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FREAMBUL

Document réglementaire complétant les dispositions contenues dans les réglements écrit et graphique, les
Orientations d6Am®nagement et de Progr ammat iopératiofn€é\ P )
sans que les conditions de procédures ni de montage financier ne soient connues. Elles exposent la maniére
dont la collectivité souhaite mettre en valeur, réhabiliter, restructurer ou aménager des quartiers ou des

secteurs de son territoire.

Le document distingue deux types doOAP
V déune part | es OAP sectorielles,

Vdbéautre part | es OAP th®matiques.

Ainsi les OAP sectorielles décrivent le développement projeté de sept secteurs stratégiques (tous réservés a

|l 6habitat) al or s que |l es OAP th®matiques exposent I
concernant | densemble du territoire gestellois (la bi
ai nsi qgue | a prise en compte de | 6®nergie dans |l es pro

Les principes et regles explicitées ci -apres sont opposables aux différentes autorisations du droit des sols en
termes de compatibilité.
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1. Rue doA1

2. Rue des Plages

3. Rues de Moustoiric
et de Kergornet

4. Rue de Kergornet
5. Rue de

6. Friche de la Gare

OAP_Extension

7. Rue des Menhirs
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OAR1 RUBORAOR

ENJEUX

A Créer un nouvel espace résidentiel dense cohérent avec le bati existant

A Mettre | daccent sur |l e traitement des interfaces habitat / ac
A Offrir des logements durables et efficients énergétiquement

A Permettre un acc s rapide au ciur de ville via |le r®seau comm

ORIENTATIONSDOAMENAGEMENT

Urbanisme
f Possibilit® éedecsd sauawminwerads de | a zone dobéactivit®sS et au s uUf

9 Voirie en double sens avec un stationnement sur voirie par lot et traitement paysager en strates herbacée

Paysage & développement durable

f Traitement paysager entre |l a zone ddactivit®s et le futur g
haies | ibres pour | imiter | 86i mpact visuel depuis |l es habitat

9 Traitement des limites parcellaires suivant un cahier des charges (ganivelles, matériaux naturels, plantations, haies
libres)

Architecture

9 Maisons en front de rue mitoyennes ou jumelées au nord avec fonds de jardins ouverts sur une venelle piétonne et

paysag re afin ddéavoir un dgraitement qualitatif des | imite
PROGRAMMATION
C Op®ration dobéensemble permettant de combl er un espace interst
déactivit®s doArvor
C Superficie d&g Radgpe@®&ijation
C Densité attendue : 24 logements/ha (densité de la centralité majorée de 30% ), soit 18 logements attendus

M



OAR1 RUBODRAOR

Photo aérienne et extrait cadastral de situation

Légende

Périmétre OAP

A Acces a la zone

- Maison individuelle groupée ou
mitoyenne / Intermédiaire

Zone d'activés d'Arvor

Accroche des constructions au
nord

Traitement végétal a créer
avec noues paysageres

® o » Alignement d'arbres existants a
préserver

- ©® @ o Liaison mode doux a créer

| \/OiE A Cré€r

Interface habitat/SNCF (bande
de défendabilité, talus a renfor-
cer, aménagement paysager)
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OAR2 RUBPEH_AGES

ENJEUX
A Cr®er un nouvel espace r®sidentiel dense susceptible de par
compacte, gabarit pouvant aller jusqu6au R+2, collectif/indiuvi

A Optimiser le foncier communal

A Favoriser les déplacements actifs et travailler sur la porosité du secteur vers le centre  -ville et le reste du tissu existant

A G®rer un acc s compligu® en v®hicule motoris® (largeur sur pl
A Mettre | daccent sur | e traitement arbor® et fleuri des abords

A Offrir des logements durables et efficients énergétiquement

ORIENTATIONSDOAMENAGEMENT

Urbanisme

I Acces unique en double sens par le sud depuis la rue des Plages avec un emplacement réservé pour élargissement de
la voie

9 Traitement de la voie en matériaux drainants avec un stationnement par lot sur la voirie

Paysage & développement durable

1T Restructuration des jardins part ag®acevertlédiéats t apmoprialde partes si bi | it
habitants

I Traitement paysager en strates herbacées et arbustives pour délimiter la zone de construction et la zone récréative
et traitement des eaux avec noues paysageres le long de la voirie afin de récupérer les eaux pluviales

Architecture
T En cas déop®ration en |l ots I|ibre, |l es habitations devront av

f Lorsque |l a construction est i mpl ant ®e en | imite s®parative,
peut étre réalisée dans le prolongement de la construction sur une longueur maximale de 4 m

PROGRAMMATION

C Op®ration ddédensemble permettant de densifier |l e ciur de ville
C Superficie dd LB8FdmPrati on
C Densité attendue : 24 logements/ha (densité de la centralité majorée de 30% ), soit une dizaine de logements attendus




OARr2 RUPEH_AGES

Photo aérienne et extrait cadastral de situation

Périmétre OAP

|
|
i

4 Acceés a la zone

_ _ Elargissement de la voie
pour favoriser un acceés a
double sens

\oie a créer

Maison individuelle ou habitat
collectif / intermédiaire

= = ————

Liaison douce a créer pour
relier les futurs logements
au reste du tissu urbain

— . Traitement végétal a créer
pour le vis a vis

. Restructurer et cléturer
Q les anciens jardins
B\

partagés




OAR3 RUEBEVODUSTOIRTDEKERGORNEE

ENJEUX

A Participer “ la diversification de | dhabitat (habitat coll ect
collectif (local associatif par exemple)

A Changer la physionomie du quartier, lui redonner une coh®renc

A Recréer un front bati « fort »

A Limiter les stationnements au strict nécessaire pour optimiser la surface disponible

A Offrir des logements durables et efficients énergétiquement

ORIENTATIONSDOAMENAGEMENT

Urbanisme

9 Accés existant au nord par la rue des Peupliers a maintenir avec agrandissement et requalification du stationnement
sous | a forme déun parking paysager drainant et mutualis® po

9 Possibilité de stationnement en rez -de-chaussée supplémentaire incorporé aux constructions

Paysage & développement durable

9 Création de petites venelles paysagéres entre les constructions afin de créer des espaces de respiration au sein de
I il ot

T AmM®Pnagement ddéun espace vert central en ciur doéilot, i eu
privilégiera les espéces caduques et lumineuses

9 Possibilité de toiture adouble -pent e afin de | aisser |l a possibilit® doéinstall

Architecture
T Cr®ation ddun bOti dense en hyper centralit® afin de reconst
I Travail sur des volumes différents avec des stationnements, entrée, local en rez -de-chaussée

T utilisation de mat ®riaux sobres sdadaptant aux architectures

PROGRAMMATION

O O O)x

Op®r ation de renouvell ement urbain permettant de densifier | e
Superficie dda2l7QomPr atsdit@@ B3 5mm|] au t ot al
Densité attendue : 50 logements/ha (densi t ® de | dhyper cent) soiiund 18 loge®dnts attendusp ar | e




OAR 3 RUEBEVOUSTOIRTDEKERGORNE

Photo aérienne et extrait cadastral de situation

Périmetre OAP
v 4 Accés a la zone

—\/Oi€ A Créer

- Habitat collectif / Intermé-
diaire (R+2+Comble Max)

] Parking végétalisé extérieur
avec Car-ports

Espace vert de cadre vie /
Coeur d'flot végétalisé

| Jardins privatifs en RDC

_ Zone d'interface
- paysagére / Intimité des
espaces extérieurs

® Parking couvert en RDC

"o o o Liaison mode doux & créer

== == Alignement d'arbres a créer
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OAR4 RUPEKERGORNET

ENJEUX

A Encadrer une division parcellaire permettant de densifier le tissu urbain existant

ORIENTATIONSDGAMENAGEMENT

Urbanisme

f D®coupe parcellaire en deux avec une voie ddacc s au
Paysage & développement durable

9 Maintien et confortement des haies bocagéres en limite séparative

T Cr®ation ddune noue paysag re pour | e traitement des

T Obligation ddavoir une cuve de r®cup®ration des eaux

Architecture

T Obligation ddaccrocher |l es constructions 7 au moins
niveaux maximum

PROGRAMMATION

C Superficie dda b&ep®&j]ation
C Densité attendue : 13 logements/ha (densité du lotissement voisin majorée de 30% ), soit 2 logements attendus

MC

Photo aérienne et extrait cadastral de situation

Schéma dle principe

Y el

£ Légende

N :3?5 1=
2 R i‘ R Périmetre OAP
\.7 ‘ 4 Acces a la zone

Maison individuelle avec
accroche sur une limite
parcellaire

Axe de composition
(orientation des fai-
tages)
...... Alignement d'arbres a
conserver et agrémenter
* i Traitement végétal a
g AT, }1 = = créer avec noues
Lo A
en S \.‘ paysagére
\; " r' ):, ‘rz
* ol S o
e :»,)‘(y' .‘.: . ’;,;’
b

sud
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par

x pl
toit



OARS RUPEQUEVEN

ENJEUX

A Encadrer |l a mobilisation déespaces non b®©tis pour |l a const

ORIENTATIONSDOAMENAGEMENT

Urbanisme

1 D®coupe parcellaire en deux avec une voie ddacc s au sud

Paysage & développement durable

9 Maintien et confortement des haies bocagéres en limite séparative

f Obligation ddavoir une cuve de r®cup®ration des eaux de t

Architecture

f Obligation ddéaccrocher |l es constructions ° au moins une
niveaux maximum

PROGRAMMATION

C Superficie dda 7Td&oOp®&ijation
C Densité attendue : 24 logements/ha (densité de la centralité majorée de 30% ), soit 4 logements attendus

Photo aérienne et extrait cadastral de situation

Légende
Périmeétre OAP

4 Acces a la zone

Maison mdmduelle avec

parcellaire

Axe de composition
(orientation des faitages)

Traitement végétal a créer
= = avec noues
paysageres

Alignement d'arbres a
""" conserver et agrémenter
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OAIR6 : RICHBH AGARE

ENJEUX

T Guider 1l a densification doéun site important au ciur du bourg

ORIENTATIONSDGAMENAGEMENT

Urbanisme
9 Proposer une variété de typologie de logements : collectif et individuel groupé

{ Limiter fortement la création de voirie nouvelle

Paysage & développement durable

9 Créer des porosités visuelles entre la voie publique et la voie ferrée, par des implantations perpendiculaires au site
T Int®grer | a gestion des eaux pluviales ~ | dop®ration

9 Végétaliser les espaces libres de fagon variée : herbacés, arbustifs, arbres de haute tige.

Architecture
9 Toitures a double pente

T Mitoyennet® pour | dhabitat individuel

PROGRAMMATION

C Superficie d&8 I0D®Op®&Jation
C Densité attendue : environ 70 logements /hectare soit 20 logements au minimum.

emprise de ’OAP

~ habitat collectif + individuel
groupé

implantation du bati favorisant

! ’ les porosités entre la rue et la
I
R

voie ferrée

sud

aE— )\ ‘ des jardins privatifs orientés au
- )

R
0 ol

| lisiere plantée ou paysagée
%

My
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OARY7 RUPEDMENHIRS

ENJEUX

A Poursuivre | 6am®nagement du sud du bourg avec un nouvel espac
existant et susceptible de participer " la diversification de

A Mettre | 6accent sur |l e traitement de I 6intimit® des habitant :
naturels

A Offrir des logements durables et efficients énergétiquement

A Prévoir un espace ludique favorisant les rencontres, les échanges et les loisirs

A Permettre un acc s rapide au ciur de ville via |le r®seau comm

A Limiter les stationnements au strict nécessaire

ORIENTATIONSDOAMENAGEMENT

Urbanisme
9 Acces ala zone par la rue des Menhirs et la rue Lancelot du Lac afin de lier la nouvelle opération au tissu existant

9 Voirie qualitative avec stationnement visiteurs, traitement paysager et emplacement pour les cheminements actifs

Paysage & développement durable

f Cr®ation ddédun espace central de respiration ouvert " tous
espace récréatif et lieu de rencontre appropriable par les habitants

T Ldespace vert central aura aussi un rt'le de corridor ®colog
boisement au nord accolé au hameau.

Architecture

i Offre de logements variés : maisons intermédiaires mitoyennes ou jumelées sur deux niveaux maximum, petits

collectifs sur trois niveaux maximum et coursives ext®rieure
T L6i mplantation des maisons en |l ots I|ibres doit sdaccrocher
f Tous |l es types de toitures sont autoris®s sur | 80AP © condi't

T Les cl®tures doivent °tre compos®es mat ®riaux naturels (gani

f Lorsque |l a construction est i mpl ant ®e en | imite s®parative,
peut étre réalisée dans le prolongement de la construction sur une longueur maximale de 4 m.

PROGRAMMATION

C Op®ration ddédensemble en extension du tnatweasytissusr gadllonnaires eti st ant
hameaux

Superficie dé&b5l 6Og®mMéati on

Emprise comptabl:d9de&5100 ong ®reatvii ¢ o n

Superficie du corridor écologique : 6 254 m|] environ

Densité attendue : 35 logements/ha soit 70 logements attendus

O O O O O

Obligation de mixité sociale : 30% minimum de logements locatifs sociaux et 10% de logements en accession sociale

H



OAR7 RUBEDENHIRS

Schéma de principe

Exemple de traduction graphigue de FOAP
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