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A limape des vilages situés dans les régions calcaires, le bourg
anclen de Marsannay-le-Bois s'est développ® en une seule
agglomeration.

On conetate ioulefic que les constructions de ces demiéres
décennies portent la tendance a I'éparpillement autour de centra
ancien et accusent une amarce de développement teniaculaire e
long des voiss existantes,

Les documents d'urbanismes antérieurs {P.(.5.} ont guidé la mise en
auvre de lotissements relativement organisés et connectés sur le
village, mais ils ont surout accompagné et validé des tendances de
développernent préexislantes au en formation.

La volonté de la municipalité esl, aujpurd'hui, de conduire une
reéflexion continue et en profondaur, sur & devenir du village et de
maitriser 'urbanisation résultant de ses choix. Elle a souhzita metlre
en ceuvre un veritable projet temitorial inscrit dans e Plan Local
d'Urbanisme ¢t qui répond aux besoins de |2 Commune.

Ay dela de la definition de nouvelles zones de consiructions, les élus
engagent la mige en valeur, la sauvegarde et le développement
harmonieux du bourg ancien. Diverses actions sont prévues, telles
gue |e developpement d'espaces verts, la rehabilitation des chemins
pigtonniers, et I3 remise en valeur de batiments et d'eszpaces
communaux dans le cadre dapérafion "eceur de village".

En labsence de schéma de cohérence lemtorigle, les zones &
urbaniser délimitées par le PLU pourmont &ire ouvertes &
I'urbanisation. |l est donc impottant de définir des anentations avant
peu de risgues d'élre en déphasage avec le développement futur, a
I'‘échelle intercommunale.
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Par suite de [‘Gvolution de 'agglomération dijonnaise et du daveloppament des voias
de communication, le vilage de Marsannay-le-Bois se trouvs aujourd'hi 10 mn a
peine de fa grande communauté dagglomeration et la commune rassent une
pressian de plus en plus forte des demandes de terrains a batr.

Depuis 1982, l'accroissement annusl de |a population 5'ast maimtenu aux anvirons
da 1,5 % I'an.

Aujourdthui, I'équipe municipale considére que cé taux est en augmentation ot
g'accantrera encore. Il est donc indispensable de libérer rapidement des zones du
teritaire communa| a furbanisation.

Les élus pensent aus 1s faux ffaccroissement annue! pourrait &tre en moyenne de
l'ordrs de 4 % enire le recensoment ds 1929 et 'an 2010.

» PRISE EN PTE DE L'ETAT INIT

La réflexion menée par le Conseil Municipal au cours de 'élaboration du FLU a
permis de dégager les points forts de l'action municipale pour laménagement et l2
développement de Marsannay-le-Hois :

1 a préservation de la qualitd des formes urbaines

Une pression fonciére relativement madérée par le passe a permis de préserver le
cadre bati rural gncien dont carlzins édificas sont de grand intérét.
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Les dispositions réglementaires mises en place dans le bourg ancien doivent
permettre de respecter le site urbain en Evitant que les construclions neuves ou las
réhahbilitations na négligant le patimoine de @ Commune. Elles favorisent
[utilisation de la pierre et la création de murs de clotus.

U'ztterdion & porter est particulidrement imporiante compte tenu de {a dispantion
praogmessive des exploitations agricoles qui accentue les changements d'affectation
des batisses anclennes. Le mglement définit les pentes de toitures, la nature des
matériaux, le traftement des facades, ele...

En voulant préserver 'habitat traditionnel et également pour maiftriser le
développemant de la Commune en permetiant la proservation du paysage, la
Commune n"a pas fixé de superficie minimale dans la zone UA qui comespond
A l'ancien village tel qu'il &tait avant 1a mise en oeuvre du 1™ P.O.S. (1989).

Ellz a fixé une suparficie minimale de 800 m3 dans les zones UB ¢ AU afin de
maintenir [a continuitd du P.O.S. existant {minimum de 800 m7) et aussi de
permettre un espacement un peu plus important entre les constructions. De
cette manidre, les implantations de bonne gualité paysagéres peuvent
dominer. Les lots sont plus harmonieux que ceux du précédent docurment
d'urbanisme.

Les volas ot sentiers

i est consideré comme essentiel de favoriser ia ligison da nouveaux quaniers avec
le cantre ancian et les équipements publics.

Devant le constat des problemas amorcés par les oparations de constructions
antériaures, Ies élus sont trds attentifs A ce que |a croiseance de Ja Commune se
fasse dans le cadre dun développoment harmonisux dos voies nouvellas qui
doivent se chainer naturellement avec les russ existantes et permettre des liaisons
interquartiers simples, praliques &t conviviales.

Pour leur part, les sentiers existants au cenive du bourg font et faront 'objet d'une
mise &n vakeur systamatique.

Las nouveats; quartisrs devront impérativernant accorder une place prépondéranta
aux cheminements piatonniers que ¢4 s0it hors des voies publiques ou le long de
cellos-Cl.

La difficulté reste, & melre en interconnexion les sentiers st rualles des fulurs
guartiers avec le noyau ancien, compte teru de la fermeture périphérique par los
parcelies privatives.

A l'occasion de la mise en muvre des zones & urbaniser, une attention toute
particuliére sera portée & cette question.

Les espaces lihres

Il exdste au casur du village, plusieurs espaces libres interessants. La coflectivité a
poursuivi une sotion volomaire pour [a mise en valeur de ¢es aspaces werts s
appréciés des habitants.

Une réflexion est en cours quant & leur aménagement, en lialson avec la
restauration de chaminements existants.

La préasence de la biblinthduue municipale en ce lieu renforce son intérét
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lLe centrs da gravité de I'agglomération

Les maisons nouvelles et les lofizsements de cos domidras decennias se sont
particuligrement implantéss au Sud-Est du Bourg.

Il est dane impertant de tenter un rééquilibrage autour du centre ancien.

Cependant, force est de constater que le centre de gravité da lagglomération s'est
déplacé.

Le démsnagement da I'écola primairé dans ses locaux, rue de Levant, au Sud-Est,
a até suhvi récemment par limplantalion de la nouvelle mairie at la construction
d'une classe matemelle sur ce méme site.

Le maintien de l'agriculturs

L'activité &conomique de Marsannay-le-Bois ast toujours essentiallement tournée
vers lagriculture (polyculure céréalidére). Elle marque tros fortement I'sspace
naturel, mais aussi les formes urbaines.

Ii reste aujourd’hui meins de 10 expleitations dont certaines sont imbriquées dans le
villape.

Au Sud, une exploitation, a1 fsiére de I'agglomérzation développe une activite qui ne
deit pas étre empéchée de fonctionmer par des constructions nouvelles. Les
dispositions sont prises, & cet effet.

Le maintien des exploitations apricoles dans des condiions fawarzbles passe
également par la condamnation du mitagse.
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Le respest du paysage

Aux abords de I'egglomération, lz paysage est relativement arboré, ce qui
caractérise fordement la perception que l'on a du village trés bien "calé" dans son
environnement naturel.

Exception est faite, ¢ependant, & I'Est, du cile de la Route Mationale 74, ol
quelques maisons consirultes un ped a I'ecart sont Implantaes de tella sorte qu'slles
sont fres visibles dans le paysage sans donner limage de cohésion nécessaire. Ce
phenomeans doit &tra enrayé.

& 'Cuest, |z limite de 'agglomération st trés nele. Les abords de I'aglise, la qualité
des batiments et la présence darbres d'alignement trés anciens meéntent d'éire
présanves ; un développement de constructions nauves dans cette direcllon seraif
d'autant mpins judicizux que la topographie, n'y est pas favorablz {terrzins en
contrebas de la routa).

Le gmoupe de constructions qui s'est &tabli sur la route d'Epagny, a guelque
distance, pourra s'atoffer un peu grace 4 une zane constructible.

D cdtd Nord, la qualté du paysage f la vue sur Marsannay-le-Beis dans le site
justifient d'éviter 'extension de zores constructibles. A quoi il faut gjouter que
I'assainissement de ca c8td, nécessite & relavaga des saux.

Seule, une partie du lieu-dit |2 "Goucou Messier" constitue une zone de replat
precedant 1a pente naturelle vers le Nord-Est se prétera bisn au développement de
l'espace bati.

Al Bud, le terrain est tres plat et les parcelles agricoles sant vastes. La lisigére du
village ast fortemsnt marquée par des grands arbres et des bosquets qui masquent
en parlie la juxtaposition de constructions anciennes et contemporaines.

AU Sud-Est, le sile est occupé par des maisons récentes sur terrain libre et des

operations d'ensemble de typs Iotissemeant
Les espaces libres sont essentiellement constitués de pelits champs et de vergers.

» PARTI DE DEVELDPPEMENT URBAIN

L'affirmation du respect de l'environnemend, du cadre bati et du patimoine a conduit
I'équipe municipale a rechercher des zones d'extension qui répondent a4 ses
BYIgRNCRS.
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C'est ainsi gue les objectifs daménagement et |es contraintes developpées clavant
ont conduit & définir les trois princlpales zones possibles pour l'extension de
l'agglomération qui soient susceptibles de ne pas porer atieintz & lintégrité et a
ldentité du village :

= A4 Sud-Cuest au lisu=-dit © "La Corvéa",
- A [Est au ligu-dit : "Le Coucou hMessier",
- Au Sud au lieu-dit + "La Goulte du Passou™,

Quitre ces espaces qui peuvent étre livrés & la construclion, unz pstite zone
d'extension est prévue aux lisux dits "La Melatidra” st "Au bas du Chéne", sous
réserve d'équipements.

Par ailleurs, de nouvelles possibilités da construction sont naturellament offartes sur
las parcelles restant disponibles dans les zones urbaines existantes,

Face a la demande de terrains a balir de plus en plus pressants, la municipalité
entend mailriser son développermeant conformément 4 ses objeclifs.

Le rizque d'un développement démesuré st trop rapide, oU |z qualité ne serait pas
assurées, amene [a Commune & réfldchir et & opérer des choix, non seulement sur
'elendue de surfaces nouvelles & urbaniser, mais aussi et surtout, sur le nthme a
adepter dans une croissance régulée du villaga.

De plus, il faut tenir compte des conditions d'integration de nouvelles populations el
du risque de renfermement sur [ui-méme d'un nouveau quartier qui serait né trop
rapidemnent.

Il est donc necessaire d'espacer, dans le temps, |2 mise en cuvre des nouveliss
zones urhanisées, 2 un rythms voulu par la municipalité.

En outre, le degré d'equipements en voirie et ds réseaux sxistants 4 la périphérie de
ces zones ost inégal Ceralnes zones ou parlies de zanes ne poumont &tre
constructibles que lorsque certains réseaux auront &té complatés ou renforcés ; solt
par une action deliberéa et ciblée, 3 linitiative de la collectivité ; sait parca que e
développement d'une zene voising aura apporté un niveau d'équipement qui
n‘existe pas actuelisament.

Les capacites des différents sites & cévelopper une nouvells urbanization ont été
a¥plorées et les zones urbanisables immédiatement ant &1 ceméas at dénomméas
Alla. Celles qui pourront 8fre livrées 4 l'urbanisation ultérieurament, lorsque les
réseaux existeront 4 la périphérie gu seront suffisamment dimensionnégs, sont
dénommees AUb, Allc, Ald, Alls, et AU

Pour chacune de ces zones, les documents graphigues inclus dans les
ORIENTATIONS D'AMENAGEMENT mettent en évidence, les donnges objectives
concernaht le site zinsi que la définition d'un schéma direcfeur d'aménagament,
dont l25 orienitations s'impose aux conslructeurs, quels que soient leurs stafuts. Une
simulatian a permis d'apprécier un amanagemant induit ¢n feme de nombre de
logements, de répartitions spatiales et d'intégration dans le réseau viaire de la
Commune.
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