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La présente notice explicative a pour objet de présenter la modification du Site Patrimonial Remarquable / Plan de
Valorisation de I'Architecture et du Patrimoine (SPR/PVAP) de la commune de Mortagne-sur-Sévre (anciennement
AVAP) approuvéle 13mars2014.

Ades fins de lisibilité et de compréhension, 'ensemble des modifications apportées par la procédure a été représenté
parunecouleurviolacée.

Cette note explicative est 'une des composantes du dossier de modification du SPR/PVAP composé :
1. des actes administratifs de la procédure ;

2. de la notice explicative ;

3. de la piece reglement graphique du SPR/PVAP.

Enfin, cette notice vient en complément du rapport de présentation du document opposable.
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PREAMBULE

01.1.
RAPPEL DE LA PROCEDURE

La commune de Mortagne-sur-Sevre est dotée d’une Aire de Valorisation de I'Architecture et du
Patrimoineapprouvé depuisle1l3mars 2014
Cedocumentn’a pas encore fait I'objet de modifications depuis son approbation.

Ce document qui constitue une servitude d'utilité publique (AC4), appliquée au Plan Local
d’Urbanisme Intercommunal, donne les orientations générales en matiere de protection et de mise
en valeur du patrimoine communal.

Depuis la La loi relative a la liberté de la création, a I'architecture et au patrimoine ou LCAP promulguée le
7 juillet2016, lesdocuments antérieurstels que lesZPPAUP ou AVAP deviennentdorénavant Site Patrimonial
Remarquable/Plande Valorisationdel’Architecture etdu Patrimoine.

01.2.
OBJET DE LA MODIFICATION

La présente modification du SPR/PVAP de la commune de Mortagne-sur-Sévre a pour objet, notamment :
* lacorrection d’erreurs matérielles quant au classement de l'inventaire bati;
* la prise en compte - régularisation - de 3 autorisations d’urbanisme avec un passage de ZB a
ZU1B(emprises réduites) ;
+ la modification de la nature de protection passant d’'une protection linéaire a une protection
surfacique;
+ etdes ajustements mineurs visant a permettre la mutation de deux friches.

01.3.
CADRAGE REGLEMENTAIRE ET LEGISLATIF

Conformément aux dispositions de l'article L631-4 Il du code du Patrimoine, la procédure de
modification d’'un SPR/PVAP peut étre mise en ceuvre dés lors que la commune compétente en matiére de
plan local d’'urbanisme envisage de modifier le reglement sans pour autant porter atteinte a 'économie
générale de ses dispositions relatives a la protection du patrimoine bati et des espaces.

La modification est prononcée, aprés enquéte publique, consultation de I'architecte des Batiments de
France puis accord de l'autorité administrative, par délibération de I'organe délibérant de lautorité
mentionnée au premieralinéadu mémell.

La modification du plan de valorisation de I'architecture et du patrimoine et la révision du plan local
d’urbanisme peuvent faire I'objet d’'une procédure unique et d’'une méme enquéte publique dans les
conditions définiesauchapitre llldutitre lldulivre [**duméme code.

Le plan de valorisation de l'architecture et du patrimoine est annexé au plan local d’'urbanisme en
application del'article L.151-43 ducodedel'urbanisme.
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LA PROCEDURE DE MODIFICATION DU SPR/PVAP
La procédure de modification se déroule de la maniére suivante :
N Elaboration du projet de modification en association avec I'Architecte des Batiments de France (ABF) et
concertationaupres de laCommission Locale du Site Patrimonial Remarquable (CLSPR) pour validation
N Saisine de la MRAe pourla demande de dispense d’évaluation environnementale au cas par cas
N Enquéte publique lancée par I'autorité compétente,
N Consultation de I'Architecte des Bétiments de France etde la DRAC,

N Accord du Préfet de Région sur les modifications du PVAP,

N Approbation de la modification par délibération de I'organe délibérant de la commune concernée.
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NOTICE EXPLICATIVE : PRESENTATION DES MODIFICATIONS DU
SPR/PVAP DE MORTAGNE-SUR-SEVRE

La présente procédure de modification du SPR/PVAP de la commune de Mortagne-sur-Sévre porte sur
desélémentsréglementaires graphiques etécrit.
La présente partie vise donc a présenter clairement les modifications/ajustements opérés par rapport aux
documents opposables.

02.1.
LA CORRECTION D’ERREURS MATERIELLES

Lors de l'approbation de 'AVAP de Mortagne-sur-
Sevre, plusieurs batiments d’intérét remarquable sur le lieu-
dit Corniou ont été identifie. Toutefois, la communauté de
communes et la mairie de Mortagne-sur-Sévre ont relevé une
erreur matérielle concernant un batiment quant a l'inventaire
jusqu’ici opposable. En effet, le batiment localisé ci-dessous
n’atteste d’aucune qualité patrimoniale, il est ainsi proposé
de corriger cette erreur matérielle en le supprimant de la liste |
des batiments d’intérét remarquable comme en atteste la
photographie ci-contre.

Avant Apres

LES MODIFICATIONS APPORTEES AU REGLEMENT GRAPHIQUE

02.2.1.
MODIFICATION RESTREINTE DU ZONAGE SUITE A DES AUTORISATIONS D’URBANISME DEJA DELIVREES

Les corrections apportées ci-dessous ne visent qu’a permettre au document réglementaire de se
mettre en conformité avecdes autorisationsd’'urbanisme accordées.

NOTICE EXPLICATIVE MODIFICATION PAYS DE
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Cette modification est proposée afin de mettre en conformité 3 permis de construire accordés (PCn°085 151
21 H0048, PC n°085 151 22 H0007 et PC n°085 151 22 H0008). En effet, au sein de la zone NB les garages
isolés n’étaient pas autorisés. Il est ainsi proposé de sortir les parcelles en question de la zone ZB et de les
classerenzone ZU1B.

02.2.2.

La derniere modification du zonage
proposée est la modification de la nomenclature
de protection d’un espace paysagé.

Il s’agit de transformer la protection ponctuelle
d’arbres d’alignement protégés devant I'école de
Musique par une protection surfacique de type
surface de parcs et jardins protégés (ces arbres
n’existant plus aujourd’hui).
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LES MODIFICATIONS APPORTEES AU REGLEMENT ECRIT

La commune de Mortagne-sur-Sévre, en collaboration avec le Pays de Mortagne, conduit la réflexion

sur la mutation de deux friches urbaines présentes sur le territoire communal : le site de Fleuriais et le site
«Super U».

Le site de lafriche Super U a

4 Lesite de lafriche de Fleuriais

Maintien des
Services en Pﬂ"é@
de site (avec
demolition et
construction neuve)

26 logements
repartis en 4 plots
Du Tibis au
T3duplex

o @
%

Creation d'un
espace hotelier de
32 chambres

Restaurant [ bar / Batiment neuf

café + espaces de Fol 5 G
<\> réunion /séminaire a - Batiment r2habilite
s 4 [ téti existant conservé

Ite : sanctuaire
écologique

| Révéler la Sevre en
tout point du site

[ 3 Dalle béton conservée
N 2
T 3 2
Halle végétale {possible d'y \\ Halle vegetala
tendre des toiles sur les Flux doux
cheds) : espace pour -

evenements [ espace libre

Skate park Flux motorisés
indoor

Espace de stationnements

Dalle de beton existante Maintien du bassin pour de ESDJCO vert

conservée pour les I'aguaponie (en lien avec la . £ _ 3
évenements extérieurs et halle végetale) / observation+ o space plarta
bar/cafe en terrasse peédagosgie \ &

extérieure Lases Parcours sportif

C) - . : >
Observatoire a faune et “\‘O % @D Bassins existants consenés

a flore

Sévra

le projet d'étude du site de Fleuriais a
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REPRESENTATION SCHEMATIQUE A TITRE INDICATIF  vocation ORGANISATION / STRUCTURATION
Futur équipement public (halles
couvertes par exemple)
Conservation du parking existant au
niveau inférieur

Voiriz a requalifier

Fagade commerciale
Cohérence des facades a assurer sur I'ensemble du sectaur

Au moins 30 logements
Hahitat collect¥ ou intermédiaire
Hauteur limitée au R+2+atique

llot végétal : Lorganisation des logements sera pensée &
partir du coeur d'ilot {vues, acces, terrasses, etc.)

— \/oirie routiére primaire

0 ~ Prévoir des liaisons piétonnes

PHASAGE Points de vue sur e centre ancien 3 préserver dans les choix
. - d= volumétrie des constructicns et leur aspect extérieur
Hors phase

lis'agira en particulier de veiller a préserver Ia dsibilité de

I'église, de I’hdtel de vilie ainsi que de I'€cole.

L’OAP dussite de SuperU

Afin de permettre la réalisation du projet de réaménagement de ces deux secteurs stratégiques, des
ajustements mineurs dans le document Piece 2 Reglement écrit de 'AVAP de Mortagne-sur-Sévre sont
opérés et plus particulierementauxarticles :

+ ZU2 3 - Conditions de desserte des terrains par les voies publiques ou privées et d'acces aux voies
ouvertes au publics;
ZU?2 10 - Hauteur maximale des constructions;
ZU2 11 - Aspect extérieur des constructions et aménagements de leurs abords.
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Avant

Aprés

ARTICLEZU23

CONDITIONS DE DESSERTE DES TERRAINS PAR LES VOIES
PUBLIQUES OU PRIVEES ET D’ACCES AUX VOIES OUVERTES AU
PUBLIC

Les murs et talus qui bordent les voies anciennes seront
maintenus s'ils sont repérés au titre des éléments du petit
patrimoine.

Cas des nouvelles voies :

- Afin de privilégier la continuité des voies, les nouvelles
voies enimpasse sontinterdites.

- Afin de limiter le caractere routier du secteur, les nouvelles
voiries créées auront une largeur de chaussée (bande
roulante des véhicules) qui ne devra pas excéder 5.50
meétres.

- Afin d’économiser I'espace foncier disponible, les nouveaux
acces créés ne devront pas excéder 3 métres de largeur,
lorsqu'ils desservent des parcelles d’habitat.

- Afin d’assurer des liaisons entre anciens et nouveaux
quartiers d’habitat, les continuités piétonnes entre les
différentes venelles et/ou ruelles doivent étre assurées.

Exception : Dans le cadre de travaux d’intérét général
(exemple de I'accessibilité de la voirie), d’autres dispositions
pourront étre envisagées, par le Maire apres consultation de
laCLAVAP etavisdel’ABF.

ARTICLEZU23

CONDITIONS DE DESSERTE DES TERRAINS PAR LES VOIES
PUBLIQUES OU PRIVEES ET D’ACCES AUX VOIES OUVERTES AU
PUBLIC

Les murs et talus qui bordent les voies anciennes seront
maintenus s'ils sont repérés au titre des éléments du petit
patrimoine.

Cas des nouvelles voies :

- Afin de privilégier la continuité des voies, les nouvelles

voies enimpasse sontinterdites.
Toutefois, une exception est admise pour les projets de
requalification de friche industrielle ou commerciale et
pour lesquels des dispositions particuliéres peuvent étre
autorisées apres accords de la CLSPRI et de I'ABF.

- Afin de limiter le caractére routier du secteur, les nouvelles
voiries créées auront une largeur de chaussée (bande
roulante des véhicules) qui ne devra pas excéder 5.50
meétres.

- Afin d’économiser I'espace foncier disponible, les nouveaux
acces créés ne devront pas excéder 3 métres de largeur,
lorsqu’ils desservent des parcelles d’habitat.

- Afin d’assurer des liaisons entre anciens et nouveaux
quartiers d’habitat, les continuités piétonnes entre les
différentes venelles et/ou ruelles doivent étre assurées.

Exception : Dans le cadre de travaux d’intérét général
(exemple de I'accessibilité de la voirie), d’autres dispositions
pourront étre envisageées, par le Maire aprés consultation de
laCLSPRIetavisdel’ABF.

Cet ajustement réglementaire est rendu indispensable dans le cadre du projet car il existe une impossibilité
technique deréaliserune voirietraversante surle sitede Fleuriais.

Avant

Apres

ARTICLEZU210
HAUTEUR MAXIMALE DES CONSTRUCTIONS

La hauteur des égouts des nouvelles constructions doit
s'aligner a la hauteur des égouts de toiture des immeubles
mitoyens avec une tolérance de £ 0,50 métre. En I'absence
d'immeuble mitoyen, la hauteur maximale de I'égout de
toiture estlimitée a 6 metres.

Exception : dans le cadre d’opération d’ensemble et pour des
béatiments publics, la hauteur maximum est limitée a 9m.

ARTICLEZU210
HAUTEUR MAXIMALE DES CONSTRUCTIONS

La hauteur des égouts des nouvelles constructions doit
s'aligner a la hauteur des égouts de toiture des immeubles
mitoyens avec une tolérance de £ 0,50 métre. En I'absence
d'immeuble mitoyen, la hauteur maximale de I'égout de
toiture estlimitée a 6 metres.

Exceptions :
- dans le cadre d’opération d’ensemble et pour des batiments

publics, la hauteur maximum est limitée a 9m.

- dans le cadre de projets de requalification de friche
industrielle ou commerciale et pour lesquels des
dispositions particulieres peuvent étre autorisées apres
accords dela CLSPRI etde I'ABF.

NOTICE EXPLICATIVE MODIFICATION
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Avant

Aprés

ARTICLEZU211
ASPECTEXTERIEURDESCONSTRUCTIONSETAMENAGEMENT
DELEURSABORDS

> Gabarit des constructions

L’épaisseur des nouvelles constructions est limitée a 10
meétres.

Exception : Dans le cadre d’aménagement d'flots, pour les
constructions situées a I'angle de deux rues, I'épaisseur des
nouvelles constructions pourra atteindre 15m.

ARTICLEZU2 11
ASPECTEXTERIEURDESCONSTRUCTIONSETAMENAGEMENT
DELEURSABORDS

> Gabarit des constructions

L’épaisseur des nouvelles constructions est limitée a 10
métres.

Exceptions :

- dans le cadre d'aménagement d’ilots, pour les constructions
situées a I'angle de deux rues, I'épaisseur des nouvelles
constructions pourra atteindre 15 m.

- une exception est admise dans le cadre de projets de
requalification de friche industrielle ou commerciale et
pour lesquels des dispositions particulieres peuvent étre
autorisées apres accords de la CLSPRI et de I'ABF.

Ces modifications doivent permettre d’autoriser la réhabilitation des volumes existants et de prendre
également en compte les nouvelles caractéristiques techniques ainsi que les normes relatives a la

construction.

Enfin, sur propositions du conseiller en architecture de la commune de Mortagne-sur-Sévre, d’autres
ajustements ont été envisagés concernant I'article ZU2 11 Aspect extérieur des constructions et

aménagementde leurs abords.

Avant

Apres

ARTICLE ZU211
ASPECTEXTERIEURDESCONSTRUCTIONSETAMENAGEMENT
DELEURSABORDS

> Quvertures

[l est exigé de conserver, dans I'existant comme pour les
constructions neuves, un rapport de pleins nettement
supérieur aux vides, en reprenant le rapport existant dans les
immeubles anciens delaville.

Sontinterdits :
- Les ouvertures horizontales et les baies dont la largeur
excédelahauteur.

Sont autorisées :

- Les lucarnes et les fenétres de toit sous réserve qu’elles
respectent : 'axe des ouvertures des fagcades et qu’elles
s'alignententre elles avec la méme taille.

ARTICLE ZU211
ASPECTEXTERIEURDESCONSTRUCTIONSETAMENAGEMENT
DELEURSABORDS

> Quvertures

Il est exigé de conserver, dans I'existant comme pour les
constructions neuves, un rapport de pleins nettement
supérieur aux vides, en reprenant le rapport existant dans les
immeubles anciens de la ville.

Sontinterdits :
- Les ouvertures horizontales et les baies dont la largeur
excedelahauteur.

Sont autorisées :

- Les lucarnes sous réserve qu'elles respectent I'axe des
ouvertures des facades et qu’elles s’alignent entre elles
aveclamémetaille.

- les fenétres de toit sous réserve :

« qu'elles respectent'axe des ouvertures des fagades ;

+ etqu'elles s’alignent entre elles ;

* et que, dés lors qu’elles sont visibles depuis I'espace
public, leurs dimensions ne doivent pas étre
supérieures a 0,55 métre de largeur par 0,78 métre de
hauteur (exceptionnellement 0,78 m x 0,98 m lors de
conditions particulieres de mise en ceuvre),

+ et qu’elles soient encastrées dans le pan de toiture et
sans saillie de coffre de volets roulants.

Notons que ces éléments ont été validés lors de la CLSPRI du 25/04/2024.
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LISTE DES PIECES MODIFIEES ET PIECES VERSEES AU DOSSIER

La présente modification de 'AVAP de Mortagne-sur-Sévre entraine la modification des piéces suivantes:
* lapiece2:REGLEMENT (uniquementla zone U2)
e lapiece REGLEMENTATION GRAPHIQUE

NOTICE EXPLICATIVE DE MODIFICATION PAYS DE
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