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ORIENTATIONS D'AMENAGEMENT ET DE PROGRAMMATION

PREAMBULE

Afin de traduire le projet de la ville, le PLU de Semblancay comporte des orientations
d'aménagement et ce en application de I'article L.123-1-4 du Code de I'urbanisme :

Extrait de I'article L.123-1-4 du Code de Purbanisme :

"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 I'aménagement, les orientations peuvent définir les actions et opérations
nécessaires pour mettre en valeur I'environnement, notamment les continuités écologiques, les
paysages, les entrées de ville et le patrimoine, lutter contre l'insalubrité, permettre le
renouvellement urbain et assurer le développement de la commune. Elles peuvent favoriser la
mixité fonctionnelle en prévoyant qu'en cas de réalisation d'opérations d'aménagement, de
construction ou de réhabilitation, un pourcentage de ces opérations est destiné 3 la réalisation de
commerces.

Elles peuvent comporter un échéancier prévisionnel de I'ouverture 3 I'urbanisation des zones 3
urbaniser et de la réalisation des équipements correspondants.

Elles peuvent porter sur des quartiers ou des secteurs & 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".

Cette disposition concerne le site des Dolbeaux qui constitue l'espace préférentiel de
développement de Semblangay traduisant ainsi la volonté de la commune de mettre en ceuvre une
politique maitrisée d'extension urbaine.

Préalablement & I'énoncé des principes d'aménagement, sont rappelés les éléments-clés de contexte
ainsi que les objectifs poursuivis. L'ensemble est complété par des orientations graphiques.

Les orientations d’aménagement sont opposables aux tiers.

Tout projet de construction ou d’aménagement doit tenir compte des orientations définies pour le
quartier ou le secteur ou se situe le projet et ce dans un rapport de compatibilité.

Cette compatibilité s’apprécie a 'occasion de instruction des demandes d’autorisation d’urbanisme.
C'est "I'esprit” du projet qui doit étre respecté.

Les orientations d’aménagement s’inscrivent en cohérence et en complément du réglement
d’urbanisme.
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ORIENTATIONS D'AMENAGEMENT ET DE PROGRAMMATION

LOCALISATION

Le site des Dolbeaux s'établit en continuité Nord du bourg. Il est bordé a I'Ouest par la rue Alfred de
Vigny alors que la Petite Choisille constitue ses limites naturelles au Nord et a I'Est.
Cette situation privilégiée en fait le site d’extension pertinent pour construire un
tirant parti des nombreux atouts des lieux (proximité, qualité paysagere, topographie...).

nouveau quartier
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ORIENTATIONS D'AMENAGEMENT ET DE PROGRAMMATION

LES ELEMENTS-CLES DU DIAGNOSTIC

Le site se caractérise par les éléments suivants :

un site a I'interface de I'espace agro-naturel et de I'espace bati ;

un site directement au contact du bourg avec des possibilités de liaisons douces ;

un site bordé au Nord et & I'Est par le couloir naturel de la Petite Choisille ;

quelques éléments végétaux de qualité avec la présence de bosquets et d’une allée plantée ;

la proximité des équipements communaux (école, cimetiére) ;

une topographie particuliére qui met en perspective les éléments symboliques du centre-bourg

et de la commune (I'église et la Petite Choisille notamment) ;
une pente douce d’orientation Ouest-Est en direction de la Petite Choisille.

LES ENJEUX D’AMENAGEMENT DU SITE

Les liens avec le paysage naturel (Petite Chaisille, espace agricole) et le paysage bati (le bourg).
Le maintien de I'identité, le respect et la lecture du site.

L’échelle et la localisation du site qui influent sur les modes de déplacements.

Les formes d’habitat (typologies, modes d’habiter).

Les équipements et leur localisation.

Les liens fonctionnels avec I'organisation batie existante.
Les espaces publics.
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ORIENTATIONS D'AMENAGEMENT ET DE PROGRAMMATION

LES PRINCIPAUX OBJECTIFS
La réalisation de ce nouveau quartier s’étendant sur Z 8,8 hectares se développera dans le cadre

d’une opération d’aménagement d'ensemble répondant aux objectifs suivants :

ELEMENTS DE PROGRAMME (A TITRE INDICATIF) o
Le projet prévoit entre autres : =

en adéquation avec le SCoT du Nord-Ouest de la Touraine et le PLH de la communauté de
communes de Gétine et Choisilles (20 logements/an), développer un programme de
logements diversifiés répondant aux objectifs de mixité urbaine ;

organiser le nouveau quartier en cohérence avec la trame urbaine du bourg (prolongation de
Forganisation "en doigt de gant", en arborescence) ;

développer des typologies et des formes urbaines adaptées en travaillant les rapports de
densité batie, le traitement des espaces publics et les relations aux espaces paysagers et
notamment la Petite Choisille ;

apporter une attention particuliere 3 Ja gestion de la frange Nord de I'opération en direction
de la Petite Choisille ; organiser de fagon originale le rapport du quartier avec le vallon et son
cours d’eau ;

développer une trame d’espaces publics qualitative assurant les liaisons avec le centre-bourg
et la Petite Choisille (mise en perspective du Centre et de la Petite Choisille) ;

assurer a I'intérieur de chaque flot une diversité dans les formes et /ou surfaces béties ;
aménager un réseau de déplacements, hiérarchisés, tout mode ; P

renforcer les circulations douces (piéton, vélo).

la réalisation a terme d'un programme de logement (105 z‘a@L{Lu.nités}--avee-lme-granda
diversité des modes d'habitation (maisons individuelles, maisons individuelles groupées ou
en bande, habitat intermédiaire et/ou petit habitat collectif) sur une gamme de parcelles de
tailles variées ;

le développement d'une offre de logement locatif social (environ 10 3 12 logements du T2 au
T4) et ce conformément au PLH de la communauté de communes de Gétine et Chaisilles) ;

le développement d'une offre €n accession sociale (environ 15 3 20 lots) répartie sur
Fensemble de la zone sur des parcelles comprises entre 400 et 600 m?;

une offre de logement adaptée aux personnes agées (10 3 12 logements) dans le cadre de
leur parcours résidentiel communal (logement sur des petites parcelles avec équipements

communs) ou logement collectif ;

des lots libres de tailles diverses représentant environ 70% de I'offre totale avec 30% de
parcelles inférieure ou égale a 500 m?;

des espaces publics hiérarchisés valorisant les déplacements doux.
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ORIENTATIONS D'AMENAGEMENT ET DE PROGRAMMATION

LES PRINCIPES D’AMENAGEMENT

* ORGANISATION DU SECTEUR ET COMPOSITION URBAINE

s Prolonger la trame urbaine du bourg pour structurer I'organisation du quartier (structure en
éventail ou en doigt de gant). Cette organisation délimite des flots aux compositions
différenciées en fonction de leur localisation.

e Exprimer une intensité urbaine dégressive du Sud au Nord, la frange Nord étant destinée a
une urbanisation plus aérée amenant la transition avec les espaces naturels (taille de
parcelles comprise entre 600 et 1000 métres).

« Développer, dans le prolongement Nord du cimetiére, le cceur de quartier autour d'un
espace public central organisé sous la forme d’un mail. Ce dernier, par son traitement (du
minéral au végétal), privilégiera les déplacements a vitesse lente (piétons vélos). 1l
minimisera les circulations et le stationnement automobiles.

Structure existante I

Structure projetée l
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ORIENTATIONS D'AMENAGEMENT ET DE PROGRAMMATION

Favoriser les formes urbaines les plus Compactes 3 partir des éléments-clés de composition
de I'espace public (le mail central, & " , fa-veie principale-inter
quartiers le réseau viaire). Il s'agira ainsi d'exprimer une intensita urbaine susceptible de
structurer et d'architecturer le coeur du quartier (le mail) principalement dans sa partie Sud.
Celle-ci s'appréciera 3 travers la forme urbaine (implantation en limite ou proche de I'espace

lecture du grand Paysage) et la typologie d'habitat (habitat intermédiaire a-trois-niveaux,
habitat individuel dense avec des parcelles d’une taille minimum de 280 200 m?). Par ailleurs
la poursuite de F'urbanisation 3 I'Est de I'école en direction de la Petite Choisille conduira a

O-nraeb o

falighement. Les voies auront des largeurs différentes selon leur statut leur role et leur
fonctionnement (double ou simple sens et plantés ou non). Ainsi Jes voies les plus larges
auront une implantation batie syr fue ou au plus prés de la rue. Les voies les plus étroites

permettre a chaque maison de s'implanter de maniere la plus favorable selon le contexte
(ensoleillement, voisinage, forme parcellaire, etc.).
Le mail étant un espace public majeur et large, le bati sera en alignement sur rue.

Oy e - =

Situer préférentiellement habitat des personnes agées dans la partie Sud de I'opération
pour &tre en relation étroijte avec le bourg.

Disséminer I'offre locative sociale (habitat intermédiaire par exemple) en évitant les effets de
masse et en privilégiant la proximité des équipements scolaires.

[
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ORIENTATIONS D'AMENAGEMENT ET DE PROGRAMMATION

* SCHEMA DE VOIRIES ET STATIONNEMENT

L'urbanisation du secteur des Dolbeaux s'effectuera sur la base d'un schéma de voiries hiérarchisé -

® assurant un fonctionnement inter-quartiers entre les différents quartiers;

* favorisant le maillage aux espaces batis existants i

® s’ouvrant sur le vallon de Ia Petite Choisille ;

* privilégiant les circulations douces H

¢ facilitant la lecture et I3 perception du grand paysage.
La hiérarchie des voies sera rendye lisible par des traitements distincts.
D’une maniére générale, I'organisation retenue consiste a compléter et prolonger le réseau viaire
pour répartir les nouveauyx déplacements générés par l'urbanisation du secteur. Et ce, tout en restant
dans un mode d'intervention qui demeure compatible avec Ia sensibilité du site.

i Le réseau viaire

L'opération des Dolbeaux sera desservie par uRe-vele—principale un réseau viaire passant. Elfe Il

assurera un maillage inter-quartiers prolongeant au Sud-Est Faetuelle-impasse le chemin des écoles,
traversera le mail central d’Est en Ouest pour venir se connecter a la rue Alfred de Vigny et assurer la

connexion avec la rue du Petit Bercy. Son tracé, non linéaire, permettra une circulation automobile
apaisée,

Les espaces publics

Les espaces publics dans leur organisation et leur conception constitueront des éléments-clés de la
qualité urbaine et paysagére du quartier.

lls seront constitués par:

- le mail central qui par ses caractéristiques et son emprise constituera le ceeur du quartier et
privilégiera la relation centre-bourg/Petite Choisille,

- #Re-place-un espace e-eréerau-Nord-créé g I'Ouest de I'école et qui permettra de rendre lisible le
front bati depuis Ia rue Louis-Jérdme Gohijer

- des petits espaces publics de proximité venant ponctuer Yaménagement du site.

Ainsi quatre placettes ont été prévues pour des fonctions de proximité et/ou la gestion des relations
de voisinage. Positionnées en ceeur d'flots, elles constitueront des espaces de respiration le long de-a
vole-prineipale du réseau viaire (Veie-i-nte»t-quame;s), et dans la partie Nord du site, elles s’établiront
proches ou a linterface de I'espace naturel (point d’accroche en d irection-de Ia'Pétlit_é Chaisille)
- sur les placettes reliées 3 des espaces de stationnement, Vingtall; ot des-dctivitésiibérales ou
tertiaires pourra étre privilégiée. 1 2 OUT. 200

Les voies de desserte CO 513 =R
Un maillage viaire intra-urbain nouveau permettra d'assurer ure_dessette fine ‘et higrarchisée de
ensemble des ilots 2 i i i iers. Dans certains cas, ce
maillage desservira I'espace public et pourra étre prolongé par les itinéraires de circulations douces.

. P R

) s

Les ligisons douces

La proximité du site des Dolbeaux par rapport au bourg, ses équipements et ses lieux de vie (la
mairie, I'école, les équipements périscolaires et commerces du centre-bourg) constitue une
opportunité et un atout pour encourager les déplacements de proximité a pied ou 3 vélo.
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ORIENTATIONS D'AMENAGEMENT ET DE PROGRAMMATION

U'irrigation du quartier par les circulations douces venant prolonger et compléter les venelles ou
circuits existants représente un enjeu majeur de 'aménagement du quartier.

Le maillage & mettre en place repose sur les axes suivants :

- développer des liaisons Nord/Sud de part et d'autre du cimetiére permettant ainsi des relations
avec la partie centrale du centre-bourg;

- assurer une liaison Est-Ouest en prolongeant du chemin existant en rive Nord du cimetiére pour
renforcer la desserte des équipements scolaires ;

- prolonger dans le quart Nord-Est l'itinéraire existant jusqu’en cceur de quartier;

_valoriser tous les liens en direction de la Petite Choisille ol il est prévu a terme :
v de créer un franchissement du cours d’eau pour assurer une desserte des
équipements sportifs de Nord de la commune,
v' d’aménager d’une promenade le long de Ia riviére (partie haute et/ou basse),
- privilégier et rendre attractifs les déplacements 3 vitesse lente (piétons, vélos) sur le mail central
assurant le lien le plus fort entre le centre-bourg et |a Petite Choisille.

1 [ 0
7 =" 1=

gw;d@adn%agedﬁkﬁemm

Le stationnement

Dans les ilots plus compacts (caractérisés par la présence d’un habitat intermédiaire ou disposant
d’un parcellaire plus resserré) il sera recherché des formes de stationnement mutualisees et
intégrées. Perméabilité du sol et ombrage doivent étre favorisés pour tout stationnement.

Uoffre de stationnement public sera est développée et restructurée en facade Neord ouest de I'école.
Ce dispositif permettra d’alléger et d’offrir une alternative a la place Jacques de Beaune surchargée
aux heures de sortie des classes tout en accompagnant le renforcement des équipements
périscolaire i - }

SEMBLANCAY-MODIFICATION SIMPLIFIEE N°% 3 10




Sanamucnv-ﬂonmcanun SIMPLIFIEE Nog 3

11



ORIENTATlONS D'AMENAGEMENT ET DE PROGRAMMAT\ON

L ORIENTATIONS PAYSAGERES

« Donner a Voir les éléments-clés de V'identité paysagére locale

Il s'agira ainsi de s'appuyer sur |'orientation du réseau de voiries et |'organisation des volumes
batis pour valoriser les perspectives sur les éléments structurants de lidentité paysagére locale.
Devront ainsi atre notamment pris en compte les perspectives visuelles suf Iéglise et le centre-
bourg, 12 petite Choisille dans les parties Nord et Est de Vopération, le paysage rural dans 12
partie Ouest. |l conviendra ggalement de s'appuyer suf |a topographie pour donner alireeta
comprendre le paysage local.

par ailleurs, C€ processus permettra de construire une perspect‘we urbaine sur le nouveau
quartier par I'entrée sud/Est de |'opération, par latue le chemin des écoles (construction et
perception du nouveau paysage urbain).

o Gérer lafrange naturelle de {’opération
Les limites Nord et Est de |'opération ¢’ établissent au contact d’une zoneé naturelle de grande
qualité marquée par |a présence au creux du vallon du ruisseau de la petite Choisille. Cetté
frange devra faire 'objet d'un aménagement particulier :

_ traiter de fagon singuliere 12 limite d’ opération. Un systéme
soutenement ¥e : dantd Aa

de mu

ret/terrasse/murs de

-~ A rehRerRen ate e = et

'

- accompagner le choix de la cldture par une palette végétale privilégiant les essences locales ;

- ne pas offrir 3 la vue des narrieres’ de parcelles, C€ qui implique de porter une attention
particu'ﬂére quant a la disposition du bati sur la parcelle et au choix du lieu d'implantation aux
matériaux des éventuels annexes.

La frange ouest sera également aménagée afin qué V'espace périphérique de I'opération, dans s@
totalité, soit cohérent avec la recherche de qualité paysagére et du cadre de vie pour {ensemble
des parcelles situées en contact avec la zone naturelle (ou celle cultivée). Afin de s'assurer de la
réalisation de qualité recherchée sur cette limite sensible de 'OAP, l’aménagement de cette zone
de transition pourra ¢inspirer de la fiche sur les OAP « franges urbaines » sur le site de 1a
préfecture.

« Conserverles éléments végétaux intéressants

Afin de participer 3 {'ambiance végétale des espaces publics, les éléments de qualité pourront etre
conservés en fonction de leur intérét : allée plantée au Nord du cimetiere, bosquelts inscrits de
maniére aléatoire sur le site...

o Adapterle traitement de la voirie
Mettre en place un regisire différencié dans le traitement de la voirie traduisant 1 fonction et les
modes prioritaires ( ied <are du réseau viaire 3 lavenelle piétonne).

« Prolonger latrameé végétale a V'intérieur du quartier

La proximité des espaces naturels en franges d’opération appelle 3 prolonger utilement cette
trame végétale en accompagnement des projets d‘aménagement d'espaces publics. Celle-ci
privilégiera les essences locales et évitera les essences banalisantes. || s'agira notamment de faire
pénétrer {'ambiance végétale au cceur de |'opération par traitement végétal non rigide
privilégiant les implantations aléatoires (principe de progresswité du rural a I'urbain, de 13 petite
Choisille au centre )
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ORIENTATIONS D’AMENAGEMENT ET DE PROGRAMMATION

LE PHASAGE ET LES CONDITIONS D’AMENAGEMENT ET D’EQUIPEMENT

izaine d’années et se phasera en cing tranches, avec en

moyenne 24 lots a batir par tranche.,
Chaque tranche devra fonctionner de maniére autonome en termes de réseaux et de circulation.,

* CONDITIONS D’AMENAGEMENT ET D’EQUIPEMENT

—‘__‘_‘_‘__‘_____— - - ] 7 0 1 I}
médiatement dans le cadre d'une opération d amenagement

Le secteur est Hs-sont urbanisables im
d'ensemble dans le respect du réglement littéral des prescriptions graphiques et sous les conditions

d’aménagement et d'équipement suivantes :

Les accés principaux automobiles s'effectueront 3 partir du prolongement de Hmpasse du chemin
des Ecoles (secteur 1AUd%), au Sud-Est et depuis la rue Alfred de Vigny au Nord-Quest,

Voiries
Le site sera desservi parun réseau hiérarchisé de voiries (voies structurantes et voies de desserte).

On distingue :

- la-veie-prineipale un réseau viaire qui irrigue d’Est en Ouest Fensemble de la zone et s’inscrit dans la
continuité du réseau existant ; -

- les voies de desserte des coeurs d’flots ; JeiE
- les cheminements doux pesiti 2 iy : : : e
AU i i / Eg AT
Les voiries figurent de facon indicative sur le schéma d’aménagement. bl il
Les caractéristiques des voies (matériaux, emprise...) permettront de distingder le&?ﬁfé?ér'c‘ﬁiéf

———

P A
Fer
LR S
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ORIENTATIONS D'AMENAGEMENT ET DE PROGRAMMATION

Espaces publics/espaces verts

Le nouveau quartier doit comprendre un espace public majeur d’orientation Nord-Sud qui bénéficie
d’une situation centrale au sein de I'opération et met en relation visuellement et fonctionnellement
le bourg et 'espace de le la Petite Choisille. Il privilégie dans sa conception les déplacements a
vitesse lente (piétons vélos).

Ce dispositif principal est complété par un systeme de petites placettes destinées a accueillir les
usages complémentaires et gérer les relations de proximité.

’ensemble de ces espaces communs figurent de fagon indicative sur le schéma d’aménagement ci-
apres.
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PLU de ta Commupe de Semblangay- document graphique

Plan de zonage de Ja modification simplifie n°3
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ORIENTATIONS D'AMENAGEMENT ET DE PROGRAMMATION
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