« Petites Villes de Demain », Morée

Revitalisation de centre-bourg

Atelier « Plan-Guide »

> CONTEXTE

Fréteval/Morée
une relation complémentaire

TERRITORIAL

Pole économique:
- santé

- équipements sportifs

- activités économiques

- scolaire: garderie, collége

Pile économique
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Fréteval

Pole culturel:
- associations

- musée

- complément santé

For' de
Marchenoir

PORTRAIT, HISTOIRE & PATRIMOINE

Morée 1 160 habitants,

Morée est une petite commune de la Vallée amont du Loir, implantée en retrait de la plaine alluviale du Loir qui
a historiguement creusé et structuré le paysage de Morée entre Beauce et Perche. [égérement en retrait de
la plaine inondable, le bourg se structure au pied de I'éperon avec I'église. Progressivement, le bourg sest étendu
sur les coteaux.

Elle est une des rares communes rurales qui a pu maintenir et stabiliser sa population entre 1 000 et
1 100 habitants depuis 1975. Le niveau d’équipements en services, commerces et activités a probablement
contribué au maintien des ménages sur la commune, en répondant aux attentes de toutes les tranches d'dges
(population équilibrée). Cette évolution de la population se poursuit ces derniers mois grace a la vente de biens

> UN POTENTIEL DE CONSTRUCTIBILITE LIMITE

DIAGNOSTIC

SINGULARITE & IDENTITE

DYNAMISME ECONOMIQUE ET PAYSAGE

Un bourg et des satellites

> Un bourg alarticulation de la vallée

du Loir et du plateau beauceron

> Un chapelet de hameaux se développant sur le
plateau comme des satellites du bourg

Une situation de confluence paysagere

>Une situation de confluence

du Baignon avec le Loir

> Une inscription dans la grande trame verte entre
la forét de Marchenoir et la forét de Fréteval

> Une ville entretenant un lien étroit avec les
rivieres avec la présence d'un petit patrimoine

lié a leau : fontaine, lavoir, etc.

Une activité économique dynamique

> Une extension importante de lentreprise Triangle
entre le bourg de Morée et la zone artisanale

> Le développement de la zone d'activité

au lieu-dit Villeprovert

>Le maintien de commerces de proximité

en centre-bourg

> Un besoin croissant de logements pour
accompagner le développement

economique a venir

Une relation complémentaire avec Fréteval
> Morée : pole économique

CONTEXTE REGLEMENTAIRE

Les outils réglementaires en vigueur déterminent les contours et les champs du possible.
Le zonage du Plan de Prévention des Risques inondation (PPRi) impose des
contraintes en termes de constructibilité en lien avec linondabilité du secteur.

Le réglement d’urbanisme proscrit le changement de destination des locaux
commerciaux du coeur de bourg afin d'y préserver l'activité économique.

Les zones a urbaniser sont ainsi définies par le PLUI, son zonage et 'OAP en vigueur.
-> Objectif : développer I’habitat pour accueillir de nouveaux ménages en
limitant I'impact de I'urbanisation sur le grand paysage ?

vacants en coeur de bourg a de nouveaux ménages. La vacance tend ainsi vers une diminution nette alors quelle
représentait 13.6% du parc de logements avant la crise sanitaire du Covid.

Le parc résidentiel reste représentatif d'une commune rurale avec:

- un tiers des résidences principales construit avant 1945,

- des résidences principales de plus de 4 pieces composant la moitié de ce parc,

- deux-tiers des ménages occupant leur logement depuis plus de 10 ans,
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- 15% des occupants étant des locataires.

Un atout non négligeable de Morée est de pouvoir offrir a un grand nombre de ses habitants (1/4 des Moréens)
un emploi sur la commune grdce d la présence de sa zone d’activités et plus particulierement de I'entreprise
Triangle quitend a se développer (470 emplois recensés en 2018, principalement localisés dans la zone d'activités

de Villeprovert). Le restant de ses actifs (3/4 des Moréens) travaille sur d‘autres communes, dou le grand nombre
de déplacements et la nécessité de mettre en place des actions d’éco-mobilité adaptées au contexte rural.

L'enjeu majeur pour la commune de Morée est une évolution maitrisée du tissu urbain afin d’une
part, de répondre aux besoins en termes d’habitat, d’activités et d’‘amélioration du cadre de vie, et
d’autre part, de respecter les grandes lignes paysageéres qui structurent historiquement le bourg.
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> SE DEPLACER A MOREE
> ACCUEILLIR DE NOUVELLES POPULATIONS

» L ES ATTENTES :
HABITANTS, ELUS, ACTEURS LOCAUX

> BIEN VIVRE ET BIEN VIEILLIR A MOREE

Atelier plan-guide « Petites Villes de Demain » - Revitalisation de centre-bourg - Diagnostic - 1/4
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Extrait: PLUI & PPRI
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BOURG - Cadastre Napoléonien

> ACCOMPAGNER LE DEVELOPPEMENT DES ENTREPRISES LOCALES
> AMELIORER LE CADRE DE VIE DES HABITANTS ET FUTURS ARRIVANTS

: 41
:E‘:ET "_‘ mmm Loir-et-Cher
DE LOIR-ET-CHER Cpﬂ_,_)v c ‘ a u e
Liberté (" ™ ™
Egalité Cnn‘.munou’r_v

Conseil d'architecture, d’'urbanisme
et de 'environnement

Fraternité Ferchie & Hout Vendomois



« Petites Villes de Demain », Morée

Revitalisation de centre-bourg
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> UNE OFFRE D’HABITAT RESTREINTE :

0 Un coeur de bourg bien structuré et resserré :

- une diminution notoire de la vacance, l'installation de nouveaux
habitants a Morée

-un changementd'usage proscriten coeur du bourg afin delimiter
la transformation de commerce en logement et maintenir ainsi
['activité économique

- une trés forte densité batie structurant lespace public

- un patimoine bati préservé

Des hameaux qui n'offrent plus de possibilités de
constructibilité

Des espaces a urbaniser encadrés par le PLUi (zone
1AUh et 2AUh)

G Des secteurs peu denses dans les faubourgs

e Un Plan de Prévention des Risques inondation qui
limite la constructibilité

Atelier plan-guide « Petites Villes de Demain » - Revitalisation de centre-bourg - Diagnostic - 2/4
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> DES PROBLEMATIQUES DE CIRCULATION ET DE SECURITE :

Des entrées de bourg peu traitées, entrainant des
problématiques de sécurité routiere avec une vitesse excessive
constatée et une cohabitation dangereuse des usagers

Une cohabitation parfois difficile en coeur de bourg
pour les différents usagers (piétons, automobilistes, livraisons
des commerces et services...), des circulations douces discontinues
surlensemble du bourg, une place importante prise par la voiture...

Des actions mises en oeuvres afin de faciliter I'éco-
mobilité avec 'aménagement d’une aire de covoiturage

G Des relations peu aisées entre le bourg et les hameaux
en raison de la distance et du relief marqué

LEGENDE

LE PAYSAGE

Vallée du Loir et de ses affluents
Boisement de vallée

Boisement de coteau

Espace de nature : espace de loisirs, parcs...

Entrée d’agglomération

LES RESEAUX

Route départementale principale

Voie secondaires

------ Voie de bouclage

Liaison douce

Liasion douce interrompue

Espace public structurant mais peu lisible et visible
«Point noir» sécurité

Voie interdite a la circulation encore empruntée
Espace de covoiturage

Blell’
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E CENT
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E-BOURG
Equipement scolaire
Autre équipement

Service de santé

Autres services, commerces

Zone d'Activités

Extension de la ZA en cours (site Triangle)
Patrimoine biti

O]

L'HABITAT

Espace urbanisable (espace identifié dans le PLU en
zone a urbaniser 1AU ou 2AU)

Hameau satellite du bourg ne pouvant plus accueillir
de constructions nouvelles

N3

LE PATRIMOINE

¥ Lavoir couvert

¥r Lavoir ouvert

¥r Eglise

¥r Stele de la Résistance

LA MULTIPOLARITE

T
Centre-bourg Nord du bourg Espaces de nature
© Ecole/CLSH ® College © Parc e —
@ Salle des Fétes @ Terrain de tennis @ Espace de loisirs
© Banque @ Terrain de sport © Camping municipal Une urbanisation dans la pente
© Boulangerie @ Gymnase intercommunal © Bambouseraie
O C(oiffeur @® SDIS © Promenade
@ Maison médicale @ Aire de covoiturage @ © Espace vert
© Ancien centre commercial @ Pharmacie
© Boucherie @ Superette
@ Mairie
@ EHPAD
@ C(imetiere
@® Friterie
@ Terrain de sport
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NEMENT AUTOUR DE 4 POLES D’ANIMATION :

0 Le péle du centre-bourg : des commerces qui résistent a la
désertification du monde rural (commerces de proximité, supérette,
etc.) et un regroupement déquipements scolaires et culturels

a Le pdle d’activités : une zone dactivités qui tend vers un
développement conséquent grace alévolution de lentreprise Triangle
projetant la création de 300 emplois a long terme

e Le péle d’équipements : un pole scolaire qui regroupe les
équipements nécessaires au parcours de lenfant : college, divers
équipements sportifs...

G Lepéledeloisirs:unecommunequinedispose pasaujourd’hui
d'un service de restauration a l'année, service toutefois partiellement
rendu par la guinguette du camping qui propose une restauration
rapide a la belle saison
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Z Vue sur le Loir modifiée par I'extension de la ZA F!;.z-"" -t TTmos

REPORTAGE PHOTOGRAPHIQUE

L'ECHELLE DU PAYSAGE

MOREE ENTRE PLAINE ALLUVIALE, COTEAU ET PLATEAU

| Desserte vers le centre Sentes piétonnes Voie de lotissement

LA PLAINE ALLUVIALE DU LOIR : ESPACE DE LOISIRS ET ZONE D'ACTIVITES

Tag®

Terrasse du restaurant de la zone deiloisirs:-:

La place du marché Les rues du centre historique. v~

Les venelles Leglise en point haut Monter a I'église

LE CARACTERE PITTORESQUE

EVOLUTION DU CENTRE-BOURG
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> UNE TRAME PAYSAGERE STRUCTURANTE :

0 Un bourg en situation de confluence paysageére, entre
la Beauce et le Perche, entre le plateau agricole et la vallée du Loir,
offrant un paysage contrasté inscrit dans une trame verte et bleue
a une échelle élargie

e L'eau, un réseau présent mais peu perceptible : |ec petit
patrimoinelié aleauest peuvisible, leau traverse la zone d'activités
mais nest pas lisible

e Un bourg entre vallée et plateau, accroché au
coteau : une situation paysagere délicate et fragile, qui génére de

fortes covisivilités et qui est sensible aux mauvaises implantations
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« Petites Villes de Demain », Morée

Revitalisation de centre-bourg

ol SN O CADRE DE VIE
‘Développer un réseau de liaisons douces entre les poles dattractivité Préserver et valoriser les grandes composantes paysagéres
S S L R ol _

i u Loir et de ses affluents

fand

alier « Plan-Guide »
SCENARIO

signalant/informant
.. densifierle pole déquipements du collége,y
~ sécuriser les déplacements et qualifier avenue du 11
qualifier le pdle d'activités du nord du bourg en
valorisant le registre de 'eau a limage du centre ancien,
envisager accueil de nouvelles activités artsanales et
de services et accompagner le développement de
lentreprise Triangle par des plantations inspirées des
boisements du coteau :

ompleéter offre de services et &

d'accueillir notamment une créche, un restaurant et de

nouveaux services médicaux
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» QUELLE STRATEGIE ?

LES GRANDS AXES EMERGEANT
DES GROUPES DE TRAVAIL :

.
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> 1ER AXE : MOBILITE

COMMENT ...
.. dpaiser et sécuriser le centre-bourg ?
S Yy .se déplacer dans le bourg et relier les hameaux ?
o .. encourager léco-mobilité ?

e

_________
.......

> 2E AXE : LISIBILITE/VISIBILITE

a b AT = VR SRy, o | CRR IO .. préserver le paysage et s’y insérer ?
.. serepérer et rendre visible les atouts ?
. mettre en avant et valoriser le patrimoine local ?

N —— > 3E AXE : ATTRACTIVITE
OB
COMMENT...
.. bien vivre et bien vieillir a Morée?
.. accueillir de nouvelles populations?
.. renforcer l'activité économique locale ?

.. préserver la qualité du cadre de vie : la nature en ville ?

_____________

S 1

HABITAT

Répondre au besoin d'accueil de nouveaux habitants

A 2 consécutif au développement de la zone d'activités en

diversifiant l'offre de logement :

% - La Ruelle, un espace d'extension urbaine identifié par le PLU mais
une sensibilité paysagere et un éloignement et une déconnexion du
centre-bourg
- D'autres pistes de développement a étudier :

. avenue du 11 novembre : un espace hors zone inondable, plus
directement connecté au centre-bourg et au péle d'équipements et a
proximité de 'espace naturel de loisirs

.~ desespacesa densifier grace a des redécoupages parcellaires

- permettant d'accueillir du logement sénior, du logement locatif, des

> UNE STRATEGIE COLLECTIVE DE
DENSIFICATION & D’'URBANISATION @ 5
A METTRE EN PLACE

commerces et services, des équipements... mﬁ:xm&:‘:’
L gf = informer les propriétaires des aides et possibilités de S o i
— 3 d'une prochaine évolution
3&3 ..,‘: A = - réhabilitation/restauration du bati ancien Lt
m =
Lo I

limite de la zone inondable établie par le PPRi du Loir

r = =1 limite de la zone constructible établie par le PLUi (zones U et AU :
*BIMBY « Build In My Back Yard », L — a confondues) l( - : u fait :Ie ?W:r::épa::eg{:reet f\" «
interprétation anglophone : « Construire dans mon arriére-cour » L G J:ugnem? = - e
1- Densification sur I'existant en mettant en place une démarche de type « Bimby* » auprés des propriétaires fonciers prives. T
Cette démarche permettrait détudier les potentialités pour recréer dans le tissu existant des parcelles de taille variable afin de répondre au besoin de = St g N - -
petite parcelle/maison de bourg, en coeur de bourg et a proximité des lieux de vie (habitats seniors, logements locatifs sociaux, etc.). | SR g T e e : TSRS P
La commune de Morée disposant dans son coeur de bourg de nombreux services et commerces, elle présente tous les criteres pour que les bailleurs L ' - G |
sociaux puissent sorienter vers un projet de logements seniors au titre de la « Charte départementale pour la promotion d’habitat regroupé adapté aux e R
personnes dgées ou handicapées ». T
l'accueil de nouveaux logements sans extensions \
sur l'espace agricole et au plus prés du L g Ry
o o o o # o 7 o centre-bourg et du péle d'équipements : une :"-.‘,(_;
2- Urbanisation des zones identifiées au PLUi ou lors de I'atelier - X e R / démach de type SINBY: et
Actuellement, le PPRi limite la constructibilité sur le plateau et le PLUi en vigueur encadre l'urbanisation da venir. Des secteurs ont clairement été iaentifiés. Il S A ST R \

s‘agitdes zones TAUh et 2AUh avec un projet déco-hameau. A ces outils réglementaires viennent s‘ajouter des contraintes physiques liées a la topographie
fortement prononcée sur le bourg.

[évolution sociodémographique a venir (le vieillissement des populations locales et I'accueil de nouveaux ménages) améne la collectivité a réinterroger
ses choix en terme d'urbanisation. La topographie du secteur et [éloignement des sites prédéhnis par le PLUI soulevent des questionnements guant aux
facilités de déplacements vers les centralités (mobilité douce, déplacement motorisé, impact sur le stationnement,etc.).

Ces interrogations conduisent a ré-étudier la pertinence des zones a urbaniser et éventuellement a les compléter par d'autres espaces en pied de coteau
en limite de la plaine alluviale, sadossant au coeur de bourg et hors du périmétre du PPRi. Le secteur situé entre le pdle de loisirs et le bourg pourrait faire

[objet de cette réflexion (cf. cartographie).

- — Unaccompagnement des particuliers dans le
“ cadre de la réhabilitation d’habitat en coeur de
. bourg a promouvoir

e

Afind’anticiperles évolutions futures du PLUi, les différentes pistes d’urbanisation et de densification pourront étre creusées L
afin de proposer des solutions pertinentes et adaptées au contexte et aux enjeux locaux. Ces orientations permettraient |
ainsi a la collectivité de diversifier I'offre d’habitat et répondre aux demandes a venir.
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« Petites Villes de Demain », Morée

Revitalisation de centre-bourg

> RENFORCER L’ATTRACTIVITE ET LANIMATION DU COEUR DE BOURG AUTOUR DE LEGENDE
L'ORGANISATION DES FLUX MOBILITES

Développer un réseau de liaisons douces entre les poles d'attractivité du
bourg : centre-bourg/Nord du bourg/espace naturel de loisirs de I'ancienne

1- Une cohabitation apaisée des usagers ariere
Un des grands enjeux de requalification du centre bourg de Morée repose sur une cohabitation plus apaisée et sécurisée de la aka

. ., ; ) ) B ] X ] , ) } , } liaison d 3 créer/ lif drmitdedéc.ou.wertedel’espﬂfe
voiture et du piéton dans les rues étroites et exigués du centre historique afin de susciter lenvie des Moréens d'y vivre ou de le I | ratureldeloisirsetdela valéedu R
pratiquer au quoti dien ... et identifier et hierarchiser ainsi 4 circuits des mobilités douces : I Lo i drmitf:oisant:ell:lne;té;ele
. i centre-bourg, le pdle d'équipement

J ) ) o _ _ réorganisation des circulations dans le centre-bourg (sens unique) et Y etlespace naturel de loisirs via un

Une redéfinition et un remodelage des gabarits de voie selon le contexte (rue du Général de Gaulle - Mail Maurice Canard - @D valorisation des venelles BN tocni o g i
. . Ve . . . . . . t: ‘ rant au lonnem
Avenue du 11 novembre) permettraient de retrouver la place des différents usagers, de limiter la circulation aux seuls riverains sur @ espace public structurant sur lequel s'adressent les différents . | ponctuel et événementiel
certaines ruelles (rueArthur Duru) équipements et services de la commune ()
. @ boucle de nature, espace de promenade qui relie le centre-bourg au I\ | Y ik § ' “ "'::
2- Une boucle structurante pole de loisirs =\ un"lrmﬂfil'?*

Cetenjeu estdautant plus important a prendre en compte que le centre-bourg et ses extensions sétalent sur de grandes distances @D venelles du coteau a desserte piétonne B2 " g _
et génerent ainsi 4 poles : pble commercant, pble scolaire, pole d'activités, pdle de loisirs. Pour plus de lisibilité et de visibilité dans " Ropncn i stoncinemntank S

) ) , . ) o, . . , . affirmer entre le centre-bourg et le 5
le fonctionnement du centre-bourg, le renforcement et la structuration d'une boucle a dominante piétonne, reconnectant les Créer une voie verte depuis la promenade de lespace de loisrs cnte ammercalnordvialeple i

. Ve A . . N/ . e, s . . . . s H 34 i S equipemen 1 J
différents pdles pourraient contribuer a lattractivité : requalification des espaces publics, maillage du réseau. HEEHNEX I MFITE ille dEs WIS |
3 Une Structuratian des es aces de stationnements Requaliﬁer la rue Arthur Duru, la transformer en rUE'jardin _ T N .":'— A SRS G e R g
. . P . : , : , L , Remodeler le plan de circulation pour une cohabitation voiture/piéton/vélo ST - ______ . ':

Une nouvelle gestion et organisation du stationnement permettraient également de favoriser l'attractivité du bourg. La création apaisée, donner un profil de rue de bourg a Favenue du 11 novembre _ e -

d'un parking de co-voiturage (longue durée) permet ainsi de soulager les parkings a proximité des commerces afin de les dédier
au stationnement ponctuel. Cette démarche initiée par la collectivité pourrait se prolonger avec une structuration plus large de
lensemble des espaces de stationnement du bourg (meilleur identification, signalisation des espaces courte et longue durée).

4- Une requalification des entrées de bourg et des hameaux

Favoriser I'éco-mobilité en paysageant |'aire de covoiturage et en _ P g I- ': e
7] o " L} o=
développant I'autopartage et les navettes ' ' =

dircuit des commerces et servicesde  © ko i :
proximité au sein du centre-bourg: .. pT R b
- action sur l'espace public B s ’

"~ -qualification des venelles

Réorganiser le plan de stationnement en créant/requalifiant de nouveaux
espaces paysager

Qualifier/sécuriser les entrées de bourg

OfE Rl

; . ey 2 .. / . / . 2 g \ S Tl e .. -transformation de la rue Arthur Duru en < 1".":_;_‘
Pour prendre en compte la problématique de mobilité dans une vision élargie, les entrées de bourg, les connexions et les traverses : B =¥ A& el
. A iy , A . r . . . , . . : el £ : Lk ) ; ol Wy s ", -valorisation des places commercantes Vo, A S
de hameaux pourraient étre requalifiées également dans ce méme objectif d'apaisement, de cohabitation et de sécurisation, lors e -ff}re)découverted?: ek patmonehi %
/ . , . , , .. N~ ] ~ % g (fontaine, lavoir...) :
des opérations de réfection ou de réaménagement de voirie. . . ' A § v
5- Une démarche innovante pour I'écomobilité 4 ‘ 5
/ . \ , . . 2 o |
Une réflexion a entamer ! : éco-navette entre les hameaux et le bourg, partage de voiture, co-voiturage, plateforme de partage et . N\e* Yo
déchanges Quelques exemples possibles : Ko
"y TVWEEE 3 ..'-_j._:.i ,# M _. ‘ | L N
T axe est-;ueﬁ ;;ﬁnethnt me AGTEREEREE
- dirculation apaisée entre I'église et
" lespace naturel de loisirs via le o f =
.~ centre-bourg, ponctué de petits o
IIIII ; . espaces de stationnment, propices a l TR N
© . lafréquentation des commerceset e i e .
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coteau. De fait, toute intervention bdtie est susceptible dimpacter la lecture des grandes lignes paysagéres. Cette
configuration topographique demande une vigilance dans le cadre de linsertion paysageére des différents projets
architecturaux et plus particulierement pour les projets denverqure (zone dactivités, batiment de grande échelle,
grande étendue de parking, etc.). La collectivité et les services instructeurs devront assurer une veille dans le cadre des
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Morée reste une commune rurale, qui malgré sa petite taille, a eu lopportunité de développer suffisamment omvagerFacoleh e esact deoeiaresc o,
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ménages et de nouveaux postulants pour la zone d'activités (entreprise Triangle, entre autres). oI e

2- Un développement des péles en adéquation avec les attentes et les besoins

Les temps de concertation et déchanges avec les acteurs locaux ont permis de mettre en évidence un
certain nombre de besoins en termes déquipements permettant de compléter [offre actuelle.
Il s‘avére nécessaire de proposer :

- un service de creche pour répondre au besoin de garde,

- un restaurant pour les locaux, les employés de la zone d'activités et la population de transit,

- des services de santé complémentaires, éventuellement a proximité de la pharmacie.
Ces projets pourraient étre portés ou soutenus par la collectivité (mise a disposition de foncier, aide au
montage du projet, etc.). Certains sites, foncier ou bdti, ont été identifiés le long des axes stratégiques (cf.
cartographie).
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