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ORIENTATIONS D'AMENAGEMENT ET DE PROGRAMMATION 
- préambule - 
 

« 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 l'aménagement, 
l'habitat, les transports et les déplacements. 

1. En ce qui concerne l'aménagement, les orientations peuvent définir les actions et opérations nécessaires 
pour mettre en valeur l'environnement, les paysages, les entrées de villes et le patrimoine, lutter contre 
l'insalubrité, permettre le renouvellement urbain et assurer le développement de la commune. 

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

 Elles peuvent porter sur des quartiers ou des secteurs à 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. 

2. En ce qui concerne l'habitat, elles définissent les objectifs et les principes d'une politique visant à répondre 
aux besoins en logements et en hébergements, à favoriser le renouvellement urbain et la mixité sociale et à 
améliorer l'accessibilité du cadre bâti aux personnes handicapées en assurant entre les communes et entre 
les quartiers d'une même commune une répartition équilibrée et diversifiée de l'offre de logements. Elles 
tiennent lieu du programme local de l'habitat défini par les articles L. 302-1 à L. 302-4 du code de la 
construction et de l'habitation. 

3. En ce qui concerne les transports et les déplacements, elles définissent l'organisation des transports de 
personnes et de marchandises, de la circulation et du stationnement. 

Elles tiennent lieu du plan de déplacements urbains défini par les articles 28 à 28-4 de la loi no 82-1153 du 
30 décembre 1982 d'orientation des transports intérieurs. 

Lorsqu'un plan local d'urbanisme est établi et approuvé par une commune non membre d'un établissement 
public de coopération intercommunale, il ne comprend pas les règles, orientations et programmations prévues 
au 2 et au présent 3. Lorsqu'un plan local d'urbanisme est établi et approuvé par un établissement public de 
coopération intercommunale qui n'est pas autorité compétente pour l'organisation des transports urbains, il 
ne comprend pas les règles, orientations et programmations prévues au présent 3.» 

(Article L.123-1-4 du code de l’urbanisme). 

 

 

Les orientations d’aménagement permettent à la commune de préciser les conditions d’aménagement de 
certains secteurs qui vont connaître un développement ou une restructuration particulière. Elles n’ont d’intérêt 
que dans les quartiers qui connaissent une évolution significative … 

Les opérations de construction ou d’aménagement décidées dans ces secteurs devront être compatibles 
avec les orientations d’aménagement, c'est-à-dire qu’elles doivent les respecter dans l’esprit et non au pied 
de la lettre. Les orientations d'aménagement doivent être comprises comme des intentions d'aménagement 
indiquant les principes de structuration et de requalification de secteurs à aménager ou à réhabiliter, et non 
comme la présentation d'un état fini. Par exemple, la commune peut prévoir un schéma des futures voies 
d’une zone à urbaniser, sans aller jusqu’à inscrire leur localisation précise par un emplacement réservé. Ceci 
permet d’organiser un quartier avec la souplesse nécessaire. 

 

 Des orientations d'aménagement qui répondent aux objectifs de rééquilibrage des 
fonctions urbaines 

Le PADD met l’accent sur les objectifs de développement et d’équilibre des fonctions urbaines de la ville 
entre : 
 Le centre-ville historique, 
 Le secteur Gare / Arcades / Grands Champs, globalement compris entre le bd Bad Brückenau et la voie 

ferrée, 
 Le secteur du Bois Jauni, 
 Les opérations de reconquête des anciennes places fortes industrielles autour de la Gare (ZAC 

Gare), 
avec pour chacun de ces secteurs :  
 une intensification de l’habitat (renouvellement urbain et optimisation des espaces libres) avec une offre 

diversifiée en termes de typologie de logements. 
 une réappropriation et requalification d’anciens axes routiers en voies urbaines de cœur d’agglomération, 

tant en terme de rives bâties  que de reconfiguration et de traitement d’espaces publics (anciennes RD 
723 et RD 923) 

 le maintien des équilibres commerciaux et leur complémentarité sur la base des 4 pôles majeurs identifiés 
(centre-ville historique, Grands Champs / Urien, Arcades, Bois Jauni). 
 l'introduction et la valorisation du végétal dans la ville via l’aménagement des liaisons douces, 
 étant entendu que ces grandes thématiques communes doivent s’enrichir et se moduler suivant les 

spécificités urbaines et les potentialités de chaque quartier. 

Logiquement ces 4 secteurs font l'objet d'une traduction sous forme d'orientations d'aménagement et de 
programmation au sens de l'article L.123-1-4 du code de l’urbanisme, auxquels s’ajoutent le secteur des 
Bleuets / Vieilles Haies. 
 

 Des orientations d'aménagement qui tiennent lieu d'étude de projet urbain au sens de 
l'article L111.8 (ancien L111-1-4) du code de l'urbanisme 

Les 3 secteurs dit de Château Rouge (Aéropole - fonderie), de L'Aubinière - La Savinière et de l'Hermitage - 
La Planche  font l'objet d'orientations d'aménagement et de programmation qui font office d'étude de projet 
urbain au sens du 5ème alinéa de l'article L.111-1-4 du code de l'urbanisme. 

Dans le POS approuvé en 2001 ces 3 secteurs étaient en effet soumis aux dispositions de l'article L.111-1-4 
du code de l'urbanisme car situés à l'origine en dehors des espaces urbanisés et le long d'axes routiers à 
grande circulation : 
 RD 923 pour les secteurs dits de Château Rouge (Aéropole - fonderie), et de L'Aubinière - La Savinière 

au Nord de la commune, 
 nouvelle RD 723 (déviation Nord de l'agglomération  d'Ancenis) pour le secteur dit de l'Hermitage - La 

Planche, à l'Est de la commune. 

Bien que dorénavant urbanisés, les dispositions issues des projets urbains restent en grande partie  
d'actualité afin de pérenniser les règles de composition urbaine de ces nouveaux quartiers. Le PLU les 
reconduit donc sous forme d'orientations d'aménagement et de programmation tout en effectuant les mises 
à jour et les adaptations nécessaires. 

Comme prévu par le cinquième alinéa de l'article L.111-1-4 du code de l'urbanisme, le PLU fixe pour ces trois 
secteurs, des règles d'implantation spécifiques à l'appui d'une "étude justifiant, en fonction des spécificités 
locales, que ces règles sont compatibles avec la prise en compte des nuisances, de la sécurité, de la qualité 
architecturale, ainsi que de la qualité de l'urbanisme et des paysages".  

Par souci de cohérence et pour une meilleure compréhension du parti d’aménagement, ces études 
accompagnent les orientations d’aménagement et de programmation propres à  ces trois secteurs. 

 Un phasage dans le temps des extensions urbaines à dominante d’habitat 
Cette orientation de programmation traduit l’objectif de maitrise de l’habitat et des extensions urbaines dans 
le temps 

 

Nota : pour l'ensemble du document, seules les pages intitulées « Orientations d’Aménagement et de Programmation » sont 
opposables au titre de l’article L.123-1-4 du code de l’urbanisme. 
Les cartographies d’état des lieux, les photographies, les approches de faisabilité, figurent à titre informatif et ne sont en aucun 
cas opposables aux demandes d’occupation et d’utilisation du sol.  
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15. FRESNES-HAUTS PAVÉS 

15.1. PREAMBULE 

15.1.1 CADRE JURIDIQUE 
Article L. 151-6 du Code de l’Urbanisme (extrait) : 

« Les orientations d'aménagement et de programmation comprennent, en cohérence avec le projet d'aménagement et de développement durables, des dispositions portant sur l'aménagement, l'habitat, les transports, les déplacements 
et, en zone de montagne, sur les unités touristiques nouvelles. » 

Article R. 151-6 du Code de l’Urbanisme : 

« Les orientations d'aménagement et de programmation par quartier ou secteur définissent les conditions d'aménagement garantissant la prise en compte des qualités architecturales, urbaines et paysagères des espaces dans la 
continuité desquels s'inscrit la zone, notamment en entrée de ville. 

Le périmètre des quartiers ou secteurs auxquels ces orientations sont applicables est délimité dans le ou les documents graphiques prévus à l'article R. 151-10. » 

Article R. 151-7 du Code de l’Urbanisme : 

« Les orientations d'aménagement et de programmation peuvent comprendre des dispositions portant sur la conservation, la mise en valeur ou la requalification des éléments de paysage, quartiers, îlots, immeubles, espaces publics, 
monuments, sites et secteurs qu'elles ont identifiés et localisés pour des motifs d'ordre culturel, historique, architectural ou écologique, notamment dans les zones urbaines réglementées en application de l'article R. 151-19. » 

Article R. 151-8 du Code de l’Urbanisme : 

« Les orientations d'aménagement et de programmation des secteurs de zones urbaines ou de zones à urbaniser mentionnées au deuxième alinéa du R. 151-20 dont les conditions d'aménagement et d'équipement ne sont pas définies 
par des dispositions réglementaires garantissent la cohérence des projets d'aménagement et de construction avec le projet d'aménagement et de développement durables. 

Elles portent au moins sur : 

1° La qualité de l'insertion architecturale, urbaine et paysagère ; 

2° La mixité fonctionnelle et sociale ; 

3° La qualité environnementale et la prévention des risques ; 

4° Les besoins en matière de stationnement ; 

5° La desserte par les transports en commun ; 

6° La desserte des terrains par les voies et réseaux. 

Ces orientations d'aménagement et de programmation comportent un schéma d'aménagement qui précise les principales caractéristiques d'organisation spatiale du secteur. » 

15.1.2 CONTENU DES OAP : PRESCRIPTIONS ET PRECONISATIONS 
Les OAP peuvent contenir des « prescriptions » (de portée réglementaire forte) ou des « recommandations » (de portée incitative). 

Lorsque les principes figurant dans les OAP ont une portée prescriptive, les textes et illustrations sont  surlignés  ou  encadrés  en bleu foncé. 

Lorsque les principes figurant dans les OAP ont une portée de recommandations, les textes et illustrations sont  surlignés  ou  encadrés  en bleu clair. 

15.1.3 PORTEE DES OAP 
Dans la grande majorité des cas, la mise en place d’OAP n’induit pas une intervention de la collectivité en phase opérationnelle. 
A ce titre, les OAP ont essentiellement pour fonction de rechercher : 

 Une organisation spatiale cohérente à l’échelle du périmètre concerné et de ses abords (mobilités, aspects paysagers ou patrimoniaux…) ; 
 Une optimisation foncière, dans une logique de maîtrise de la consommation d’espace et de lutte contre l’étalement urbain. 

Ces principes ne présentent pas d’échéance de mise en œuvre : tout dépend de la volonté des propriétaires. Ainsi, les OAP ne valent pas obligation de projet. 
Sur cette base, un propriétaire (ou un collectif) peut tout à fait décider de garder son bien, aussi longtemps qu’il le souhaite. De la même manière, il peut décider de le vendre, ou encore faire construire… L’essentiel est que 
les principes retenus dans les OAP soient respectés. 

Le secteur du Pré Haussé est divisé en 6 sous-secteurs permettant d’affiner la programmation. 
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15.2. OAP FRESNES-HAUTS PAVÉS 
 

L’OAP porte sur deux îlots, l’un au nord de la rue des Fresnes, l’autre au sud. Au niveau de l’îlot localisé au sud de la 
rue des Fresnes, l’OAP porte sur un périmètre précis, lui-même découpé en deux sous-secteurs « est » et « ouest ». 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

Ilot au nord de la rue des Fresnes 
Formes urbaines, paysages, nature en ville 
 
En cas de renouvellement urbain : 

 Celui-ci devra concerner uniquement le premier rideau de l’îlot donnant sur la rue des Hauts Pavés, la rue 
des Fresnes et la rue des Chênes. 

 On privilégiera un front bâti continu ou discontinu le long de la rue des Hauts Pavés ; implantation possible 
à l’alignement ou en léger retrait de la voie publique. 

 Hauteur maximale : R+1 + combles ou attique. 
 
Programmation 

Renouvellement urbain progressif possible le long de la rue des Hauts Pavés, en premier rideau. 

 

Ilot au sud de la rue des Fresnes 

Déplacements / mobilités 
 Accès principal sur la rue des Hauts Pavés, en vis-à-vis de l’accès parking. 
 Accès nord pour les modes doux (obligation), voire les véhicules (option). 
 Nécessité d’étudier les modalités d’organisation de la répurgation dès l’amont du projet. 

Formes urbaines, paysages, nature en ville 
 Front bâti continu ou discontinu ; implantation possible à l’alignement ou en léger retrait de la voie publique. 
 Hauteur maximale : R+2 + combles ou attique. 
 Nature en ville : préservation / confortation d’un îlot de fraîcheur dans le quart sud-ouest du périmètre élargi 

(espace collectif et/ou privatif). Espace à dominante de pleine terre. 
 Gestion de l’interface avec l’environnement bâti existant au sud : recul d’au moins 7 mètres pour les façades 

des constructions les plus proches. 

Programmation 
‐ Sous-secteur « est ». 
 Opération d’ensemble en une seule et même phase 
 Lors de la mise en œuvre de l’opération, il sera souhaitable de retrouver des locaux propices à l’implantation 

des services collectifs / espaces associatifs (soit au sein du périmètre de l’opération d’ensemble, soit par 
ailleurs). 

 Réalisation d’au moins 30 logements, respect d’une densité de 80 lgts/ha minimum 
 

‐ Sous-secteur « ouest » 
 En l’absence de projet d’ensemble portant sur la totalité du sous-secteur : possibilité de faire évoluer les 

maisons existantes par le biais d’extension(s) pour un total de 50 m² maximum de surface de plancher par 
habitation par rapport à la date d’Approbation de la Modification, mais sans création d’annexe isolée et sans 
création de nouveau logement. 

 En cas de restructuration plus large : opération d’ensemble en une seule et même phase. 
 Réalisation d’au moins 10 logements, respect d’une densité de 50 lgts/ha minimum. 
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