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PREAMBULE

le présent document a pour objet, en cohérence avec le projet
d'aménagement et de développement durable, d'exposer les orientations
d'aménagement facultatives relatives & des quartiers ou a des secteurs &
mettre en valeur, réhabiliter, restructurer ou aménager.

Ces orientations déclinent les actions et opérations @ mettre en euvre
sur des secteurs particuliers, notamment pour mettre en valeur
I'environnement, les paysages, les entrées de ville et le patrimoine,
lutter contre l'insalubrité, ou encore permettre le renouvellement vrbain
et assurer le développement de la commune.

Il s'appuie sur le diagnostic et les besoins déterminés en matiere de
développement économique, de transports, d'équipements et de services,
d'aménagement de |'espace, d'environnement, d'habitat, et de
I"équilibre social de celui-ci, tous éléments mis en évidence et détaillés
dans le Rapport de présentation du Plan Local d'Urbanisme

] Préambule
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MAITRISER LES MUTATIONS DES ESPACES
URBAINS

C'est, outre les dispositions réglementaires, écrites et graphiques,
précisées dans le rapport de présentation et traduites dans le Zonage et
le Réglement du P.L.U., I'action suivante en matiere de développement et
d'aménagement durable :

Organiser le renouvellement et I'urbanisation avtour du centre et
qui s'appuie sur :

« De I'habitat réparti de maniére équilibrée auvtour du centre,

o Des mutations du ceeur urbain maitrisées,

o Le Maintien de la diversité de I'offre d"habitat JrL

2. Maitriser les mutations des espaces urbains
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DE L'HABITAT REPARTI DE MANIERE
EQUILIBREE AUTOUR DU CENTRE

La croissance urbaine, initiée par la restructuration de la voirie au XIXéme siécle (R.D.267) puis,
surtout, par I'intégration récente & I'aire d'extension résidentielle de Chateau-Gontier, amplifient
I'enveloppe urbaine agglomérée, selon un mode globale linéaire mais dans un site

topographiquement déterminé, ef G ce jour respecté, sur la base d'un maillage viaire cohérent et
comparativement dense.

La poursuite des tendances constatées, essentiellement le long de la R.D.267, apparait désormais
révolue, en dehors de quelques compléments possibles en arrieres des fronts batis existants a la
Chapelle , la Fontaine, la Verrerie et partiellement la Grange.,

Ces derniers espaces offrent des réserves de tferrains & ['habitat pour quelques années, &
condition toutefois d'une mobilisation foncigre effective. En revanche, si I'on prend en compte
I'ensemble des tendances et besoins exprimés sur un long terme, I'espace actuellement délimité
par la Mayenne & I'est, le haut de coteau & I'ouest, le vallon de la Jaunaie au nord et celui du
ruisseau de Rouvillard au sud ne peut accueillir 'ensemble des extensions, aménagement et
restruciurations (habitat, économie, infrastructures) souhaitables.

le caractére inondable de vallon de Rouillard et son insertion & un site paysager et pafrimonial
remarquable, dominé par Magnanne, trace de fait une limite neite de I'urbanisation au sud. Dans
ces conditions deux sites, I'un au nord, le second & I'ouest peuvent accueillir les extensions
envisagées du centre bourg .

v le site nord (riviére), dans un cadre fopographigue favorable, présente, outre son impact
agricole, I'inconvénient majeur d'une extension trés linéaire et d'un déplacement de fait du

centre de gravité de I'agglomération qui quitterait ainsi définitivement le coeur ancien du
bourg.

/ Lle site ouest, dans un cadre topographique favorable et attractif, présente une
problématique majeure, celle de dépassement du coteau de Mayenne par I'urbanisation et de
I'intégration de celui-ci dans le traitement viaire et paysager de I'agglomération. L'atout
principal de cette hypothése réside dans le maintien d'une cohérence fonctionnelle et
identitaire avec le ceeur historique et fonctionnel du bourg

C'est pourquoi le Projet d'aménagement et de développement durable privilégie I'hypothése
ovest sous la triple condition :

v d'une traitement spécifique de la créte du coteau et de I'enirée ouest,

v du développement progressif d'une liaison inter-quartier entre le secteur de la Petite
Chapelle et la route de §t-Fort.

v D'un échelonnement progressif de I'urbanisation, de maniére a faciliter les restructurations
éventuelles des sites agricoles de la Jaunaie et des Petites Touches.

2. Maitriser les mutations des espaces urbains
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Le nouveau pdle résidentiel et urbain ovest

Eléement fort de la stratégie de développement
communale tant par son impact fonctionnel que
par la volonté manifestée de promouvoir :

=) un développement identitaire de
I"agglomération,

wune offre résidentielle qualitative et attractive,
o et une animation économique quotidienne,

& le nouveau pdle urbain ovest s'organise en trois
espaces différenciés, calé & |I'est par wune
traitement bocager et arboré du haut de coteau
dominant la vallée de la Mayenne et & 'ovest par
un petit pdle d'activités artisanales et de services,
enserré dans un ensemble de haies bocagéres,
maintenues, renforcées ou créées . La fagcade sur
la route de St-Fort sera également végétalisée.

le site de I'école et du cofeau la dominant
constitfue un point focal majeur qui devra faire
I'objet d'un traitement particulier soulignant le
passage de la vallée au coteau. L'aménagement
d'un belvédere paysager rompant @ cet endroit la
continuité des haies bocagéres de créte serait
intéressant

Cet ensemble, en revers de coteau, devra étre desservi @ terme par une continuité de voirie entre

la R.D.267 (entrée nord du bourg) et la route de St-Fort via le carrefour de lo Jaunaie (passage par
la zone urbaine ou en limite du vallon de la Jaunaie).

Des continuités seront également établies en rive sud de la route de S$t-Fort en direction de « la
Fontaine n et du sud du bourg. Sur cet axe sud, une antenne routiére potentielle devra é&tre
préservée en direction du vallon de la Petite Perriére et les plateaux sud-ouest.

Deux axes piétons et cyclables, en sites propres (en totalité ou partiellement) et paysagés doivent
étre envisagés: L'un (Est/Ouest) selon un itinéraire allant du groupe scolaire au chemin de la
Jaunaie, le second (Nord/sud) joignant le « belvédére » sis au dessus de I'école au pdle sportif ef
de loisirs de la Chapelle et au-deld vers les rives de Mayenne. Une branche sud peut &tre
envisagée en direction du vallon de la Petite Perriére cependant qu'au nord la ligison pourrait
contourner le lotissement de la croix des Noues puis suivre la haie bocagére marquant le
fraitement de la créte du coteau

le fraitement paysager, s'inspirant dv maillage bocager, s'appuiera sur quafre vecteurs
structurants, a savoir :

v Lla ligne de créte bocagére du coteau de Mayenne : C'est ['un des éléments majeurs du
paysage du centre bourg avec les alignements arborés en rive de la Mayenne, le coteau de la
Valette ef de la Porte, et les deux vallons encadrant au nord et au sud ['agglomératian,

Son caractere arboré (haie bocagére) devra éfre maintenu et renforcé le cas échéant. Seule
les voiries (voie nouvele nord, rue de o croix des Noues, route de St-Fort) et le « belvédére »
de I'école pourront en rompre la continuité,

2. Maftriser les mutations des espaces urbains
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/ le belvédére de I'école : la réversibilité de I'urbanisation enfre la vallée et le plateau doit
étre marquée d'un point de vue fonctionnel et paysager de maniére & rendre perceptible les
continuités urbaines. Le site du nouveau groupe scolaire, équipement fort de I'identité
communale, en position de centralité mérite un ifraitement spécifique tel que précisé ci-avant.
D'un point de vue fonctionnel, il s'agit d'en faire un carrefour singulier des circulations douces
(piétons, cycles, coulée vertes) au sein de I"agglomération.

/ le site archéologique de la Perriére ef rebord du vallon de Jaunaie : Le front nord du site de
la Perriere est marqué par les boisements du versant du vallon de la Jaunaie qui devront éire
globalement maintenus et éventuellement renforcés. A proximité un indice de site
archéologique est répertorié et offre I'occasion d'une mise en valeur en terme d'espaces verts,
venant conforter les lignes arborées du vallon de la Jaunaie (long terme) . Selon la nature du
site une valorisation patrimoniale peut &ire envisagée. De méme ce site représente un jalon
intéressant quant & la structuration des continuités piétonnes et cyclables au sein du nouveau
quartier.

v le traitement paysager en rive de la route de St Fortf et I"écran arboré ouest : La route de §t-
tort constitue I'un des axes privilégié d'accés et de développement de I'agglomération.
D'abord encaissé, le profil de la voie s'adoucie progressivement. Dans cefte section de
topographie plus calme, des traitements végétalisés en rive(nord) doivent é&tre envisageés
spécifiquement entre le nouveau carrefour desservant le pole résidentiel et I'entrée ouest de
I'agglomération. De méme en limite des front urbains et compte tenu des vues perspectives
lointaines qui se déploient sur le plateau, des écrans arborés (haies bocagéres) doivent étre
mis en place tant en rive nord qu'en rive sud de lo voie (route de St-Fort).

2. Maftriser les mutations des espaces urbains
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MAITRISER LES MUTATIONS DU CCEUR
URBAIN

Les mutations des interstices et franges urbaines

L'e

L'espace urbain de Ménil présentent
aujourd'hui une certaine ampleur et
traduit les phases de développement
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successives du bourg. L'élément le plus
“ 3 visible reste la différence de densité du
3 bati entre I'axe histarique (rue Saini-

W .- Martin, rue de I'église et rue de lag Jaille-

., Yvon) et I'axe tracé plus récemment au

, travers de la rue de Chateau -Gontier,

¥ dont les facades baties sont plus
1\ el el

o L) hétérogénes. En outre, entre ces deux

fo -,i'r.,_ axes, ont longtemps subsisté des espaces

agricoles et de jardins ainsi que des
J carriéres, aux Noues et plus au nord, @ la
Petite Chapelle.

Aussi, si le développement résidentiel ef
urbain du bourg intéresse une enveloppe

élargie, il prend naturellement en
compte :

o les interstices urbains, dont |'impact
sur la structuration et la fonctionnalité
de I'agglomération sont déterminants

2 la problématique des axes ef espaces
publics dont ['évolution, & Mé&nil, revét
une réelle incidence.

volution des interstices urbains reléve de frois confextes nettement différenciés :

Le site de I'ancienne carriéres de Noues ; son positionnement dans un secteur résidentiel et le
caractére récent de son remblaiement, au demeurant partiel, incitent & une prise en compte
en tant qu'espace vert et de loisirs (public ou privé), a I'instar des boisements effectués sur le
site voisin de la Chapelle. La réflexion en cours sur les réseaux peut également conduire & une
utilisation partielle au fitre de la gestion des eaux pluviales

Les sites de la Fontaine et la Verrerie av sud du centre bourg : le contexte prospectif du flanc
sud du bourg se référe davantage & une densification résidentielle de franges urbaines.
L'intérét paysager du site suppose toutefois une prise en compte spécifique tant de I'interface
entre la Vererrie et la Blanchisserie - rideau arboré calant la perspective vers le val de Mayenne -
que de la valorisation des rives de la R.D.267 et du remarquable lavoir qui en structure les
abords. Dans cette perspective et au vu de la morphologie du bdtiment, un traitement
paysager des rives de voie, depuis le pont sur le ruisseau de Rouillard jusqu'd la placette du
cimetiére est a privilégier, fout en conservant une bonne visibilité et lisibilité de |'itinéraire.

2. Maftriser les mutations des espaces urbains
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Le secteur de la Grange : L'ouverture d'une voie directe reliant le carrefour de I'école sur la
R.D.267 G la point nord de la rue St-Matin, formant une place allongée jusqu'a ['église, esf
d'une toufe aufre ampleur, @ la fois en raison :

v du caraciére fonctionnel et paysager structurant de ce nouvel axe,
v de son rdle de desserte du secteur résidentiel en cours de commercialisation , au nord,
v de sa large ouverfure au sud vers les arriéres du front bati de la rue de I'église.

Le caractére résidentiel et paysager déjd acquis en rive nord de la voie offre un élément de
composition fort au site. En revanche, il conviendra de porter une attention particuliére aux
évolutions du secteur situé en rive sud de |'axe et au traitement final de la voie.

Le traitement des axes et espaces publics centraux

Le développement résidentiel récent s'est
accompagné d'un traitement progressif des
voies et espaces publiques.

Les évolutions résidentielles et urbaines
majeures étant intervenues essentiellement au
nord ou en ligison avec la mise en valeur du
sentier de halage le long de la Mayenne, c'est
également au nord du centre bourg que les
principales opérations de requalification de la
voierie publique se sont opérées.

Il en résulte ainsi un fort contraste dans la
perception qualitative et dynamique de
l'espace urbain central ; la partie ancienne du
cenire bourg qui abrite pourtant nombre des
services et points d'intérét touristiques de
l'agglomeration apparaft ainsi en sommeil et
un peu délaissé alors qu'elle offre un potentiel
architectural et qualitatif enviable.

Le rééquilibrage spatial de ['urbanisation
permet de remédier progressivement, au fil des
opérations et actions menées, & cette situation
quelque peu atypique.

Dans ce cadre les priorités & court terme
concernent la rue de la lJaille-Yvon, ef la
placette du cimetiére ainsi que la rue St-Martin
(placette nord de I'église). A plus long terme
et selon les évolutions constatées, la
requalification de |'ensemble de ['entrée sud
du bourg et le traitement final de la nouvelle
voie cenirale apparaissent nécessaires.

2. Mafitriser les mutations des espaces urbains
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MAINTENIR LA DIVERSITE DE L’OFFRE
D'HABITAT

La diversité des formes baties est une dimension essentielle & la diversité de |'offre résidentielle.
Tenant compte du panel des besoins en matiére de logement, que ce soit en ferme de statut
d'occupation ou de type d'habitat. Il convient de garantir le maintien de cette variété qui
représente une constante dans l'intervention de la collectivité a ce sujet.

2. MaTtriser les mutations des espaces urbains



