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PLAN D AMENAGEMENT D ENSEMBLE

Saurce | Hexdy

Annexe 4 : Plan d’aménagement d’ensemble
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ESQUISSE DE LA TRANCHE | DU PROJET

b e Ea Ha i
T . ,f

ESQUISSE |

-4 lots de terrain & batr en Déclaration Préalable
d’une surface moyenne de 430 mt

- 32 lots de terrain 4 bitir en Permis ¢ Aménager,
d'une surface de 380 mt

- De I'emprise viaire du quartier a double sens | 4.
de circulation routigre d’une largeur moyenne de 8,50 m |

| Formes parcellaires variables avec une voie non rectiligne mw i
L - X

Source - Géopls - Cabinet de péometres expetts
Annexe 7 : Esquisse de la tranche 1 du projet
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OAP n°1 : Villiersfins — Nord Pingconniére

Contexte

Villiersfins : Le secteur de Villiersfins correspond a la frange urbaine nord-ouest
de la ville. Il s"agit d'un espace agricole « mité » par I'urbanisation des rues de
Villoiseau et de Villiersfins en prolongement du hameau initial. Ce secteur est
détaché de la périphérie pavillonnaire et du reste de la ville par la présence d'une
bande inconstructible lide aux lignes a haute tension.

Nord Pingonniére : le secteur de nord Pingonniére correspond a la frange urbaine
ouest de la ville. Il s'agit d'un secteur a la limite de I'espace agricole et des ZAC
pavillohnaires existantes. Il se situe entre les rues de la Picardiére et la rue de
Villierfins, au nord du mail Manfred Kirchgassner.

Ce site d'OAP jouit d’'une situation privilégiée, il bénéficie d'une bonne
accessibilité au centre-ville ainsi que d'un cadre paysager de qualité, Le périmétre
de I'orientation d’aménagement et de programmation est inscrit dans les zones
1AU, UH et en partie dans |a zone UP,

Enjeux et objectifs

Conformément au Projet d’Aménagement et de Développement Durables du
territaire, I'OAP vise a cadrer l'urbanisation de ce secteur afin de :

* répondre aux besoins en nouveaux logements pour la population dans
un souci de diversification de ['offre et de préservation de l'identité
rurale du secteur et de ses ambiances ;

* concevoir une entrée de ville qualitative capable de préserver les
espaces de transition et proposant des espaces publics, véritables lieux
de convivialité et d'échanges ;

» limiter les Impacts du développement urbain sur "environnement par
la mise en ceuvre de dispositifs de gestion alternative des eaux pluviales
qui privilégient l'infiltration naturelle des eaux, etc.

Ville de Blois — CITADIA Consell / EVEN Conseil / Soning — PLU approuvé le 18 novembre 2013 - Orientations d'Aménagement et de Programmation (OAP) g



Orientations des aménagements futurs des deux secteurs

Dispositions générales
Ce secteur a3 pour vocation principale I'habitat et regroupe deux sous-secteurs
destinés :

1. au développement du hameau initial de Villierfins, dans la boucle comprise
entrea les rues de Villoiseau et de Villiersfins ;

2. a l'extension nord du quartier de la Pingonniére, entre les rues de Villiersfins
et de la Picardiére.

L'abjectif est de connecter ces deux entités entre elles et au tissu biti existant, au
moyen de |a valorisation des espaces inconstructibles en espaces végétalisés et
paysagers {coulée verte de la route Saint Lubin au parc de I'Arrou et son
prolongement vers |'ouest jusqu’aux jardins familiaux aux franges du secteur),
afin de constituer un espace public fédérateur entre les différents quartiers.

Habitat et performance énergétique

Il s'agit de développer des « produits » logements innovants créant une offre
nouvelle sur |3 ville de Blois. Pour ce faire :
1. les projets situés a Villiersfins devront proposer des typologies compactes
mais agréables a vivre, proposant une image renouvelée de I'habitat rural.
2. l'extension du quartier Pingonniére sera congue sur le principe d'un éco-
quartier avec:
s« une mixité des formes baties (collectif, intermédiaire, individuel),
¢ des efforts dans la limitation des impacts sur I'environnement (gestion
alternative des eaux pluviales, stationnements mutualisés, etc.)
¢ des densités adaptées au contexte : du pavillonnaire 3 proximité de
I'existant, du petit collectif en périphérie ouvert sur la coulée verte.

De maniére générale, I'implantation des nouveaux batiments d’habitation devra
se faire en fonction des courbes de niveau, valoriser la présence de massifs boisés
existants, favoriser le bioclimatisme afin d’optimiser les apports solaires et avoir
une meilleure maitrise des consommations énergétiques.

Déplacements
Les accés routiers aux deux secteurs se feront a partir des voies existantes et

devront créer des bouclages viaires. Le gabarit de ces voies devra prévoir un
partage de la vaoirie par les différents modes de transport, tout en garantissant
sécurité et confort pour les piétons et les cyclistes, Pour ce faire, les
aménagements pourront donner la priorité aux piétons et exprimer le caractére
résidentiel de ces voies afin d’éviter te trafic de transit (par exemple : création de
zones de rencontres ol la vitesse est limitée & 20 km/h et ol il n’y a pas de
distinctions entre chaussée roulante et espace piéton).

En complément de la trame viaire, un véritable maillage de voies douces sera
réalisé. Ce réseau interne s'appulera sur la trame existante (constituée de sentes
at venelles) dont la revalorisation permettra d'embellir les liaisons douces.

sager et blics
Les haies boisées existantes de qualité seront préservées et complétées afin de
créer des franges d’urbanisation séquencées ayant un impact visuel réduit sur le
grand paysage.

Au cceur des deux secteurs, des espaces paysagers seront a aménager afin de
proposer des ambiances de vie douces et agréables. A ce titre, des perspectives
directes et des accés 3 la coulée verte seront aménagés,

La coulée verte sera aménagée en espace de nature praticable pour la population
par la création de sentes de liaisons inter-quartiers et la définition de différentes
séquences d’'usages.

Elle correspond & la bande inconstructible a I'est de la rue de Villiersfins et elle
sera raccordée au parc de I'Arrou. La coulée verte sera prolongée a l'ouest de la
rue en direction H_L&mam:m familiaux existants 2 I'ouest de la Pingonniére.
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Schéma de principe de développement général La coulée verte :

* Valoriser une interface qui
sgit un lieu d’échange et de

promenade
Liaisons vertes * Proposer un lieu fédérateur
Densification du hameau existantes et & créer pour les quartiers
de Villiersfins iy
vatiation des densités progressive entre Fespace bt et 'espace
agricole. Instakation de haies

(frange, insertion paysagire._

Coulée verte
espace vert de prorimité, gestion de Tinterface entre deux
quartiers, mise en valeur d°un espace sous-valorisé,

Les anciennes franges urbaines deviennent des “facades sur
part”, lien progressif avec Fespace agricole, Kalson dovce in
trer-guartiers, ouverture sur la campagne

Extension du quartier

Pinonniére
varation des densiés progressive entre [espace
biti ef l'espace de nature

Em. < A@

e

Intégration des jardins ouvriers

lien avec la tame urbaine, espace de transition vers la
Torét, espae de convivialité

pace du par¢ de ['Amou

Hlustrations indicatives
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| PRINCIPES (Y AMENAGEMENTS

‘- Trame viaie
Covite vorle
Bande plantée

Densification du hameau de Villiersfins wir Liaison douce/veneile

ot logement fural dense
* Hot logement raral

Urbanisation du site Fendtre visuelie

L'objectif est de conforter le hameau existant et de permettre I'émergence d'un
véritable « noyau villageois » en ouvrant a l‘'urbanisation les terres agricoles
situées entre les rue de Villlersfins et de Villoiseau, Les opérations de
constructions seront a dominante d'habitat. Néanmoins, quelques activités
compatibles {commerces) avec la fonction logement pourront s’y implanter afin
d'apporter une animation au lieu. Afin d'urbaniser les terres, il sera essentiel de

faire une étude préalable sur la gestion des eaux pluviales.

Habitat

Les projets devront proposer des typologies capables de proposer une relecture
contemporaine de I'habitat rural {avec des formes bdties denses de type maison
groupée, implantations possibles a I'alignement, création de maisons sur cours
perpendiculaires @ la voie, le respect du vocabulaire architectural vernaculaire ...).
La densité moyenne nette {hors espace public) devra s'établir & 25
logements/ha environ pour les tlots clairs et 30 pour les ilots foncés.

Schéma de developpement du mmn‘ﬂwﬂm_....f

Ambiance souhaitée . Mustrotions indicatives

Déplacements
Les voies de desserte mixtes (véhicules et modes doux} reconnecteront la rue de

Villiersfins et la rue de Villoiseau. Elles proposeront un maillage « vernaculaire »
cohérent avec le caractére rural du site : tout en créant des bouclages viaires, il
s'agit d'éviter |a logique de carrefours trop urbains et des tracés de voies trop
linéaires.

Les venelles existantes seront valorisées et prolongées jusqu’aux futures rues.
Des liaisons douces supplémentaires seront a créer, particulidrement pour
facillter les accés vers la coulée verte et les équipements des quartiers nord.

Les haies boisées existantes seront globalement préservées, La frange nord du
secteur de densification fera |'objet d’un traitement séquencé {vue sur les
boisements, sur les arrigres de parcelles ou sur les fagades) afin de limiter
I'impact visuel dans le grand paysage.
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Performance énergétique

Le choix d’une forme urbaine semi dense sur le secteur du hameau de Villiersfins
impose une valorisation maximale du bioclimatisme, & savoir une bonne
protection vis a vis des vents dominants et une optimisation des apports solaires
passifs {récupération de la chaleur solaire par les baies vitrées) et des apports
actifs (transformation de la chaleur solaire en eau chaude sanitaire). En effet,
mains I'habitat est compact et plus if est déperditif. Par conséquent il faut veiller
a se protéger des vents dominants (orientation sud-ouest) afin de garantir une
bonne étanchéité des constructions a I'air, et maximiser {'orientation des futures
constructions au sud afin de récupérer le maximum d’apports solaires passifs. Le
respect de ces principes est d’autant plus important que pour I'habitat individuel,
la nouvelle réglementation thermigque RT2012 imposera un minimum de 5 % de
couverture des besoins énergétiques par des énergies renouvelables {comme le
solaire thermique).

Il est donc important de proposer des parcelles radicalement orientées au sud
pour ce type d'habitat. Or, I'orientation générale Sud-Ouest/Nord-Est du secteur,
donnée par I'habitat adjacent et la forme de la zone a urbaniser, peut induire des
aménagements peu favorables au bioclimatisme. La trame viaire de desserte
devra permettre de redresser le parcellaire dans une orientation générale
Nord/Sud.

S'agissant de la desserte énergétique, le Projet d’Aménagement et de
Développement Durable encourage de fagon prioritaire la desserte collective des
logements, car elle est un véritable levier pour la transition énergétique
permettant des conversions de masse aux énergies renouvelables. Les formes
urbaines envisagées pour cette zone du hameau de Villiersfins n’étant pas
favorables par nature a une desserte de ce type, it devra étre proposé un habitat
aux gualités passives élevées (isolation de I'enveloppe et étanchéité a I'air) et
permettant |'émergence d'alternatives énergétiques ambitieuses en particulier
sur la filiére bois individuelle,

Néanmoins, il sera prévu des installations de production de chaleur et d'eau
chaude sanitaire collectives a I'échelle la plus pertinente du point de vue technico
économique {le quartier, Illot ou le batiment} de facon a permettre une
conversion wtérieure aux énergies renouvelables si cela n'est pas prévu dés le
départ. Ceci en conformité avec I'article 15 du P.L.U.
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-L'orientation générale parcellaire :
-Peu favarable

-La topologie :
-Plaine & environ 112m du niveau de la mer.

-Vents dominants :
-Quest / Sud-ouest

-Type d'implantation adjacente :
- Parcelle individuelle rurale

-Typologie d’'implantation prévue :
- Logements (collectifs et indviduels)

-Eléments remarquables :
-Fenéire visuelle

-Synthése et objectifs bioclimatiques:
-la zone a, de maniére générale, une implantation
bioclimatique difficile a rattraper. Pour cela il faudra :

Qosienter  les  constructions au  Sud.
Dissocier l'onentation du bati de [ordentation
défavorable parcellaire ou réorganiser la desserte
viatre sur un axe Est-ouest.

OPlacer des baies vitrées sur les facades Sud
avec des protections solaires idoines. Attention, la
fenétre wisuelle sur la campagne entre en
contradiction avec ce point car elle est onentée
Nord-Ouest

Ofaire attention a Vétanchéité a Ilair des
dléments de la menuiserie.
Orientation des vents dominants

QlImpeser un traitement d'enveloppe important
Un niveau de performance important sur
lenveloppe devra nolamment étre appliqué aux

5&%8:0& individuelles.

Villiersfins

SN

— CHARDNMERE

Crientaton beockmatique lavoratle
Crientation moclmanque peu Lavorable

3
=
Bl ocnumon oo @i
<>
sl

Prnope d' orientation de desserte vaue

Y. pat dmvetion
0 1 k]

Jardwns famiia

) Ak 3 Inh D> Bnh
S —
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Sur le secteur, la création d'un réseau d'assainissement séparatif est
programmée. Il existe actuellement deux bassins d‘orages dans ce secteur : il
s'agit d’'une mare située a I'angle des rues de Villiersfins et de Villoiseau, et d’'une
seconde au nord, située en zone agricole. Le sens d’écoulement des eaux
pluviales sur le hameau suit la topographie du site du sud vers |e nord. D'aprés
les premiéres observations, le sol apparait relativement perméable du fait de la
faible présence d’argiles.

Cependant, toute opération d’'aménagement du site, devra impérativement faire
I'objet d’analyses pédologiques préalables permettant de preciser les capacités
d'infiltration dans le sol sur I'ensemble du site, et ce dés les phases préalables de
conception du projet.

Conformément & Particle 4 du présent PLU, si la nature du sol et du sous-sol le
permet, les eaux pluviales doivent étre infiltrées dans le sol.

Ainsi, il est préconisé de mettre en place sur le futur quartier une gestion de
surface des eaux pluviales qui s’appuie sur un réseau de fossés filtrants et
épurants, permettant le stockage temporaire puis 'infiitration naturelle des eaux
dans le sol, sans rejet extérieur au périmétre d'aménagement. Ces fossés devront
étre dimensionnés en tenant compte des surfaces imperméabilisées
nouvellement créées et sur la base d'une pluie de récurrence au minimum
vingtennale. lls seront raccordés au réseau existant pour une évacuation des eaux
en cas d'événement pluvieux exceptionnel.

Les ilots d’habitations devront étre congus de fagon & maintenir un faible taux
d’'imperméabilisation global sur la zone. Les matériaux perméables seront
privilégiés pour les revétements des espaces publics piétons ainsi que des voies
de circulation douces et venelles ou encore les aires de stationnement de surface
de moins de 10 véhicules.

Les eaux de toitures et de terrasses devront étre gérées au maximum sur les
parcelles grace & un dispositif de puits ou de fossés d’infiltration, individuels ou
mutualisés entre plusieurs constructions.

Aménagements Conseillés- #fustrations indicatives

Gestion des eaux plurdates sur b hameaw de Villersfing
— Serv dbcOubTEN Oes eaL Phuviakes
e Rt te i existaon
Réseay épaatid eaistant
Haraem® Bassing de rétention emctanty

Fostds hitrants et dpurants a crber et & reler
ey Tajeur

Toitures végétalisées, noues
paysagéres filtrontes, stationnements
végétalisés (alvéoles + gazon)
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