . Les constructions sont autorisées dans le
D’OUVERTURE A cadre de la réalisation d’'une opération d’'amé-
L’URBANISATION nagement d’ensemble

PROGRAMMATION Non réglementé

Le secteur a une vocation mixte d’habitat (in-
Forme urbaine dividuel et collectif), et d’équipements (creche
intercommunale)(cf. schéma de principes)

Nombre minimum de

X . Minimum de 10 lots
lots a produire

Taille moyenne des lots

. 950 m? / logement
maximale nette

Mixité sociale Non réglementé

e
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Veiller a la qualité de I'insertion architecturale, urbaine et paysa-
gere, et prendre en compte I’existant dans les opérations d’amé-
nagement

Les éléments paysagers, patrimoniaux ou environnementaux référen-
cés sur le document graphique au titre des articles L151-19 et L151-
23 du code de I'urbanisme doivent étre maintenus pour :
* Garantir la bonne insertion des nouvelles constructions au sein
du tissu bati existant et dans le paysage
» Assurer une liaison qualitative entre le bati existant et les nouvel-
les constructions
* Limiter 'impact visuel de ces derniéres.
* Préserver leur intérét écologique ou patrimonial

Pour répondre aux enjeux de conservation des éléments paysagers
et d’'intégration des nouvelles constructions, veuillez vous référer aux
principes généraux énumeérés précédemment sur la qualité de I'inser-
tion urbaine et paysageére (p.7) et au Titre 2 du réglement du PLU.

Une zone non aedificandi de 5 métres a compter de la limite Nord
du secteur devra étre respectée. Cet espace pourra néanmoins étre
aménagé (déplacements doux, plantations, parcelles privées non ba-
ties, etc.).

Des équipements sont également prévus sur ce site :

* Une creche intercommunale sur la partie Nord-Est.

» Un espace public collectif sur la partie Sud-Est.

+ La création de stationnements au niveau des entrées sur le site.

Prévoir la desserte pour tous modes de déplacement sur le sec-
teur

Ce secteur doit privilégier la création d’accés en cohérence avec
I'existant (chemin rural a 'Ouest, accés au parking poids lourds au
Sud, place de I'école a I'Est), en veillant aux mesures de sécurité et
de bonne visibilite.

La voie de desserte centrale s’inscrira dans la continuité de la place
de I'école.

En outre, le chemin situé a I'Ouest du site devra étre conforté.

Les futures voies de desserte devront étre traitées en matériau dura-
ble (exception: liaisons douces) et auront une vocation mixte.

Des dispositifs de ralentissement de la circulation pourront étre prévus
(chicanes, etc.).

L’aménagement d’'un dégagement sera privilégié afin de permettre
I'arrét d’'un véhicule au droit de chaque acceés privatif (hors accés pié-
ton). Cet aménagement vise a supprimer tout empiétement de veéhicu-
les a l'arrét sur 'emprise publique.

Une voie en attente pour une extension future du site ver le Nord sera
mise en place afin d’anticiper la desserte.

octeha



Emplacements réservés

En complément des principes d’'aménagement
précédemment édictés, des Emplacements
Réservés ont été mis en place sur ce secteur
afin de garantir la réalisation de certains amé-
nagements et équipements :

01 - Création d'une créche intercommunale
— Bénéficiaire : Communauté de Communes
Carmausin Ségala

02 - Création d'un espace public — Bénéfi-
ciaire : Mairie de Sainte-Gemme

03 - Création de voiries — Bénéficiaire : Mai-
rie de Sainte-Gemme

05 - Elargissement de voirie, création de sta-
tionnements, et création d’'un cheminement
doux — Bénéficiaire : Mairie de Sainte-Gem-
me




O / 2— Secteur AU - La Mélonié

01.2 - La Mélonié

Type d'OAP : Aménagement
Zonage du PLU : 1AU
Surface nette résidentielle : 1,23 ha

Maitrise d'ouvrage : Commune de Sainte-Gemme
Mission : Elaboration du PLU

Sources : Cadastre PCl vecteur 2020 // Orthophoto
2020, IGN

Réalisation : OC'TEHA

™7 périmetre d'OAP Aménagement

Accompagner une production d’habitat favorisant la densification
Exemple d'implantation du béti (non prescriptif)
Espace dédié a la construction d'habitations : min 9 Igts/ha
Espace dédié a la construction d'habitat locatif : min 10 Igts/ha
[ | Espace dédié a la création d'équipements
Espace public a créer
[ | Zone non aedificandi en limite avec l'espace agricole : 5m

Veiller a la qualité de I'insertion architecturale, urbaine et paysagere
Trame bocagere existante, protégée selon le titre 2 du réglement
.. Haie a enjeu fort
Haie a enjeu modéré
Haie a enjeu faible
Plantations a réaliser
Bosquet d'arbres a préserver selon le titre 2 du réglement

[ON\E

Fossé alimentation la zone humide a préserver
Zone humide protégée selon le titre 2 du réglement

Prévoir la desserte tous modes du secteur (localisation de principe)

Dessertes_ OAP
=p Principe d'acces au secteur

RTE.DE [A"ME

— Principe de voie de desserte interne au secteur
==  Principe de liaison piétonne
IIl  Voirie a conforter

Etat des lieux
—_— Courbes de niveau : équidistance de 1m

octeha

TERMITOMES - HABITAT - AMENRGEMERT




1- PRESENTATION

La présente OAP se situe au Nord de la route de la Mélonié et fait I'in-
terface entre le hameau de la Mélonié et le village de Les Farguettes.
Sa position stratégique dans la continuité de l'urbanisation existante
confere a ce secteur divers enjeux :

+ En termes d’intégration paysagére et architecturale, il conviendra
d’assurer la transition qualitative entre le bati existant et les nou-
velles constructions, en tenant compte des enjeux paysagers et
environnementaux.

Ce secteur se compose d’éléments paysagers et écologiques (haie
remarquable, bosquet d’arbres) qu’il conviendra de prendre en
considération dans les opérations d’'aménagement d’ensembile.

» D’assurer la continuité des circulations pour tous les modes de
déplacement entre le hameau de La Mélonié et le village de Les
Farguettes via le secteur d’OAP.

Le secteur présente un enjeu environnemental modéré, en raison no-
tamment de la présence d’'un bosquet au Sud-Est du site. Ce bosquet
encadre notamment la station de relevage des eaux usées.

2- DispoSITIONS

Accompagner une production d’habitat favorisant la
densification

Ouverture a 'urbanisation du secteur a partir
de I'approbation du PLU

ECHEANCIER

Les constructions sont autorisées dans le
cadre de la réalisation d’'une ou plusieurs
opérations d’'aménagement d’ensemble, a
condition que la premiére, le cas échéant,
anticipe la desserte en réseaux de I'ensemble
du secteur

MODALITES
D’OUVERTURE A
L’'URBANISATION

Non réglementé

PROGRAMMATION

Forme urbaine

Habitat individuel ou groupé

Nombre minimum de

X : Minimum de 14 lots
lots a produire

Taille moyenne des lots

. 920 m? / logement
maximale nette

Mixité sociale min 3000 m? d’Habitat locatif

octeha



Veiller a la qualité de I'insertion architecturale, urbaine et paysa-
gere, et prendre en compte I’existant dans les opérations d’amé-
nagement

Les éléments paysagers, patrimoniaux ou environnementaux référen-
cés sur le document graphique au titre des articles L151-19 et L151-
23 du code de I'urbanisme doivent étre maintenus pour :
* Garantir la bonne insertion des nouvelles constructions au sein
du tissu bati existant et dans le paysage
» Assurer une liaison qualitative entre le bati existant et les nouvel-
les constructions
* Limiter 'impact visuel de ces derniéres.
* Préserver leur intérét écologique ou patrimonial

Pour répondre aux enjeux de conservation des éléments paysagers
et d’'intégration des nouvelles constructions, veuillez vous référer aux
principes généraux énumeérés précédemment sur la qualité de I'inser-
tion urbaine et paysageére (p.7) et au Titre 2 du réglement du PLU.

Une zone non aedificandi de 5 métres a compter de la limite Nord
du secteur devra étre respectée. Cet espace pourra néanmoins étre
aménagé (déplacements doux, plantations, etc.).

De plus, des aménagements paysagers seront mis en oeuvre le long
de la RD78.

Un espace public sera créé qui traversera le site du Nord au Sud. Ce-
lui-ci sera créé en lien avec les logements locatifs et sera le support
d’'un cheminement doux.

Le bosquet d’arbres situé au Sud du site devra notamment étre pré-
serve.

Une attention particuliere sera apportée a la gestion des eaux et de
I'assainissement sur 'ensemble du site afin d’éviter tout impact né-
faste sur la zone humide située de I'autre cbté de la RD78.

Ainsi, le fossé longeant le site d’'OAP sur ses parties Sud et Ouest
sera préserve.



Prévoir la desserte pour tous modes de déplacement sur le sec-
teur

Ce secteur doit privilégier la création d’acces en cohérence avec I'exis-
tant, en veillant aux mesures de sécurité et de bonne visibilité. Ainsi, le
secteur ne doit pas étre isolé et déconnecté des autres quartiers.

La Route du Pesquié Fustat sera confortée.

L'accés au site depuis la Route de Pampelonne (RD 78), au Nord du
site, fera I'objet d’une réflexion afin de favoriser I'accés sécurisé au
site (ex : aménagement, accés en sens unique, etc.)

La future voie de desserte devra étre traitée en matériau durable (ex-
ception: liaisons douces) et aura une vocation mixte. Elle sera a usage
mixte.

=]

VOIE TROTTOIR
5.00m 4a500m ,1.00m,
1 1

Emprise totale 10a 11 m

L’aménagement d’'un dégagement sera privilégié afin de permettre
'arrét d’un véhicule au droit de chaque acces privatif (hors accés pié-
ton). Cet aménagement vise a supprimer tout empiétement de véhicu-
les a l'arrét sur 'emprise publique.

Les acces directs depuis la RD 78 seront interdits.

octq!fg
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TERRITOIMES - MANTRT - AMENAG




O / 3— Secteur U - Route d’Argent

01.3 - Route d'Argent

Type d'OAP : Aménagement
Zonage du PLU : U
Surface nette résidentielle : 0,79 ha

Maitrise d'ouvrage : Commune de Sainte-Gemme
Mission : Elaboration du PLU

Sources : Cadastre PCl vecteur 2020 // Orthophoto
2020, IGN

Réalisation : OC'TEHA

™7 périmetre d'OAP Aménagement

Accompagner une production d’habitat favorisant la densification
. - | Espace dédié a la construction d'habitations : min 9 Igts/ha
PL DE L'ECOLE L L

Espace public a créer

Aménagement conditionné a la démolition des batiments
(L151-10 du CU)

Veiller a la qualité de I'insertion architecturale, urbaine et paysagére

Trame bocagere existante, protégée selon le titre 2 du reglement
Haie a enjeu fort
Haie a enjeu faible

E Bosquet d'arbres a preserver selon le titre 2 du reglement

Prévoir la desserte tous modes du secteur (localisation de principe)
Dessertes_OAP

— Principe de voie de desserte interne au secteur

==  Principe de liaison piétonne

Etat des lieux
— Courbes de niveau : équidistance de 1m

octeha

TERMITE 7 - AMERRGEMENT




La présente OAP se situe au coeur du hameau de Les Farguettes. Il

s’'agit notamment de permettre le renouvellement urbain d’un ilot par Accompagner une production d’habitat favorisant la densifica-

la démolition d’un ancien batiment d’exploitation agricole, ayant perdu tion
son usage, inséreé dans le tissu urbain du village. Les numéros de secteurs ne préfigurent aucun phasage de I'urbanisation

« Entermes d'intégration paysageére et architecturale, il conviendra SECTEUR 1 SECTEUR 2
d’assurer la transition qualitative entre le bati existant et les nou-
velles constructions, en tenant compte des enjeux paysagers et
environnementaux. ECHEANCIER

Ouverture a l'urbanisation des secteurs 1 et 2 a
partir de 'approbation du PLU

Ce secteur présente des enjeux écologiques faibles. , )
Les constructions sont Les constructions sont

MODALITES autorisées dans le autorisées dans le

D’OUVERTURE A cadre de la réalisation cadre de la réalisation
L’'URBANISATION d’une opération damé- d’une opération d’amé-
nagement d’'ensemble nagement d’ensemble

PROGRAMMATION Non réglementé

Forme urbaine Habitat individuel

Nombre minimum de Minimum de 2 Minimum de 5
lots a produire lots lots

Taille moyenne des

2
lots maximale nette 1100 m* / logement

Mixité sociale Non réglementé




Veiller a la qualité de I'insertion architecturale, urbaine et paysa-
gere, et prendre en compte I’existant dans les opérations d’amé-
nagement

Les éléments paysagers, patrimoniaux ou environnementaux référen-
cés sur le document graphique au titre des articles L151-19 et L151-
23 du code de I'urbanisme doivent étre maintenus pour :
* Garantir la bonne insertion des nouvelles constructions au sein
du tissu bati existant et dans le paysage
» Assurer une liaison qualitative entre le bati existant et les nouvel-
les constructions
* Limiter 'impact visuel de ces derniéres.
* Préserver leur intérét écologique ou patrimonial

Pour répondre aux enjeux de conservation des éléments paysagers
et d’'intégration des nouvelles constructions, veuillez vous référer aux
principes généraux énumeérés précédemment sur la qualité de I'inser-
tion urbaine et paysageére (p.7) et au Titre 2 du réglement du PLU.

Prévoir la desserte pour tous modes de déplacement sur le sec-
teur

Ces secteurs doivent privilégier la création d’accés en cohérence avec
I'existant, en veillant aux mesures de sécurité et de bonne visibilité.

L’aménagement d’'un dégagement sera privilégié afin de permettre
I'arrét d’'un véhicule au droit de chaque accés privatif (hors accés pié-
ton). Cet aménagement vise a supprimer tout empiétement de véhicu-
les a l'arrét sur 'emprise publique.



Emplacements réservés

En complément des principes d’'aménagement
précédemment édictés, des Emplacements
Réservés ont été mis en place sur ce secteur
afin de garantir la réalisation de certains amé-
nagements et équipements :

04 - Création d’une liaison piétonne — Béné-
ficiaire : Mairie de Sainte-Gemme

06 - Création d'une voirie — Bénéficiaire :
Mairie de Sainte-Gemme

k.
<
'




2— Secteur U - Le Claux de Vers

octeha

TERMITE 7 - AMERRGEMENT

RTE D ARGENT

02 - Le Clos de Vers

Type d'OAP : Densité
Zonage du PLU : U
Surface nette résidentielle : 0,25 ha

Maitrise d'ouvrage : Commune de Sainte-Gemme
Mission : Elaboration du PLU

Sources : Cadastre PCl vecteur 2020 // Orthophoto
2020, IGN

Réalisation : OC'TEHA

T périmetre d'OAP Densité

Accompagner une production d’habitat favorisant la densification
Espace dédié a la construction d'habitations : min 9 Igts/ha

[ | Zone non aedificandi en limite avec I'espace agricole : 5m

Etat des lieux
— Courbes de niveau : équidistance de 1m




La présente OAP se situe sur la partie Nord du hameau du Clos de

Ver, a proximité d’habitations individuelles. Sa position stratégique Accompagner une production d’habitat favorisant la
dans la continuité de I'urbanisation existante confére a ce secteur di- densification

vers enjeux :

* En termes d'intégration paysagére et architecturale, il conviendra B =\ el (= : 3 Ouverture a Furbanisation du secteur a partir
d’assurer la transition qualitative entre le bati existant et les nou- de l'approbation du PLU
velles constructions, en tenant compte des enjeux paysagers et

environnementaux. MODALITES Les constructions sont autorisées dans le
o _ . D’OUVERTURE A cadre de la réalisation d’une opération d’amé-
« Drassurer la continuité des circulations pour tous les modes de  [RV[-{=YNNEY-Nilo) nagement d’ensemble

déplacement entre le site et le reste de 'agglomération, et en an-
ticipant les besoins futurs, dans le cadre, le cas échéant, d’'une

prochaine extension de 'urbanisation. PROGRAMMATION Non réglementé

Le site présente un faible enjeu environnemental.

Forme urbaine Habitat individuel

Nombre minimum de

X ; Minimum de 2 lots
lots a produire

Taille moyenne des lots

. 1300 m? / logement
maximale nette

Mixité sociale Non réglementé




Veiller a la qualité de I'insertion architecturale, urbaine et paysa-
gere, et prendre en compte I’existant dans les opérations d’amé-
nagement

Les éléments paysagers, patrimoniaux ou environnementaux référen-
cés sur le document graphique au titre des articles L151-19 et L151-
23 du code de I'urbanisme doivent étre maintenus pour :
* Garantir la bonne insertion des nouvelles constructions au sein
du tissu bati existant et dans le paysage
» Assurer une liaison qualitative entre le bati existant et les nouvel-
les constructions
* Limiter 'impact visuel de ces derniéres.
* Préserver leur intérét écologique ou patrimonial

Pour répondre aux enjeux de conservation des éléments paysagers
et d’'intégration des nouvelles constructions, veuillez vous référer aux
principes généraux énumeérés précédemment sur la qualité de I'inser-
tion urbaine et paysageére (p.7) et au Titre 2 du réglement du PLU.

Une zone non aedificandi de 5 métres a compter de la limite Est du
secteur devra étre respectée. Cet espace pourra néanmoins étre amé-
nagé (déplacements doux, plantations, etc.).

Prévoir la desserte pour tous modes de déplacement sur le sec-
teur

Ce secteur doit privilégier la création d’accés en cohérence avec I'exis-
tant, en veillant aux mesures de sécurité et de bonne visibilité.






3— Secteur | AU - Mairie

03 - Mairie

Type d'OAP : Aménagement
Zonage du PLU : 1AU
Surface nette résidentielle : 1,07 ha

Maitrise d'ouvrage : Commune de Sainte-Gemme
Mission : Elaboration du PLU

Sources : Cadastre PCl vecteur 2020 // Orthophoto
2020, IGN

Réalisation : OC'TEHA

™7 périmetre d'OAP Aménagement

Accompagner une production d’habitat favorisant la densification
Exemple d'implantation du bati (non prescriptif)
Espace dédié a la construction d'habitations : min 9 Igts/ha
[ | Zone non aedificandi en limite avec I'espace agricole : 5m

Veiller a la qualité de I'insertion architecturale, urbaine et paysagere
Trame bocageére existante, protégée selon le titre 2 du reglement
o0 Haie a enjeu fort
Haie a enjeu faible
‘ 0 Plantations a réaliser

Prévoir la desserte tous modes du secteur (localisation de principe)
Dessertes_ OAP

= Principe d'acces au secteur

— Principe de voie de desserte interne au secteur

== Voie en attente pour une extension future

Etat des lieux
—_— Courbes de niveau : équidistance de 1m

octeha

TERRITO TAT - AMERRGEMENT




La présente OAP se situe a proximité directe du centre de Sainte- Accompagner une production d’habitat favorisant la densifica-
Gemme et des équipements structurants. Les secteurs environnants ¢ion

présentent une offre d’habitat individuel. Sa position stratégique confe- Les numéros de secteurs ne préfigurent aucun phasage de I'urbanisation

re a ce secteur divers enjeux :
e or s . : . . SECTEUR 1 § SECTEUR 2 § SECTEUR 3
+ En termes d’intégration paysagére et architecturale, il conviendra

d’assurer la transition qualitative entre le bati existant et les nou-
velles constructions, en tenant compte des enjeux paysagers et
environnementaux.

Ce secteur se compose d’éléments paysagers et écologiques
(haies remarquables) qu’il conviendra de prendre en considéra-
tions dans les opérations d’aménagement d’ensemble.

Ouverture a l'urbanisation des secteurs 1, 2 et 3
a partir de I'approbation du PLU

ECHEANCIER

. Les constructions sont autorisées dans le cadre
MODALITES de la réalisation d’une ou plusieurs opérations
D’OUVERTURE A d’aménagement d’ensemble, a condition que la
L’'URBANISATION premiére, le cas échéant, anticipe la desserte

D’assurer la continuité des circulations pour tous les modes de en réseaux de 'ensemble du secteur

déplacement entre le site et le reste de 'agglomération.

PROGRAMMATION Non réglementé

» De valoriser I'entrée de bourg avec notamment un aménagement
paysager qualitatif.

Le secteur présente un enjeu environnemental modéré a fort en raison ~ Forme urbaine Habitat individuel
de la présence de deux haies a fort niveau d’enjeu. Ces haies font

néanmoins l'objet d’'un repérage visant a leur préservation. Nombre minimum de Minimum de 2 Minimum de 2 Minimum de 5

lots a produire lots lots lots

Taille moyenne des

2
lots maximale nette BT g .

Mixité sociale Non réglementé




Veiller a la qualité de I'insertion architecturale, urbaine et paysa-
gere, et prendre en compte I’existant dans les opérations d’amé-
nagement

Les éléments paysagers, patrimoniaux ou environnementaux référen-
cés sur le document graphique au titre des articles L151-19 et L151-
23 du code de I'urbanisme doivent étre maintenus pour :
* Garantir la bonne insertion des nouvelles constructions au sein
du tissu bati existant et dans le paysage
» Assurer une liaison qualitative entre le bati existant et les nouvel-
les constructions
* Limiter 'impact visuel de ces derniéres.
* Préserver leur intérét écologique ou patrimonial

Pour répondre aux enjeux de conservation des éléments paysagers
et d’'intégration des nouvelles constructions, veuillez vous référer aux
principes généraux énumeérés précédemment sur la qualité de I'inser-
tion urbaine et paysageére (p.7) et au Titre 2 du réglement du PLU.

Une zone non aedificandi de 5 métres a compter des limites Nord et
Est du secteur devra étre respectée. Cet espace pourra néanmoins
étre aménagé (déplacements doux, plantations, etc.).

Prévoir la desserte pour tous modes de déplacement sur le sec-
teur

Ce secteur doit privilégier la création d’accés en cohérence avec I'exis-
tant, en veillant aux mesures de sécurité et de bonne visibilité.

La future voie de desserte devra étre traitée en matériau durable (ex-
ception: liaisons douces) et aura une vocation mixte.

Les futures voies de desserte devront étre traitées en matériau dura-
ble (exception: liaisons douces) et auront une vocation mixte.

Une voie en attente pour une extension future du site ver I'Est sera
mise en place afin d’anticiper la desserte.






4— Secteur U - Route de Sainte-Gemme

04 - Route de Sainte-Gemme

Type d'OAP : Densité
Zonage du PLU : U
Surface nette résidentielle : 0,20 ha

Maitrise d'ouvrage : Commune de Sainte-Gemme
Mission : Elaboration du PLU

Sources : Cadastre PCl vecteur 2020 // Orthophoto
2020, IGN

Réalisation : OC'TEHA

GEMME

T périmetre d'OAP Densité

SAINTE

Accompagner une production d’habitat favorisant la densification
Espace dédié a la construction d'habitations : min 9 Igts/ha

[ | Zone non aedificandi en limite avec I'espace agricole : 5m

Veiller a la qualité de I'insertion architecturale, urbaine et paysagere

Trame bocageére existante, protégée selon le titre 2 du reglement
Haie a enjeu faible

Prévoir la desserte tous modes du secteur (localisation de principe)

Dessertes_ OAP

= Principe d'accés au secteur

Etat des lieux
e Courbes de niveau : équidistance de 1m

octeha

TERMITE 7 - AMERRGEMENT




1-PRESENTATION . 2=-DispositiONS

La présente OAP est une dent-creuse située a I'Ouest du bourg de

Sainte-Gemme, a proximité d’habitations individuelles. Sa position Accompagner une production d’habitat favorisant la densifica-
stratégique au sein de I'urbanisation existante confére a ce secteur tion

divers enjeux:

* En termes d'intégration paysagére et architecturale, il conviendra [ ® =\ el (= : 3 Ouverture a Furbanisation du secteur a partir de
d’assurer la transition qualitative entre le bati existant et les nou- I'approbation du PLU

velles constructions, en tenant compte des enjeux paysagers et . —
P ) paysag MODALITES Les constructions sont autorisées dans le cadre

environnementaux. D’OUVERTURE A de la réalisation d’une opération d’aménage-

L . , L’URBANISATION ment d’ensemble
» D’assurer la continuité des circulations pour tous les modes de

depl t entre le site et | te de I'agglomération.
éplacement entre le site et le reste de I'agglomération PROGRAMMATION Non réglementé

Ce site présente un enjeu environnemental faible a modéré. Il est bor-

dé au Nord d’une haie a faible enjeu environnemental.
Forme urbaine Habitat individuel

Nombre minimum de

X . Minimum de 2 lots
lots a produire

Taille moyenne des

2
lots maximale nette 1100 m? / logement

Mixité sociale Non réglementé




Veiller a la qualité de I'insertion architecturale, urbaine et paysa-
gere, et prendre en compte I’existant dans les opérations d’amé-
nagement

Les éléments paysagers, patrimoniaux ou environnementaux référen-
cés sur le document graphique au titre des articles L151-19 et L151-
23 du code de I'urbanisme doivent étre maintenus pour :
* Garantir la bonne insertion des nouvelles constructions au sein
du tissu bati existant et dans le paysage
» Assurer une liaison qualitative entre le bati existant et les nouvel-
les constructions
* Limiter 'impact visuel de ces derniéres.
* Préserver leur intérét écologique ou patrimonial

Pour répondre aux enjeux de conservation des éléments paysagers
et d’'intégration des nouvelles constructions, veuillez vous référer aux
principes généraux énumeérés précédemment sur la qualité de I'inser-
tion urbaine et paysageére (p.7) et au Titre 2 du réglement du PLU.

Une zone non aedificandi de 5 métres a compter de la limite Sud du
secteur devra étre respectée. Cet espace pourra néanmoins étre amé-
nagé (déplacements doux, plantations, etc.).

Prévoir la desserte pour tous modes de déplacement sur le sec-
teur

Ce secteur doit privilégier la création d’accés en cohérence avec I'exis-
tant, en veillant aux mesures de sécurité et de bonne visibilité.

Les accés privés seront de préférence groupés (deux par deux au
minimum).






5 - Sectevr U - Vers

Type d'OAP : Densité
Zonage du PLU : U
Surface nette résidentielle : 0,81 ha

Maitrise d'ouvrage : Commune de Sainte-Gemme
Mission : Elaboration du PLU

Sources : Cadastre PCl vecteur 2020 // Orthophoto
2020, IGN

Réalisation : OC'TEHA

T périmetre d'OAP Densité

Accompagner une production d’habitat favorisant la densification
Espace dédié a la construction d'habitations : min 9 Igts/ha

Veiller a la qualité de I'insertion architecturale, urbaine et paysagere

Trame bocagere existante, protégée selon le titre 2 du reglement
Haie a enjeu modéré

Zone humide protégée selon le titre 2 du reglement

Etat des lieux
— Courbes de niveau : équidistance de 1m




1- PRESENTATION

La présente OAP est multisites. Elle englobe plusieurs ensembles fon-
ciers présentant des caractéristiques similaires. lls se situent tous a
proximité directe du centre du village de Vers. Leurs secteurs environ-
nants présentent une offre d’habitat principalement individuelles. Leur
position stratégique confére a ces secteurs divers enjeux :

+ En termes d’intégration paysagére et architecturale, il conviendra
d’assurer la transition qualitative entre le bati existant et les nou-
velles constructions, en tenant compte des enjeux paysagers et
environnementaux.

Ces secteurs se composent d’éléments paysagers et écologiques
(haies remarquables) qu’il conviendra de prendre en considéra-
tions dans les opérations d’aménagement d’ensemble.

» D’assurer la continuité des circulations pour tous les modes de
déplacement entre le site et le reste de I'agglomération.

Les secteurs 1 et 2 présentent des enjeux environnementaux faibles.
Le secteur 3 présente un enjeu environnemental modéré.

2- DispoOSITIONS

Accompagner une production d’habitat favorisant la densifica-
tion
Les numéros de secteurs ne préfigurent aucun phasage de I'urbanisation

SECTEUR1 SECTEUR 2

Ouverture a l'urbanisation des secteurs 1, 2 et
3 a partir de I'approbation du PLU

ECHEANCIER

Les constructions sont Les constructions sont
autorisées dans le autorisées dans le
cadre de la réalisation cadre de la réalisation
d’'une opération d’'amé- d’une opération d’amé-
nagement d’'ensemble nagement d’ensemble

MODALITES
D’OUVERTURE A
L’'URBANISATION

PROGRAMMATION

Non réglementé

Forme urbaine Habitat individuel

Nombre minimum de

X . Minimum de 2 lots
lots a produire

Minimum de 2 lots

Taille moyenne des lots

. 1100 m? / logement
maximale nette

Mixité sociale Non réglementé



Veiller a la qualité de I'insertion architecturale, urbaine et paysa-
gere, et prendre en compte I’existant dans les opérations d’amé-
nagement

Les éléments paysagers, patrimoniaux ou environnementaux référen-
cés sur le document graphique au titre des articles L151-19 et L151-
23 du code de I'urbanisme doivent étre maintenus pour :
* Garantir la bonne insertion des nouvelles constructions au sein
du tissu bati existant et dans le paysage
» Assurer une liaison qualitative entre le bati existant et les nouvel-
les constructions
* Limiter 'impact visuel de ces derniéres.
* Préserver leur intérét écologique ou patrimonial

Pour répondre aux enjeux de conservation des éléments paysagers
et d’'intégration des nouvelles constructions, veuillez vous référer aux
principes généraux énumeérés précédemment sur la qualité de I'inser-
tion urbaine et paysageére (p.7) et au Titre 2 du réglement du PLU.

Prévoir la desserte pour tous modes de déplacement sur le sec-
teur

Ces secteurs doivent privilégier la création d’accés en cohérence avec
I'existant, en veillant aux mesures de sécurité et de bonne visibilité.

Les accés privés seront de préférence groupés (deux par deux au
minimum).

L’aménagement d’'un dégagement sera privilégié afin de permettre
I'arrét d’'un véhicule au droit de chaque acceés privatif (hors accés pié-
ton). Cet aménagement vise a supprimer tout empiétement de véhicu-
les a l'arrét sur 'emprise publique.






é— Secteur U - Perbounal

06 - Perbounal

Type d'OAP : Densité
Zonage du PLU : U
Surface nette résidentielle : 0,54 ha

Maitrise d'ouvrage : Commune de Sainte-Gemme
Mission : Elaboration du PLU

Sources : Cadastre PCl vecteur 2020 // Orthophoto
2020, IGN

Réalisation : OC'TEHA

T périmetre d'OAP Densité

Accompagner une production d’habitat favorisant la densification
Espace dédié a la construction d'habitations : min 9 Igts/ha

[ | Zone non aedificandi en limite avec I'espace agricole : 5m

Veiller a la qualité de I'insertion architecturale, urbaine et paysagéere

Trame bocageére existante, protégée selon le titre 2 du reglement
Haie a enjeu modéré

[ ] Arbre remarquable protégé selon le titre 2 du réglement

Prévoir la desserte tous modes du secteur (localisation de principe)

Dessertes_ OAP
= Principe d'acces au secteur

Etat des lieux
—_— Courbes de niveau : équidistance de 1m
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1- PRESENTATION ... 2-DispPositions
La présente OAP est multisites. Elle englobe plusieurs ensembles
fonciers présentant des caractéristiques similaires. lls se situent tous Accompagner une production d’habitat favorisant la densifica-
deux en dent-creuse du hameau de Perbounal. Leurs secteurs envi- tion
ronnants présentent une offre d’habitat principalement individuelles. Les numéros de secteurs ne prefigurent aucun phasage de I'urbanisation
Leur position stratégique confére a ces secteurs divers enjeux :
o _ . , _ _ SECTEUR1 SECTEUR 2
+ En termes d’intégration paysagére et architecturale, il conviendra
d’assurer la transition qualitative entre le bati existant et les nou-
velles constructions, en tenant compte des enjeux paysagers et z Ouverture a I'urbanisation des secteurs 1 et2 a
) ECHEANCIER : , :
environnementaux. partir de 'approbation du PLU

Ce secteur se compose d’éléments paysagers et ecologiques (Ar-
bre remarquable, Haies remarquables) qu’il conviendra de prendre MODALITES

Les constructions sont Les constructions sont

en considérations dans les opérations d’'aménagement d’ensem- A autorisees dans le SNIlISCO NS s
bl D’OUVERTURE A cadre de la réalisation  cadre de la réalisation
e L’'URBANISATION d’une opération damé- d’une opération d’amé-

] _ _ o nagement d'ensemble  nagement d’ensembl
Les deux secteurs présentent des enjeux environnementaux faible a

moderes. PROGRAMMATION Non réglementé
Forme urbaine Habitat individuel
Nombre minimum de Minimum de 3 Minimum de 2
lots a produire lots lots

Taille moyenne des

2
lots maximale nette 1100/mélogement

Mixité sociale Non réglementé




Veiller a la qualité de I'insertion architecturale, urbaine et paysa-
gere, et prendre en compte I’existant dans les opérations d’amé-
nagement

Les éléments paysagers, patrimoniaux ou environnementaux référen-
cés sur le document graphique au titre des articles L151-19 et L151-
23 du code de I'urbanisme doivent étre maintenus pour :
* Garantir la bonne insertion des nouvelles constructions au sein
du tissu bati existant et dans le paysage
» Assurer une liaison qualitative entre le bati existant et les nouvel-
les constructions
* Limiter 'impact visuel de ces derniéres.
* Préserver leur intérét écologique ou patrimonial

Pour répondre aux enjeux de conservation des éléments paysagers
et d’'intégration des nouvelles constructions, veuillez vous référer aux
principes généraux énumeérés précédemment sur la qualité de I'inser-
tion urbaine et paysageére (p.7) et au Titre 2 du réglement du PLU.

Une zone non aedificandi de 5 metres a compter de la limite Ouest
du secteur 2 devra étre respectée. Cet espace pourra néanmoins étre
aménagé (déplacements doux, plantations, etc.).

Prévoir la desserte pour tous modes de déplacement sur le sec-
teur

Le secteur 1 privilégiera la création d’accés en cohérence avec I'exis-
tant.

Le secteur 2 pourra prévoir un accés unique a la RD988. L'ouver-
ture d’'une haie existante sera autorisée sous réserve d’envisager une
compensation (cf Titre 2 du réglement).

Ces secteurs doivent privilégier la création d’accés en cohérence avec
I'existant, en veillant aux mesures de sécurité et de bonne visibilité.

Les accés privés seront de préférence groupés (deux par deux au
minimum).



