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1 PREAMBULE

Le quartier « Les Mottais » dans le bourg de Bazoges en Paillers se situe dans la partie Nord du centre
urbanisé. Il se greffe au tissu urbain existant et s'articule naturellement aux équipements publics par le
biais d’une liaison douce qui va rejoindre en premier lieu la plaine des sports. Une premiére tranche a été
réalisée et le présent permis d'aménager correspond a I'extension de ce secteur dedié au développement
de I'habitat.

Les études de conception se sont attachées a soigner une inscription harmonieuse de I'extension dans
un environnement sensible et bocager, tout en respectant les principes de I'Orientation d’Aménagement
Programme.

L’extension par une tranche 2 du lotissement a vocation d’habitation « Les Mottais », qui fait 'objet du
présent dossier de Permis d’Aménager, s'étend sur une surface d'environ 13 411 m? (la surface sera
définitive, aprées bornage).

La notice de présentation décrit le contexte dans lequel s'inscrit la tranche 2 des Mottais ainsi que les

principes de composition et d’aménagement répondant a la volonté du maitre d’ouvrage de générer dans
son ensemble un quartier d’habitation fonctionnel intégré dans un cadre de vie de qualité et respectueux

de I'environnement.
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1 L’Etatinitial du terrain et ses abords

11 La topographie et les limites

L’environnement du quartier a fait I'objet d'un diagnostic global élargi afin d'intégrer I'ensemble du
potentiel des lieux. Le périmetre propre de la tranche 2 du lotissement offre un espace qui pente
légerement vers le Nord, le terrain descend naturellement vers une zone humide adossée au petit cours
d'eau, le long duquel le bassin de régulation des eaux pluviales a été réalisé lors des travaux de la
premiére tranche.

Les autres limites du périmétre du Permis d’Aménager se qualifient de la fagon suivante :

- A I'Ouest, le périmétre s'adosse a des fonds de parcelles qui sont orientées le long de la rue des
Mauges, ainsi que plus au Nord par I'acces en sens unique depuis cette méme rue. ,

- ATEst, la limite s'adosse sur une haie bocagére a conserver dans le cadre de 'OAP,

- Au Sud, il s'agit de la limite de la premiére tranche dont la voie de desserte principale, & double sens,
une voie de desserte secondaire en sens unique et les fonds de 3 parcelles urbanisées.

tranche 2
du quartier d’habitatio - T
Les M ; Périmétre
«Les Mottais » > Liaison douce, passerelle
& Boisement épais
—\ Zone humide
Cours d'eau
< Sensde lapente

Haie bocageére a préserver

Ecran végétal a créer vis-a-
vis de |'espace agricole

Ecran végétal a créer vis-a-
vis des habitations

Entrée de Bourg depuis Les
Landes Génusson

Quverture a partir du chemin
des Mottais

DIAGNOSTIC REALISE SUR UN
L’ORTHOPHOTO
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1.2 Les regles d’urbanisme

La tranche 2 du quartier d’habitation se trouve en zone 1AU, zone inscrite dans le Plan Local
d’Urbanisme Intercommunal Habitat de la Communauté de Communes du Pays de Saint Fulgent -
Les Essarts, dont les documents ci-dessous sont extraits.
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WVUE DETAILLEE DES DOCUMENTS D'URBANISME

Zonage(s)

D Parcelle classée A,
. Parcelle classée U, U_Bazoges_sn_Faillers_bourg

. Parcelle classée 1AL,

La parcelle est soumise aux dispositions svivantes

Secteurs de projet ~

ﬂTl Périmeétre comportant des orentations d'aménagement et de programmation [OAF)
OAF thématigue "Bocage”

[[[l QAP relatives 3 Fhabitat
Bazoges - Sortie de bourg nord

I_I_I_l Perimetre compartant des onentations damenagement ¢t de programmation [OAP)

AP thematigue "Intensification Urbaine®

‘

Traitement environnemental et paysager

D Marais, wasieres, tourbieres, plans d'eav, kes zones humides et milisuy temporarement iImmergss
Zones humides au titre de I'article L151-23 dv Code de I'Urbanizme
|*_| Patrimoing paysager b protéger pour des motifs dordee culturel, historique, architectural

Chne e vue protége au titre de larticle L1519 du Code de I'Urbanisme

SCHEMA DE COHERENCE TERRITORIALE dl

[ scoT ou paYS DU BOCAGE VENDEEN
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Le secteur fait I'objet de I'Orientation d'’Aménagement et de Programmation sectorielle suivante :

ELEMENTS A CREER :
Principe de voie siructurante a créer

Principe de wvoie secondaire etiou d'acces &
créer

Principe de liaison douce a créer
Haie d'essence locale a créer

Noue & créer

gy 4

Principe de camefour (d'entrée de zone, de
gestion des flux...) & créer

Arbres d'alignement a créer

Principe de bassin paysagé pour gestion des
eaux pluviales 3 crésr

N

ELEMENTS A CONSERVER :
Muret en pierre & conserver

Haie d'essence locale a conserver
Noue | fossé & conserver

Arbre & conserver

OBJECTIFS MIXITE SOCIALE :
Partt en pourcentage des
sociaux  réaliser dans l'opération

DENSITES :
Densité brute (espaces verts et voirie
inclus) minimale attendue
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13 Le paysage

Les vues ci-dessous témoignent du paysage de bocage qui caractérise le site du projet et ses abords.
Le périmetre sur lequel va s'implanter la tranche 2 du quartier des Mottais va profiter de limites
arborées, d’'une haie bocagere en limite Est, du bassin de régulation des eaux pluviales, de la zone
humide adossée a un boisement, et d'un petit ruisseau en fond de vallon. Cet ensemble, situé au Nord
hors périmétre, constitue un systeme écologique riche d’une grande biodiversité.

Les limites arborées procurent ainsi au site un cadre de vie de qualité définit naturellement par la trame
existante. Le projet prévoit de constituer des trames plantées structurantes au sein méme du secteur, de
plus sur la limite Est en partie, le lotisseur plante une haie mixtes qualifiant l'interface avec le tissu
pavillonnaire avoisinant.

SITUATION DANS L'ENVIRONNEMENT PROCHE

Situation des prises
de vues
sur l'orthophoto

; ;'I ’ o
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SITUATION DANS L'ENVIRONNEMENT LOINTAIN

Situation des prises
de vues
sur l'orthophoto

Q") 50 m
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14 Les accés automobiles et liaisons douces

Vis-a-vis du réseau routier existant, la desserte du quartier des Mottais s'effectuera en deux points :

. depuis la voie crée dans la tranche la partir du chemin des Mottais. Cette trame viaire principale est a
double sens. Une liaison douce continue aux normes personne a mobilité réduite, est projetée sur la rive
droite de I'axe en rentrant. Des plantations ponctuelles de massifs et d'arbres tiges qualifient cette voie
principale, les arbres vont apporter & la fois de 'ombre et sécuriser les piétons. Deux traitements spécifiques
de la chaussée en aplats de résine gravillonnée sont projetés, un a la hauteur de la liaison douce qui méne au
bassin de régulation des eaux pluviales et 'autre au point d'intersection de la voie secondaire en sens unique.

. depuis la rue des Mauges, il s'agit d’'un sens unique sortant. Un sens interdit depuis la rue des Mauges en
interdira I'acces. Le choix du sens unique de cet accés permet d’éviter que le quartier devienne un raccourci
pour les automobilistes et cela participe a assurer la quiétude des lieux.

Une voie secondaire interne, située a I'Ouest, s'articule sur le tracé réalisé en partie dans la tranche 1, elle est
en sens unique rentrant et dessert I'llot A ainsi que les lots 5, 6, 7 et 8.

La liaison douce située entre les lots 19 et 18 s'accompagne de quatre arbres tiges plantés dans une bande
constituée d'arbustes et de plantes vivaces floriféres.

2. LE PROJET D’AMENAGEMENT

2.1 Les principes structurants du lotissement

Il sagit de proposer un quartier d’habitation dans la continuité de la tranche 2, dans le respect la
sensibilité environnementale du site, tout en répondant aux souhaits et objectifs réalistes portés par la
Municipalité, Maitre d’Ouvrage de I'opération :

= Acces/sortie principal depuis la voie de desserte créée dans la tranche 1, depuis le chemin des
Mottais qui relie a I'Est la RD6, route de la Gaubretiére /rue d’Anjou et a I'Ouest la RD 37, route des
landes Génusson / rue des Mauges,

= Sortie de puis la rue des Mauges, le tissu pavillonnaire existant est desservi directement par cet axe,
il s'agit de fluidifier et flux en offrant la possibilité aux futurs acquéreurs de sortir du lotissement par le
Nord/Ouest,

= Larticulation viaire secondaire dessert des sous-espaces qui constituent des poches «de
tranquillité »,

= La haie existante située sur une partie de la limite Est est préservée dans le cadre du réglement et
renforcée dans I'opération d’aménagement,

= En limite Est, interface avec le tissu pavillonnaire, une haie mixte est implantée par le lotisseur dont le
maintien et I'entretien seront a la charge des acquéreurs

= La création, dans le cadre de la tranche 1, d'un ouvrage hydraulique en point bas du site, au Nord,
hors périmétre, gére les eaux pluviales de I'ensemble du quartier. Ce bassin & sec est inséré dans la
topographie avec des pentes douces de fagon a pouvoir utiliser I'espace en période séche et d’en
faciliter 'entretien,

= Dans la conception I'optimisation des apports solaires a été recherchée (orientation des parcelles et
prise en compte des ombres portées générées par les constructions et les haies), De méme les rgéles
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«  Potelst

10

d'implantation vont permettre de valoriser les expositions optimales et de préserver l'intimité au sein
des parcelles.

= Dans I'ensemble du plan de composition, la « trame verte projetée » offre un support de qualité pour
les modes de déplacements actifs.

.....

LEGENDE

Périmétre de la franche 2

oirie en enrabé noir

Espace partage on résing

Cheminement piéton en enrobé caramel
Cheminement pigton en sable compacte
Stationnement en pavé jeint en herbe

Massif de plantes vivaces et de pelits arbustes
Surface en herbe

Haie plantée sur lespace privatif par le lotisseur,
maintien et entretien a la charge des l'acquéreurs

Haie & préserver

Arbres & planter .
Chéne cessils | * | Peuglier tremble 4

L &
Fréne pourpre % ),I Lilas de Perse / e /

Y : Z .
Lots libres (21) 1 ‘ \ /\
ot 4 - Logements collectifs (2) / r i,

liot B - Logements en R+1 (2}

/ .
;,2 Plan de composition, PA4 périmétre élargi
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2.2 Organisation et composition de la tranche 2 du lotissement les Mottais

Le périmetre de Permis d’Aménager (13 411m2 environ), comprend :

- 21 lots libres de constructeurs numérotés de 1 a 21 et deux flots, flot A dédié a 2 logements et
Ilot B dédie a 2 logements obligatoirement en R+1.

Le lotissement regroupe I'ensemble des caractéristiques qui lui assure un fonctionnement autonome. Le
plan général met en évidence plusieurs aspects fondamentaux :

- La préservation d'un contexte bocager généreux, en préservant les trames végétales tout en
projetant de nouvelles structures plantées au cceur et en interface du quartier.

- Dans la continuité de la voie créée en tranche 1, prolongement de la desserte structurante en
entrée/sortie a double sens qui permet d'irriguer le lotissement. Cet axe dispose d’'une sortie sur la
rue des Mauges.

- La réalisation de dessertes automobiles hiérarchisées concues pour un usage local a faible
vitesse afin de minimiser les emprises de voiries tout en assurant une fluidité des circulations.

- La création d'une voie secondaire de type « voirie partagée » congue en sens unique rentrant
pour un usage mixte rendant les piétons et cyclistes prioritaires.

- Un découpage parcellaire soucieux d’une gestion économe de I'espace, favorisant une orientation
optimale des lots et une compacité dans la mise en ceuvre des constructions.

- La gestion des eaux pluviales par le biais d'un ouvrage a la fois technique et attractif, situé hors
périmétre, proposant des jonctions piétonnes et cyclable avec I'équipement « Ages et Vie »
construit en rive Ouest de la tranche 1.

La volonté d’économiser I'espace

Le projet s'inscrit dans I'objectif de diminution de la consommation des espaces agricoles par une politique
d’aménagement fondée sur une densification raisonnée, adaptée au marché local de commercialisation pour
I'habitat.

La mise en place d’un plan d’organisation bioclimatique

La conception du quartier privilégie pour les lots libres I'orientation Nord/Sud afin de faciliter la mise en place
d'une architecture bioclimatique. Les futurs logements qui bénéficient d’'un acces au Nord, dégagent de
I'espace de jardin au Sud. Pour ces lots, la zone dimplantation du béti privilegie une construction a
I'alignement ou avec un faible retrait vis-a-vis de la voie, ce qui permet de dégager un espace généreux
d'intimité et d’exposition solaire au Sud de la parcelle.

A l'inverse, les lots desservis par le Sud sont encouragés a implanter leurs constructions plus en retrait afin de
conserver un espace libre au Sud bénéficiant de I'ensoleillement.

Ces parcelles présentent également une largeur de facade plus généreuse qui permet de profiter aisément
des expositions Est et Ouest.

Enfin, pour les lots libres desservis par I'Ouest et I'Est, leur forme plus carrée permet également de bénéficier
des trois expositions Est, Sud ou Nord et Ouest.
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Plan de composition, PA4, zoom
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. . . Nota . Toutes les surfaces et limites sont données a titre
Régle d'implantation indicatif. Elles seront définitives lors du bornage des lots

Stationnement privatif non clos (6.00m x 6.00m)
Stationnement privatif non clos (6.00m x 5.00m)

Zones dévolues sur chaque lot & I'implantation de
la construction principale (garage compris). En
dehors de ces zones, seule la construction d'une
annexe de type cabane de jardin, est autorisée

Zone de limitation des constructions. Seuls sont
autorisés les abris de jardin d'une surface
inférieure a 5 m?

W//A Zone d'interdiction des constructions, maintien et

entretien de |la haie par les acquéreurs

|:| Zone d'ancrage de la facade principale, sur un
linéaire minimal de 4.00 m

—  |mplantation obligatoire en limite séparative
(possible sur toute ou partie de la longueur de la
limite ou l'implantation obligatoire est positionnée)
(possibilite de "car port”)

Hypothése d'implantation des constructions

RDC ou R+1 R+1 imposé
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La prise en compte de la question des déchets
La collecte des ordures ménageres et des emballages s'effectuera en porte a porte.
Le traitement des eaux pluviales et des eaux usées

Conformément a la législation en vigueur, un dossier « Incidence Loi sur I'Eau » a été établi dans le méme
temps que le Permis d'aménager de la tranche 1. Il décrit notamment le mode de collecte des eaux
pluviales adapté a la topographie et a la géologie du site. L'écoulement des eaux pluviales s'effectue
majoritairement en souterrain par des canalisations dédiées. Le bassin de rétention des eaux pluviales est
positionné en point bas, au Nord, hors périmétre du lotissement. Cet ouvrage n'impacte pas la zone
humide voisine, il s'integre parfaitement dans le fond de vallon en préservant le site.

2.3 Le traitement de I'espace public
Une attention toute particuliére a été portée sur la quiétude des futurs habitants. Dans cet esprit, les

liaisons automobiles sont fortement contraintes par un tracé doté de coudes. La voirie secondaire, voirie
« partagée » donne la priorité aux piétons et cyclistes.

Plan de repérage des coupes: longitudinale AA' et transversale BB'

Coupes de principes

Coupe AA’, coupe transversale depuis I'angle extérieur du lot 6 a 'Ouest jusqu'a l'arriere du lot 15 a la
hauteur du bassin de régulation des eaux pluviales. Cette coupe, permet d'apprécier la topographie des
lieux, I'organisation parcellaire et son emprise, ainsi que les différents gabarits des liaisons douces et de la
chaussée

e n .
.
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Coupe BB’, coupe en travers en partie Nord/Ouest, cette coupe schématique illustre a la fois I'implantation
de la voirie, la desserte de la bande parcellaire (lots : 1 a 4), 'aménagement de la liaison douce protégée par
des potelets et la distance respectueuse maintenue vis-a-vis de la zone humide et du boisement au Nord.

COUPEB-B'

! |
g . b& e
Ead v/ _.

$-214—=s0 i_5_0_+ 25'_‘1 254154

Lotn"2
o Aoots et Zone Haie
staamnement dinterdcion plantes sur
privatit ron-clos: das L
peivaatt

Coupe CC’, coupe en travers au Nord/Est sur la voirie principale avec les acces aux lots de part et d'autre,
I'espace dédié aux stationnements, I'implantation hypothétique des constructions et les arbres en fond qui
accompagnent la liaison douce sécurisée menant au bassin.

COUPEC-C'

218

-
-

50 4 52— 413 J-; =

I Latn® 10 Statanrement en Voreparageeen  Chemnemsnt Latn 13 Bassin de
' P2V joint &n here resng &n enos Abeel retaton B2

PV ACn-G0s

2.4 Acces et stationnement

Les acces aux lots libres sont indiqués sur le plan de composition ; leur positionnement est définitif. Ils
correspondent aux aires de stationnement privatives de 6x6 ou de 6x5 metres qui sont positionnées pour
chacun des lots.

Ces espaces non clos et a la charge des acquéreurs, ouverts sur I'espace public, visent a libérer autant que
possible I'espace public collectif du stationnement des voitures.

Des aires de stationnement « visiteurs » sont en outre réparties sur I'ensemble du quartier.
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2.5 Traitement des limites extérieures et qualité de I'architecture

Majoritairement, les limites extérieures du futur quartier s'adossent, soit a des espaces publics collectifs
(voie communale, tranche 1 du lotissement, espace agricole, boisement, zone humide et bassin de
régulation des eaux pluviales,...), soit a des parcelles privées.

Sur le plan architectural, les articles 2.11.1 et 2.11.2 du réglement de lotissement définissent un cadre tres
souple qui laisse toute latitude a une diversité des types d’architecture et vise a encourager des formes de
bati variées et innovantes tout en répondant aux préoccupations environnementales, notamment vis-a-vis de
la consommation énergétique.

Les typologies tiennent compte des principes développés dans le PLUIH.

La représentation graphique ci-dessous illustre des principes d'implantation du béti permettant une
optimisation du parcellaire au regard notamment des orientations solaires.

Un des enjeux de cette opération réside dans la volonté d'accueillir une large gamme d’'accédants a la
propriété et de favoriser des formes architecturales simples, variées et économiques.

Le parcellaire est donc composé de maniere a faciliter les implantations, tout en permettant des
juxtapositions harmonieuses également en ce qui concerne les flots A et B.

Les zones d'implantation de la construction principale créent un cadre général lié aux orientations solaires
des lots et a I'obligation de mitoyenneté pour certains d’entre eux.

Les hypothéses d'implantation du PA9 sont illustratives, elles fournissent des indications sur le
positionnement des constructions en fonction de la régle applicable.

Régle d'implantation

Stationnement privatif non clos (6.00m x 6.00m)
Stationnement privatif non clos (6.00m x 5.00m)
la construction principale (garage compris). En

dehors de ces zones, seule la construction d'une
annexe de type cabane de jardin, est autorisee

A L ——

Zone de limitation des constructions. Seuls sont
autorisés les abris de Jardin d'une surface
inférieure @ & m?

4
|:| Zones dévoluss sur chaque lot & lmplantation de

Zone d'interdiction des constructions, maintien et
entretien de la haie par les acquersurs

Zone d'ancrage de la fagade principale, sur un
linéaire minimal de 4.00 m

Implantation obligatoire en limite separative
(possible sur toute ou partie de la longueur de la
limite ou l'implantation obligatoire est positionnae)
(possibilité de "car port")

Hypothése d'implantation des constructions

gL/ _ : 0 RDC ou R+1 ’ R+1 Imposé

Nota . Toutes les surfaces et limites sont données a titre

P|an deS hypothéses d' | mp|antations PA9 indicatif. Elles seront définitives lors du bornage des lots

2.6 Equipements a usage collectif

Cf. programme et plans des travaux réalisés par le bureau d’études VRD SAET (PAS8).
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