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En quoi consistent les orientations d’aménagement et de programmation?

. Facultatives dans les PLU, les orientations particulieres d’aménagement —
désormais baptisées « orientations d’aménagement et de programma-
tion » (OAP) depuis la loi ‘Engagement National pour I'Environnement’
dite Grenelle 2 — deviennent obligatoires et requiérent une meilleure in-
tégration des politiques publiques en matiére de mobilité et de logement.

. Les orientations d'aménagement et de programmation du PLU constituent
des outils souples, garants du respect d’un certain nombre d’exi-
gences qualitatives, laissant la place a la créativité architecturale et
a I'élaboration d’un véritable projet urbain

L’article L123-1 du Code de I'lUrbanisme stipule que
« le PLU respecte les principes énoncés aux articles
L111 et L121-1 du Code de ['Urbanisme. Il com-
prend un rapport de présentation, un projet d’amé-
nagement et de développement durable, des orien-
tations d’aménagement et de programmation, un
reglement et des annexes. Chacun de ces éléments
peut comprendre un ou plusieurs documents gra-
phiques [...] »



En quoi consistent les orientations d’aménagement et de programmation?

Les orientations d’aménagement et de programmation sont utiles pour:

- répondre utilement aux enjeux actuels que sont notamment I'étalement urbain, la
mixité sociale, les questions d’environnement et de déplacements;
- maitriser des projets qui auront un impact fort sur le paysage, le territoire, ...

Les orientations d’aménagement et de programmation sont des outils de
politique urbaine souples qui permettent:

- d’apporter des réponses adaptées aux choix politiques et aux enjeux identifiés;
- de laisser une latitude d’action aux décideurs et concepteurs des futurs projets
d’aménagement

Les orientations d’'aménagement et de programmation prennent toute leur
place dans la stratégie de développement durable communal:

- en traduisant les réflexions issues du diagnostic et en s’inscrivant en cohérence
avec les orientations du Projet d’ Aménagement et de Développement Durables;
- en s’inscrivant en complémentarité avec les autres outils réglementaires du PLU

Le nouvel article L. 123-1-4 du Code de I'Urbanisme
précise que : « Dans le respect des orientations
définies par le projet d'aménagement et de dévelop-
pement durable , les orientations d’aménagement et
de programmation comprennent des dispositions
portant sur 'aménagement, I'habitat, les transports
et les déplacements. »

1. En ce qui concerne I'aménagement, les orienta-
tions peuvent définir les actions et opérations né-
cessaires pour mettre en valeur I'environnement, les
paysages, les entrées de ville et le patrimoine, lutter
contre linsalubrité, permettre le renouvellement
urbain et assurer le développement de la commune.

2. En ce qui concerne I'habitat, elles définissent les
objectifs et les principes d’une politique visant a
répondre aux besoins en logements et en héberge-
ments, a favoriser le renouvellement urbain et la
mixité sociale et a améliorer I'accessibilité du cadre
béti aux personnes handicapées en assurant entre
les communes et entre les quartiers d'une méme
commune une répartition équilibrée et diversifiée de
I'offre en logements.

3. En ce qui concerne les transports et les déplace-
ments, elles définissent I'organisation des transports
de personnes et de marchandises, de la circulation
et du stationnement. »



En quoi consistent les orientations d’aménagement et de programmation?

La finalité des orientations d’aménagement et de programmation est de
présenter le cadre d'organisation et d'armature urbaine dans lequel pren-
dront place les projets d'aménagement. Ces schémas constituent un
guide pour I'élaboration des projets d'aménagement, l'implantation et la
nature des constructions seront, dans la majeure partie des cas, préci-
sées lors de la mise en ceuvre opérationnelle des projets

Les orientations d’aménagement et de programmation (OAP) sont oppo-
sables aux tiers en terme de compatibilité, c’est-a-dire que tous tra-
vaux, constructions ou opérations réalisés dans les secteurs concernés
par les OAP ne peuvent étre contraires aux orientations retenues mais
contribuer a leur mise en ceuvre ou, tout au moins, ne pas les remettre en
cause.

Les modes de représentation utilisés sont schématiques. Les schémas
n'‘ont donc pas pour objet de délimiter précisément les éléments de pro-
gramme de chaque opération, ni d'indiquer le détail des constructions ou
des équipements qui pourront y étre réalisés, sauf lorsque la trés forte
sensibilité, notamment paysagére ou patrimoniale du secteur, le requiert.

Les orientions d’aménagement et de programmation
peuvent comporter un échéancier prévisionnel de
l'ouverture a l'urbanisation des zones a urbaniser et
de la réalisation des équipements correspondants.
Elles peuvent porter sur des quartiers ou des sec-
teurs a mettre en valeur, réhabiliter, restructurer ou
aménager. Elles peuvent prendre la forme de sché-
mas d’aménagement et préciser les principales ca-
ractéristiques des voies et espaces publics.

En application de I'’Article L123-5 du Code de I'Urba-
nisme, tous les travaux, les constructions ou opéra-
tions doivent étre compatibles avec les orientations
d’aménagement et avec leurs documents graphiques



Préambule

. La rétention fonciére sur le territoire communal est particulierement pro-
blématique, en particulier en périphérie immédiate du bourg centre. Tou-
tefois, la municipalité, par souci d’équité sociale, n’a pas souhaité, pour
le moment, instaurer une quelconque taxe sur les terrains nus rendus
constructibles qui inciterait a leur urbanisation.

. Pour ne pas pénaliser le développement de la commune, les orientations
d'aménagement et de programmation ne précisent donc pas d'échéance
d’ouverture a I'urbanisation des zones a urbaniser

. Les diverses opérations d'aménagement se réaliseront a plus ou moins
long terme, certaines en plusieurs étapes, en fonction des initiatives pu-
bliques ou privées, de I'avancement de la maitrise fonciére et des études
opérationnelles.

. Dans certains cas particuliers, notamment sur le quartier des Bas Clos,
par souci de cohérence architecturale, et d’intégration paysagere et urba-
nistique, 'ouverture a l'urbanisation ne pourra faire I'objet que d’'une opé-
ration d’aménagement globale.

ORIENTATIONS D’AMENAGEMENT ET DE PROGRAMMATION
Commune de FONTAINE LA SORET- Plan Local d’Urbanisme—Novembre 2012



/ 1ére PARTIE :

Les orientations d’aménagement et de programmation globales:

Les dispositions portant sur ’'aménagement, I’habitat, les trans-
ports et les déplacements
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Orientations d’aménagement et de programmation globales

‘ THEMATIQUE: HABITAT (1): PROGRAMMATION ET REPARTITION

. Produire une vingtaine de logements nouveaux a I'échéance du PLU.
. Tendre vers une densité moyenne de 8 logements par hectare
. Maintenir une part de locatif privé ou public de I'ordre de 15 a 20% sur I’ensemble du parc de logement

. Assurer une répartition équilibrée et diversifiée de I'offre de logements entre les différents quartiers du bourg
(centre bourg, le Mont Bothry, les Bas Clos)

. Recourir aux outils de maitrise fonciére afin d’intervenir de manieére adaptée sur les disponibilités foncieres mo-
bilisables a échéance du PLU

. Assurer un suivi continu des disponibilités foncieres et des opérations de constructions

ORIENTATIONS D’AMENAGEMENT ET DE PROGRAMMATION
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Orientations d’aménagement et de programmation globales

‘ THEMATIQUE: DEPLACEMENTS ET TRANSPORTS

. Hiérarchiser les voies de circulation:

- Réserver le trafic de transit PL (hors desserte locale) a la RD 613 afin de limiter la pénétration de poids lourds sur le territoire
communal (notamment dans le bourg et a proximité de I'école) aux seules nécessités de la desserte de proximité (tonnage limité)

- Définir des voies prioritaires et structurantes de déplacements motorisés des personnes et des marchandises : Chaussée du Roy/
Grande Rue et Rue des Communes

. Réorganiser le stationnement et résoudre ses insuffisances par la création de deux nouvelles aires locali-
sées a chacun des deux « points » de centralité du bourg:

- 'une a proximité de 'Eglise, pouvant accueillir 'équivalent de 25 a 30 véhicules légers;

- l'autre en face de la mairie-école, pouvant accueillir 'équivalent de 12 véhicules légers environ.

ORIENTATIONS D’AMENAGEMENT ET DE PROGRAMMATION
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Orientations d’aménagement et de programmation globales

‘ THEMATIQUE: DEPLACEMENTS ET TRANSPORTS

Projeter la réalisation d’un parc relais a proximité de I’ancienne gare qui permettra aux automobilistes de
laisser leurs véhicules pour utiliser un mode alternatif (parking de covoiturage)

. Mettre en contact les personnes qui souhaitent covoiturer (information dans le journal communal)

. Déplacer et rénover I'arrét du bus scolaire existant en face de I'école, le long de la Grande Rue, et 'associer a
un point de stationnement des vélos

. Accompagner la mise en place de lignes de transport collectif a la demande, sur les axes stratégiques identifiés
au PADD

. Mettre en place une concertation entre les agriculteurs et les techniciens de la voirie pour améliorer les conditions
de déplacement des engins agricoles en prenant mieux en compte leurs spécificités lors d’aménagements
futurs
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Orientations d’aménagement et de programmation globales

‘ THEMATIQUE: DEPLACEMENTS ET TRANSPORTS

. Développer un parcours privilégié et maillé pour les déplacements doux (piétons et cycles) de fagon a relier les
espaces résidentiels existants et futurs aux espaces de centralité (centre bourg, hameau de la Riviére Thibouville)

- généraliser les cheminements piétons dans les secteurs de développement périphériques

- favoriser/encourager la pratique cyclable pour les déplacements de proximité (itinéraires vélos) et prévoir des possibilités de
dépose/stationnement des vélos (vélostations) en 5 points stratégiques de la commune:

1.

sur I'espace public a proximité de la mairie-école;

2. au niveau de l'abri bus de la Grande Rue;
3. sur le parking a réaliser prés de I'Eglise;

4.
5

au niveau des étangs communaux;

. sur l'aire de covoiturage prés de I'ancienne gare.

Les aménagements suivants devront notamment étre réalisés:

- créer une piste cyclable dans la continuité de la Sente des Bois et en paralléle a la Rue des communes (lisiére des bois de

Saint-Brice)

- poursuivre le trottoir amorcé le long de la rue des Bas Clos

- réaménager la Rue de 'Eglise de maniére a y favoriser une mixité des usages, ce qui se traduira par la réalisation d’'un espace
pacifié sur le trongon reliant le centre bourg (mairie-école) et le secteur du Mont Bothry (Rue des Champs de la Vigne):
aménagement d’'une zone 30, marquage au sol , ...

- aménager la Rue des Etangs pour favoriser et encourager la circulation des cyclistes (marquage au sol avec bande cyclable)

10 ORIENTATIONS D’AMENAGEMENT ET DE PROGRAMMATION
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Orientations d’aménagement et de programmation globales

‘ THEMATIQUE: DEPLACEMENTS ET TRANSPORTS

Points de dépose/
stationnement des vélos a
créer

Trongon mixte (piéton /

oo o 0e Cyclable)existantlelong
de la Chaussée du Roy et
de la Grande Rue

Trongons routiers a amé-
nager pour faciliter et favo-
riser la circulation des cy-
clistes (comprenant notam-
ment le tracé de bandes
cyclables ) et permettre
leur cohabitation avec les
véhicules motorisés: Rue
de I'Eglise et rue des
étangs

Rue/Chemin peu fréquenté
(e) par les automobilistes
pouvant supporter une
circulation des cyclistes
sans aménagement parti-
culier (Sente des bois)

Piste cyclable a créer en
lisiere des Bois de Saint-
Brice (ER n°9)
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Portion de trottoir a réaliser
le long de la Rue des Bas
Clos (ER n°7)
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Orientations d’aménagement et de programmation globales

‘ THEMATIQUE: DEPLACEMENTS ET TRANSPORTS

. Respecter le droit a la mobilité pour les personnes handicapées en rendant les cheminements existants et fu-
turs, ainsi que les transports collectifs (arréts du bus scolaire), adaptés a 'usage par les personnes a mobilité ré-
duite:

- généraliser l'installation de bateaux;

- inciter a la réalisation de trottoirs larges, sans émergence;
- maintenir les trottoirs propres et en bon état;

- adapter les arréts du car scolaire;

- réaliser des places de stationnement pour les personnes a mobilité réduite sur les deux aires programmées (au moins deux
places prés de I'Eglise + une sur l'aire de stationnement projetée le long de la Grande Rue, en face de la mairie).

. Donner une information compléte sur tous les modes de déplacements (affichages, journal communal, ...)

NOTA: L’'aménagement de la voirie et I'organisation des transports collectifs ne sont pas de la compétence de la com-
mune. Ainsi, certaines des présentes orientations d’'aménagement et de programmation serviront de base a une coopé-
ration intercommunale entre les élus et techniciens de la communauté de communes, du Conseil Général, du Conselil
Régional, des services de 'Etat, etc ... Il faudra donc une entente et une implication de chaque intervenant pour garantir
la bonne application de ces orientations.
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Orientations d’aménagement et de programmation globales

‘ THEMATIQUE: AMENAGEMENT

. Eviter dans les nouvelles urbanisations les développements en rupture avec les caractéristiques du bati existant
. Assurer un traitement paysager soigné des zones de développement urbain sensibles

La mise en place d’orientations particuliéres d’aménagement sur trois espaces de développement stratégiques a
urbaniser permettra de :

. déterminer les articulations entre les nouvelles voies de ces quartiers et les espaces urbains existants

. faciliter leur intégration paysagére a I'environnement naturel et/ou bati et de restaurer la biodiversité, en fonc-
tion des enjeux définis

ORIENTATIONS D’AMENAGEMENT ET DE PROGRAMMATION
Commune de FONTAINE LA SORET- Plan Local d’Urbanisme—Novembre 2012
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/~ 2" PARTIE :

Les orientations d’aménagement et de programmation par quar-
tiers ou par secteurs: (orientations « particuliéres »)

1. Entrée Ouest du bourg par la Grande Rue
2. Zone AUDb des Bas Clos
3. Zone AUa du Mont Bothry

~
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ORIENTATION PARTICULIERE N°1 :
Secteur d’extension du bourg le long de la Grande Rue

‘ SITUATION ET SUPERFICIE—CARACTERISTIQUES

Le secteur se situe en bordure de la Grande Rue (RD 23g) en limite Ouest
de la partie actuellement urbanisée du bourg.

Il couvre une superficie de 3000 m? environ. |l s’agit d’un labour « semé »
de quelques arbres isolés.

Ce secteur a été classé en zone UA au réglement graphique du PLU.

ORIENTATIONS D’AMENAGEMENT ET DE PROGRAMMATION
Commune de FONTAINE LA SORET- Plan Local d’Urbanisme—Novembre 2012

Localisation du terrain concemé
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ORIENTATION PARTICULIERE N°1 :
Secteur d’extension du bourg le long de la Grande Rue

‘ MISE EN EVIDENCE DES ENJEUX

Le secteur, situé a proximité immédiate du péle de centralité du bourg,
représenté par la mairie et son école, a été identifi€ comme une réelle op-
portunité pour I'accueil de nouveaux habitants en limitant les obligations
de déplacements

Toutefois, les caractéristiques du bati existant le long de la Grande Rue,
en font bati irrégulier, qui participent a l'identité de Village rue, montrent la
nécessité d’'une poursuite de I'urbanisation qui s’inscrive en adéquation avec
le bati existant.

De plus, le secteur est hautement sensible en raison de sa situation a flanc
de coteau, a proximité du cone de vue identifié depuis la mairie—école
et en entrée Ouest du bourg: il devient donc une véritable « vitrine » de la
commune.

ORIENTATIONS D’AMENAGEMENT ET DE PROGRAMMATION
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ORIENTATION PARTICULIERE N°1 :
Secteur d’extension du bourg le long de la Grande Rue

Pble de centralité: mairie-école

‘ SITUATION ET SUPERFICIE—MISE EN EVIDENCE DES ENJEUX

@ Secteur étudié
\ Entrée Ouest du bourg

Cone de vue a soigner et préserver

Implantation du bati a I'alignement ou

& en trés faible recul

ORIENTATIONS D’AMENAGEMENT ET DE PROGRAMMATION
Commune de FONTAINE LA SORET- Plan Local d’Urbanisme—Novembre 2012
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ORIENTATION PARTICULIERE N°1 :
Secteur d’extension du bourg le long de la Grande Rue

EE) PROGRAMMATION

. Accueillir de nouveaux habitants, éventuellement a travers une offre
d’habitat locative qui pourrait s’avérer judicieuse a proximité immeé-
diate du p6le mairie—école: 3 a 5 logements.

. Envisager éventuellement, a la place (ou en complément) de la cons-
truction de logements, la possibilité d'implantation d’'un petit
commerce—épicerie de proximité avec des conditions de stationne-
ment appropriées.

ORIENTATIONS D’AMENAGEMENT ET DE PROGRAMMATION
Commune de FONTAINE LA SORET- Plan Local d’Urbanisme—Novembre 2012
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Une petite épicerie pourrait rendre sa « vitalité »
quelque peu « perdue » au bourg
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ORIENTATION PARTICULIERE N°1 :
Secteur d’extension du bourg le long de la Grande Rue

PRINCIPES D’AMENAGEMENT: FORME URBAINE ET INTEGRATION PAYSAGERE ET

ARCHITECTURALE

. Assurer une continuité urbaine avec les secteurs déja urbanisés voi-
sins a travers la reconstitution d’'un front bati irrégulier a forte densi-
té avec des hauteurs équivalentes a celles des constructions ren-
contrées le long de la Grande Rue.

. Conserver une cohérence architecturale avec les constructions exis-
tantes le long de la Grande Rue afin de constituer une image urbaine
harmonieuse

. Orienter les fagades principales des constructions paralléelement a
la Grande Rue—prévoir des ouvertures principales au Sud

L’intégration qualitative et volumétrique des constructions devra étre une
préoccupation majeure

ORIENTATIONS D’AMENAGEMENT ET DE PROGRAMMATION
Commune de FONTAINE LA SORET- Plan Local d’Urbanisme—Novembre 2012

Dﬁﬁaﬁtj de caractére mélant briques et pans de bois




ORIENTATION PARTICULIERE N°1 :
Secteur d’extension du bourg le long de la Grande Rue

PRINCIPES D’AMENAGMENT: FORME URBAINE ET INTEGRATION PAYSAGERE ET
ARCHITECTURALE

. Soigner les franges du coéne de vue identifié dans le PADD, par I'im-
plantation de clotures bois insérées par une haie d’essences régio-
nales variées.

Une ambiance jardinée des arriéres cours a recréer

. Planter en arriére cour quelques fruitiers hautes tiges, dans I'esprit
des jardins traditionnels existants a proximité— prévoir la possibilité
d’envisager la constitution de jardins partagés.

L’exposition des jardins découlant des regles d'implantation
imposées a l'alignement permettra de profiter d’un ensoleillement
optimum.

Les jardins devront étre maintenus dans un état de propreté
exemplaire, avec une esthétique soignée. Les dépbts divers, de
quelque nature qu’ils soient, sont proscrits.

ORIENTATIONS D’AMENAGEMENT ET DE PROGRAMMATION
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ORIENTATION PARTICULIERE N°1 :
Secteur d’extension du bourg le long de la Grande Rue

PRINCIPES D’AMENAGEMENT: DEPLACEMENTS , TRANSPORTS,
TRAITEMENT DE L’ESPACE PUBLIC

. Soigner le traitement de la limite entre le domaine public et le domaine
privé, élément constitutif de 'ambiance du Village-rue; assurer une co-
hérence et une harmonie sur rue.

. Prévoir la réalisation des accés sur la Grande Rue, dans des condi-
tions de sécurité optimale

. Imposer un stationnement des véhicules en dehors de I'emprise de la
Grande Rue et dimensionner les aires de stationnement en fonction de
la destination des constructions

. Permettre une traversée sécurisée de la Grande Rue pour rejoindre
I'école a pied

Un traitement de I'espace public homogene le long de
/ < la Cgaussée du Roy

. Inciter les futurs habitants a accéder aux commerces de proximité de la
Riviére Thibouville en empruntant les trottoirs et cheminements piétons
de la Grande Rue et de la Chaussée du Roy existants

ORIENTATIONS D’AMENAGEMENT ET DE PROGRAMMATION y I‘ljf el—
Commune de FONTAINE LA SORET- Plan Local d’Urbanisme—Novembre 2012 -
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ORIENTATION PARTICULIERE N°1 :
Secteur d’extension du bourg le long de la Grande Rue

‘ PRINCIPES D’AMENAGEMENT: SYNTHESE

Croquis de I'aménagement envisagé—Vue depuis
la rue des Bas Clos

ORIENTATIONS D’AMENAGEMENT ET DE PROGRAMMATION
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Orientation principale des faitages a
respecter et implantation des cons-
tructions en front de rue irrégulier

Frange arbustive de qualité a récréer,

constituée d’essences régionales
variées

Jardins paysagés en fond de cour

Traversée piétonne sécurisée de la
RD 23g (Grande Rue)



ORIENTATION PARTICULIERE N°2 :
Secteur d’extension du bourg en lien avec le quartier des Bas Clos

‘ SITUATION ET SUPERFICIE—CARACTERISTIQUES

Le secteur se situe le long de la Rue des Bas Clos, en périphérie Nord de
la partie actuellement urbanisée du quartier des Bas Clos.

Il couvre une superficie de 5 500 m? environ. Il s’agit d’'une portion de la-
bour.

Localisation du terrain concemé

Ce secteur a été classé en zone AUb au reglement graphique du PLU.

23 ORIENTATIONS D’AMENAGEMENT ET DE PROGRAMMATION
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ORIENTATION PARTICULIERE N°2 :
Secteur d’extension du bourg en lien avec le quartier des Bas Clos

‘ MISE EN EVIDENCE DES ENJEUX

Le secteur, situé a proximité immédiate du péle de centralité du bourg,
représenté par la mairie et son école, a été identifi€ comme une réelle op-
portunité pour I'accueil de nouveaux habitants en limitant les obligations
de déplacements

Toutefois, la situation du secteur a flanc de coteau, le rend hautement
sensible en terme d’intégration paysagére, d’autant qu'il est visible, a la fois
depuis la place de I'Eglise et depuis la place de la mairie. Il constitue donc
une sorte de « vitrine » de la politique d’urbanisation de la commune et,
a ce titre, doit étre particuliéerement exemplaire.

ORIENTATIONS D’AMENAGEMENT ET DE PROGRAMMATION
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Vue sur le terrain depuis la Place de I'Eglise




ORIENTATION PARTICULIERE N°2 :
Secteur d’extension du bourg en lien avec le quartier des Bas Clos

‘ SITUATION ET SUPERFICIE—MISE EN EVIDENCE DES ENJEUX

Eléments de centralité de la com-
mune : mairie-école et église

@ Secteur étudié

Cones de vue a soigner et préserver

. ‘ Espace de respiration paysagére
/ maintenu avec le bourg

25 ORIENTATIONS D’AMENAGEMENT ET DE PROGRAMMATION
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ORIENTATION PARTICULIERE N°2 :
Secteur d’extension du bourg en lien avec le quartier des Bas Clos

EE) PROGRAMMATION

. Opération a vocation principale d’habitat n’excluant pas d’éven-
tuelles activités compatibles avec le voisinage résidentiel

. Opération destinée a accueillir de nouveaux habitants, éventuellement
a travers une offre d’habitat locative qui pourrait s’avérer judicieuse a
proximité immédiate du pble mairie—école: 3 a 4 logements projetés.

. Bati de type individuel, avec accession a la propriété, pouvant étre
mélé a de I'habitat intermédiaire en location.

L’habitat intermédiaire n'est pas un concept nou-
veau, mais sa définition n’en est pas pour autant
évidente aujourd’hui.

L’habitat intermédiaire constitue véritablement une
forme urbaine a part entiere, pouvant répondre de
maniére judicieuse a I'économie de foncier que le
Grenelle de I'environnement impose de réaliser.

L’habitat intermédiaire se présente comme une
nouvelle forme d’habitat soucieuse d’économiser
I'espace naturel, en incitant a lutilisation de par-
celles réduites avec des formes urbaines adaptées.

La Normandie est aujourd’hui confrontée a cet en-
Jjeu de gestion économe de I'espace, dans une pro-
blématique de codts élevés et de pénurie du fon-
cier. Il devient indispensable de ne plus éparpiller
I’habitat. Or, celui-ci, sous sa forme individuelle
diffuse, est trop « gourmand » en foncier, et le
grand collectif ne s’intégrerait pas dans un village tel
que Fontaine la Soret.

L’habitat intermédiaire constitue alors une réponse
pertinente a la fois en terme de gestion économe de
I'espace mais aussi en terme d’attentes de nature,
d’intimité et d’appropriation de I'espace de la popu-
lation.



ORIENTATION PARTICULIERE N°2 :
Secteur d’extension du bourg en lien avec le quartier des Bas Clos

PRINCIPES D’AMENAGEMENT: FORME URBAINE ET INTEGRATION PAYSAGERE ET
ARCHITECTURALE

Compte tenu de la faible emprise de la zone, des enjeux et de son apparte-
nance a un seul propriétaire, son développement devra faire I'objet d’une
opération d’aménagement d’ensemble (éventuellement par tranche), pour
assurer la cohérence de I’'aménagement.

. Intégrer la zone au tissu urbain environnant ou projeté.

- L'aménagement de la zone devra prévoir des possibilités de

raccordement ultérieures a des opérations prévues sur des terrains
contigus qui pourraient éventuellement faire I'objet d’'une urbanisation sur le
long terme, aprés transformation du PLU
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ORIENTATION PARTICULIERE N°2 :
Secteur d’extension du bourg en lien avec le quartier des Bas Clos

PRINCIPES D’AMENAGEMENT: FORME URBAINE ET INTEGRATION PAYSAGERE ET
ARCHITECTURALE

. Soigner les cones de vues identifiés et garantir I'intégration pay-
sagere de I'opération.

- Encadrer la hauteur des constructions pour en limiter 'impact sur le
paysage La vue qui s’offre sur le bourg depuis la zone AUb devra
étre valorisée dans le cadre du projet proposé

- Proposer un gabarit-enveloppe et une architecture des constructions en
accord avec les modéles traditionnels locaux ou faisant I'objet d’'une
composition architecturale novatrice, parfaitement intégrée a I'environnement
naturel ou béati

- Créer une frange arbustive en périphérie de I'opération et, plus
particuliérement, sur la limite Nord-Est, ménageant toutefois des ouvertures et
percées visuelles sur le bourg. Cette frange verte devra faire 'objet d’'un
préverdissement, étre constituée d’essences régionales variées et étre
suffisamment dense pour atténuer I'impact des futures habitations
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ORIENTATION PARTICULIERE N°2 :
Secteur d’extension du bourg en lien avec le quartier des Bas Clos

PRINCIPES D’AMENAGEMENT: FORME URBAINE ET INTEGRATION PAYSAGERE ET
ARCHITECTURALE

. Renforcer les objectifs de plantation au sein méme de I'ilot par la
constitution de clétures exclusivement végétales a base d’essences
locales variées. Une continuité des aménagements paysagers a
I'échelle de Illot devra étre assurée.

. Proposer des cours et des jardins richement arborés par des arbres
a haute tige d’essences régionales (fruitiers, par exemple), restituant le
caractere et les motifs identitaires des formes baties de Haute Norman-

die

. Gérer les eaux pluviales du projet a travers une approche globale . La

conception de 'aménagement devra limiter I'imperméabilisation du sol , o -
Type de haie d’essences régionales variées a proposer

et ralentir les ruissellements. dans I'aménagement de la zone, afin de favoriser/a
diversité écologique et une intégration harmonieuse du
bati dans son cadre naturel environnant
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ORIENTATION PARTICULIERE N°2 :
Secteur d’extension du bourg en lien avec le quartier des Bas Clos

‘ PRINCIPES D’AMENAGEMENT: ADAPTATION A LA DECLIVITE DU TERRAIN

. Tenir compte de la topographie du site dans la composition du
projet

. Implanter le bati en respectant les courbes de niveaux du terrain
naturel avec le minimum de terrassement, en évitant les remblais
et déblais abusifs (cf. schémas ci-dessous).

I I I
}M"fi—_ S N —|

O , ’/“—(/ ‘ N
» e / ~' e //» .
‘| B\ ¢ 4/ ,
* JN\' 72N S .
Une déclivité dont il faudra tenir compte dans la

conception du projet et I'implantation des futures
constructions
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ORIENTATION PARTICULIERE N°2 :
Secteur d’extension du bourg en lien avec le quartier des Bas Clos

‘ PRINCIPES D’AMENAGEMENT: TYPOLOGIE DES LOGEMENTS

La forme du bati et les types de logements ont un impact fort sur leur perfor-
mance énergétique et acoustique, et sur le niveau de confort attendu.

Des dispositions particuliéres en terme d’isolation et d’inertie des batiments
seront recherchées: I'objectif est de tendre vers la construction de batiments
dont la consommation d’énergie est trés réduite.

. Recourir a des matériaux sains, renouvelables ou consommant peu
d’énergie pour leur production et/ou leur transformation/utilisation

. Favoriser une implantation des constructions qui tienne compte de la
déclivité du site et de I'ensoleillement au Sud atténué par la frange
boisée des coteaux; limiter la hauteur des constructions afin de limiter
les ombres projetées

. Proposer une conception des constructions (forme, matériaux, ...) fai-
sant la part belle a I'isolation thermique et les économies d’énergie
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2 Air renouvelé -
Toiture 20%

Murs
-25%

Ponts thermiques
-5%

Les pertes de chaleur d’une maison individuelle doivent

étre « traqués », 4 la fois pour des questions d’écono-

mies et d’impact sur I'environnement



ORIENTATION PARTICULIERE N°2 :
Secteur d’extension du bourg en lien avec le quartier des Bas Clos

‘ PRINCIPES D’AMENAGEMENT: DEPLACEMENTS

. Prévoir le raccordement de I'opération au cceur de centralité du

bourg, représenté par la mairie-école, par des modes doux de dé-
placements, notamment en exploitant 'amorce de trottoir réalisée le
long de la Rue des Bas Clos

Amorce de trotto
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ORIENTATION PARTICULIERE N°2 :
Secteur d’extension du bourg en lien avec le quartier des Bas Clos

‘ PRINCIPES D’AMENAGEMENT: SYNTHESE
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Acces principal a la zone a prévoir

Trottoir amorcé le long de la Rue des
Bas Clos a poursuivre

Traversée piétonne sécurisée de la
RD 23E (Grande Rue)

Parcellaire donné a titre indicatif,
matérialisé par des haies basses
d’essences régionales

Frange arbustive de qualité a créer,
constituée d’essences régionales
variées



ORIENTATION PARTICULIERE N°3 :
Secteur d’extension du quartier du Mont Bothry

‘ SITUATION ET SUPERFICIE—CARACTERISTIQUES

Le secteur se situe en bordure de la Rue des Champs de la Vigne en péri-
phérie Ouest de la partie actuellement urbanisée du Mont Bothry.

Il couvre une superficie de 18 000 m? environ. Il s’agit d’herbages
« semeés » de quelques arbres isolés.

Ce secteur a été classé en zone AUa au réglement graphique du PLU.
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Herbages des franges du Mont Bothry i _y
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ORIENTATION PARTICULIERE N°3 :
Secteur d’extension du quartier du Mont Bothry

‘ MISE EN EVIDENCE DES ENJEUX

Le secteur, situé a proximité immédiate d’'un des pdbles de centralité du
bourg, représenté par la place de I'Eglise, a été identifi€ comme une réelle
opportunité pour I'accueil de nouveaux habitants.

Les terrains concernés sont des herbages, inégalement paturés, sans po-
tentiel agronomique reconnu. lls sont mis en valeur par quelques troupeaux
d’ovins qui appartiennent aux particuliers des parcelles riveraines.

La situation de la zone, sur les franges du cone de vue a préserver sur
I’Eglise et en vis a vis de vastes labours complétement ouverts, la rend
particulierement sensible en terme d’intégration paysageére.
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Localisation de la zone AUa par rapport au cone de vue
a préserver sur l’Eglise




ORIENTATION PARTICULIERE N°3 :
Secteur d’extension du quartier du Mont Bothry

‘ SITUATION ET SUPERFICIE—MISE EN EVIDENCE DES ENJEUX

Elément de centralité de la com-
mune : place de I'église

@ Secteur étudié

Cone de vue a soigner et préserver

36 ORIENTATIONS D’AMENAGEMENT ET DE PROGRAMMATION
Commune de FONTAINE LA SORET- Plan Local d’Urbanisme—Novembre 2012



37

ORIENTATION PARTICULIERE N°3 :
Secteur d’extension du quartier du Mont Bothry

EE) PROGRAMMATION

. Opération a vocation principale d’habitat résidentiel n’excluant pas
d’éventuelles activités compatibles avec le voisinage résidentiel

. Typologie de I'habitat envisagé essentiellement individuel, par acces-
sion a la propriété, n’excluant pas du locatif privé: 10 a 12 logements
projetés.
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Exemple d’habitation recemment édlifice
au Mont Bothry
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ORIENTATION PARTICULIERE N°3 :
Secteur d’extension du quartier du Mont Bothry

PRINCIPES D’AMENAGEMENT: FORME URBAINE ET INTEGRATION PAYSAGERE ET

ARCHITECTURALE

L’'urbanisation de la zone devra étre pensée de maniére cohérente afin
d’assurer une transition harmonieuse entre espace bati et espace agri-
cole contigu.

Son urbanisation pourra étre menée au fur et a mesure de la réalisation
des équipements internes a la zone et des travaux d’extension
(éventuellement de renforcement) des réseaux existants a proximite.

. Proposer une urbanisation de qualité et fonctionnelle.

- Rationaliser et mutualiser la création d’accés individuels directs sur la
Rue des Champs de la Vigne

- Prévoir en option la possibilité d’améliorer la perméabilité et les liaisons au
sein méme du hameau par la réalisation d’'une voie de desserte interne
reliant la Rue du Mont Bothry a la Rue des Champs de la Vigne, de préférence
en sens unique.
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La pression de la périurbanisation sur les com-
munes rurales, peut se traduire par la construction
individuelle de pavillons en chapelet, le long des
voies existantes, sans recul suffisant pour pouvoir
ensuite recalibrer la voirie, afin de l'adapter a de
nouvelles fonctions (circulation piétonne, vélo ...) et
a un trafic accru, et sans soucis d'urbaniser en pro-
fondeur.

Le résultat est la création de cheminements routiers
tres accidentogenes, en raison des nombreuses
intersection créées, le gaspillage de I'espace agri-
cole ou naturel délaissé en fond de parcelle et la
dégradation du paysage.
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ORIENTATION PARTICULIERE N°3 :
Secteur d’extension du quartier du Mont Bothry

PRINCIPES D’AMENAGEMENT: FORME URBAINE ET INTEGRATION PAYSAGERE ET
ARCHITECTURALE

. Soigner le cone de vue sur I’Eglise et la frange avec I'espace agri-
cole limitrophe
- Créer une frange arbustive en périphérie Ouest de I'opération. Cette

frange verte devra étre constituée d’essences régionales variées et étre
suffisamment dense pour atténuer I'impact des futures habitations

ren périphérie Ouest
.dela zo_neAUa
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ORIENTATION PARTICULIERE N°3 :
Secteur d’extension du quartier du Mont Bothry

‘ PRINCIPES D’AMENAGEMENT: DEPLACEMENTS

. Faciliter le raccordement de I'opération au cceur de centralité du
bourg, représenté par la mairie-école, par des modes doux de dé-
placements

- Adapter la voie de desserte interne de I'opération aux différents modes de
déplacements

- Aménager la Rue de I'Eglise et la Rue des Champs de la Vigne pour favoriser
une mixité des usages
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Portion de la Rue de I'Eglise 4 aménager
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ORIENTATION PARTICULIERE N°3 :
Secteur d’extension du quartier du Mont Bothry

‘ PRINCIPES D’AMENAGEMENT: SYNTHESE
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Voie de desserte interne a créer
(optionnelle; localisation indicative)

Aménager la Rue des Champs de la
Vigne et la Rue de I'Eglise en voie
mixte

Frange arbustive de qualité a créer,
constituée d’essences régionales
variées



