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PREAMBULE 
 
Modalités de suivi de projet 
 
Afin d’offrir un paysage urbain cohérent, des règles graphiques et écrites ont été 
établies en complément du règlement du PLU du Mans (Plan Local d’Urbanisme, 
document opposable aux tiers).  
Il s’agit de donner des orientations de travail, prescriptions et recommandations, 
aux constructeurs, aux promoteurs, aux bailleurs et à leurs architectes, afin 
d’assurer la plus grande cohérence entre les diverses exigences urbaines, 
architecturales, paysagères, environnementales, techniques, et économiques. 
 
Chaque projet se construit en concertation avec l’ensemble de l’équipe :  
- le pétitionnaire maître d’ouvrage et son maîtrise d’œuvre, 
- la Société d’Equipement du Mans, aménageur de la ZAC, 
- le service Aménagement Urbain de Le Mans Métropole,  
- le service Urbanisme-Foncier de Le Mans Métropole,  
- l’architecte-urbaniste de la ZAC 
Chaque projet est soumis à l’avis de l’architecte-urbaniste en préalable au dépôt 
de demande de permis de construire. A cet effet, le travail avec le groupe 
technique s'organise autour de deux séances de travail. 

 

1ERE SEANCE DE TRAVAIL - NIVEAU "ESQUISSE" 

Éléments à fournir : plan masse,  façades, coupe de principe 
Vérification des grandes lignes du projet  -implantation, volumétrie, organisation 
des espaces extérieurs… 
 

2EME SEANCE DE TRAVAIL - NIVEAU "AVANT PROJET" 

Éléments à fournir : dossier de permis de construire complet (avant dépôt) 
Validation des plans, coupes, façades, natures et  caractéristiques des 
matériaux, natures des aménagements extérieurs, cotes altimétriques, coupe 
longitudinale sur le terrain, … 

 

 

 

 

 

 

 

PERMIS DE CONSTRUIRE MODIFICATIF 

L’architecte informe l'aménageur de toute évolution du projet postérieure à 
l'obtention du permis de construire. Il dépose, si nécessaire, le permis de 
construire modificatif qui fait l'objet d'un avis du groupe technique dans les 
mêmes conditions que la demande initiale. 

 
Présentation du projet urbain 
 
Le futur éco-quartier de « la Cartoucherie » préservera au maximum le 
caractère boisé du site tout en créant des continuités douces et viaires 
pour reconnecter le site sur le quartier des Batignolles, le quartier de Pontlieue 
et l’hypercentre. 
 
Les espaces en vitrine sur le boulevard Estienne d’Orves et la voie ferrée au Sud 
et à l’Est sont dédiés aux activités économiques.  
Au cœur du quartier et le long des axes structurants et de l’itinéraire du bus se 
développent les secteurs d’habitat : habitat dense associé à des commerces de 
proximité et des services en RDC, habitat individuel en continuité du quartier 
pavillonnaire. 
 
Sur la base des boisements existants, à préserver et à régénérer, des 
clairières seront ménagées le long des sentiers piétons. Dans ces clairières 
successives se répartiront différents types d’espaces (jeux pour différentes 
classes d’âge, repos…). 
Des enclaves seront replantées, protégées du piétinement par « poches » afin de 
permettre une régénération du boisement (avec démarche pédagogique). 
 
Ce quartier mixte s’organisera autour de 2 pôles de centralités majeurs : 
- le « Parc » situé au centre de la ZAC, constituant l’élément de structuration de 
la forme urbaine et s’appuyant sur la trame boisée existante comme support des 
connexions douces. Dédié à la promenade et aux jeux, cet espace collectif  
 
 
 

 
 
 
convivial s’inscrit dans le site comme un lien fédérateur Nord-Sud à l’échelle du 
quartier et au-delà, 
- le « Pôle de centralité piéton », place urbaine à dominante piétonne au centre 
du quartier dense, structuré par un front bâti continu accueillant des commerces 
et services en rez-de-chaussée. 
 
Trois connexions majeures irrigueront le quartier pour favoriser les modes de 
déplacements doux à l’échelle du site mais aussi à l’échelle «interquartier » : 
- la « Grande Promenade », axe vert majeur constitué d’une allée piétonne et 
d’une voie cycle en site propre, constituant la connexion majeure Est-Ouest du 
quartier, 
- la « Voie Verte », itinéraire plus confidentiel desservant les cœurs d’îlots et se 
connectant directement au Nord sur le quartier pavillonnaire existant, rue du 
Polygone, 
- les « Chemins de ronde », sur les traces de l’ancien mur d’enceinte du site, 
proposent des itinéraires doux en périphérie du quartier et permettent de traiter 
les limites du site. 
 
Les bassins de rétention des eaux pluviales traités comme de véritables 
espaces verts, vont permettre, outre leur rôle hydraulique, d’aménager les 
«entrées vertes» du quartier et de proposer d’autres lieux de convivialité 
(espaces de repos, supports de jeux de plein air,…). 
 



Eco-quartier de la cartoucherie–-  secteur ouest –-  lots libres    CAHIER  DE PRESCRIPTIONS et de recommandations urbaines, architecturales,  paysagères et environnementales  
 

Société d’équipement du Mans - urbaniste/paysagiste enet-dolowy -  glg –15  mars 2012  5

 

Habitat et formes urbaines 
 
L'urbanisation du site de la Cartoucherie alimentera l'offre de logements à 
l'échelle de la Ville et de l'agglomération avec un programme d’environ 970 
logements (répartis entre 65% de logements collectifs, 25% d’intermédiaires et 
environ 10% de logements individuels) organisés autour d’espaces publics 
diversifiés et répartis dans le temps (3 phases correspondant à 3 secteurs 
d’aménagement : Secteur Ouest, Secteur Nord-Est et Secteur Sud-Est). 
 
L'accueil de toutes les catégories de ménages se verra favorisé dans un souci 
de mixité sociale par la variété de types de logements en terme de surface 
(du petit au grand logement) et de financement (ventilation du programme 
entre différentes types de financements, publics et privés : locatif social (15%), 
accession sociale (15%), accession libre. 

Il est recherché une grande richesse formelle et typologique du bâti sur le 
nouveau quartier. Dans cet objectif, un nouveau tissu urbain est organisé avec 
des îlots qui accueillent plusieurs typologies d’habitat de densités et de 
principes d’implantation différents :  
- le logement collectif (de hauteur variable : du R+2 au R+3+A et 
ponctuellement R+4+A au niveau du giratoire central) 
- le logement intermédiaire (en R+1, R+1+attique et ponctuellement R+3 avec 
parkings en RDC), 
- les opérations groupées de maisons de ville, mitoyennes ou semi-
mitoyennes, 
- les lots libres de constructeurs, habitat isolé, semi-mitoyen ou mitoyen. 

Pour assurer une transition avec l’environnement et la qualité du cadre de vie 
pour le plus grand nombre d’habitants du quartier, le projet se construit sur une 
progression des « volumes », allant de la maison individuelle au Nord (en 
voisinage immédiat du quartier pavillonnaire existant rue du Polygone) vers les 
logements intermédiaires et les petits collectifs, organisés le long du Parc 
jusqu’aux immeubles (ponctuellement en R+4+A)  créant un effet de porte au 
niveau de l’entrée du parc 

D’Ouest en Est, la volumétrie des logements passe du R+2 à proximité du Foyer 
Social de l’Enfance pour augmenter jusqu’au R+3+A, renforçant ainsi le front bâti  

 

 

 
autour de l’espace de centralité (place à priorité piétonne) pour redescendre 
ensuite en R+1+A et R+1 au sud de l‘entreprise FIMOR.  

L’habitat collectif se concentre le long des deux voies structurantes de la 
ZAC et en particulier le long de l’avenue Francisco Ferrer, permettant ainsi à une 
majorité d’habitants de bénéficier du transport en commun ainsi que des 
animations, services et/ ou équipements prévus sur la place centrale. 

L’habitat individuel prolonge naturellement le tissu pavillonnaire existant de 
la rue du Polygone. L’image proposée majoritairement est celle des « maisons de 
ville » à étage disposant d’un jardin. La typologie du parcellaire en lanière  et de 
la forme urbaine des « mancelles » sera retrouvée à travers ce projet  d’habitat 
individuel, permettant en même temps de prolonger formellement et 
historiquement cet habitat caractéristique et de répondre aux objectifs de la 
charte de développement durable en terme de densité et d’économie d’espace. 
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PLAN DE COMPOSITION URBAINE ET PAYSAGERE 
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PLAN DE REFERENCE DE LA ZAC 
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Charte de développement durable 
 
La Société d’Equipement du Mans a mené en partenariat avec Le Mans 
Métropole, et les bureaux d’études Setur et Enet-Dolowy, une démarche 
« A.E.U. » (Approche Environnementale de l’Urbanisme) sur l’ensemble de la 
ZAC, à partir de la phase « avant-projet ». 
Cette démarche concernant aussi bien l’aménagement des espaces publics que 
la réalisation des futurs projets des promoteurs et acquéreurs, s’est concrétisée 
par l’élaboration d’une charte, développée à partir des thèmes suivants : 
 

Mixité sociale 

Ajustement du programme (15% de locatif social + 15% accession sociale), 
réparti par type de logement  (75% en collectif, 25% en individuel ou 
intermédiaire) en vue d’une plus grande mixité sociale. 
 
 
Cadre de vie, nuisances 

Implantation des activités tertiaires de manière à constituer des écrans 
acoustiques entre la rocade, la voie SNCF, et les quartiers d’habitat. 
 
Insertion d’une place mixte habitat/commerces et services, lieu de centralité 
et d’échange. 
 
 
Paysage 

• Réduction de la place de la voiture dans le paysage urbain: 
– Des stationnements reportés autant que possible en bordure de voie de 
transit (tronçons sans accès de lots) 
– et/ou au Nord des îlots bâtis (réserver les parties ensoleillées aux 
espaces de vie) 
– des places imposées en ouvrage 
 

• Densification de l’habitat au contact du Parc (espace public boisé) 
• Création d’un espace de jeux au centre du Parc  
• Bassins tampons Nord-Est réduits au maximum des contraintes du site 

(pente 4 pour 1) en vue de leur intégration paysagère (entrée de ZAC) 
• Aménagement d’une coulée verte combinant des fonctions paysagères et 

de gestion des eaux pluviales. 
 

 
 

Energie et déplacements 

 
• Constitution d’un réseau de liaisons douces (pistes cyclables, 

cheminements piétons) associé le plus souvent à des espaces verts publics, 
non ou peu coupés par la voirie 

• Zone 30 km/h au niveau de l’avenue Francisco Ferrer et de la place centrale 
à priorité piétonne 

• Aménagements anticipés dans la perspective d’une desserte bus (arrêts de 
bus + parcs à vélos) 

• Co-conception avec les services de la collectivité d’un schéma d’éclairage 
de l’ensemble des espaces publics, adapté aux usages et aux besoins 
d’économie : 
– Identification de secteurs sans éclairage 
– Eclairage différencié des voiries et espaces publics 
– Eclairage doux des espaces boisés 
– Lampes à lumière blanche respectant les couleurs naturelles 
– Ballasts électroniques communicants + système de télégestion 

 
La densification des formes urbaines (maisons groupées, logements 
intermédiaires et collectifs) permet également une amélioration globale des 
performances énergétiques du bâti à l’échelle de la ZAC  
Imposer aux constructeurs des bâtiments « basse consommation » (50 
kwh/m²/an) conformément aux objectifs du Grenelle de l’environnement 
 
 
Gestion de l’eau 

 
• Récupération d’eau de pluie (pour un usage WC + sols) préconisé, via le 

CCCT 
• Réduction de l’impact hydraulique (eaux pluviales) de l’urbanisation (site 

en amont d’une zone inondable urbanisée) 
• Bassins tampons nord-est réduits au maximum des contraintes du site 

(pente 4 pour 1) en vue de leur intégration paysagère (entrée de ZAC) 
• Aménagement de bassins tampons complémentaires constituant une 

coulée verte 
• Noues le long des voies primaires (favorisent l’infiltration, réduisent la 

profondeur du fil d’eau, réduisent le coût du « réseau » EP, participent à 
l’aménagement paysager) 

• Gestion aérienne des eaux pluviales à l’îlot pour les logements collectifs 
et intermédiaires et pour les parcelles d’activités 

 
Engagement d’une réflexion spécifique sur les impacts environnementaux 
des revêtements (chaussées, liaisons douces, placettes urbaines) et proposition 
de revêtements alternatifs en fonction des cibles de développement durables 
propres au site et au projet. 
 

 
 

Biodiversité 

 
• Maintien des sols en place dans le Parc et une partie des espaces verts 

inter quartier (flore sauvage adaptée aux sols filtrants, pauvres, siliceux) 
• Mise en défense du Parc pendant la phase chantier + constitution d’îlots de 

régénération du boisement (mesure définie en concertation avec le service 
Espaces verts de la Ville) 

• Élimination systématique des plantes invasives non indigènes 
présentes sur le site  

• Utilisation du désherbage chimique fortement déconseillée sur 
l’ensemble de la ZAC (espaces publics et privés) 

• Alternance d’espaces verts « classiques » (aménagement et gestion 
horticole) et d’espaces verts à gestion extensive, pour réduire la 
production de déchets verts (et le coût de l’entretien) 
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Présentation De la phase ouest (1ère tranche) 
 
La 1ère phase opérationnelle concerne la partie Ouest de la ZAC en continuité 
du boulevard René Cassin déjà amorcé et de l’urbanisation existante de la rue du 
Polygone et de l’allée du stade de St Exupéry.  
 
L’aménagement de la phase Ouest s’inscrit entre : 
 

 Le « Parc » à l’Est, aménagé en 1ère tranche de façon à ce que les 
premiers habitants puissent bénéficier tout de suite de l’agrément de cet 
espace vert majeur, 

 le «chemin de ronde» au Nord, ancien chemin de contournement du 
site du GIAT, qui conserve les traces du mur et préserve un espace 
tampon entre le tissu pavillonnaire et les futures maisons de ville, 

 A l’Ouest, l’allée du stade de St Exupéry qui s’ouvre sur le bassin 
tampon paysager, et les grandes parcelles urbanisées ou en cours 
d’urbanisation (concessions BMW et Opel, Foyer social de l’enfance) 

 La rocade au Sud (bd Estienne d’Orves), le long de laquelle se 
prolonge le boisement du Parc et les cheminements doux. 

 
Le programme de logements sur l’ensemble de la 1ère tranche est réparti 
comme suit : 
 

• Environ 170 logements collectifs principalement implantés le long du 
parc 

• Environ 128 logements intermédiaires répartis à proximité des 
espaces verts majeurs et le long des 2 voies structurantes 

• 20 maisons groupées en cœur d’îlot, en lien direct avec les liaisons 
douces de la grande promenade et de la voie verte, 

• 15 logements individuels en lots libres, en prolongement du tissu 
pavillonnaire de la rue du Polygone au Nord. 

 
Soit  environ 333 logements sur 10,2 ha. 
 
 
 
 

PLAN DE REFERENCE DE LA PHASE OUEST  
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1/ PRESCRIPTIONS URBAINES 
1.  a /  principe d’accès et de stationnement 
 
 
Accès aux lots 
 
Les accès aux lots (groupés ou simples) indiqués au plan de prescriptions ont été 
définis en fonction de l’aménagement des espaces publics (perspectives, 
plantations,…) et des points de branchement des différents réseaux. 
 
Les principes d’accès aux lots et aires de stationnements sont indiqués au 
plan des prescriptions et devront être respectés. 
Un 2ème accès des véhicules à la parcelle est interdit. 
 
Les espaces privés situés devant les garages, correspondant au stationnement 
aérien des véhicules, restent non clos  afin de faciliter l’accès et le 
stationnement des voitures sur les parcelles. 
Si le garage est implanté à 5m50 en recul de la limite sur rue, sa façade viendra 
clore le jardin. 
Si un portail est souhaité (implantation du garage en retrait dans le jardin), il sera 
posé à 5m50 en recul de la limite sur rue ; il règnera avec la clôture grillagée 
(hauteur : 1m20), et sera réalisé de préférence en bois ou structure 
acier/remplissage bois avec un barreaudage vertical.  
Si un portillon est souhaité, il devra avoir les mêmes caractéristiques que le portail 
(portails et portillons en PVC interdits –cf « menuiseries » page 15). 
 

Limitation de l’imperméabilisation des sols 

 
Objectif : Diminuer la production d’eau de ruissellement 
Il est demandé de : 
-réduire les surfaces imperméabilisées sur la parcelle et en particulier au niveau 
des zones de stationnement et des terrasses 
-retenir l'eau sur la parcelle, 
-favoriser l’infiltration et l’évaporation  
-ralentir le transit des eaux de ruissellement. 
 
 
 

 
 
 
 
 
C’est pourquoi, les recommandations suivantes sont proposées : 
- aménager des « pas japonais» ou dalles et pavés avec joints engazonnés pour 

les accès piétons, 
- aménager des terrasses ou des cheminements en bois plutôt que tout en 

béton,  
- favoriser l’infiltration et l’évaporation par les plantations, 
- éviter le compactage des sols… 
 
 

Stationnement 
 

Pour les logements individuels, le règlement du PLU impose 2 places par 
logement dont la surface est supérieure à 80m². Celles-ci seront réalisées 
comme suit:  
 
1 place extérieure en revêtement « perméable » (bandes de roulement béton, 
pavés béton-gazon) sera réalisée par l’aménageur. Cette aire de stationnement 
non close est indiquée au plan des prescriptions joint en annexe et détaillé page 
suivante. 
 
1 deuxième place extérieure, close ou bien couverte (garage, préau ou 
auvent) sera réalisée derrière l’aire aménagée, en continuité de la 1ère place. 
 
Un emplacement couvert destiné au stationnement des véhicules deux 
roues de 3m² minimum est recommandé à l’intérieur du garage, sous un auvent 
ou dans une autre pièce accessible facilement depuis la rue (cet emplacement 
devra être identifiable sur le plan de masse ou le plan du RDC du projet). 
 
Les stationnements en sous-sol ou semi enterrés sont formellement interdits, 
ainsi que les garages doubles. 
 
 

 
 
 
 
 
Les espaces privés situés devant les garages, correspondant au stationnement 
aérien des véhicules, restent non clos  afin de faciliter l’accès et le 
stationnement des voitures sur les parcelles. 
 
 

Éléments techniques 

 
Les coffrets gaz et électricité implantés en limite du domaine public, le long des 
voies, seront intégrés dans un élément bois réalisé par l’aménageur. Cet élément 
regroupera également la boîte aux lettres et la plaque indiquant le numéro de la 
rue (cf page suivante). 
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  PREAU OU AUVENT AIRES DE STATIONNEMENTS  PERMEABLES STATIONNEMENT 2 ROUES 

CHEMINEMENTS BOIS

AMENAGEMENT TYPE « PAS JAPONAIS » OU PAVES 
BETON-GAZON 

DETAIL DES AIRES DE STATIONNEMENT REALISEES PAR L’AMENAGEUR 

INTEGRATION DES ELEMENTS TECHNIQUES
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1/ prescriptions URBAINES 
1. b/ implantation et  Volumétrie 
 

Dispositions générales 

 
L'élaboration du plan de masse a été guidée par la recherche d'une intégration 
optimale des nouvelles constructions à l'environnement bâti et naturel et par la 
volonté d’offrir une diversité de formes urbaines participant à la qualité paysagère 
du quartier. 
 
Il s’agit de respecter les principes indiqués au plan de prescriptions afin d’offrir 
une image cohérente depuis l’espace public : emprises constructibles, 
alignements imposés, reculs, cotes de dalles et d’acrotère, principe d’accès 
véhicule et piéton. 
 
La volumétrie du bâti devra être maîtrisée. On évitera les volumes 
disproportionnés par rapport à leur environnement immédiat. 
 
L’ensemble des lots libres sur les îlots A2 et A3 sont orientés Nord-Sud. 
Les constructions devront s’implanter en recul de 9m minimum pour 
bénéficier des apports solaires passifs au sud et aménager un jardinet bien 
orienté entre la façade principale et la rue. L’intimité des jardins sera préservée 
par une haie doublée d’une clôture le long de la voie ; le traitement de cette limite 
sera assuré par l’aménageur. 
 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 
Altimétrie et implantations 

 
Pour le volume du garage, préau ou auvent : 

- une cote NGF de dalle au niveau de l’accès au garage, préau ou 
auvent  et une cote d’acrotère sont recommandées (acrotère à 3m 
au-dessus de la dalle). Il est fortement souhaité de s’aligner sur 
l’acrotère du projet voisin pour garantir une cohérence de gabarit depuis 
la rue. 

- un recul minimum des garages, préaux ou auvents à 5m50 de la 
limite sur rue est obligatoire (sauf pour le lot A2-1) 

- s’il est détaché partiellement ou totalement du volume de l’habitation, le 
volume du garage ne comportera pas d’étage et sera traité soit en 
toiture terrasse, soit en toiture à faible pente qui sera dissimulée par 
l’acrotère (toiture ardoise ou tuile interdite). 

- Si la place est couverte, on recommande une structure de type bois 
ou acier/bois qui intègre de préférence des végétaux grimpants. 

 
Pour le volume d’habitation : 

- une cote NGF mitoyenne d’acrotère ou d’égout est imposée (étage 
plein), de façon à maîtriser esthétiquement et techniquement le 
raccordement des volumes. Elle sera de 58.79 mètres NGF pour l’Ouest 
de l’îlot A2 (lots A2-1 à A2-4), de 59.06 mètres NGF pour l’Est de l’îlot  
A2 (lots A2-5 à A2-10), et de 59.41 mètres NGF pour l’îlot A3. 

-  si le projet n’est pas aligné sur le bâtiment voisin, le retrait par 
rapport à ce bâtiment voisin sera significatif (un minimum de 2m est 
recommandé) 

- si le choix se porte sur une toiture traditionnelle, elle sera à 1 ou 2 
pentes (faîtage parallèle à la voie) et ne dépassera pas 40°. 

- tout volume en RDC sera obligatoirement traité en toiture terrasse 
ou toiture monopente (inclinaison maximale de 20°) 
 

 
 

 

 
 
 
 
Constructions annexes  et abris de jardins 
 
Les constructions annexes et/ou abris de jardins peuvent s’implanter dans les 
emprises constructibles de préférence, dès la conception du projet et dans la 
continuité de l’habitation, en s’intégrant tant en termes de volumétrie que de 
matériaux. 
La réalisation des abris de jardins est fortement recommandée en prolongement 
de la construction principale ou du garage ; pour qu’ils s’intègrent par rapport à 
ceux-ci en termes de volumétrie et de matériaux. 
 
La surface des annexes ou abris de jardins est limitée à 20m², leur hauteur à 
3m à l’acrotère ou à l’égoût. 
L’annexe ou l’abri de jardin sera obligatoirement traité en toiture terrasse ou 
toiture monopente (inclinaison maximale de 20°). 
 
Dans tous les cas, la réalisation de ces constructions sera soigneusement 
étudiée et nécessitera l’avis de l’architecte-urbaniste. 
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2/ PRESCRIPTIONS ARCHITECTURALES 
2. a /  expression architecturale 
 
 
Qualités de l’enveloppe et Récupération des apports 
passifs 
 
Il s’agit autant que possible : 
- de privilégier la meilleure orientation du bâti et d’organiser les pièces de vie par 
rapport à l’ensoleillement, de prendre en compte des ombres portées sur le 
bâtiment, 
- de privilégier les formes compactes, réduisant les déperditions et limitant les 
ponts thermiques,  
- d’assurer une bonne isolation, de préférence extérieure, et de préférer les 
vitrages faiblement émissifs ou vitrages à isolation renforcée, 
- de concevoir des « espaces tampon » - jardins d’hiver, vérandas solaires -, et 
de penser au confort d’été - débords de toit, pare-soleil, plantations au Sud,… 

 

 

 

 

Composition des façades 

 
L’ensemble des façades fera l’objet d’un traitement architectural soigné, 
mettant en évidence des volumes simples. On évitera les lucarnes, chiens assis 
ou autre ouvrage en saillie de la toiture. 
 
Dans le cas de façades d’inspiration « traditionnelle», on veillera à ce que 
l’ordonnancement des ouvertures soit cohérent : tantôt centrées, tantôt 
alignées (cf. croquis ci-dessous). La combinaison des ouvertures du RDC avec 
celles de l’étage par de grands ensembles menuisés est encouragée  
Dans le cas de façade d’inspiration « contemporaine », les formes des ouvertures 
peuvent être multiples, et leur composition aléatoire mais dans le respect d’une 
composition équilibrée de la façade. 

 
Si l’habitation est implantée en angle de rue, une attention particulière sera 
apportée aux murs pignons et toitures des constructions basses (cf. plan de 
recommandations joint en annexe). Ces façades vues depuis les habitations 
voisines et depuis l’espace public seront traitées comme des façades à part 
entière. Il est fortement conseillé de créer au moins 2 ouvertures 
significatives au RDC et une ouverture significative minimum à l’étage, ce 
qui permet également un apport de lumière naturelle.  
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2/ prescriptions architecturales 
2. b /  matériaux / couleurs / détails / 
ouvertures 
 
Matériaux et couleurs en façade 
 
Les matériaux et les couleurs mettront en valeur la volumétrie de la construction.  
Les couleurs vives sont admises dans la mesure où leur emploi reste 
harmonieux et leur nombre reste limité. Elles se réfèreront au nuancier de la 
Ville du Mans. 
 

 
Pérennité 
Afin d’assurer la pérennité d’image et d’usage, les matériaux utilisés doivent être 
durables et d’entretien simple. 
 

Une attention particulière doit être portée à la mise en place des protections 
contre les salissures liées au ruissellement de l'eau de pluie sur les façades 
(bavettes, couvertines,…). 
 

Enduits 

Les enduits lisses sont très fortement recommandés. Les enduits de type 
mono-couche  gratté, du fait de leur sensibilité aux salissures (pollution, mousses 
végétales) ne sont pas souhaités. Ils nécessitent un entretien plus fréquent et 
régulier, difficile à exiger. 
Les enduits teintés dans la masse ou recouverts d’une peinture minérale sont 
encouragés. 
 
 
Peintures, lasures, vernis,… 

Les peintures sans solvant et de manière générale les produits labellisés sont 
privilégiés.  

Les bardages bois naturels, sans lasure ni vernis, sont préférés. 

 

 

 

 

 

 

Bardages 

Le bardage bois, matériau naturel et recyclable, est encouragé. L’emploi de  
bois exotique est interdit.  

Les bardages PVC sont interdits. 

 

Matériaux régionaux traditionnels 

L'utilisation des matériaux régionaux traditionnels qui faciliteront l’intégration des 
constructions dans le paysage est encouragée. 

Comme prescrit par dans le nuancier de la Ville du Mans, les enduits seront 
d’une déclinaison de couleurs chaudes (ocres, bruns rouges, …) en référence 
aux teintes de la pierre de pays.  
 

Intégration des éléments techniques ET DETAILS DE 

CONSTRUCTION 

 

Un soin tout particulier sera porté à l’intégration au bâti des éléments techniques. 
Les groupes de ventilation ou de climatisation, les antennes, etc. seront intégrés 
dans le traitement de toiture – habillés ou cachés par les acrotères.  
 
La mise en œuvre des différents matériaux, les transitions entre ceux-ci, 
l’intégration à l’ensemble de la construction de détails techniques visibles en 
façade - grilles de ventilation, chéneaux, chutes EP... devront être 
harmonieusement intégrés dans le dessin de la façade de manière à réduire leur 
impact visuel et contribuer à la qualité du projet et à sa cohérence avec les 
projets voisins. 

Les descentes d’eaux pluviales seront de la même teinte que le mur la 
supportant ou en bien en zinc naturel. 

Les cuves de récupération d’eaux pluviales seront de préférence enterrées ou ne 
seront pas visibles depuis l’espace public. 

 

 

 

 

Ouvertures et Éclairages 
 

L'organisation interne des logements et les caractéristiques des ouvertures en 
fonction de leur orientation doivent favoriser les apports solaires passifs et 
éviter les déperditions de chaleur, tout en assurant le confort d'été.  
 
La forme des ouvertures et des occultations contribue à la diversité des ambiances 
lumineuses et des vues offertes (vues cadrées, hauteurs d'allège, structure de 
vitrage,…). 
 
D’une manière générale, l'éclairage naturel de toutes les pièces des 
logements sera privilégié (salles de bain, WC, couloirs). 
L’usage des fenêtres de toit se limitera aux apports lumineux pour les salles de 
bains et dégagements.  
 
Seront à éviter : les lucarnes, chiens assis ou autre ouvrage en saillie de la 
toiture, les ouvertures de forme particulière (hexagonales, circulaires, ovales…) 
Seront à privilégier : les systèmes d’éclairage artificiel économe en énergie : 
minuteries, détecteurs de présence, lampes basse consommation… 
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MENUISERIES  

 
Menuiseries 
On encourage fortement l'utilisation des menuiseries bois, ce qui permet : 
-de choisir des matériaux à filières courtes [bois locaux, recyclables], 
-d’intégrer les préoccupations environnementales, 
-d’assurer une bonne isolation thermique et acoustique du logement, 
-de participer à l’esthétique de la façade par la couleur du matériau et la finesse 
des profils. 
  
On garantira la provenance du bois utilisé par les labels et certifications  
suivants : 
 Peinture murales et vernis y compris vernis de finition bardage si bois 
extérieur, label NF environnement ou écolabel européen,  

 bois certifiés [FSC ou PEFC] tout autre bois sans label et non européen est 
non recommandé, 

 Certificat de qualité CTB-P+ [sans chlore et sans arsenic] recommandé 
 
Les menuiseries bois et aluminium sont à privilégier. 
 

Fenêtres de toit 
Les fenêtres de toit sont de type encastré. Leur nombre est limité et leur 
utilisation réservée aux apports lumineux pour les petites pièces (WC, salles de 
bains, dégagement,…), afin de ne pas surcharger visuellement le volume de la 
toiture et d’éviter les surchauffes occasionnées par ce type d’ouverture. 
 

Occultations 
Si des systèmes d’occultation sont nécessaires, les volets battants ou 
coulissants bois ou acier intérieurs ou extérieurs seront privilégiés. Les 
volets PVC sont autorisés, mais de couleur blanche ou grise et uniquement en 
système roulant. Les volets battants PVC sont interdits. 

 

 

 

Portes de garage et portes d’entrées 
Des traitements « non conventionnels » qui participeront au dessin de façade 
sont encouragés. 
Les portes, portillons et portails PVC sont interdits. 
 
Les portes métalliques ou bois sont recommandées. 
 
Dans un souci d’intégration et de qualité architecturale, on prendra soin 
d’intégrer les portes d’entrées et de garages à la composition d’ensemble de 
la façade (géométrie, couleur, matériau, rappel des menuiseries,…) 
 

Toitures  
 

Des volumes de toitures simples seront privilégiés en évitant la juxtaposition 
de plusieurs toitures en pente sur une même construction ainsi que les éléments 
en saillie de toiture : lucarne, chien assis….  
Une même construction ne pourra additionner que deux types de toiture 
différents.  
 
Les toitures végétalisées sont fortement encouragées en raison de nombreux 
atouts : 
 en terme d’environnement : réduction des gaz à effet de serre 
 en terme d’économies d’énergie : isolation thermique et acoustique renforcée,  
gestion de l’eau 

 en terme de santé : amélioration de la qualité de l’air 
 
Les toitures terrasses pourront également être supports de panneaux solaires ou 
photovoltaïques dans la mesure où ceux-ci sont intégrés (volumétrie et couleur). 
L’infiltration ou la récupération des eaux de toiture est fortement 
recommandée.  
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 

Pour les projets d’inspiration traditionnelle, les toitures doivent être recouvertes 
majoritairement de matériaux type tuiles plates petits modules (60 au m² 
minimum) ou d’ardoises naturelles. 
Les toitures à quatre pentes, les croupes et autres imbrications de toitures sont 
interdites. En aucun cas la pente de la toiture ne dépassera 40°, ce qui évitera 
les volumes de toiture trop importants. 
 
Le volume du garage, s’il est détaché partiellement ou totalement du volume de 
l’habitation, ne comportera pas d’étage et sera traité soit en toiture terrasse, soit 
en toiture à faible pente. 

Les antennes paraboliques seront intégrées au volume bâti. 
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––

COMPOSITION DES FACADES TOITURES VEGETALISEES

COMPOSITION DES OUVERTURES 

VOLUMETRIES 
 

MAISONS BOIS 

EMPLOI DES COULEURS 
 

DETAILS D’INTEGRATION EN FACADE 
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3/ PRESCRIPTIONS PAYSAGERES 
 
3. a / généralités 
 
Les espaces libres devront faire l’objet d’un plan de masse détaillé pour le 
dossier de permis de construire. L’organisation de la parcelle et la compacité du 
bâti doivent permettre de limiter l’imperméabilisation du sol et de laisser une 
place significative aux plantations. Le PLU indique la surface d’espace libre à 
planter (cf article 13.2). 

 

Respect du terrain naturel  

 
Les déblais provenant des terrassements généraux et des excavations liées aux 
fondations des constructions devront être évacués s’ils ne sont pas utilisés sur 
place pour l’aménagement de la parcelle. Toutefois, ils ne devront pas créer des 
modifications importantes à l’aspect naturel du site. Les adaptations du 
nivellement de la parcelle rendues nécessaires pour l’implantation des bâtiments 
doivent être conçues en accord avec l’aménageur de la Z.A.C. 
 
Les constructions seront implantées au plus près du terrain naturel. 
En cas d’impossibilité, un talus pourra être réalisé : il sera obligatoirement 
planté et sa pente maximale sera de 3 pour 1. Cette inclinaison présente une 
prestation espace vert correcte sur le plan visuel et permet une facilité 
d’entretien. 
 
 

Règles DE PLANTATIONS ET de RECUL  

 
Conformément à l’article 671 du code civil,  les arbres et  arbustes dont la taille 
adulte est inférieure à 2 mètres seront plantés à une distance minimum de 0,50m 
de la limite de propriété. 
 
Il est conseillé de planter le sujet à 5 mètres minimum d’une façade et à plus de 
2m des limites de propriété. 
 

Pour un meilleur développement des végétaux, une plus grande facilité 
d’entretien et un aspect qualitatif visuel plus qualitatif, les espaces verts seront  

 

 
regroupés pour une surface plus conséquente d’un seul tenant. La 
plantation des arbres tige sur couvre sol ou dans un massif arbustif, et l’usage 
généralisé du paillage naturel, c'est-à-dire de la couverture du sol avec un 
matériau tel que le broyat de bois, les écorces, les nattes bio-dégradables ou 
autre d’origine végétale est recommandée. La mise en place de géotextiles est 
proscrite. 
 
 

 
3. b / traitement des limites 
 
 
Traitement des limites SUR RUE 

 

Les limites sur rues seront réalisées par l’aménageur. Une clôture grillagée 
roulée à maille soudée de couleur grise (RAL 7015) et d’1m20 de haut est 
prévue ; elle sera implantée en recul de 70 cm par rapport à la limite de façon à 
planter une haie d’arbustes de part et d’autre de la clôture. L’entretien des 
végétaux restera à la charge de l’acquéreur. Ce traitement se prolongera en 
retour le long de l’aire de stationnement. L’acquéreur viendra clore son jardin 
avant soit par la façade du garage, soit par un portail en recul de 5m50 de la 
limite sur rue (voir caractéristiques page 10 «accès aux lots »). 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Les espaces privés situés devant les garages, correspondant au stationnement 
aérien des véhicules, restent non clos  afin de faciliter l’accès et le 
stationnement des voitures sur les parcelles. 

 

 

 

Traitement des limites SUR ESPACE VERT PUBLIC, 

chemin de ronde ou des limites séparatives avec 

les opérations privées d’intermédiaires  

 
Ces limites seront à réaliser par l’acquéreur et seront composées :  
-d’une clôture grillagée roulée à maille soudée de couleur grise (RAL 7015) 
et d’1m20 de haut, implantée en limite de propriété   
- de plantations arbustives / haies libres (cf palette végétale), linéairement le 
long de la clôture. 
 

Traitement des limites séparatives entre lots libres 

 
Ces limites seront à réaliser par l’acquéreur et seront composées :  
-d’une clôture grillagée roulée à maille soudée  ou simple torsion de 
couleur grise (RAL 7015) et d’1m20 de haut, implantée en limite de propriété   
- de plantations arbustives / haies libres (cf palette végétale), soit linéairement 
le long de la clôture, soit sous forme de massifs arbustifs ponctuels. 
 

 
Pare-vues 
 
A chaque fois que les pare-vues semblent nécessaires, ils seront prévus dès 
l’origine du projet et matérialisés au dossier de demande de permis de construire. 
Ils sont  autorisés uniquement en limite séparative, en continuité du bâti. 
Leur dimension est limitée à 1m80 de hauteur et 4 mètres de longueur.  
Ils seront constitués d’éléments en bois, en métal ou en maçonnerie avec un 
enduit lissé. 
Ils pourront constituer le support de plantations grimpantes. 
 
 
 
 

[Tapez une 
citation prise dans 
le document ou la 
synthèse d'un 
passage 
intéressant. Vous 
pouvez placer la 
zone de texte 
n'importe où dans 
le document. 
Utilisez l'onglet 
Outils de zone de 
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3. c / LISTE DES ESSENCES RECOMMANDEES 
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 Liste des plantes interdites : Grandes Renouées (Fallopia, Reynoutria...),Herbe de la Pampa (Cortaderia selloana), Laurier cerise (Prunus laurocerasus), Rhododendron des parcs (Rhododendron ponticum), Ailanthe (Ailanthus altissima), 

Ambroisie à feuilles d'Armoise (Ambrosia artemisiifolia), Buddleia du Père David (Buddleja davidii), Impatience de l'Himalaya (Impatiens glandulifera), Impatiences à petites fleurs et de Balfour (Impatiens sp.), Robinier faux-acacia (Robinia 
pseudo-acacia), Vergerette à fleurs nombreuses (Conyza floribunda Kunth), Vergerette de Sumatra (Conyza sumatrensis (Retz.) E.Walker), Vergerette du Canada (Conyza canadensis (L.) Cronquist). 
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4/ PRESCRIPTIONS 
ENVIRONNEMENTALES 
 

 
Les recommandations qui suivent visent à rappeler les principaux objectifs 
de la démarche environnementale, afin de maîtriser les impacts des 
bâtiments sur l’environnement extérieur et de créer un environnement 
intérieur sain et confortable. 

 

4. a / Energie 
 
> Promouvoir une architecture économe en énergie pour limiter les 
consommations  

 approche bioclimatique de la construction  
 choix des procédés techniques adaptés (régulation du chauffage, 

ventilation, éclairage naturel, suppression des ponts thermiques, 
etc.) 

 utilisation de matériaux durables peu consommateurs d’énergie  
 
> Favoriser des sources énergétiques renouvelables et locales 

 choix de solutions énergétiques renouvelables (solaire, chauffage 
bois, etc.) 

 Optimisation des surfaces captantes solaires (solaire intégré) pour 
un apport solaire passif  

 

 

4. b / Eau 
 
> Economiser la ressource en eau 

 limitation des surfaces imperméabilisées pour favoriser l’infiltration 
de l’eau* 
 
 
 

 
 arrosage raisonné des espaces verts : choix d’essences végétales 

locales et adaptées, utilisation des eaux pluviales 
 maîtrise de la consommation d’eau dans l’habitat (appareils hydro-

économes)  
 

4.c / Déchets - Nuisance - Santé  
 
>Réduire la production des déchets / utiliser des matériaux sains  

 utilisation d’écoproduits et de matériaux recyclés (isolation naturelle, 
peintures sans solvants, bois non traités chimiquement, matériaux 
sans Composés Organiques Volatiles, etc.) 

 diminution de l’utilisation de pesticides et insecticides pour le jardin 
(désherbage manuel) 

 
> Valoriser la récupération des déchets  

 tri sélectif des déchets de chantier et tri sélectif dans l’habitat  
 utilisation des points d’apports volontaires mis en place sur la ZAC 

(verre, plastique, cartons et déchets verts) 
 compostage individuel  

 
> Réduire les nuisances du chantier 

 limiter le bruit et les déplacements 
 mettre en place un dispositif de tri des déchets de chantier et 

d’évacuation  
 supprimer toute salissure ou dégradation des espaces publics 

 
 
 
 
 
 

 

4.d /  Confort et qualité de vie de l’habitat 
 
> Veiller au confort des habitations et à la qualité d’usage des 
espaces  

 confort acoustique : isolation, organisation de pièces de vie, 
isolation des pompes à chaleur  

 confort thermique : isolation et chauffage efficace, compacité du bâti 
pour réduire les déperditions  

 confort olfactif : ventilation efficace 
 confort visuel : éclairage naturel, vitrages, apports solaires  
 habitat évolutif : intégration dès la construction des possibilités et 

capacités d’évolution de la maison (extensions, aménagements 
intérieurs, adaptation et accessibilité pour les personnes à mobilité 
réduite) 



Eco-quartier de la cartoucherie–-  secteur ouest –-  lots libres    CAHIER  DE PRESCRIPTIONS et de recommandations urbaines, architecturales,  paysagères et environnementales  
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