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1 Présentation du site dans son contexte 

CONTEXTE COMMUNAL ET SITUATION DU TERRAIN PAR RAPPORT AU BOURG 

La commune déléguée du Pin-en-Mauges est située dans le Maine-et-Loire. Elle forme depuis le 15 décembre 2015, avec les communes de 
Andrezé, Beaupréau, La Chapelle-du-Genêt, Gesté, Jallais, La Jubaudière, La Poitevinière, Saint-Philbert-en-Mauges et Villedieu-la-
Blouère, la commune nouvelle de Beaupréau-en-Mauges. 

 

Ci-dessus : repérage de la commune déléguée du Pin-en-Mauges à l’échelle des villes d’Angers, Nantes et Cholet et des principaux axes routiers 

(source Google Maps) 

Le site d’étude élargi d’une superficie de 2,9 ha se trouve en entrée nord-ouest du bourg du Pin-en-Mauges.  

Le site est aujourd’hui une enclave agricole, l’enjeu de son aménagement est de créer une nouvelle offre de logements sur la commune en 
finalisant l’extension nord-ouest du bourg. Son aménagement marquera à terme l’entrée nord-ouest du bourg du Pin en Mauges. 

Compte-tenu de sa proximité avec le centre-bourg, le site bénéficie de l’accessibilité aux commerces et équipements existants sur la 
commune. 

Le présent permis d’aménager porte sur une première tranche opérationnelle de 1,7 ha environ située au sud et à l’est du périmètre d’étude. 
Cette première tranche sera ainsi adossée à l’urbanisation existante constituée d’extensions urbaines récentes sous forme de lotissements. 
Le futur aménagement disposera de deux accès automobiles : l’un depuis l’avenue de l’Anjou et l’autre depuis la rue de la Sablière. 

Le périmètre d’étude élargi porte sur la parcelle cadastrée B0877, il est délimité : 

‐ au nord, par une propriété arborée et une haie bocagère, 

‐ à l’est, par une haie bocagère, 

‐ au sud, par une haie bocagère longeant la rue de la Sablière, 

‐ à l’ouest, au-delà de l’avenue de l’Anjou, par des extensions urbaines récentes d’une part et le hameau de la gare d’autre part. 
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Ci-dessus : repérage du site à l’échelle du bourg du Pin-en-Mauges (fond : IGN) 

 

Ci-dessus : périmètres d’étude et axes routiers (fond : IGN) 
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CONTEXTE REGLEMENTAIRE DU TERRAIN  

LE PLAN LOCAL D’URBANISME 

La commune déléguée du Pin-en-Mauges dispose d’un Plan Local d’Urbanisme opposable approuvé le 5 novembre 2007. Le secteur étudié 
est classé en zone 1 AUp et fait l’objet d’une OAP et d’un emplacement réservé pour l’aménagement du carrefour sur l’avenue de l’Anjou. 
Un recul de 15 m des constructions par rapport à l’axe de l’avenue de l’Anjou est imposé. 

Un nouveau PLU est en cours d’élaboration pour la commune nouvelle de Beaupréau-en-Mauges, il devrait être approuvé à l’automne 2019. 

  

 

 

                         Périmètre d’étude élargi 
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L’OAP réalisée sur ce secteur prévoit : 

‐ la création d’une quarantaine de logements, 

‐ une marge de recul des constructions ainsi qu’une zone de hauteur contrainte le long de l’avenue de l’Anjou, 

‐ des formes urbaines plus denses situées à l’est du site, 

‐ une voie principale de desserte du site réalisant un bouclage entre l’avenue de l’Anjou et la rue de la Sablière, 

‐ la création de liaisons douces, 

‐ l’aménagement du carrefour sur l’avenue de l’Anjou, 

‐ la réalisation d’une coulée verte en limite est, 

‐ la préservation de haies bocagères existantes sur le site et leur renforcement. 
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DIAGNOSTIC PAYSAGER ET URBAIN DU SITE DANS SON ENVIRONNEMENT  

Le site est actuellement une enclave agricole présentant une petite lentille de zone humide en son point bas. Sa topographie est plus 
marquée à l’ouest (4,00%) qu’à l’est du périmètre d’étude (2,60%) :  

 

Au nord du site, une propriété arborée relayée par une haie bocagère ferme la perspective visuelle et forme un premier écran végétal 
derrière lequel s’impose la silhouette des éoliennes. 

 

Le site est bordé à l’est, par une haie bocagère discontinue laissant entrevoir la construction voisine au premier plan et des parcelles 
agricoles ponctuées de bosquets arborés et de haies bocagères ainsi qu’une ferme en arrière-plan. Les éoliennes émergent derrière ces 
différents filtres paysagers 
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La haie bocagère au sud du site forme un écran végétal masquant l’urbanisation de la rue de la Sablière et fermant la perspective visuelle. 
Le clocher de l’église se détache et forme un repère visuel visible depuis la limite ouest du site en direction du centre-bourg. 

 

Le site, ouvert sur l’avenue de l’Anjou, offre depuis sa limite ouest des vues sur le bourg et son clocher d’une part et sur le hameau de la 
gare d’autre part. 
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2 La description du projet architectural, paysager et environnemental 

PROGRAMME  

Sur une superficie d’environ 1,68 ha, le programme du quartier du petit Anjou 1 prévoit la création de 24 logements individuels (terrains à 
bâtir). La taille des terrains varie entre 313 m² et 751 m² environ. 
 
La totalité des emprises cessibles représente une superficie de 11 996 m² environ. 
Les espaces communs (circulation, espaces paysagers) couvrent une superficie de près de 0,48 ha. 

Le détail du programme des terrains à bâtir  est détaillé dans le tableau ci-après : 

(la superficie des lots est susceptible d’être modifiée après le bornage définitif de la zone) 
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APPROCHE GENERALE DU SITE, ENJEUX ET INTENTIONS DE PROJET 

Le projet du lotissement du Petit Anjou 1 s’inscrit dans une réflexion globale d’aménagement du site d’étude élargi sur lequel il est situé. Une 
étude a été menée pour l’aménagement de cette extension urbaine en entrée nord-ouest de la commune du Pin-en-Mauges, en continuité 
de l’urbanisation existante et en respect du site. L’urbanisation du site ainsi que l’aménagement du carrefour du Calvaire rue de l’Anjou 
permettront de qualifier l’entrée du bourg.  

Cette étude propose la création, à terme, d’environ 45 parcelles de taille et de formes variées dont 10 parcelles réservées à de l’habitat 
groupé (terrains à bâtir libres de constructeur de petite taille avec des implantations bâties en mitoyenneté, représentés en bleu sur le plan 
ci-dessous). L’aménagement du site se fera en deux tranches successives permettant ainsi d’adapter l’offre aux besoins de la commune. 5 
des parcelles créées sont desservies depuis la rue de la Sablière, les autres parcelles créées sont desservies par la voie nouvelle qui vient 
renforcer le maillage viaire existant en reliant l’avenue de l’Anjou à la rue de la Sablière et par les impasses et placettes qui s’y connectent. 

Une coulée verte est créée au nord-est du site conformément à l’OAP. Un maillage de liaisons douces en accompagnement des voies ou en 
sites propres innerve le site favorisant ainsi les mobilités douces. La liaison piétonne est-ouest demandée par l’OAP est assurée par la 
réalisation d’un piétonnier tantôt en accompagnement de la voie principale, tantôt en site propre. Une amorce de voirie permettant de 
desservir une potentielle urbanisation au nord du site d’étude est réalisée dans le respect de l’OAP. 

Conformément au souhait de la commune, le présent permis d’aménager porte sur une première tranche de cet aménagement comportant 
24 terrains à bâtir situés en appui de l’urbanisation existante au sud et à l’est du site.  

La composition urbaine s’appuie sur l’environnement urbain et paysager existant. Les haies bocagères existantes sur le site sont préservées 
et renforcées. Les perspectives visuelles sur le patrimoine existant : le clocher d’une part et le hameau de la gare d’autre part sont 
également préservées. Le projet s’inscrit dans une démarche environnementale en prenant en compte la topographie du terrain, le droit au 
soleil des futurs habitants, la réalité du marché et en proposant des solutions alternatives de gestion des eaux pluviales en aérien par la 
création de noues et de fossés. 

La zone humide présente sur le site est pour partie préservée et pour partie compensée par la création des fossés. 

Ci-dessous : plan d’aménagement du site dans son intégralité au stade AVP donné à titre indicatif 

 

Coulée verte

Amorce de voirie permettant une extension future 

                         Périmètre du présent permis d’aménager
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CIRCULATION ET STATIONNEMENT 

Le maillage viaire projeté vient se greffer à l’existant : connexion à l’avenue de l’Anjou et à la rue de la Sablière mais également à la route de 
Chaudron-en-Mauges ainsi qu’à la rue des fougères. 

La voie de desserte principale du futur quartier reliera à terme l’avenue de l’Anjou et le chemin de la Sablière. Dans le cadre du présent 
permis d’aménager, seules les amorces sur la rue de la Sablière et l’avenue de l’Anjou seront réalisées. Le bouclage sera assuré lors de la 
réalisation de la deuxième tranche opérationnelle. La future liaison douce située au nord des lots 15 à 17 permettra le passage temporaire 
des véhicules ne pouvant faire demi-tour sur les placettes. Le long de cette voie, des placettes viennent rythmer les séquences urbaines et 
offrent des poches de stationnement public de proximité. 

Les voies de desserte et les placettes sont majoritairement conçues comme des espaces partagés avec une circulation à double sens. Ils 
sont pensés et dimensionnés afin de privilégier une limitation des vitesses des véhicules au profit d’une ambiance de rue apaisée pour le 
parcours des piétons et cyclistes. 

5 des parcelles créées sont desservies depuis la rue de la Sablière. La parcelle 1 est desservie directement depuis la rue, les 4 autres 
parcelles sont desservies depuis une placette, permettant ainsi de préserver la haie bocagère existante en ne démultipliant pas ses 
interruptions tout en offrant quelques places de stationnement public de proximité pour les habitants de la rue de la Sablière. 

Parallèlement à l’urbanisation du site et au présent permis d’aménager l’entrée du bourg sera requalifiée par le réaménagement du carrefour 
avenue de l’Anjou ainsi que par les aménagements paysagers projetés en frange ouest du site d’étude. La rue de la sablière sera également 
repensée : réalisation de stationnement en écluse (hors PA) et effacement du fossé au profit d’une noue. 

L’offre en stationnement est assurée en partie sur l’espace public, avec la création de 33 places publiques sur l’ensemble du site dont 18 
dans le cadre du présent permis d’aménager. Elle se complète par l’obligation de créer  un minimum de 2 places privatives par logement sur 
les terrains à bâtir. 

Les accès aux parcelles sont imposés afin de maîtriser la composition urbaine et de permettre une implantation bâtie favorisant les apports 
solaires passifs. 

Les continuités douces existantes dans l’environnement proche du futur quartier sont prolongées et renforcées afin d’offrir un maillage 
complémentaire dans les mobilités du quartier. Ce maillage de liaisons douces participe à l’intégration du projet comme extension urbaine et 
permet de limiter les pollutions liées à l’usage de la voiture en rendant attractifs les parcours piétons et cyclistes pour les petits trajets 
quotidiens ou les promenades. 

Ci-après : repérage des coupes sur plan de composition, et exemples de coupes de principe des voies de desserte. Les dimensionnements, la qualification 
des espaces circulés et paysagers et l’indication des revêtements sont ici présentés uniquement à titre illustratif et pourront évoluer dans l’avancement du 
projet opérationnel. 
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Coupe type B 

 

Coupe type C 

 

Coupe type D 
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QUALIFICATION DES ESPACES PUBLICS PAYSAGERS 

La composition des espaces publics paysagers a été conçue parallèlement à la composition des espaces de circulation et de la 
trame parcellaire. Il s’agit avant tout de donner une identité aux espaces publics créés, en cherchant soit à pérenniser leurs 
usages s’ils sont déjà définis, soit à susciter une appropriation douce par les usagers qui permettront ainsi au paysage d’évoluer. 
Pour cela, une attention particulière est apportée sur le dimensionnement des espaces paysagers et le choix des végétaux, notamment pour 
éviter tout conflit entre les plantations et les constructions, entre les plantations et la circulation automobile, et aussi entre les plantations et 
tous les éléments techniques (réseaux souples et gravitaires, candélabres, transformateurs, gestion des ordures ménagères…) 
indispensables à la vie du quartier. 

La conception du quartier ayant été guidée par le choix d’une gestion des eaux de ruissellement en aérien, les noues et fossés participent à 
l’écriture de l’identité paysagère de ce nouvel aménagement. 

 

L’ACCOMPAGNEMENT DES VOIES DE DESSERTE 

L’intention générale est d’enrichir par le végétal la qualité des espaces publics circulés, en leur conférant une échelle humaine agréable et 
un cadre de vie de qualité. 

La voie principale de desserte interne au quartier est accompagnée par une noue dissymétrique. Outre sa dimension technique de gestion 
des eaux pluviales, cette noue sera plantée et assurera ainsi un cadre qualitatif et identitaire à l’opération. La noue sera couverte d’un 
engazonnement traditionnel en pente douce qui se complétera à terme d’espèces sauvages adaptées aux spécificités du milieu (présence 
plus ou moins fréquente d’eau) qui se sèmeront naturellement. De petits arbres tiges viendront ponctuellement donner du volume à la 
composition paysagère et des plantations de vivaces en pied de clôtures viendront l’animer. 

LES PLACETTES 

Les espaces de dilatation situés le long des voies de desserte sont traités de façon plus ponctuelle avec la plantation d’arbres isolés ou bien 
la réalisation de massifs fleuris ou arbustifs bas. Ces plantations se situent à des endroits stratégiques créant ainsi des jeux de perspectives 
où le regard peut s’échapper et l’œil s’accrocher aux couleurs et aux formes des silhouettes végétales. 

LES FOSSES 

Les fossés seront plantés avec des plantes hygrophiles adaptées au milieu. Ils sont bordés de liaisons piétonnes en grave pouvant être 
enherbée, ces chemins permettront le passage des engins nécessaires à leur entretien. L’ensemble offrira des lieux récréatifs en cœur 
d’ilots. 

La création des fossés permettra de compenser la réduction de la zone humide en point bas du site. 

LA LIMITE SUD 

La haie bocagère existante en limite sud est préservée, en partie intégrée aux lots, sa préservation est imposée dans le cadre du présent 
permis d’aménager. 

LA LIMITE EST 

La haie bocagère existante en limite est, est préservée et renforcée. Une coulée verte y est aménagée conformément à l’OAP. Une noue de 
récupération des eaux pluviales est intégrée à cette coulée verte. Cette noue sera enherbée de façon naturelle et pourra être 
ponctuellement plantée. Un traitement de type gestion différenciée est envisageable, notamment pour l'entretien des liaisons piétonnes dont 
la tonte sera plus fréquente que celle des noues. 

PREVERDISSEMENT DES LOTS 

Des haies privatives seront réalisées en limite de lots par l’aménageur, elles permettront d’assurer l’intégration paysagère des futures 
constructions, notamment le long de l’avenue de l’Anjou et en accompagnement des liaisons piétonnes internes au quartier. Ces haies 
seront composées d’essences arbustives et bocagères indigènes et variées. 
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TRAME PARCELLAIRE ET BATIE 

Le projet cherche à épouser la topographie du site. Chaque parcelle bénéficie d’une exposition avantageuse permettant une implantation 
bâtie soucieuse du bio-climatisme et des apports solaires passifs. 

La diversité dans la physionomie et la taille des parcelles répond à la volonté de la municipalité d’envisager une mixité sociale et de favoriser 
le parcours résidentiel sur la commune, grâce à une gamme de prix des terrains à bâtir qui pourra être échelonnée. 

Les principes de rues et de placettes se construisent par la maîtrise de grands principes d’implantation bâtie, sans rechercher de front 
urbain contigu. Il s’agit au contraire d’offrir un cadre de vie à l’intérieur duquel la rue s’anime tout autant par la présence de bâtis à 
l’alignement ou en faible retrait que par le maintien de percées visuelles sur le paysage. Ces implantations permettent également de 
favoriser les apports solaires passifs ainsi que l’évolution du bâti et l’aménagement paysager des parcelles. 

Afin d’assurer une unité dans le traitement des clôtures, les typologies définies au PA10-2 devront être respectées. Ces typologies peuvent 
être à dominante minérale afin de dessiner une ambiance plutôt urbaine ou à dominante végétale pour créer des ambiances paysagères. 

Les expressions architecturales devront respecter les dispositions réglementaires de la zone 1AUp du PLU, le projet s’inscrivant de par son 
programme dans les typologies résidentielles attendues sur ce type de zone à l’interface entre tissu existant et environnement paysager. 

  

 

 

 

 

 

 

Plan de composition du projet 

 


