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Lotissement communal « La Mitraie 3 » a AZE (53)

1. Préambule

Présentation de
I'opération

Objet du document

Située sur le territoire de la Communauté de communes du Pays de Chateau-
Gontier, a Est de la ville de Chateau-Gontier, la commune d'Azé est principalement
desservie par la RN 162 (reliant Le Lion-d"Angers & Mayenne) et la RD 22 {reliant
Craon a Daon).

La commune (3 445 habitants, 29,67 km2).,poursuit un développement maitrise,
inscrit dans les objectifs de la Communauté de communes du Pays de Chateau-
Gontier,

Apres la réalisation des lotissements de La Mitraie 1 et de La Mitraie 2, et afin de
continuer a satisfaire une demande soutenue en terrains 2 construire sur son
territoire, la commune souhaite poursuivre son développement par la création d'un
lotissement d'une superficie de 6,31 hectares environ au fieu dit « La pigce du
bas» compris entre la voie communale n°1 et la route départementaie n°105, en
prolongement Nord de La Mitraie 1 et Est de la Mitraie 2, dont les voiries en attente
permettront d'effectuer un bouclage.

Le programme prévoit d'une part 99 lots maximum d'une contenance de 300 a 700
m? environ a vocation stricte d'habitat directement constructibles, et d'autre part 3 a
8 ilots qui feront l'objet de permis de construire groupés, pour du logement semi
collectif et du logement individuel groupé, jusqu'a concurrence de 126 fogements.

Divers espaces et équipements publics sont prévus en accompagnement et sont
décrits dans la présente notice et le programme des travaus.,

L'opération fera Fobjet d'une procédure de permis d'amenager, et portera ie nom de
« La Mitraie 3 »

En continuité des zones urbanisées, l'opération confortera la vocation d’habitat de
ce secteur et évitera le mitage des campagnes environnantes.

Répondant aux criteres de qualité attendus par les nouveaux habitants, ie projet est
concu de maniere globale; il permetira 2 son échelle de participer du
développement de ia commune tout en renforcant la cohérence urbaine de ce
morceau de territoire.

Les études et le suivi de travaux seront exécutés par les cabinets ADEPE et
2LM, auteurs du projet désigné par la commune.

La présente notice constitue une annexe au dossier de demande d'examen au
cas par cas du lotissement « La Mitraie 3».

il comporte :

. Le contexie de l'opération

. L'analyse de I'état initial

® La présentation du projet urbain,

. La programmation des droits a construire

. Le résume des dispositions de viabilisation

(.
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Lotissement communal « La Mitraie 3 » a4 AZE (53)

2. Contexte de I'opération

NOVAUME-UND

. département de la Mayenne, entre Lavai et Angers.

de prés de 17 000 habitants.

regroupe environ 30 000 habitants.

»  habitants/kmz,

gl prerene - Azé estune commune de pres de 3500 habitants située au Sud du
Elle forme avec Saint-Fort et Chateau-Gontier une agglomération

Ce pole urbain constitue, avec 21 autres communes, la
Communauté de Communes du Pays de Chéateau-Gontier qui

=3 L'évolution de la population sur ce secteur est de + 10 % sur ces
10 dernieres années. Elle est de + 3 % sur l'agglermération et de +
8% sur Azé, La densité de population y est de l'ordre de 110

Les municipalités successives d'Azé ont toujours souhaité
matlriser son développement, aussi bien au niveau du rythme de l'urbanisation et donc des constructions, qu'au
niveau du prix de vente des terrains constructibles. Elles ont donc toujours eu une politique volontaire

d'acquisition par anticipation et, selon certaines opportunités, de réserves foncidres,

il'y a quelques années, la municipalité s'est rendu compte qu‘Azé se situait & une période charniére de son
développement, jusque-1a trés dynamique en constructions nouvelles. C'était donc le moment de réfléchir de
maniére pragmaiique, d'une part a la préservation de son environnement et particulierement fa vaorisation de
son identité communale au sein de I'agglomération, d'autre part & |'anticipation du développement urbain et des

formes urbaines les pius adaptées pour demain.

Il s'agissait donc d'engager une démarche qualitative et économigue pour un développement raisonné de la
commune :

e penser 'extension de la ville pour ses habitants par rapport a une gestion durable du territoire, de ses
espaces publics et privés ;

o fisser des liens physiques et sociaux entre les quartiers, par une composition urbaine adaptée aux
relations sociales et de voisinage ;

e sappuyer sur les potentialités du site pour un urbanisme adapté, dans le respect et la valorisation des
composantes de ['identité communale recherchée (patrimoine architectural, biodiversité, espace naturel de la
Mayenne...) ;

Fobjectif ultime pour la municipalité étant de se munir d'un schéma de développement durable de son
urbanisation pour les 3 a 4 décennies 2 venir.

Les enjeux et objectifs environnementaux principaux de cette démarche d’AEU étaient de prendre en compte
avec une attention particuliere tout ce qui concerne la protection de la biodiversité, la préservation de F'espace
agricole avec une consommation raisonnée de I'espace urbanisé, la mise en valeur du patrimoine local et
surtout du paysage.

Les orientations pour les logements ont ainsi &1 fixées :

e  répondre & l'objectif du Plan Local d'Urbanisme intercommunal en cours d'élaboration : 35 logements
construits / an ;

e maintenir un rythme régulier de construction ;

Notice de présentation C]
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Lotissement communal « La Mitraie 3 » 3 AZE (53)

«  favoriser l'accueil des primo-accedants sur la commune par :
- une taille de parcelle réduite,

- une offre en habitat intermédiaire ;

« favoriser le parcours residentief au sein du territoire par :

- une offre sociale en locatien et en accession,

- Un statut et une typologie de logements diversifigs.

Au cours de cette étude, 2 enjeux fondamentaux soutenant I'ensemble du futur projet sont apparus, afimentés
par une série d'enjeux d'appui .

e les enjeux fondamentaux :

- quelle centralité pour Azé 7

- quelle fimite pour son developpement vers I'Est en lien étroit avec le statut et le positionnement d'un projet de
voie de contournement.

e lesenjeux dappui:

- la définition ajustée du programme de la zone,

- la définition de roles multiples pour le vallon central,

- les sites en devenir : le lycée agricole et centre équestre, quel choix politique ?

- la vocation urbaine des abords de la Route Départementale 28 au Nord, axe majeur de desserte de
Fagglomération,

- la prise en compte des zones d'intérét écologique.

Une programmation en logements a été arrétée pour les décennies 4 venir, en terme de typologie d'abord :

*  dulogement individuel pur pour répondre & un modele culturel fortement ancré dans les pratiques
locales ;

*  dulogement individuet groupé pour répondre a une exigence de gestion économe du foncier et aux
contraintes de capacité d'investissement des meénages tout en répondant 2 ce modale culture! ;

e dulogement intermédiaire : une solution akternative aux logements coilectifs répondant a la fois aux
contraintes budgetaires des menages et a I'« indépendance » recherchée. Une typologie en plein essor ;

*  dulogement collectif pour tendre vers une offre accessible aux budgets les plus modestes et une gestion
économe du foncier par pius de densité ;

mais aussi en terme de stratégies :

favoriser I'accueil des primo-accédants sur la commune par :

- une offre locative plus importante (35%) - enjeu : favoriser le parcours résidentiel comme étape préalable &
I'accession,

- une petite taille de parcelle - enjeu : réduire les couts du foncier en accession pour les budget modestes +
gestion économe du foncier,

- une offre en habitat intermediaire - enjeu : une typologie de logements plus accessible aux revenus les plus
modestes,

*  poursuivre la seconde accession, une demande solvable qui par libération du logement initial, favorise le
parcours résidentiel,

La question suivante s'est aussi posée a la municipalité : quels équipements sur le perimatre d'études ? Le
niveau d'équipements publics actuels et projetés a été jugé satisfaisant par les elus pour la tailie de la
commune. Mafs, avec une population supplémentaire, certains équipements seront insuffisants pour un bon
fonctionnement :

* lasalle omnisports ;

¢ |asalle polyvalente ;

* e groupe scolaire : quel besoin de nouvelles classes 2 terme pour la population attendue sur le perimétre
d'études ?

Notice de présentation A
W
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Lotissement communal « La Mitraie 3 » a AZE (53)

Globalernent ia municipalité s'est interrogée sur :
e uneréponse & apporter sur le périmatre d'études ;
e uneréponse pour les besoins de la commune aujourdhui et dans 10 et 20 ans minimum ;

mais aussi :

o quels équipements ayant leur place sur le site 7

e quelles fonctions sociales mais aussi identitaires ?

o nefautil pas prévoir des réserves foncigres non dédiées aujourd’hui car tout n'est pas prévisible a si long
terme?

En ce qui concerne a scolarité par exemple, Foption qui a été retenue par ka municipalité est ia constitution d‘un
deuxiéme groupe scolaire, fimitant ainsi fes déplacements et maintenant deux poles d'attractivité équilibrés.

Aprés débats, |2 municipalité a fait les choix stratégiques suivants qui guideront fe développement de la
commune :

»  abandon du projet de voie de contournement entre les RD 28, 105 et & terme 22, que e Conseli Général
de la Mayenne voulait fluide et imperméable, au profit d'un boulevard urbain servant a la fois au transit et a la
desserte locale des futurs quartiers ; ce boulevard urbain Nord/Sud viendra, au fur et a mesure de l'urbanisation,
compléter la Voie Communale n°1 pius axée Sud-Ouest/ Nord/Est et un autre axe Ouest/Est & partir de la zone
d‘activités de Terre Rouge ;

+  préservation du vallon partant de la Planche et remontant vers le Nord jusqu'a la Motte, en raison de sonh
grand intérét paysager, faunistique et floristique ;

+  création a terme d'un pole d'équipements et de services a la convergence des boulevards urbains décrits
ci-dessus, pole of seront implantés au fur et & mesure de l'urbanisation et des besoins : une nouvelle salle
socio-culturelle, urt nouveau groupe scolaire maternefle et élémentaire, une halle de sport en continuité du stade
de la Mitraie touit proche, si besoin un jardin d'enfants, une bibliotheque et le cas échéant des commerces de
proximité, un pole santé, etc... ; a cette occasion, la municipalité a affirmé son choix de conserver le vieux bourg
avec la mairie, comme centre administratif de la commune ;

e  préservation des trames vertes existantes composées de chemins creux et de haies remarguables,
comme appui de liaisons douces destinées aux piétons et 2 roues non motorisées ; la municipalité souhaite
poursuivre 'aménagement du chemin de Terre Rouge qui & terme devra joindre sous forme de « voie verte »
sécurisée, les rives de la riviere la Mayenne au Sud et son contre-halage propriété communale, les plans d'eau
de la Roche et le théaire de Verdure, le nouveau secteur de la Mitraie et le futur pole d'équipements et de
services, la résidence pour personnes agées des Ombelles, puis en enjambant la rocade de Chateau-Gontier
(RN 162) grace & la passerelle, le centre commercial de la Fougetterie, et le futur axe piétons/2 roues envisagé
dans I'emprise de Fancienne voie ferrée, desservant les colleges et fycées de ce coté de 'aggiomération.

Notice de présentaticn AE
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Lotissement communal « La Mitraie 3 » 3 AZE (53)
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Ces choix ont été présentés 2 la population par le biais de réunion
publique, expositions et communications dans le bulletin municipal,
lls ont été traduits et inscrits comme orientations d'aménagement
dans fe PLU intercommunal qui était a cette époque encore en cours

d'élaboration

Munie de ce schéma de développement durable de son
urbanisation, la municipalité a donc décidé de lancer une nouvelie
tranche de viabilisation de lotissement d’habitation baptisée la
Mitraie 2, sur des terrains de 5.6 hectares lui appartenant, situés
entre la Voie Communale n°1, le Chemin de Terre Rouge et le

stade de la Mitraie,

Les Services de fa DDT de la Mayenne, une nouvelle fois sollicites
pour assister la commune, ont répondu favorablement en proposant
de poursuivre ces études suivant toujours, la démarche d’AEU.

Un nouveau cahier des charges a donc été mis en point en ce sens et une consultation de maitres d'ceuvre

spécialisés lancée,
Notice de présentation AE
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Lotissement communal « La Mitraie 3 » 48 AZE (53)

Les études ont donc été menges en prenant en compte les 7 thématiques croisées de 'AEU suivantes ;
&conomiser I'espace foncier ;

s'appuyer sur 'identité locale pour concevoir le quartier ;

permetire la diversité des populations en favorisant différents modes d'habiter et formes urbaines ;
créer des espaces publics, lieux de convivialité, de voisinage et des espaces d'intimité familiale ;
optimiser le canfort climatique des espaces extérieurs et les apports solaires dans 'rabitat, minorer les
déperditions énergétiques ;

o  diversifier et sécuriser les modes de déplacement ;
s  limiter I'mpermeabilisation des sols.

Le projet de La Mitraie 2 a permis de mettre en pratique ces
différents objectifs avec plus ou moins de succés, notamment
dans la commercialisation des logements intermédiaires.

Les parcelles du dernier lotissement a usage d'habitation viabilisé, la Mitraie 2, sont actuelternent en cours de
commerciafisation.

La commune, afin de maintenir une offre de parcelles individuelles en accession & la propriété, mais aussi en
opérations groupées destinées a assurer une diversité sociale et intergénérationnelle de sa population, a décidé
de poursuivre faménagement de ce secteur et d'étudier une nouvelle tranche de lotissement, la Mitraie 3, objet
du présent dossier de permis d'aménager,

Pour l'accompagner dans cette démarche et assurer la continuité par rapport aux précédentes études, la
commune d'Azé a confié au Cabinet Espace Temps de Nantes, représenté par Monsieur Le Corre, architecte-
Environnementaliste, une mission de conseil et d'assistance.

Notice de présentation AE
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Lotissement communal « La Mitraie 3 » 3 AZE (53)

AN TR

Hmﬁ«u

P LEE
= smam i dyg

o LT A,
1= e b ru... ,_. X

Lhit.

Information cacdastrale

La Commune envisage d'urbaniser
les parcelles cadasirées comme
suit :

La contenance cadastrale est de
8 ha 91 a 04 ca, soit 89 104 m>

La superficie du périmétre a
aménager est de 6 ha 02 a 86 ca,
soit 60 286 mz.
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Figure 1 : plan de situation
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115 26 420 20721 partie
143 16 690 1861 partic
1307 9954 6794 partie
1308 218 218
2064 13063 13063
2066 10 644 10644
2073 12115 6984 partie

TOTAUX 89104 £0 286

Les terrains lotis sont tous propriétés de la Commune de Azé
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Lotissement communal « La Mitraie 3 » 4 AZE (53)

Le Schéma de cohérence territorial

Le teritoire de la Communauté de Communes du Pays de Chateau-Gontier regroupe 24 comimunes réparties
sur 453 km2. La population recensée en 2009 est de 29 460 habitants représentant une densité movenne de 65
habl/km2. La Communauté de Communes connait une progression de sa population plus forfe que la moyenne
départementale ou régionale : 9,8 % entre 1968 et 2008 (contre 6 % au niveau départemental et régional).

Le SCOT a été lancé le 26 mars 2013. If est en cours d'élaboration.
Les discussions prévoient un objectif, paur les opérations d'habitations, de 20logfha.

Le Plan Local d’Urbanisme

Les terrains concernés par le présent projet sont zonés 1 AUb au Plan Local d'Urbanisme intercommunal de
Chateau-Gontier applicable a la commune de Azé.

Cette zone 1 AUb représente l'aire d'extension directe de I'agglomération a vocation d'habitat intégrant des
activités et équipements d'accompagnement.

Le zonage du PLU fait Fobjet d'une modification actuellement pour erreur matériel afin de modifier la limite Ouest
du lotissement qui serait entierement classé en 1AUb.

Le site fait 'objet d'une orientation d'aménagement inscrite au PLU.

Notice de présentation Aﬁ
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Cette derniere prévoit pour la présente opération la réalisation de ;

- Une coulée verte structurante

- Une continuité douce fonctionnelle a créer a I'Est et au Nord

- 4 haies d'intérét 2 préserver au mieux

- Des orientations urbaines du tissu résidentiel suivant la topographie
- Une fagade urbaine & créer avec perspective sur le vallon a I'Est

- Desliaisons visuelles + corridors écologiques 4 maintenir.

Notice de présentation 1
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Lotissement communal « La Mitraie 3 » 3 AZE (53)

La présente opération d'aménagement porte sur fa réalisation d'une opération groupée a vocation de logement,
désignée sous le nom « La Mitraie 3 », et sera conduite suivant la procédure du Permis d'Ameénager. (Art. L
.441-1 et suivants du Code de I'tUrbanisme), compatible avec le zonage du PLU.

Le reglement du PLU est complété par un réglement propre a l'opération. (piece PA10 du présent dossier de
demande de permis d’aménager). Ce réglement est composé en 14 articles de fagon a faciliter la recherche de
correspondances avec les articles du PLU intercommunal de Chéteau-Gontier.

En outre, un cahier des charges viendra compléter le reglement sur des points engageant des choix postérieurs
a l'obtention du permis de construire, ou encore relevant du droit privé et des relations contractuelles entre
Facquéreur et la commune, agissant en tant que lotisseur. Il ne sera pas joint au présent dossier de demande de
permis d'aménager.

Contraintes liées a I'eau

Schéma Directeur d’Aménagement et de Gestion des Eaux (SDAGE)

Le SDAGE décrit les priorités de la politique de I'eau et les objectifs 2 atteindre pour le bassin hydrographique
de la Loire-Bretagne. Le 15 octobre 2009, le comité de bassin a adopté le SDAGE pour les années 2010 & 2015
avec comme objectif d'atteindre 61% des eaux de surface en bon état écologique en 2015. Le SDAGE est
complété par un programme de mesures qui précise les actions {techniques, financieres, réglementaires} &
conduire pour atteindre les objectifs fixés.

Le projet est concerné par la masse d'eau suivante :

LA MAYENNE DEPUIS LA CONFLUENCE DE L'ERNEE JUSQU'A LA CONFLUENCE AVEC LA SARTHE FRGRO460¢c

Objectif d'état écologique I Objectif chimique Obijectif d'état giobal
Objectif Léiai Objectif Délai Objectif Délai
Bon Potentiet 2021 Bon état 2015 Bon état 2015

Schéma d’Aménagement et de Gestion des Eaux (SAGE)
Le projet fait partie du SAGE Mayenne. {l a été approuveé le 28 juin 2007.

Article « L, 214-1 3 L. 214-& » du code de I'environnement dit « loi sur I'eau »

Rubrigue 2.1.5.0. : Rejet d'eaux pluviales darns les eaux douces superficielles ou sur le sol ou dans le sous-sol la
superficie tolale du projel, augmentée de la surface correspondant 2 la partie du bassin nature! dont les
écoulements sort interceptds par le projet, étant :

> supérieure ou égale a 20 heclares : Autorisation
> supérieure & 1 heclare, mais inférieure a 20 hectares : Déclaration

Le projet fatsant plus d'1 hectare est donc soumis a un régime déclaration vis-a-vis du Code de
I'Environnement.

Un récépissé de déclaration a été délivré.

Contraintes liées a I'environnement
Zones Natura 2000

Les enjeux liés a la conservation des sites NATURA 2000, a la fois prioritaires au regard du maintien de la
biodiversité a I'échelle européenne, et scurces de nombreux pré-contentieux communautaires, méritent une
attention particuligre.

Remarques
Source | Présence d'une zone NATURA 2000 sur la commune non !
DIREN Projet en interaction avec une zone NATURA 2000 non !
Notice de présentation (] &
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Lotissement communal « La Mitraie 3 » 4 AZE (53)

Zones Naturelles d'Intérét Ecologique, Faunistique et Floristiques (ZNIEFF)
Hl existe une ZNIEFF de fype 1 sur le territoire comimunal : « MARAIS DE LA BAVOUZE ».

T '"’3“6 La zone d'étude n'est pas comprise dans le
33 e PEiMEtre de la ZNIEFF.

Description de la ZNIEFF de Type 1 (2eme

. «.;%Z génération} - « Marais de la Bavouze » :
7.3 —— Situé sur des alluvions récentes, la zone offre
gl ZN"EFE_: de type 1 des nprairies paturées, des dépressions
; -".‘-' o« Marals de [a Bavouze » longuement inondées, des saulaies, des
S :.:..\; ST meégaphorbiaies de végétation aquatique.

Intérét botanique : présence d'une espéce protégée
nationalement et d'une espace de la liste déterminante des Pays de la Loire. Présence d'une espéce rare au

niveau departemental. Intérét ornithologigue : lieu de reproduction d'une fauvette aquatique peu commune

Identifiant régiona] : 00003065
———————

Identifiant SPN ; 520005886

T;;e de zone : l 1
Année de 1ére description : ] 1992

Année de mise 2 jour : 1996
—
Année de validation MNHN :
Altitude : E 30m
Surface déclarée : 10 ha

Département : " Mayenne (53}

Autres protections au titre de Penvironnement
Aucun autre zonage réglementaire n'est recensé sur la commune de Azé.

Notice de présentation Aﬁ
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Lotissement communal « La Mitraie 3 » a AZE (53)

3. Analyse de I’état initial

3.1. Analyse urbaine et paysagere

Figure 3 : Prise de vue aérienne

Le projet est en continuité directe de la partie urbanisée de la commune, I'Est représentant le seul secteur
d'extension envisageable.

Notice de présentation E
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Lotissement communal « La Mitraie 3 » a AZE (53)

Caractére des entiiés urbaines avoisinantes

% W':_-. N o ' ;

Les quartiers pavillonnaires traditionnels

Les quartiers dits « pavillonnaires traditionnels », voisins immediats du quartier correspondent a la typologie
suivante :

- Des parcelles homogenes de 600 / 800 m? et des espaces publics limités & des gabarits chaussee avec
1 0u 2 trottoirs, représentant en moyenne 8 a 10 logements a Ihectare.

- Aucune mitoyenneté
Des espaces publics enrabés (trottoirs, chaussée)
- Des espaces verts publics reduits et des clotures ou haies souvent occultantes

Le demier lotissement : La Mitraie 1

Notice de présentation Aﬁ
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Lotissement communal « La Mitraie 3 » a AZE {53)

Le lotissement le plus récent terming, situés au Sud et a I'Ouest du site, se caractérise par :
- un parcellaire varié : de 600 / 700 m? & 900 / 1000 m? avec une densité de 12 2 14 logements a Fhectare

- une typologie pavillonnaire représentée, mais des opérations en série plus denses, des constructions
mitoyennes d'un coté, avec des volumeéiries traditionnelles ou contemporaines

- des espaces verts sobres et des clgtures pas encore occultantes : rapport plus ouvert,

Intégration urbaine

Les terrains d'assiette du lotissement sont bordés par des entités urbaines tres diverses en termes de typologie
et de fonction :

. A L'Ouest, par l'ancienne exploitation agricole,

. Au Sud, par la Mitraie 1,

. A [Est, par la coulée verte avec le plan d'eau,

J Au Nord-Ouest, par la Mitraie 2 et au Nord-Est par les terrains boisés de 'entreprise voisine.

Le projet s'inscrit dans le dévetoppement urbain vers le nord en direction du futur pole d'équipement et vers I'Est
en direction du futur boulevard urbain qui franchit le talweg au-dessus du plan d'eau.

Réseaux

Les réseaux sont tous présents au droit du site au niveau des attentes réalisées sous les voiries de La Mitraie 1
au Sud et au Nord sous la VC1 (sous chaussée ou sous accotements/ trottoirs)

Dessertes routiéres et piétonnes

Le site est desservi comme les réseaux soit par le Nord-Ouest depuis la VC 1 soit par le Sud-Est depuis Ja voie
d'acces de La Mitraie2.

Les lotissements existants est pourvu d'un réseau piéton de cheminements et trottoirs permettant de raccorder
ie centre bourg et les écoles.

Le chemin de Terre-rouge au Nord est progressivement aménage en parallele de l'urbanisation en voie verte
(piétons et 2 roues) et a terme ceinturera agglomération d'Azé. |l reliera le contre halage de fa Mayenne et
Chéteau-Gontier. Le projet doit intégrer une connexion entre ce chemin au Nord-Est et le centre bourg au Sud.

Analyse paysagére

Le site d’étude est implanté sur le versant Cuest d'un talweg orienté Nord-Sud. Il est occupé par des parcelies
paturées ceinturées de haies bocageres orientées Est-Ouest.

Cette implantation et cette structure encadrent des vues en covisibilité avec I'autre versant.

Notice de présentation
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Lotissement communal « La Mitraie 3 » a AZE (53)

Pré-inventaire floristique
La trame bocagere du site est en grande partie préservée,
Elle est composée des principales essences recensées suivantes :

*  cheéne, chataignier, roncier, saule (au bord de fa
retenue d'eau), lierre, aubépine, fougeére, rosier,
prunelier, noisetier, sureau, sglantier.

Plusieurs fonctions permettent de les classer en fort intérét ;
*  faune (abri refuge, site de reprodurction),

*  fore (biodiversité, espéce dintéret avec le
chéne comme espece repére)

«  brise vent (position par rapport aux vents
dominants et différentes strates présentes),

* hydraulique {role sur la rétention ou la circulation de f'ea),
*  paysageére (rofe dans un paysage bocager),

Occupation du sol et topographie de la zone d’étude

Le perimetre d'étude est majoritairement occupé par des prairies
utilisées pour le paturage de chevaux ol la trame bocagere reste
encore bien préservée. Une petite partie de [a zone est occupée par

un boisement (secteur Nord).
[

Urpanskion en gourg.

oo Hae tooapine onigl

- Bagsm e Téicnisn o5 oe b e
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Lotissement communal « La Mitraie 3 » a AZE (53)

Le terrain dispose d’une topographie refativement marquée :
B, - conditionnée par la vallée du ruisseau de [a Mitraie
- pente oscillant entre 5 a 8% sur la zone

- avec une ligne de thalweq remarquable
déterminant un « bassin » de vues

Carte : topographie de la Zone d'dlude

Nature des sols et aptitude a P’infiltration sur la zone d’étude

La perméabilité est I'aptitude d'un sol & la percolation de F'eau sous I'effet d'un gradient hydraulique. En matiere
de perméabilité, le paramétre fondamental est [a présence ou non de fraces d'engorgement, témoins du
battement d'une nappe en période de drainage. Tous les sols hydromorphes présentent en régle générale une

perméabilité faible voire nulle. Pour les sols sains, la perméabilité dépend principalement de la profondeur du sol,
de sa texture et de fa nature du substrat.

Ainsi au niveau texwral, la perméabilité croit avec Faugmentation de la teneur en sable et diminue avec
l'augmentation de la teneur en argile ; On distingue habituellement :

PERMEABILITE DU SOL
Sols impemméables (argiles | Sels pes perméables {imans Sols moyennement Sols perméables (imons Sols tras perméables
et argiles sableuses) argileux} perméables {limons fins ) grossiers et sables fins) (sables grossiers avec
graviers)
K< 107 mis ou 107 mfs <K< 104 m/s 108 mis <K< 105 mis 10 mfs <K< 104 mis K> 104 m/s
0.36 mm/ Ou 0,36 mmi < K < 3,6 mm/_| Ou 3,6 mm/h < K < 36 mmé | ou 36 mm/ < K < 360 mm Ou K> 360 mm/h

Notice de présentation W
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Lotissement communal « La Mitraie 3 » 3 AZE (53)
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Carte des safs

Concernant la gestion des eaux pluviales, cette approche sommaire (sondages de sof uniquement sur fes
parties accessibles complétés par une interprélation de la carte des sols communale) permet de conclure que la
mise en place de techniques alternatives semble envisageable sur la zome (horizon de surface
principalement). Si cette solution est retenue, une étude de sol complémentaire incluant des tests de
perméabilité (méthode porchet) ainsi que des sondages au tractopelle doit étre realisée afin de délimiter
précisément les différentes unités de sol présentes sur la zone ainsi que la perméabilité réelle sur les différents

horizons.

Notice de présentation Aﬁ
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Lotissement communal « La Mitraie 3 » & AZE {53)

Réseau hydrographique

Les eaux de ruissellement de la zone d'étude s'écoulent vers le Sud-Est pour rejoindre le ruisseau de la Mitrate.
Celui-ci s'oriente alors vers le Sud et conflue avec fe ruisseau de Souveron pour rejoindre fa Mayenne présente
au Sud du centre-bourg d'Azé.

On notera que le ruisseau de la WMitraie est marqué par la présence de plusieurs petites retenues d'eau
implantées en partie sur le lit du cours d'eau qui fagonnent le paysage de ce fond de vallée. La retenue présente
en limite Sud-Est de a zone présente des berges relativement douces qui sont localement érodées sirement a
cause des animaux (abreuvement des chevaux}. Elle est propriété de la commune.

Retenue d'eau présente en limite Sud-Est de la
zone

Retenue d'eau présente en aval de
rejet du projet - domaine priveé

Notice de présentation
Octobre 2014 Dossier de demande d'examen Cas par Cas Page 19/33 el



Lotissement communal « La Mitraie 3 » a3 AZE (53)

Réseau hydraulique

La zone d'étude a fait Fobjet d'un dossier loi sur I'eau réalisé en 2007 par la société SOGREAH. Ce dossier

découpait le périmetre d'étude en plusieurs bassins élémentaires.

Commune d'Azd
Aménagement cle la Milrais
Docurnent d'incidences
Localisation des bassins de rétention

3 lots & reprendre qui
sont régulés par le
bassin de la MITRAIE 3
prévus dans le dossier foi |~
sur l'eau-a confirmer | -
avec le récolement deda |
MITRAIE 1

Extrait du dossier loi sur ['eau.

Le dossier loi sur I'eau a prévu une mesure
compensatoire sous la forme d'une zone de
rétention de 1710 m® positionnée en partie
basse de I'opération pour la « Mitraie 3 ».

Notice de présentation
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Lotissement communal « La Mitraie 3 » a AZE (53)

Zones humides

Les sondages a la tariere manuelle qui ont été réalisés pour la toposéquence permeftent de déterminer le
caractere suivant :

| Il n’existe pas de zone humide sur le secteur d'étude au sens de I'arrété du 1¢ octobre 2009, ]

Synthése des enjeux environnementaux

| e—— COUlGe verie & créer

sy Nouse ou tranchée d'infiitration

— F08%8& d@ coliecie le long
d’un talus boisé a renforcer

o meem wm Trame bocagére & fort intérat

- Espace veri tampon & créer

2. Haie le long de
la VC1 pouvant ;

étre en partie st .
¥
préservée 1& 2 Reprise des
écoulements existants

&

intégrés dans le boisement

4. Exemple
d'implantation de i |
noue ou tranchées 3. Zone de transition
d'infiltration. (/ a la “ végétalisée pour agrément
topographie) 21 et protection des berges de
e la retenue d'eau
i B "
& timir} 5. Zones de rétention en
g il ] cascades afin de mieux
:x > & intégrer les ouvrages a la
ety tonoaraphie du site

1. Hydraulique : Reprise écoulements amont par ouvrage & ciel ouvert avec petits méandres.

Objectif : augmenter cheminement de I'eau ~> favoriser infiltration, éviter ravinements, limiter pente, intégrer EP
au boisement afin de le mettre en valeur

2. Préserver au maximum la trame bocagére et le boisement en les intégrant, si possible, aux espaces
publics afin d’en assurer la gestion.

Objectif : préservation des corridors écologiques, liaisons écologiques, effet brise-vent, ....

Notice de présentation AE
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Lotissement communal « La Mitraie 3 » a AZE (53)

Remarque : la haie bocagére Nord-Ouest (lmite avec fa VCT) : intérét non négligeable malgré entretien
mecanigue, prolection vis-a-vis des vents de Nord, paysage local.

3. Creer zone tampon (dominante végétale) en limiie Est : interface urbanisation / valiée,

Objectif : espace public de promenade + protection vis-a-vis des berges de I'étang + plantation ponctuelles de
protection des berges, intégration d'un réseau aérien de collecte des EP.

4. Privilégier infiltration des EP 2 la source : techniques dites « alternatives » (noues / tranchées
d'infiltration - puits d'infiltration si le sol le permet en profondeur).

Objectif : éviter ouvrage de rétention trop important ou peu paysager en partie basse ; = répartir le volume sur
tout le périmetre, respecter au mieux le cycle de I'eau, diminuer les vitesses d'écoulements, utiliser ta gestion
hydraulique pour fagonner le futur paysage du site, ...

5. Créer des ouvrages en cascade sur la partie basse afin d'éviter I'effet trou.

Objectif : éviter un ouvrage hydraulique uniquement technique, intégrer au mieux les ouvrages au contexte
(pente de 8% sur ce secteur), ...

Notice de présentation AE
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Lotissement communal « La Mitraie 3 » a AZE {53)

4. Présentation du projet urbain

Programme

Une composition qui privilégie pour une densité de 20 logt/ha la diversité des paysages urbains et la mixité
sociale

+Une répartition du programme qui privilégie la mise en place des éléments de densité urbaine (collectifs,
intermédiaires...) le long des espaces de respiration — notamment le long des espaces verts structurants, tel le
vallon principale, ou la coulée verte au niveau du tahweg -

«Une composition urbaine qui joue de maniere différente des contraintes données par le relief

-Un travail spécifique sur l'orientation des habitations, de fagon a privilégier des piéces principales qui puissent
bénéficier d'un ensoleillement maximal tout en garantissant ia création de véritables rues.

Ainsi, ies doubles orientations de faitage sont possibles, ainsi que les implantations en pignon sur rue.

Formes urbaines

Les formes urbaines seront multiples afin de créer une diversité urbaine et architecturale au sein de la
zone :

- de I'habitat pavillonnaire plus ou moins dense en bande ou associés par 2 (limiter le pavillonnaire isolé sur
sa parcelle).

- Des plots d'habitat associant par 2 et par 4 des habitations sur 2 niveaux voire 3 niveaux ou de type R+1+C.
il s'aqit 1 de regrouper 'habitat pour ouvrir f'espace public de jardin au public, et ainsi offrir des perspectives sur
i'espace naturel environnant (plans d'eau, coulée verte, haie sur talus etc). Suivant le site et les expositions, ces
plots pourront également se présenter sous la forme de petits collectifs ou d'habitat intermédiaire.

- De I'habitat intermédiaire en bande. notamment implantés le long de la voie communale n°1, permettant ainsi
dans le sens de la pente de varier et d"adapter les hauteurs des consiructions au site.

- Des ilots urbains implantés dans un maillage de voies secondaires dont ke cceur d'flots se présente comme un
Jardin collectif ou un assemblage de jardins privés.

Principes

Dans l'optique de répondre aux exigences du programme, ainsi qu'aux enjeux urbains, paysagers et
environnementaux distingués lors du diagnostic, plusieurs scénarios ont 6t¢ esquisses avant d'aboutir aux
principes suivants :

- Une voie principale Nord-Sud connecte le lotissement aux voies environnantes et préfigure une future
extension urbaine a FEst de l'autre coté du vailon et du plan d'eau. Elle dessert le secteur le moins dense a I'Est
, en relation avec les lotissements existants de la Mitraie 1 et 2, et connecte les autres voies desservant les
secteurs plus denses a I'Ouest.

- Une voie secondaire Nord-Sud est impianté en paraligle de la voie principale plus a 'Ouest. Elle dessert
peu de lots sauf au Sud et au Nord, Son traitement en plateau vise a donner la priorité aux piétons, Elle se
poursuit vers le Nord en permettant le déclassement futur de la Voie communale n°1.

- Elle connecte deux autres voies plus réduites qui finalisent la desserte du quartier.

- Une autre voie secondaire se connecte sur la Voie communale n°1 au Nord-Ouest en vis-a-vis d'une voie
venant de La Mitraie 2, Elle permet de desservir Filot A et les lots au Sud de cette voie.

- L'acces au lotissement « La Mitraie 3 » se fait :

o au Sud par la voie de desserte du lotissement « La Mitraie 1 ». en est la branche Sud, qui
vient scinder la parcelle au Nord de la haie bocagere majeure en deux ilots de logements
semi collectifs.

o Au Nord par un nouveau camefour sur la Voie communale n°1 au niveau de {a courbe de
cette voie afin d'en assurer la sécurité.

Notice de présentation AE&
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Lotissement communal « La Mitraie 3 » a AZE (53)

- Le chemin de Terre rouge au Nord a pour vocation de constituer un axe structurant des deéplacements &
Féchelle de l'agglomération. Afin de permetire de raccorder le centre bourg d'Azé avec cet axe, une voie douce
est prévu en limite Est de l'opération. Cette voie longera le plan d'eau puis rejoindra la voie communale n°1
indépendamment de la voirie.

- Un ensemble de cheminements parcoure le fotissement indépendamment des voiries afin de favoriser les
circulations douces soit entre les placettes, entre les lots et au sein des espaces verts.

- Une coulée verte a été prévue dans le prolongement de celle de La Mitraie 2 en descendant le talweg
naturel en direction du plan d'eau. Cet espace public démarre au Nord par un belvédere qui assurera la
connexion PMR du site avec la Voie communale n°1 puis traverse un espace vert aménagé avec différents
équipements tels que Aire de jeux, jardins partagés, verger, ouvrage de régulation...

Une autre coulée verte Nord-Sud accueille un chapelet de noues longées par un cheminement enherbé.,

Versions

Deuix versions de découpage ont été élaborées afin de pouvoir accueillir une plus ou moins grande variété de
logements et s'adapter aux demandes du marche.

Dans les 2 hypotheses le nombre de m? cessibie ne varie pas,

La version 1 présente la plus grande variété de typologie batie potentielle 2 travers un panel de taille de
parcelles plus important. Les plus grands ilots en fagade de la VC1 ou du plan.d’eau pourront accueillir des
intermédiaires ou des collectifs.

La taille des parcelles va de 225 m? a 4532 m2 pour un total de 26 243,00 m? cessible sur 76 parcelles.

La version 2 est moins variée. Les grands ifots ne sont plus présents que le long de fa VC1 de part et d'autre de
la coulée verte.

La taille des parcelles va de 219 m? a 1256 m? pour un total de 26 243,00 m2 cessible sur 97 parcelles.

Notics de présentation i
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Lotissement communal « La Mitraie 3 » a AZE (53)

VERSION 1
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Réduction du plan de composition (piéce PA4 du présént dossier)
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Lotissement communal « La Mitraie 3 » & AZE (53)

VERSION 2
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Reéduction du plan de camposfti&n @iéée
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Lotissement communal « La Mitraie 3 » a4 AZE (53)

Profils en travers type
Coupe A-A’ : Voie principale du lotissement

Coupe B-B’: Voie de desserte secondaire. Des variantes se produisent avec un seul rang de stationnemernt
etious un seul caniveau suivant les sections et fes typologies de constriictions riveraines.

COUPE B-B' TYPE
Dagserle secandalre

Notice de présentation Axiep
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Lotissement communal « La Mitraie 3 » 4 AZE (53)

Coupe C-C’ : Chemin de Terre rouge : Le long du plan d'eau

COUPE CC'

£y
=) L

Coupe D-D' : Coulée verte :

COUPE D-D!

Ao

M plarsd] [ -fm
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Lotissement communal « La Mitraie 3 » a AZE (53)

Description des cibles environnementales
Les dispositions en faveur du cadre de vie visent :

Les connexions piétonnes - cycles

L'utilisation des voies douces a été un des axes majeurs qui a guidé la composition du quartier. Elle s'inscrit
dans l'objectif de diversifier et sécuriser les modes de déplacement.

Les circulations pietonnes au sein de l'opération sont principalement indépendantes des circulations
automobiles. Ainsi plusieurs axes de circulation se connectent pour favoriser les piétons ainsi que les cycles.

La circulation principale est constituée par le chemin de Terre Rouge situé au Nord-Ouest qui permettra de
connecter le centre d'Azé avec celui de Chateau Gontier. Le chemin longeant I'opération a {'Est participe a cette
liaison intercommunale,

Les autres axes piétons s'inscrivent dans les coulées vertes organisées autour des noues. Ces cheminements
permetient a la plupart des habitations de I'opération de pouvoir rejoindre, indépendamment de la voirie, le
chemin de Terre Rouge et les centre villes.

Les espaces publics

L'opération s'inscrivant dans un cadre paysager de qualité, la composition a cherché & mettre en valeur cet
environnement et d'économiser le foncier. Ainsi, 3 espaces verts polyvalents articulent 'opération.

Le plus significatif s'inscrit dans la continuité de « La Mitraie 2» qui a créé une coulée verte autour d'un léger
tahweg orienté vers le Sud-Est. Depuis cet espace, le paysage de coteau bocager situé sur ‘autre versant de la
valiée est tres perceptible. La présente opération a poursuivi ce principe en créant une coulée verte a partir d'un
belvedere et allant jusqu'au plan d'eau. Au sein de cette coulée verte, plusieurs usages cohabitent, Ainsi, la
gestion des eaux pluviales s'effectue en aérien, des équipements de proximité viendront s'implanter pour des
usages ludiques et productifs.

Le long du plan d'eau, un deuxieme espace vert sert de zone tampon vis-a-vis de ce dernier et d'accueillir la
liaison douce intercommunale évoquée précédemment. H servira également & une plus grande diversité
écologique des abords du plan d'eau avec la possibilité de créer des milieux complémentaires pour notamment
les batraciens.

Le troisiame espace vert, plus intime sert de support & des liaisons douces de desserte et & la gestion des eaux
pluviales.

Chacun de ces espaces verts sera concu comme un lieu de détente mais également de production avec la
présence d'essences fruitieres et d'accueil de la biodiversité avec la création de micro-milieux type tas de bois,
de sable, de pierres, dépressions ou buttes....

Afin de limiter Iimperméabilisation des sols et réduire la vitesse, les voiries secondaires ont été réduites au
minimurmn.

Les économies d'énergie

L'opération a été congue afin de favoriser les expositions Sud des batiments. Pour cela, la plupart des parcelles
sont desservis par une voirie orientée plus ou moins d'Est en Cuest.

Pour les autres parcelies, le long d'axes Nord-Sud, des contraintes d'implantation ont été élaborées afin de
garantir que les ombres portées de chaque construction ne pénaliseraient pas les autres pendant les périodes
les plus froides c'est-a-dire de F'équinoxe d'automne & 'équinoxe de printemps. Ces confraintes se sont basées
sur des simuiations.

Démarches environnementales :

Dans la continuité du lotissement « La Mitraie 2 », la présente opération a fait Fobjet d'un accompagnement
dans la démarche de conception par le Cabinet Espace Temps de Nantes, représenté par Mensieur Le Corre,
architecte- Environnementaliste. Ce dernier assurera également les acquéreurs dans leur projet de construction.
It assurera une sensibilisation aux enjeux environnementaux de I'opération et une prise en compte des objectifs
dans les projets de construction.
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Les circulations hydrauliques

La gestion des eaux pluviales se basent sur les principes de gestion alternative. Ainsi I'évacuation des eaux de
pluie s'effectuera principalement en aérien dans des espaces verts afin de favoriser infiliration et réduire le pic
de crue généré par un réseau en rallongeant le parcours de I'eac.

Ce reseau aérien est organisé en fonction de la topographie afin de créer des ouvrages aériens avec une pente
res faible. Selon leur localisation, certains trongons servent de stockage et assurent un prétraitement des
polluants potentiels.

L'ensemble des eaux rejoint la noue terminale qui longe le plan d'eau avant d'aller se rejeter dans les bassins de
régulations.

La régulation

Les ouvrages de régulation se situent en dehors de I'opération. lis sont implantés au Sud-Est, le long de la voie
d'acces au Sud sur une emprise accueillant dja le bassin régulant « La Mitraie 1 ».

Afin de réduire limperméabilisation, des poches de stationnement ont été disséminées au sein de I'opération
peur assurer les besoins des visiteurs,

Ces poches sont plus favorables a dautres usages, tels que des manifestations de quartier, que des
stationnements longitudinaux qui ne peuvent servir 2 rien d'autres.
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Le nombre maximum de lots surla zone est de ;: 99

Le nombre maximum de logements surla zone est de : 126
La surface de plancher maximale autorisee est de : 23 180 m2,

NB : Pour le calcul des surfaces, il est fait appiication de COS a chague garceﬂ’e. |

Deux découpages sont prévus selon le rythme de commercialisation :
- Version 1: prévoit le plus d'ilots collectifs
Version 2 : les ilots collectifs en face du plan d'eal: seraient décomposés en lots libres.

VERSION1:
Le projet comporte :

- 70lots libres (1 logement par lot)

6 ilots en semi collectif (4 & 19 logements par ilot pour un total de 51 logements).
Seit : 121 logements prévisionnels pour une densité de 20 logtfha.

VERSION 2 :
Le projet comporte :

- 97 lots libres (1 logement par lot)

2 ilots en semi collectif (13 et 11 logements par ilot pour un total de 24 logements)
Soit : 121 logements prévisionnels pour une densité de 20 logt/ha.

Le projet comprend deux tranches,
- Tranche 1: le secteur Sud depuis « La Mitraie 1 » jusqu‘a la haie bocagére centrale

- Tranche 2 ; le secteur Nord permettant de finir la jonction urbaine entre « La Mitraie 1 » et « La
Mitraie 2 ».

Le lotissement sera réalisé en deux phases (phase provisoire et phase définitive} suivant les modalités décrites
au programme de travaux (piece PA8a du présent dossier):
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4.7. Plan de simulation

VERSION 1
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