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PREAMBULE

LES ORIENTATIONS D’AMENAGEMENT ET DE PROGRAMMATION DANS LEUR CONTEXTE REGLEMENTAIRE :

L'Article R.123-1 du Code de I'Urbanisme édicte que : « Le plan local d'urbanisme comprend un rapport de
présentation, le projet d'aménagement et de développement durables de la commune et un réglement ainsi que des
documents graphiques. Il peut comporter en outre des orientations d'aménagement relatives a des quartiers ou a des
secteurs, assorties le cas échéant de documents graphiques. Il est accompagné d’annexes.

En application de I'article L.123-1-4 du Code de I’'Urbanisme, « Dans le respect des orientations définies par le projet
d'aménagement et de développement durables, les orientations d'aménagement et de programmation comprennent
des dispositions portant sur I'aménagement, I'habitat, les transports et les déplacements.

1. EN CE QUI CONCERNE L'AMENAGEMENT, les orientations peuvent définir les actions et opérations nécessaires pour
mettre en valeur I'environnement, les paysages, les entrées de villes et le patrimoine, lutter contre l'insalubrité,
permettre le renouvellement urbain et assurer le développement de la commune.

Elles peuvent comporter un échéancier prévisionnel de I'ouverture a l'urbanisation des zones a urbaniser et de la
réalisation des équipements correspondants.

Elles peuvent porter sur des quartiers ou des secteurs a mettre en valeur, réhabiliter, restructurer ou aménager.

Elles peuvent prendre la forme de schémas d'aménagement et préciser les principales caractéristiques des voies et
espaces publics.

2. EN CE QUI CONCERNE L'HABITAT, elles définissent les objectifs et les principes d'une politique visant a répondre aux
besoins en logements et en hébergements, a favoriser le renouvellement urbain et la mixité sociale et a améliorer
|'accessibilité du cadre bati aux personnes handicapées en assurant entre les communes et entre les quartiers d'une
méme commune une répartition équilibrée et diversifiée de |'offre de logements.

3. EN CE QUI CONCERNE LES TRANSPORTS ET LES DEPLACEMENTS, elles définissent I'organisation des transports
de personnes et de marchandises, de la circulation et du stationnement. »

Les Orientations d’Aménagement et de Programmation (OAP) du Cellier concernent trois secteurs :

1. LePrieuré;
2. Les Gattieres;
3. Le Bourg.

Modification simplifiée n°3

La modification a été approuvée par le conseil municipal en date du 7 février 2017. Celle-ci a pour objet d'apporter
les ajustements suivants :

- Modifier le libellé de I'Orientation d’Aménagement et de Programmation n°3 — sous-secteur Le
Chalandier ;
- Supprimer’emplacement réservé n°12 ;

Modification simplifiée n°5

La modification a été approuvée par le conseil municipal en date du 06 novembre 2018. Celle-ci a pour objet
d'apporter les ajustements suivants :

- Réduction du pourcentage de logements sociaux en adéquation avec les réalités démographiques du
territoire ; phase 1 de I'OAP 1 « Le Prieuré » a 20% en locatif aidé et 15% en accession aidée et
phase 2 de 'OAP 1 « Le Prieuré » a 20% en locatif aidé et 15% en accession aidée
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Modification simplifiée n°7

La modification simplifiée N° 7a été approuvée par le Conseil Municipal en date du4 Novembre 2025.Celle-ci a
pour objet d’apporter les ajustements suivants :

» La suppression de I'emplacement réservé N° 30 inscrits au titre de « Création d’une palette de retournement, au bénéfice de la
commune pour une surface de 331 m? sur la Rue des Grands Coteaux »

» La suppression de la partie de I'OAP N° 3 dite « Le Bourg » portant sur le secteur dit « Le Chalandier »
» La modification de la partie de 'OAP N°3 dite « Le Bourg » portant sur les secteur dit « Les Grands Coteaux »

LOCALISATION DES SECTEURS CONCERNES

Plan Local d’Urbanisme B Orientations d’Aménagement et de Programmation 5
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1
Le Prieuré

CONTEXTE

Actuellement a vocation agricole et non bati, le secteur du Prieuré est situé a environ 700 métres du coeur de bourg
commercant et a proximité immeédiate du futur péle Mairie-Médiatheque, du pole Equipements scolaires et sportifs,
complété par la maison de retraite (EHPAD) en construction.

Le secteur du Prieuré est accessible depuis la rue de Bel-Air, qui constitue la principale voie d’acces sur laquelle peut se
Greffer la desserte interne du secteur.

Cet espace non bati est destiné principalement a I'accueil de logements, mais également d’équipements et services
pour la population ainsi que de commerces. Son aménagement est I'occasion de créer un lien avec le secteur des
Grenadieres, concerné par un projet de création de logements sociaux (Une Famille Un Toit - UFUT) et de I'éventuelle
Construction d'une chaufferie communale.

ZONAGE DU PLU : Zone 1AUh et 2AUh

CARACTERISTIQUES URBAINES :

- Des quartiers environnants caractérisés par un tissu pavillonnaire peu dense réalisé sous la forme de lotissements
Et une opération d’habitat groupé a I'Est (Les Grenadiéres) en cours de réalisation par I'association UFUT ;

- Un axe de circulation structurant a I’'Ouest, la rue de Bel-Air, et une liaison douce a I'Est, I'allée de Clermont, qui
Permet de rejoindre les bords de Loire ;

- Des projets structurants en projet ou en cours : le futur péle Mairie-Médiathéque / centre culturel et de loisirs
associé a un parc urbain rue de Bel Air, la requalification des espaces publics du pble équipements scolaires et
Sportifs, la maison de retraite (EHPAD).

CARACTERISTIQUES PHYSIQUES ET ENVIRONNEMENTALES :

- Présence d’alignements boisés et de haies bocagéres discontinues le long de I'allée de Clermont ;

- Des perspectives paysagéeres sur les premiéres silhouettes du bourg (Eglise) depuis la RD68 (rue de Clermont) ;

- Le Nord du secteur : Porte d’entrée du bourg.

PROGRAMMATION DE L’AMENAGEMENT Court/Moyen terme en 2 phases
Total : 7,8 ha
SURFACE CONCERNEE PAR LES ORIENTATIONS - Phase1:3,8ha

-  Phase2:4,0ha
Soit 0,8 ha env. de boisements et espaces a vocation naturelle a
aménager
POTENTIEL CONSTRUCTIBLE ESTIME Total : 7,0 ha environ
- Phasel:3,4ha
- Phase2:3,6ha
Total : 20 logements / ha, répartis en :
OBJECTIF MOYEN DE DENSITE NETTE - Phase1:20logements/ha
- Phase 2:20logements/ ha
Total : 140 logements
OBJECTIF MOYEN EN NOMBRE DE LOGEMENTS - Phase 1:68 logements env.
- Phase2:72 logements env.
Pour toutes les phases :
- Individuel groupé et intermédiaire, petit collectif

FORMES URBAINES PRECONISEES
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- Phase 1:20% en locatif aidé et 15% en accession aidée

TYPES DE LOGEMENTS PRECONISES s ) i
- Phase 2:20% en locatif aidé et 15% en accession aidée

PRINCIPES D’AMENAGEMENT

FORME URBAINE ET ORGANISATION DU BATI

L’objectif est de créer un quartier mixte accueillant principalement de I’'habitat mais aussi des équipements publics et
Des services, ainsi que des commerces.

Situé au coeur de I'agglomération, la densité moyenne de I'opération sera de 20 logements/hectare pour chaque phase
afin de compléter et de diversifier I'offre en logements sur le bourg tout en veillant a I'intégration paysagére et urbaine
de ce nouveau quartier dans son environnement. La diversité urbaine (habitat individuel groupé mitoyen et
intermédiaire) et la mixité sociale (logements abordables) seront privilégiées.

En phase 1 : L'objectif est de permettre la création d’un véritable quartier de ville, dynamique et attractif, qui crée du
lien entre les principaux égquipements et services de la commune existants, en cours de réalisation ou en projet, et qui
participe au renforcement de la centralité du bourg.

En phase 2 : L'objectif est de poursuivre le développement du bourg de maniere maitrisée en permettant une
diversification de l'offre en logements (diversité des formes urbaines, mixité des modes d’occupation) tout en
répondant aux attentes des futurs habitants.

Les formes baties innovantes en termes d’architecture et de performance énergétique seront encouragées. Une
attention particuliere sera portée sur I'implantation du bati par rapport au soleil ou a la topographie, I'optimisation des
apports solaires passifs, la compacité du bati pour éviter les déperditions d’énergie, les dispositifs dédiés aux énergies
renouvelables, etc.

Une mission de coordination sera confiée a un architecte et/ou urbaniste pour assurer la mise en cohérence, en phase
Conception, des projets.

ORGANISATION DE LA DESSERTE ET DES DEPLACEMENTS

- Les accés au quartier seront assurés via la rue de Bel-Air. Deux raccordements assurant la desserte Est-Ouest
devront étre prévus : en phase 1 via le Cours de I'Europe, en phase 2 via le prolongement du chemin menant a la
Savariais. Chacune de ces voies devant étre raccordées entre elles par un axe Nord-Sud assurant la desserte interne
du secteur et le lien entre les 2 phases.

- Il devra étre prévu a I'amont les amorces de voies résidentielles permettant de relier entre elles les différentes
Tranches nécessaires a la réalisation de I'ensemble du projet.

- Lesvoies internes seront traitées en voies résidentielles ol sera privilégiée une circulation apaisée : cohabitation de
plusieurs modes de déplacements (motorisés et doux), vitesse modérée, stationnement mutualisé, etc.

- Les circulations douces internes seront favorisées. Elles permettront, tant de circuler au sein méme du quartier,
que de rejoindre le centre-bourg (les commerces, équipements, services, etc.) et les quartiers environnants.

- Des parkings mutualisés pourront assurer le stationnement public des véhicules mais aussi le stationnement
résidentiel. En cas de réalisation d’un parc de stationnement mutualisé, celui-ci pourra étre inclus dans le
pourcentage retenu pour réalisation de voiries, équipements et espaces verts communs.

- Laconnexion entre le quartier du Prieuré et les quartiers de La Savariais et des Grenadieres devra étre assurée.

INSERTION PAYSAGERE ET ENVIRONNEMENT

- Des lieux d’échange et de rencontre pourront étre réalisés aux abords des équipements publics, services et
commerces afin de créer des espaces de socialité entre les usagers des équipements et les habitants du quartier.

- Les principaux alignements plantés et les haies existantes seront conservés, ou compensés dans la mesure du
possible par la création de nouveaux alignements plantés et de haies.

- Les clotures végétales seront favorisées pour le traitement des limites séparatives, notamment lorsque celles-ci
constituent les limites de zones. Le traitement des franges urbaines devra étre particulierement soigné.

- Les modes alternatifs de gestion des eaux pluviales (bassins tampons et noues paysagéres) et de limitation de
L'imperméabilisation des sols (cheminements doux, stationnements) seront privilégiés.
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1 : Le Prieuré
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2
Les Gattieres

CONTEXTE

Actuellement en friche et non bati, le secteur des Gattieres est situé a environ 600 métres du cceur de bourg commergant, a proximité
du futur pdle Mairie-Médiathéque et du péle Equipements scolaires et sportifs. Les constructions réalisées en front de rue de la Vinaliére
ont été créées en 1969 par le biais d’'une opération d’'aménagement d’ensemble. Le périmétre de 'OAP s’attache plus particuliérement a
l'urbanisation des espaces situés en arriére-plan de ce front bati qui constituent des espaces résiduels en cceur de bourg, tout en veillant
a la préservation des berges du ruisseau du Cerny et a la mise en valeur de la coulée du Cerny qui longe et aboutit a ce secteur.

Le secteur des Gattiéres est accessible depuis la rue de la Vinaliére au Nord, qui constitue la principale voie d’accés sur laguelle
Peut se greffer la desserte interne du secteur.

Cet espace non bati est destiné principalement a 'accueil de logements. Son aménagement est 'occasion de créer un lien avec le
Bourg via l'allée du Cerny.

ZONAGE DU PLU : Zone 1AUN

CARACTERISTIQUES URBAINES :

- Des quartiers environnants caractérisés par un tissu pavillonnaire lache réalisé sous la forme de lotissements et la proximité de
la coulée du Cerny ;

- Un axe de circulation structurant : la rue de la Vinaliére au Nord, la coulée du Cerny et 'allée du Cerny : deux supports de
cheminements doux ;

- Des projets structurants en projet ou en cours : le futur pdle Mairie-Médiathéque / centre culturel et de loisirs associé & un parc
urbain rue de Bel Air, la requalification des espaces publics du pdle équipements scolaires et sportifs.

CARACTERISTIQUES PHYSIQUES ET ENVIRONNEMENTALES :

- Présence de massifs boisés et de bosquets denses a I'Est et au Sud du secteur qualifiant la coulée du Cerny ;

- Forte déclivité du site, notamment en frange Sud aux abords de la coulée du Cerny ;

- Des perspectives paysageéres sur les premiéres silhouettes du bourg (Eglise) depuis la rue de la Vinaliére.

PROGRAMMATION DE L’AMENAGEMENT Court/Moyen terme

SURFACE CONCERNEE PAR LES ORIENTATIONS 3,6 ha

Soit 0,7 ha env. de boisements et espaces a vocation naturelle a
aménager liés a la forte déclivité du site et a la présence du ruisseau
du Cerny

2,9 ha environ

POTENTIEL CONSTRUCTIBLE ESTIME

OBJECTIF MOYEN DE DENSITE NETTE 20 logements / ha
OBJECTIF MOYEN EN NOMBRE DE LOGEMENTS 58 logements
FORMES URBAINES PRECONISEES Individuel, individuel groupé et intermédiaire, petit collectif

- 30% en locatif aidé

TYPES DE LOGEMENTS PRECONISES 0 o
- 20% en accession aidée
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PRINCIPES D’AMENAGEMENT

FORME URBAINE ET ORGANISATION DU BATI

L’objectif est de créer un quartier mixte accueillant principalement de I'habitat, tout en s’inspirant du caractére boisé et paysager
initial pour s’insérer dans I'environnement.

Situé au coeur de I'agglomération, la densité moyenne de I'opération sera de 20 logements/hectare afin de compléter et de diversifier
I'offre en logements sur le bourg tout en veillant a l'intégration paysagére et urbaine de ce nouveau quartier dans son
environnement. La diversité urbaine (habitat individuel groupé mitoyen et intermédiaire) et la mixité sociale (logements abordables)
seront privilégiées.

La préservation des berges du ruisseau du Cerny et plus particuliérement la mise en valeur de la coulée du Cerny et des
cheminements doux associés existants ou a créer (dans le prolongement et en lien avec les équipements publics existants et en
projet) participeront au renforcement de la centralité du bourg.

Les formes baties innovantes en termes d’architecture et de performance énergétique seront encouragées. Une attention particuliére
sera portée sur I'implantation du bati par rapport au soleil ou a la topographie, I'optimisation des apports solaires passifs, la
compacité du bati pour éviter les déperditions d'énergie, les dispositifs dédiés aux énergies renouvelables, etc.

Une mission de coordination sera confiée & un architecte et/ou urbaniste pour assurer la mise en cohérence, en phase conception,
des projets.

ORGANISATION DE LA DESSERTE ET DES DEPLACEMENTS

- Les acces au quartier seront assurés par la rue de la Vinaliere au Nord. L'allée du Cerny constitue le support principal du
réseau de cheminements doux ;

- Les voies internes seront traitées en voies résidentielles ou sera privilégiée une circulation apaisée : cohabitation de plusieurs
modes de déplacements (motorisés et doux), vitesse modérée, stationnements mutualisés, etc.

- Les circulations douces internes seront favorisées. Elles permettront, tant de circuler au sein méme du quartier, que de
rejoindre le centre-bourg (les commerces, équipements, services, etc.) et les quartiers environnants.

- Des parkings mutualisés pourront assurer le stationnement public des véhicules mais aussi le stationnement résidentiel. En cas
de réalisation d'un parc de stationnement mutualisé, celui-ci pourra étre inclus dans le pourcentage retenu pour réalisation de
voiries, équipements et espaces verts communs.

- Laconnexion avec le quartier de la Vinaliere devra étre assurée.

INSERTION PAYSAGERE ET ENVIRONNEMENT

- Une partie du site (0,7 ha de boisements et espaces a vocation naturelle & aménager liés a la forte déclivité du site et a la
présence du ruisseau du Cerny, soit 20% environ de la superficie de 'OAP) sera conservée en espace vert commun, planté et
paysagé, et dédié aux cheminements doux. Par ailleurs les liaisons douces et paysageéres vers la coulée et I'allée du Cerny
seront renforcées.

- Les principaux alignements plantés et les haies existantes seront conservés, ou compensés dans la mesure du possible par la
création de nouveaux alignements plantés et de haies.

- Les clotures végétales seront favorisées pour le traitement des limites séparatives, notamment lorsque celles-ci constituent les
limites de zones. Le traitement des franges urbaines devra étre particuliérement soigné.

- Les modes alternatifs de gestion des eaux pluviales (bassins tampons et noues paysagéres) et de limitation de
L'imperméabilisation des sols (cheminements doux, stationnements) seront privilégiés.

- Compte-tenu de la présence du ruisseau du Cerny, une étude d'impact et/ou une étude Loi sur 'Eau pourra étre requise.
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2 : Les Gattieres
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3 : Le Bourg

3
Le Bouryg

Les Grands
Coteaux

Située en cceur de bourg, cette OAP comprend un secteur - Les Grands Coteaux a N'Ouest
de la Rue des Mazéres elle s'attache plus particulierement a la réaffectation des espaces
interstitiels résiduels demeurant dans cet ensemble qui comprend un immeuble de 32
logements locatifs priveés- 40 places de stationnement 3 garages privafifs fermes.

Les espaces identifies awx OAP sont de

stinés principalement a l'accueil de logements.

Leur requalification est Foccasion de consolider leur intégration au cosur de bourg afin

d'éviter la creation de « dents creuses .

ZOMAGE DU PLU :

Zaone Ub

CARACTERIZTIZUES URBAINES :
Des guartiers environnanis caracté

risés par un tissu pavillonnaire dense et ancien,

principalement diinitiative individuelle, et |1a proximite du cosur commercant

Deux axes de circulation structurant - la rue de Bel-Air au Nord, 1a rue des Mazéres a

FE=t, et un axe résidentiel : |a rue des Grands Coteaux a 'Ouest ;

CARACTERIITIZUES PHY MIQUEE ET ENVIRONMEMENTALES ©

Forte déclivité du site, notamment aux abords de la rue des Mazéres Des perspectives
paysageres vers la Loire depuis la rue des Mazéres.

PrRoGRAMMATION DE L'AMENAREMENT

Moyen / Long terme

SURFACE CONCERNEE PAR LEZ ORIENTATIONE

Les Grands Coteaux - 1,1 ha

EzTiMaATION DU FOTENTIEL CONETRUCTIBLE

45 logements dont 32 logements locatifs

JDIEJECTIF MIOYEN DIE DEM SITE NETTE

41 logements a Mhectare maximum

iJEJECTIF MOVEN EN NOMERE DE LOGEMENT 3

40 minimum a 41 maximum
3 logements maximum sur la parcelle 304 en 1
zeule operation

7 logemenis maximum parcelle 201, en operation de 3
logements minimium par tranche

FoRME 2 UREAINES FRECOMIZEE &

Individuel groupé et intermédiaire, collectif

TYPEE DE LOREMENT 3 FRECONIZES

Les Grands Coteaux - 80% locatifz au minimum




FORME URBAINE ET ORGANISATION DU BATI

L'objectif est d'anticiper 1a regualification d'espaces dont la vocation changera a lavenir afin d'éviter la
création de « dents creuses ». Ce secteur est principalement dédié a Mhabitat.

Située au coeur du bourg, la densité sera de 40 logements/hectare au minimum afin de compléter et
de diversifier Foffre en logements sur le bourg tout en veillant a lintégration urbaine et fonctionnelle de ce
nouveau quartier dans son environnement. La diversité urbaine (habitat individuel groupé mitoyen,
intermediaire, collectif) sera privilégiee.

L'aménagement de ce secteur sera réalisé en complément de limmeuble de logements locatifs sur
[espace situé entre Fimmeuble et la Rue des Mazéres

Les formes baties seront référencées en termes architecture et de performance énergetique seront
encouragées. Une attention parficuliere sera poriée sur Fimplantation du bati par rapport au soleil ou a la
topographie, l'optimisation des apports solaires passifs, 1a compacité du bati pour éviter les deperditions
d'énergie, les dispositifs dédiés aux énergies renouvelables, efc.

ORGANISATION DE LA DESSERTE ET DES DEPLACEMENT 5

- Les acceés au quartier seront ASSUres par :

La rue des Grands Coteaux, gui consfitue la principale voie de desserie du secteur. Les acces sur la
rue des Mazéres seront interdits sur le périmétre de 'DAP. Les voies internes seront fraitées en voies
résidentielles o0 sera privilegiee une circulation apaisée : cohabitation de plusieurs modes de
déplacements (motorizés et doux), vitesse modérée, stationnements mutualisés, etc.

- Lez 3 lcgements potentiels parcelle 304 seront dessarviz par une voie interne a creer |2 long de |z limite entre les
oarcelles 303 et 304, voie relies au réseau existant de desserte du collectif.

- Les circulations douces infernes seront favorisées, la liaison par les deux escaliers existant- parcelles
301 et 304- vers la Rue des Mazeres seront restaurés afin de faciliter Facces vers la gare et vers la
Laire.

- Des parkings mutualisés pourront assurer le stationnement résidentiel. En cas de réalisation d'un parc
de stationnement mutualisé, celui-ci pourra éfre inclus dans le pourcentage retenu pour réalisation de
voiries, equipemenis et espaces verts communs._ Il pourra étre procédé a la compensation éventuelle
de stationnement a l'échelle du bourg.




Une partie de la parcelle 301 sera maintenue en espace boisé a hauteur de 20% environ de la|
superficie de la parcelle.

Les 3 logements potentiels maximum liés au collectif existant seront implantés sur la parcelie 304 en|
alignement continu ou discontinu de 1a limite de |a parcelle 303
Le front bati implanté sur la limite précisé parcelles 303/304 sera a une hauteur maximale :
= D’unrez de chaussée [environ 3,50 matres 2 'égout maximum) 3 partir du niveau de Iz limite du terrain|
nzturel 2n limite de |z voie de desszerts de '3 parcelle 303,
Les constructions seront référencées a I'architecture traditionnelle :
» Couverture en tuiles,
> Les constructions comprandront un etage en rez de chaussés du niveau dz |3 voie nouvellament créée sur]
I3 parcelle 3032 avec un &tage en sous- ol sur |z parcelle 304 pour le volume des constructions en|
zlignement d= |3 nouvelle voie.
Les modes alternatifs de gestion des eaux pluviales (bassins tampons et noues paysagéres) et de
limitation de limperméabilisation des sols (cheminements doux, stationnements) seront privilégiés.

Etat des lieux Les Grands Coteaux

. . Stationnements ™ : T - : Le secteur d'OAP des
y ] _}? .s" - - o ¥ Grands Coteaux présents
1 | <

¢ R des particularités
o notables :

v Une emprise de plus de
50 % de l'emorise dég2
urbanisée avec 32
logements collectif,

¥ Une emprise bolsée en
évostion  naturelle de
feulllus récents pour i3
grande majorité de =2
trame arbustive : acacias,
bambous, pruneliers,
nolsetiers, chéne wvert,
laurier, chéne pédanculé,
carnulier,

¥ Uensemble du balsement
hormis les 3 grands sujets
est le részultat dune
friche naturelle,

l < Tros chénes wverts e

grands suets se situent
I en Imite Sod
J v La pente génerale est de
4

l'ordre de 24 %




Orientation d’Aménagement et de
Programmation- Les Grands Coteaux

Legende

Périmitre de FOAP

Forme urbaine of orgonsation du baf

Zone mixte 3 vocation peincipale dhabetat, équipements
publics et commences
= Equipements publics en proget
Découpage par phases (e Cas échéant) :
B fhase !
a2

Orgonsaton ge Io gesserte el des Séplocements

1l
— YOMES prInCipalies et secondaings existantes

::::.. Voles principales et secondaines & conforter

- we YOS patagées en projet

— VOIS résidentielies existantes

---1 Voies résidentielies 3 créer

-—mee Ldisons douces existantes et 3 conforter
n  Usisons douces b créer

Insedtion pOysogére et envieronnement

Espace vert commun 3 requaiifier ou 3 onder

ramzt Bassing et e3pICes ¢n coux existants ou 3 Créer

ooeee Makesdpréserver ou 3 Crder

~ Plantations 3 peéserver ou 3 créer
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