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Cahier des prescriptions urbaines et architecturales

PREAMBULE

Ce cahier est destiné a illustrer les objectifs urbains, architecturaux et paysagers
recherchés, pour mettre en valeur et réactualiser ce quartier de faubourg, situé au Sud
du centre ville du Mans.

Il accompagne et compléte les documents réglementaires en vigueur, applicables a la
zone concernée et hotamment le réglement de ZAC.

La Société d’Equipement du Mans est 'aménageur mandaté par la Communauté
Urbaine pour réaliser I'ensemble de I'opération qui sera partagée en 4 lots ouverts a la
promotion et un lot en accession sociale.
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PRESENTATION DU QUARTIER

Ce secteur, longtemps délaisse, doit participer par son réaménagement a la
confortation du centre ville du Mans, grace a la création de nouveaux logements et de
nouvelles activités commerciales.

Le quartier dit de la « rue Nationale », objet de la consultation, est limité au Nord par la
rue de la Fuie, a I'Est par la rue Chanzy, a I'Ouest par la rue Nationale, au Sud par la
place Georges Washington.

La plus grande partie du bati est maintenue a la périmétrie de I'flot, 'intérieur de I'flot est
démoli depuis longtemps ou n'a jamais été construit.
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Les caractéristiques du quartier

L’architecture est

1e.

les rues de Chanzy et de la Fu

7

erise

lement caract
cohérente et de qualité, typique d’'un quartier résidentiel. Un immeuble collectif en R+4

z

z

Le tissu des « mancelles », petites maisons de ville juxtaposées sur rue, sans garage
généra

alignement par son implantation en retrait.

des années 70 rompt |
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La rue Nationale se caractérise par un tissu globalement a la méme échelle et par des
ruelles en cceur d'flot, longues et étroites. Les rez-de-chaussée sur rue sont occupés
par des commerces.

Cette structure urbaine est bouleversée par une opération de logement et surface
commerciale des années 70.
L’architecture est ici plus hétéroclite.
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Une operation récente marque I'angle de la rue de la Fuie et de la rue Nationale ; elle
affirme une nouvelle échelle en rapport avec les batiments qui la précéde, son écriture
architecturale n’établit pas de lien avec les références du quartier.

Le Sud de I'llot, place Georges Washington, bénéficie d’une situation de choix peu
valorisée aujourd’hui. Les maisons sont caractérisées par I'exiguité du parcellaire et la
faible hauteur du bati. '
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I . ORGANISATION URBAINE DU PROJET

Le projet consiste, a conserver et reconstituer les continuités baties au pourtour de I'ilot,
a tisser un réseau alternatif de ruelles piétonnes traversantes et de cours/jardins
privatifs.

Cette organisation s’inspire de la présence des ruelles au pourtour pour recréer un
nouveau quartier d’habitat entre les rues Nationale et Chanzy.

Dans cette opération de tissage, I'organisation urbaine de chaque lot en lui-méme
comme des lots entre eux, participe a la méme logique d’ensemble afin de constituer le
quartier et d'établir des liens avec son environnement.
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Il . PRESCRIPTIONS URBAINES ET ARCHITECTURALES

Les prescriptions architecturales et paysageres générales définissent un cadre
d’intervention qui, au dela des prescriptions réglementaires, imposent certaines
dispositions plus contraignantes.

1. LESLOTS

Définition

L'opération est découpée en lots. Ceux-ci représentent des entités fonciéres.

Chaque lot borde un espace public lui donnant une ou plusieurs adresses. 1l regroupe
un ou plusieurs immeubles. Il comprend un parking enterré ou semi-enterré accessible
depuis la rue et pas de parking en surface.

Prescriptions

Chaque lot sera délimité par rapport aux voisins et par rapport aux espaces publics,
soit par le bati, soit par des clétures.

Les acces aux parkings se feront a partir des rues périphériques excluant les accés a
l'intérieur de I'lot.

Sur les lots 3 et 4 les batiments 3B et 4B ne comportent pas de parking en sous sol.

2. LES ENTITES D'HABITATION

Définition

Un hall et la circulation verticale qu'il dessert définit I'entité d’habitation, scindant les
projets en sous-ensembles.

Prescriptions
Un hall d’'entrée doit desservir une seule circulation verticale.
Chaque hall doit s'ouvrir sur une voie publique.
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3. LES ESPACES NON BATIS

Définition :

Espaces publics de desserte des logements : les ruelles. Ces espaces aménagés
principalement au dessus des emprises de parkings recoivent un traitement en
majorité minéral et assurent I'éclairement de la ruelle.

lis permettent 'accés aux ambulances.

lIs seront traités de fagon a favoriser un usage convivial propre a la vie de quartier
ol l'espace peut étre approprié par les habitants.

Espaces publics de jeux

Un square de détente de proximité a I'intention des petits est prévu en cceur d'ilot.
Les aménagements des espaces publics sont réalisés par le méme prestataire,
paysagiste désigné par la Société d’Equipement du Mans. Ce prestataire sera
destinataire des projets de logements et pourra, le cas échéant intégrer des
éléments de projets pour mieux caractériser I'espace de des ruelles .

Espaces libres, cbté « jardin » a caractére soit collectifs soit privatifs ne faisant pas
partie des emprises publiques, et accessibles uniqguement aux habitants d’un lot
Les opérations en coeur d'flot disposent d’un espace libre en pleine terre coté

« jardin »

Prescriptions

Espaces libres, cété « jardin »

» Clotures :

La clbture entre deux opérations sera réalisée et entretenue par le preneur de
I'opération située au Sud dans le cas de vis-a-vis, et a I'Ouest de chaque
mitoyenneté.

Elle sera realisée par tout dispositif : haie, muret, cléture grillagée n'excédant pas
1,80m.

Les murets seront réalisés en matériaux bruts finis : pierre massive, béton brut
soigné, afin d'éviter les salissures dues au rejaillissement ; la brique rouge ou
flammée n'est pas souhaitée.

Les sols minéraux extérieurs tels que terrasses, placette... seront réalisés en pierre
massive.

Les espaces non bétis a I'intérieur des lots peuvent comprendre un espace collectif
et/ou des espaces privatifs.

+ Végétaux :

Les essences privilégieront la luminosité et la mobilité des feuillages.

La plantation de thuyas ou espéces végétales totalement opaques (lierre) est
proscrite

* L’éclairage .
L’éclairage des jardins communs devra étre assuré en cohérence avec les choix
définis pour les espaces publics.
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PLAN DES ESPACES NON BATIS
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IV . ARCHITECTURE

Définition :

Les volumes a construire sont implantés linéairement a I'alignement le long des voies,
en superstructure des parkings sauf cas particuliers. Les emprises correspondent a
celles des dispositions constructives des parkings.

On distingue 2 types de batis :

Les batiments sur rue, & hauteur de fagade constante, le long des rues, Fuie et
Nationale, le dernier etage étant en retrait,

Les batiments sur ruelle a l'intérieur de I'llot, posés sur le socle des parkings
saillant de 0,80m (revétement fini compris ) du sol naturel et a faitage constant
Les batiments sur ruelle sont accessibles par des porches publics ménagés dans
les batiments sur rue.

Les prescriptions suivantes ont pour objectif de :

Coordonner batiments sur rue et batiments sur ruelles compte tenu de
limplantation des parkings et leur accés.

De proposer un cadre de references volumeétriques susceptible de produire une
certaine continuité entre les opérations en distinguant les batiments sur ruelle des
batiments sur rue.

De marquer les accés des ruelles depuis les rues
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Prescriptions :

Implantation des constructions par rapport aux voies.
Les batiments situés a l'alignement des voies sont traités en continuité.

Implantation des constructions sur rue

Les constructions sont contigués sur une profondeur de 12,50m maximum par
rapport a 'alignement, sauf au droit du 163 rue Nationale et du 12 rue de la Fuie
ou la distance est supérieure.

Les passages sous porche auront une emprise au sol minimum de 3,50m.

Implantation des constructions sur ruelle
Les constructions sont contigués sur une profondeur de 11,50m maximum par
rapport a l'alignement.

Implantation des constructions les unes par rapport aux autres sur une
méme unité fonciére

La distance horizontale entre deux fagades comportant des vues principales ne
sera pas inférieure a 8m

La distance horizontale entre deux facades comportant des vues secondaires ne
sera pas inférieure a 5m

Gabarits des batiments par rapport aux rues .
Les batiments situés le long de la rue Nationale comportent des retraits coté rue et coté
cour, au dernier niveau, sauf a I'endroit des porches ol un traitement architectural
différent est souhaité et a I'angle rue de la Fuie/ rue Nationale..

En effet, les batiments situés au dessus des passages publics échappent & cette régle

et bénéficient d'un traitement particulier pour marquer 'accés dans les ruelles :

rupture de la ligne d'égout,
liberté de traitement de la toiture et de la facade.

De fagon générale, les toits a la « Mansart » ne sont pas autorisés,
les logements en duplex sont autorisés notamment au dernier niveau.

PRESCRIPTIONS ARCHITECTURALES ILOT NATIONALE LE MANS
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Hauteur des constructions

Coté rue, la facade est privilégiée, les toitures étant en retrait

Coté ruelle, la continuité de I'ensemble est recherchée par le faitage a hauteur
constante, tandis que 'animation de la ruelle est marquée par la variation de la hauteur
de I'égout ; cbté jardin, 'égout est constant au dessus d’une fagade qui exprime les
usages de la vie domestique -balcons, loggias ...- en écho a la végétation du jardin.

Les prescriptions suivantes permettent de coordonner les hauteurs d’étage entre les
batiments sur rue et les batiments sur cour en tenant compte de 'emprise des parkings.

Hauteur des batiments le long de Ia rue Nationale (cf Coupe de principe rue
Nationale)

- Hauteur de la facade : 9.90m maximum par rapport au terrain naturel, I'égout étant en
retrait

- Niveau du R+1 : 3,50m minimum afin de favoriser les activités commerciales en rez de
chaussée

- Les passages sous porche auront une hauteur de 3,50m minimum

Hauteur des constructions le fong des ruelles :
Batiment en R+2 (cf Coupe de principe sur ruelle en R+2)

- Faitage constant : 12,10m environ par rapport au socle,

- Egout a 8,10m environ par rapport au socle, c6té jardin

- Coté ruelles par rapport au socle :
Egout & hauteur variabie, entre 6,30 m pour 1/6& de la longueur de la fagade,
7,20m pour 1/3 et 8,10m sur 1/2 de la longueur.

Batiment en R+1 (cf Coupe de principe sur ruelle en R+1)

- Faitage constant : 8,00m environ par rapport au socle,

~ Coté ruelles, par rapport au socle :
Egout a hauteur variable, entre 4,50mpour 1/3 de la longueur de la fagade, a 5,40m
sur 2/3 de la longueur

Le plan des hauteurs et retraits compléte les informations ci-dessus

PRESCRIPTIONS ARCHITECTURALES ILOT NATIONALE LE MANS 14
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PLAN DES HAUTEURS ET DES RETRAITS
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Aspect extérieur des constructions

Sur rue et sur ruelle, elles auront un caractére « urbain » gréce a l'alignement des
facades.

Le travail sur les modénatures des systémes constructifs, des éléments
d'architectonique tels que, trumeaux, piédroits, encadrements, appuis, bandeaux ,
corniches ... assure la « vibration » des fagades et leur différenciation d’'une opération a
Vautre, et/ou au sein d’'une méme opération entre plusieurs sous ensemble.

Si ces principes reprennent les caractéristiques de I'habitat traditionnel, une expression
contemporaine est souhaitée, réinterprétant sans signes inutiles ou références
symboliques, les éléments du vocabulaire architectural.

La régularité des percements est souhaitée. Les ouvertures peuvent étre diversifiées
selon les usages et les situations.

Les systemes d’occultation pourront étre a I'intérieur ou a I'extérieur et seront laissés au
choix de Parchitecte

Coté rue, les balcons en saillie ne sont pas autorisés,
Cété ruelle, les balcons sont autorisés en R+1,
ainsi que les auvents ou marquises protégeant I'acces des immeubles.

Les lucarnes et chien assis sont autorisées. Les velux ne sont pas souhaitables.

Une grande attention devra étre portée au recueil et au guidage des eaux de
ruisseliement et de rejaillissement (protection d’acrotére, contrepentes, conduits
d’évacuation, « goutte d’'eau »,...)

Aucune prescription n’est donnée cété jardin.

Les sous faces des porches et tous ouvrages en saillie seront traités avec le méme soin
que les facades.

Les murs pignons mitoyens ou non seront obligatoirement traités.

Matériaux

Les matériaux seront choisis en fonction de critéres esthétiques et de pérennité
reconnue.

L'utilisation des matériaux suivants est interdite : matériaux agrafés, bardages
meétalliques, parois plastiques, murs-rideaux.
La couleur des parties pleines privilégiera 'utilisation des teintes naturelles liées aux

matériaux employés. Les documents joints au permis de construire devront permettre
de juger avec précision les couleurs et les matériaux mis en ceuvre.

Les toitures sont en ardoise.

Commerces en rez de chaussée

La signalétique sera contenue dans un bandeau de 50cm de haut maximum,
n'excédant pas la cote de 3,20m par rapport au sol fini.

PRESCRIPTIONS ARCHITECTURALES iLOT NATIONALE LE MANS 16
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Stationnement
Les parkings sont accessibles depuis les rues par des portails fermés.

Locaux de services :

Comptage, déchets ménagers...

Ces locaux seront localisés et regroupés sur cour en rez de chaussée des batiments
sur rue, de fagon a optimiser la gestion des services publics.

Parking

PRESCRIPTIONS ARCHITECTURALES ILOT NATIONALE LE MANS
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