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INTRODUCTION

Ce document a pour but d'étre I'expression teraitsée des politiques publiques de la commune.
Il traduit en projets plus précis les grandes aatons du Projet d'’Aménagement et de DévelopperBemable,
approuvées par délibération par le Conseil Muni@padate du 15 décembre 2005.

L'Article L 123-1 du Code de I'Urbanisme stipulsgaon 8M€alinéa :

« lls (Les Plans Locaux d'Urbanisme) peuvent, etiepicomporter des orientations d'aménagementivesat des
quartiers ou a des secteurs a mettre en valewbitiér, restructurer ou aménager. Ces orientatigguvent, en cohérence avec
le projet d'aménagement et de développement dyrpbdeoir les actions et opérations d'aménagememietire en ceuvre,
notamment pour mettre en valeur I'environnemestpkeysages, les entrées de villes et le patrimbitter contre l'insalubrité,
permettre le renouvellement urbain et assurer Weldppement de la communElles peuvent prendre la forme de schémas
d'aménagement et préciser les principales caractétiques des voies et espaces publics. »

Le décret n° 2004-531 du 9 juin 2004 relatif auxuwoents d'urbanisme et modifiant le Code de I'Udrae a introduit
apres la nouvelle rédaction de l'article R 123-auitle R 123-3-1 ainsi rédigé :

« Les orientations d'aménagement peuvent, pariguad par secteur, prévoir les actions et opénataiaménagement
mentionnées au troisieme alinéa de l'article L 128-



ANALYSE PAYSAGERE

AUh du CHAMP DE LA GRANGE - LE PAVILLON
ET
AU du CHAMP DE LA VIGNE - LA PELOUSE

Analyse et commentaire sur l'insertion d'un lotisset
sur le coteau de la Pelouse & Bonnétable
par Richard FLAMANT, Ingénieur paysagiste

Un relief bien exposé
- Le champ de la Grange occupe un éperon formé diue créte plantée ou cultivée qui sépare deugeslcelle du
TRJPOULIN, ruisseau qui traverse et sépare les dgigkomérations de Bonnétable, et un talweg ouwars le
Nord, ancien passage de la RD 301.

- Il culmine a 138 metres d'altitude, pour seule8hmetres devant la poterne du chateau. Le vieesamecoupé par
un talus intermédiaire, retenu par une haie boeagku-dela, la pente, plus forte, si elle a pu &tnéivée, est
aujourd'hui en prairie.

- Vers I'Est, un talweg forme une sorte d'amphitlee&t commande un col. Isolé par le relief et égétation
périphérique, il semble « a part ».

- Le sol sableux est Iéger mais suffisamment riptver la culture de céréales, de légumes et la beenee d'arbres de
haut-jet.

Des ensembles végétaux caractérisés
La végétation, trés présente, n'est pas partauélae; espéces et organisations composent des étrdes couvertures
ou l'on distinguera:

- le bois du chemin creux
La présence de pommiers et de cerisiers laisseepgpiun verger ancien a été colonisé par les shéhées
acacias
La densité des arbres procure une ombre assesépaisionc un sous-bois clair, facile a entretenir
Des vues vers la ville permettent d'identifieryelumes de la maison de retraite et les équipenperhcs.

- le bocage du réservoir et du lotissement:
Une haie ancienne, qu'on a laissé prendre du volanteujours une certaine vigueur. Elle protégecawee
efficacité certaine le lotissement, contre les seftDuest.

- le bocage du champ de blé:
Il a été installé sur le talutage ancien, afinidstér les risques d'érosion.
Une diversité botanique rare aide a faire de d&tie ancienne, un écran efficace autour d'une f@ameu pentue.

- la charmille du chemin de créte:
Une mise en culture ancienne garde la trace d'ssage aujourd'hui morcelé, sur la ligne de créte.
Si I'entretien est oublié depuis longtemps, degaglas et des coupes récentes pourraient nuirpéresanite.
Les bois tortueux du charme renforcent l'intérételte vieille charmille.



- le semis spontané:
En moins de 10 ans, une parcelle en friche, etle@stour vers I'état de nature. Un entretienraaime
limite le développement des broussailles, préseneediversité d'especes pionnieres et ouvre des vue

- la haie brise-vent moderne:
Installé dans la pente, il s'agit bien d'une plamtasur bache plastique, d'une plantation linéaire
subventionnée par le Conseil Général.
La vigueur des végétaux et 'homogénéité de lapraiavent I'efficacité d'une technique exemplaire..

- la haie champétre montante:
A contrario, on retrouve dans ce cordon végétaileanet spontané, les espéces arbustives, épineuses
les plus résistantes installées dans la pentectieimin de desserte.

- les jardins de lotissements:
Des haies de coniferes, épaisses, envahissaniggjrovertes, ceinturent les parcelles.
Elles semblent devoir protéger les jardins d'urtareaun peu trop sauvage.
Quelques jardins plus "nature" démontrent qu'uaiesition en douceur est possible, sinon souhaitable

- les vergers de lotissements:
Sur l'arriere des propriétés desservies par la BDdBs jardins et des vergers amateurs ont pris de
l'ampleur. Cette frange inégale tente et réussfofsaa dissimuler des annexes, des clbtures ealigs
de fortune.

- le gros chéne du Pavillon:
Sa superbe silhouette domine la longere du Pavillon
La propriété est privée, mais le plaisir a touniende tant que dure.

Les différents points de vue vers le site:
Voir sans étre vu: tel est le dilemme. Mais I'épese distingue de loin:

- depuis la RD 301 :
Passant Bel-air, les usagers de la RD 301 quirgedt vers Bonnétable se trouvent a méme hauteur.
lls ont brievement une vue d'ensemble sur la \all@nt de "plonger” vers la vallée du Tripoulin.
Ils auront tout aussi brievement, loisir de diseersur un horizon encore plus lointain, l'urbamnisat
du coteau.
Depuis le site, on peine a retrouver la RD 301.

- depuis la ligne chemin de fer :
Et sur les hauteurs de Citeau et de la Sasserigjelas'ouvre vers le coteau d'en face: des vues en
séquences depuis les voies de dessertes, ou digmiiBabitations dispersées, elles-mémes plus ou
moins bien intégrées...

- depuis le vallon :
Quelques rares vues cadrées (montantes) sont lesssibl'on franchit I'écran bati ou végétal du
premier plan. Depuis la chapelle d'Aulaine on né vien, depuis le point d'apport volontaire une
breche laisse entrevoir dans une perspective &uoi petite portion du coteau.

Franchissant le Tripoulin, on se heurte sur lesghen coopératifs et leurs nuisances. Mais ils ne
cachent pas tout a fait la vue vers le coteau!



Les problémes techniqgues liés au patrimoine végétal

Présente partout la végétation doit étre présentée.méme type de gestion ne peut s'appliquer
indifferemment aux ensembles qui ont été décrits.

- I'existant ancien:
C'est sans doute le plus utile, car il est préaartendroits les plus stratégiques, le plus soubrmt
orienté par rapport au relief et aux vents. Patredhest "fragile” malgré un aspect robuste.
Souvent peu entretenu et parfois sévérement cor{dbérmille, tilleuls) il est sensible a toute
intervention (élagage radical) et a tout changentental de son environnement (décaissement ou
remblai prés des racines). Des précautions s'inmpose

- I'existant spontané:
Son aspect "brouillon" plus ou moins embroussaits#; sauvage ne provoque généralement pas un
grand intérét. A tort.
Outre le mérite d'exister, ces jeunes arbres vanp&u d'années constituer des volumes utiles a
l'accompagnement des volumes batis.
Conservés en place pour les plus gros ou suscepfilel transplantation pour les plus jeunes, cesssuj
forment un réservoir d'essences bien adaptéed atiao climat.

- I'existant planté:
Agée de moins de 10 ans la haie brise vent a prison démarrage.

Les interventions classiques (recépage, tailleputéhage...) sont a prévoir. Ce trés bon exemple
meérite d'étre conservé et mis en valeur.

Quelques propositions pour l'avenir du patrimoine égétal:
Comme tout patrimoine, l'avenir du végétal suppdes mesures de conservation, de gestion, de
sélection et... des tentatives.

- Conserver la diversité botanique:
N’empéche pas de distinguer les espéces duraliles geie chéne, fréne, noyer, merisier, charme, les
especes pionniéres comme l'acacia, I'érableguéehu et encore les espéce dites de bourragdedont
noisetier, le fusain, l'aubépine, le prunellieiChacune de ces catégories a un rdle a tenir,stdese
espéeces ont le leur.

- Gérer une reprise en main:
Parmi les premiéres interventions on prévoira l&¢ogage des lisieres en supprimant les semis
spontanés et les drageons inutiles.
L'élagage des branches basses préservera le paelna
Les sujets morts, dépérissants, envahissants atauwés si la sécurité est enjeu, sinon ils resiest
biotopes indispensables.

- Sélectionner et conduire les jeunes pousses oamtations:

Outre les tailles de formation et le défourchagi@ déés, le choix des sujets a conserver et deuc |
protection seront planifiés.

- Tenter un préverdissement:
En s'inspirant utilement de I'existant, on peunfda selon les courbes de niveau pour une meilleure
lutte contre I'érosion. Ces écrans plus ou moimsete limitent les perceptions de loin.

Des plantations pour l'accompagnement des voil&egrotection contre les vents dominants, la
délimitation des différentes phases peuvent égaler@ge réalisées dans le sens de la pente. Elles
renforcent le cloisonnement des quartiers, évaargi tout effet de masse



LES GRANDS PRINCIPES DE L'AMENAGEMENT
DES FUTURES ZONES D'HABITAT

AUh du CHAMP DE LA GRANGE - LE PAVILLON
ET
AU du CHAMP DE LA VIGNE - LA PELOUSE

La zone AUh du Champ de la Grange a une superftdisable de 9 hectares environ. La zone AU, atltie
la zone AUh, au Sud de la rue de Montfélé, et ardNde la rue de Rosay, s'étend sur environ 20 ha.

Ces zones pourraient accueillir les logements eassion a la propriété et les logements groupésseaires
au développement futur de la ville de Bonnétable.

LES RESEAUX

En ce qui concerne l'assainissement, le raccordememnéseau collectif d'eaux usées devra étre ppévu
'aménageur. Le dimensionnement de ce réseau tiniraompte de la desserte a terme de I'enserelie zbne.

La solution la plus facile serait d'organiser larigoet les réseaux perpendiculairement a la pameaéseau
d'assainissement empruntant la voirie recueilleiasi les eaux usées des constructions situépartiet d'autre de la
voie. Mais l'intégration des constructions ne $qras favorisée par cette disposition.

Il est donc préférable de privilégier une voiriglas possible paralléle aux lignes de pente. @gbosera un
double réseau et donc la mise en place de chen@tmnpiers entre les lignes de constructions. Desshle long de
ces chemins pourront alors masquer les maisonget gn fond végétal favorable a l'intégration pggse.

Pour les eaux pluviales, il faudra disposer d'unme de rétention suffisant que ne pas augmenterasheere
significative le débit de I'exutoire naturel (leifaulin), selon les directives de la Loi sur I'E&ine étude spécifique
devra avoir lieu avant 'aménagement de la zone.

Plusieurs bassins de rétention devront prendree@acpartie basse, en bordure Sud des zones areénagé
proximité des acceés sur la rue de Rosay.

Méme s'il s'agit de réaliser une opération sur pantie seulement de la zone, en bas de coteauqd'dte
dimensionnement des bassins de rétention devralygrem compte l'urbanisation & terme de I'ensemibl®assin
versant.

Les bassins de rétention nécessaires pourraienagignagés sous forme de cuvettes peu profonédeaibte
pente utilisées comme espaces de loisirs.

L'aménagement de I'ensemble de la zone se feragssigement du Sud vers le Nord en raison de leepEn
donc du sens d'écoulement principal des eaux, BDdest vers I'Est du centre ville vers la périé

LES ACCES

La zone est actuellement enclavée, en coeur diiést,constructions ayant pris place de maniéreitmda
long des voies et notamment le long de la rue d@mjRaau pied du coteau.

Quelques débouchés ont été heureusement préservés.

Quatre acces pourraient ainsi étre aménagés aws@uid, rue du Rosay.

Le chemin des Sablons, a I'Est de la zone, gatdargrande partie son caractére piétonnier.

Au Nord, seules deux opérations ont prévu un ddidopossible : I'allée de Montfélé et la voie desdee du
lotissement Leliévre. Ces voies existantes pourétnet prolongées pour desservir l'opération paloiel.
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D'autres accés devront étre trouvés sur la rue aifi¥lé.
Le chemin prolongeant la rue des Vignes ne dewsa&fra ouvert a la circulation automobile.

LA DESSERTE INTERNE

Les voies principales seront paralleles a la pefite de permettre une meilleure insertion paysagkr®
constructions.

Des chemins piétonniers paralléles a la pente dédwe mis en place entre les voiries afin d'aitlaukes
réseaux d'assainissement et d'eaux pluviales.ellsodt étre suffisamment larges pour accueillir giestations de
haies bocageéres.

Des placettes de retournement seront prévues dulbswoies en impasse.
Des placettes pourront également étre mises ee plawr structurer les échanges dans l'opération.

La voirie devra étre aménagée sur une dizaine deesnée largeur avec une chaussée d'environ 5 m, un
trottoir d' 1,50 m d'un coté et une bande destmestationnement et aux plantations d'environ 85 l'autre coté. Il
faudra prévoir une alternance de ces deux cotésrgeur inégale pour éviter d'avoir une voie treptiligne pouvant
inciter a la vitesse.

LA PRESERVATION DES ATOUTS PAYSAGERS ET L'INTEGRATI ON PAYSAGERE

La ligne de crétesera préservée de toute construction.

L'espace boisé en place a I'Ouest de la zone serdemu et aménagé en espace vert.

Le chemin existant implanté en ligne de créte pevtongé. Il fera partie d'une zone verte incortdible en
sommet de coteau. Les constructions nouvelles nerga pas s'implanter a moins de 20 metres deheenin de
créte.

Le lotissement déja en cours, entre la rue de Mén#t la zone AU, susceptible d'étre visible de, leera
masqué par une haie implantée le long de ce chemin.

Les haies existantesnotamment des haies paralléles a la pente, deétm maintenues et mises en valeur.
Elles ne seront coupées éventuellement que pomgpiee le passage des voies.

Ces haies par leur volume existant contribuerombagquer les constructions nouvelles des le départ d
l'opération.

L'aménageur devra planter de nouvelles haies bocageéres le long des chemirierpgétonniers paralléles a
la pente. Cet accompagnement végétal masquerma kes maisons situées en amont sur le coteau.

L'aménageur devra également prévoir des haies bozagur les terrains a vendre situés en bordwse de
propriétés baties préexistantes.

LES PARCELLES

Des terrains de tailles variées seront prévus descsecteurs plus denses pour I'habitat locatifilset des
secteurs moins denses pour l'accession a la ptéprié
Dans les terrains en accession, il serait égalepréfdrable de varier la taille des terrains.

La majorité des facades sur voie devront avoirlargeur d'au moins 22 m pour permettre l'implantaties
maisons au milieu de leur terrain (a au moins 3eralthque limite séparative).
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