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Le contexte

Les Belles Mues

Entreplateau, coteau et vdlée, le projet desBdlesMuessefondeen premier lieu sur soninsription densunterritoireet
lamise en vdeur des qudités environnementdes du ste: pente, aréte et thaweg, (belles) vueslointaines éooulement
de l=eau, bosquets diarbres exigants condituent des données fondamentdes du projet et fabriquent son unité, sa
dructure pérenne et sacohérence environnementde.

Projet communautare porté par le Coeur d:Essonne Agdomeération, stué sur Arpgon et Ollanville dont lesidentités
commundeset lesmodes de dével oppement sont différenciés |es”BdlesVues ne doit paspréendre ére une nouvelle
centrdité urbaine en concurrence des centres villes dArpgon e dOllanville ni é&re smplement une opérdion
résdentielle péri urbane qui’ comblerat-+une des derniéresréservesfondéres urbanissbles

L-enjeu es defareémerger et de développer un quartier de vie édifique asastudion dansleterritoire et qui ne soit
ni ville ni lotissement, en privilégiant :

- uneredion forte au paysage et aux vdeursenvironnementdes présentes autant densles egpaces publics (parc, voies
aborées chemin de I-eau) que dans les espaves privés (tissu urban autant béi que paysager, fables hauteurs de
condructions respect despentesnaturelles)

- unequdité drusageset digppropriaion desegpaoespar lesfuturshabitants: arédion dsegpaces publicsqui rassemblent
(le Parc) arddadu quartier, voies partagées favorisant  une autre meniere de se déplacer  vers les équipements et
commercesdu quartier e arddaverslescentresvilles

Unprge crminautairesr 1esaammunescF I anMIled CFAGIQN -

UneZAC k56 hatares

Urepragamdian mixte quartier celagratsd quartie dadivites

> 1030 laggrats(300 ar Qlanvlled 730 sr Apgan), st eviran 95 000meSP
> gitre75 000n?SPd 100 000 P dadivitésd bureaLx

> 1 euparet inte-amurd (gaypesdare)

> 1 euparet pudic

> 3 500ntPeecamecs

> 18 hatarescbegpacsspubicsaont 1 parcde5 hedares

Lesdgoesduprgd - B e e

> 2007-2010: dudkspredaes

> 2010: cosse ceaedian

> 2014-2015: APdesesoaesputics
> fin 2015: lanaaret cela DUP

> 2016: ARD-DCE deseppacspubics
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Les orientations du projet

Les valeurs paysagéres du site

Le paysge et le rgpport alagéographie fabriquent 1-unité du projet, satrame sasrudture pérenne.
Les BdllesVues sont fondées sur le respect et lamise en vdeur desquditésenvironnementdesdu ste:

- La topographie: le projet dens ses grands tracés se fonde sur le repect et lamise en vdeur de la topogrephie
genérdedu steen sigppuyant sur leslignesbasses (tdweg rue Soufflet ), lesligneshautes(créte rue de Chevreuse), sur
les courbes de niveau pour organiser des voies horizontdes ou de trésfable pente (rue du Ruisseau de laFontane ou
lavoieintermédiare sur les coteaux cdtéArpgon) et sur les pentesles plusfortes pour d:autresvoiesdin dorgani<er,
pa éagementsréguliers lesplaeformesdesemprises condructibles

- Le chemin de l<eau: en cohérence avec les qudités paysageres et topogrgphiquesdu site, le projet d<aménagement
desBdllesVueses fondé sur |e prindpe d#ine gestion de l=eau pluvide acid ouvert.

Les espaves de gegtion hydraulique ne sont pas uniquement techniques et permettent des usages possbles (jardins,
terransde jeux/ sport) en dehors des épisodes pluvieux, auss bien dansles espaces publics (parc, noues) que dansles

espaves privés

- Le parc: untrat d:union entreArpgon et Ollanville, espace de rassemblement, dgppropriation et drusagesadéfinir
dansletempsavec leshabitants

- Le renforcement paysager : laconstruction du paysagedescoteaux sigppuit sur lerenforcement et lamultipliction
des boissments exigants le renforcement des continuités éoologiques exidantes et la préservdion du caradtére
«champétre» e naturel de ot egpace de G- ur de quertier.

Lavdeur « paysage » de ce quartier repose auss sur des partisprisurbainset architecturaux en reldsde cesvdeurs
environnementdes le’ condruits [=artefact ’béi e non béti+ sont auss des vecteurs de paysage qurtl faut penser en
oohérence avec le l, lavue, lalumiere, laligne de aréte, lapente.

Jardin du Ruisseau
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Un tissu béti diversifié et adapté aux valeurs paysageres du site

- une diversité d4architectureset de type d-habitat ala parcelle, delamason individudle au petit colledif,
répondant aune diversté de besoinset de modesdhabiter.

- un tissu mélant bati et végétal : unelarge part dzespaes paysagers dans chaque paradlle, pour desplantdions
d=erbresen pleineterre et agrand développement, lagestion deseaux pluvideset une qudité drusages des epaces
résdentiels

- deshauteursbatieslimitéeset destoituresdiverdfiéesen harmonie avecle payssge: du R+ 1+ CaR+ 2 corre-
goondant au vélum vegetd ameurité avec quelques émergences (R+ 3) pour profiter desvueslointaines

- une fragmentation du bati a«ec des condructionslimitéesen longueur, pour favoriser |-intégration payssgere
desilotsoondruits et desimplentaionsbé@iesorganisant descourset jardinsrésdentiesen retrat delarue (inti-
mité).

- une architecture du sol adaptée aux pentes, en optimisant cette contrainte en aout (gestion du saionne-
ment en sode semi enterré, cour en belvédére).

- du béti discontinu sur lesrues: perspectives dternance entrele condruit et lesjarding desrythmesévitant la
monotonie, présence du végetd qudifiant lesruesnon plantées
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Une conception minimale des espaces publics pour une plus forte appropriation

A I=exception des voies prindpdes du quartier, e en particulier les voies digtribuant les ativités tratées de maniére
dassique en dissodiant lesdifférents usages (piéton, dreuldion), laquas-totdité desegpaces publicsdu projet et traté
slon le prindpe d#n ol unique pour touslesusages, sansbordure ni trottoir, en espace partagé.

Cette conoeption desespaces publics et paysagersconarétise les grands prindpes diusages e dridentité souhatés
- une large place aux usages piétons et mode doux en réduisant 1-impact des espaces drculés son un mallage bien
hiérarchise et en développant deszonesde rencontre.
- desegpaves non sur-déterminés laissss goproprigolesdansle temps(le parc) par lesfuturs hebitants
- une présence condante du végetd dansles espaces publics (plantations, noues).
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Un quartier durable

La dimension durable e une goproche incontournadle de tout projet d<aménagement. La notion de’durdble’ pose
étlymol ogiquement laquegtion du temps: comment un projet peut il évoluer, comment est il gppropriable, désrade ?

Il iy apas de durable snsalafois une gructure de départ & une marge diindéterming, d=évolution et d=adaptation
potentidle, de cgpaditéacondruire une histoire qui échappe alaconception initide.

Autrement dit, il faut penser le projet comme un processus d=gppropridion dansletemps par leshebitants lesusgers,
et non comme uneformerégég, finie et définitive

Coeur d:Essonne Aggomérdion, les communes dsArpgon et Ollainville and que la SORGEM aménageur sur ce
projet, se sont engages dans une palitique de développement duradle et souhatent mettre en place une démarche et
une certifiction HQE-Aménagement ™ sur oette opérdtion.

Cette démerche vise notamment a madtriser les impadts du projet sur |=environnement extérieur, a aéer un
environnement confortable et sain pour sesusagerset apréserver lesressouroes naturellesen optimisant leur ussge

Dansle cadre de cette démarche environnementde, une Charte de Dével oppement Durddlel spéafique au
projet aétérédiste pa LesEnR (amo DD) et sgnée par lesodlledtivités et I=ameénageur fin Octobre 2015.

Leprojet serarédise par phaseset selon dessecteursde cohérence.
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Le Secteur 1

Le secteur 1 condtitue le premier périmétre opéraionnel du projet des BellesVues il est stué prindpdement sur la
commune dsArpgon, al-exception du parcstuésur Ollanvilleet del-emprisestuée aproximitédu girdoireLaRoche

Sonpérimétreed limitéau nord par larue de Chevreuse, au sud par unevoie acréer dont larédisation e indusedans
ce premier secteur, al-ouedt le parc, en particulier lafrange dédiée alagettion hydraulique du projet.

Aunord, le périmétreindut lesemprisesstuéesarddade laRD 116 avocation de dével oppement diectivités et les
voiesde deserte néoessdres

Ladéfinition de ce premier périmétre opéraionnd aété motivée apluseursniveaux:

- au regard de |=avancée desmatrisesfondéres

- auregard du fonctionnement urbain selon un prindpe dzautonomie de desserte et boudageaveclesvoiesexidantes,
snswvoie en impasse en dtente dun prolongement ultérieur;

- au regard des bassins versants pour lagegtion deseaux pluvides

- au regard dkune cohérence du dével oppement urbain et desformesurbanesdansleur ingription densle ste.

> 724 logements:

- 80Idslibtres

- 20 nasnsceville

- 654 lagretsaledif resdatidsaat 128 indvididiss

> 2400 m¥8P de acammeraes
> 1157 m¥8P de sarvices
> 51400 m>demprise adtivités et bureaux
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Caractéristiques et enjeuxdu secteur 1

La spédfidté de ce premier secteur, ardea des orientaions générdes définies a |<échelle du projet gobd, et
de singrire dans une partie du site ou la prise en compte de la pente va organiser les déooupages et les princpes
ditmplantation du bt dansun objectif de fabrication d=un tissu b&i trésintégré aux contraintesdu ste et généraeur
d:une forte qudité paysagere.

Construire dans la pente

L#ntégration du projet urban dans son territoire physque, paysager comme topogrgphique, a conduit a définir un
éagement de plaeformes condrudives une’ architecture dessolssrégée permettant conjointement :
- une ancessibilité aniveau par rgoport au nivellement desespaces publicsde desserte projeté,
- [4ntégration de sodesde gationnement en semi enterré et sous congruction stuée en amont du terrain,
- la arédion drepanes permettant lagedion/ rétention hydraulique ala parcelle avec un rget gravitare dansles
egpaoes publics
- |=optimisation du rgpport de déblaset remblas
Le nivellement générd de chaque plaeforme serafortement indicaif en particulier au droit des espacespublicsde
desserte, avec une adaptabilité possble alamarge mas sans remise en cause des prindpes déaocessibilité base sur
’le moindre dénivelé+et des prindpes de gestion du gaionnement sous béiment. Ces indications de nivellement
seront fixéesdanslesfichesdelot.

Le dimensonnement des emprises condrudtibles permet égdement de dégager sur chaque unité parcdlare des
espavesde pleineterre dédiés au dével oppement de qudités payseperesal-échdlerésdentiele et al+échelle du coteay,
notamment par le développement dun couvert arboré sgnificif et visnt la fabrication d+un paysage densemble
autant b&i que végtd.

Le projet de plantaion de chegue parodle devra par consequent, participer ala condruction du paysage commun
identitare du quertier desBdlesVues

Cette qudité paysapére recherchée e une orientation forte du projet densemble, et les préoonisions permettent sa
rédistion doivent ére consdérées comme mgeures
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Une structure parcellaire porteuse d-un tissu bati diversifié

Le déooupage parodldre projeté et défini dune part par |-éagement de plaeformes de référence dans la pente,
d=autre part selon un dimendgonnement permettant 2 épasseurs condructibles din de déve opper sur chaque parcdlle
une diversté architecturde en typologie comme en volumétrie aing que doffrir desmodes dshebitat multiples

Chaqueparadlede cetissu porteraang desprogranmesdelogementscalledtifsou intermédiairesassodésadel-hebita
individudisg, dansun principe de copropriété et d:unité de gestion.

Cettediverstéalaparcdle e une orientdion forte du projet drensemble.

Hit adleatif Masns Maisns Hit adletif Masns Hit adletif
ar sde indvictelises iquﬂiség arode , indvidelisges ar sde

Limite de parcelle

—— . — —Limite de parcelle
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Un tissu fédérateur de paysage a grande échelle

Le dimensonnement des emprises condrudibles permet égdement de dégeger sur chague unité paradlare des
espavesde pleineterre dédiés au dével oppement de qudités paysageresal-échelle résdentidle et al<échdle du coteal,
notamment par le développement dun couvert arboré sgnificdif et visant |a fabrication dun paysege dsensemble
autent b&i que végtd.

Le projet de plantation de cheque parcelle devra partidper par consdquent a la condruction du payssge commun
identitare du quertier desBdlesVues

Cette qudité paysspére recherchée ed une orientdion forte du projet dzensemble, et les préoonistions permettant sa
rédisgtion doivent ére conddérées comme mgeures

Qur rescatidle Qur rescatidle y
atoée atoée rdnprivetif
Bdnarmn : z Hdnprivetif I

sraur

Adnspivdifsoesmaigns  Adnsprivdifsosnasns G résdetidleatade
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Latypologie a cour

L-organisdtion des usages des egpanes bétiset non béis dans chacune des parodles d=hebitas mixtesest régée aur la
présence diun espace centrd : laoour.
Cour digributive, cour paysage, cour drusages ele se développera danslaprofondeur de laparcdle, et seral-espace
commun résdentie mgeur aux programmes d-hebita sdiversfiés serépartissnt de part e d=autre.
Cette oour devra ére acessble directement e a niveau depuis la voie de desserte e sur laguelle dle souvrira
godidement, permettant ang unetrangparence visudle depuislarue verslec— ur dHlot et sesquditéspaysagéres tout
en recherchant uneintimité et une sngularité dzambiance.
Cet egpace de cour devra porter e combiner pluseurs vocations drusages de fonctions dans une grande qudité de
tratement :

- Rermettre ladigribution deslogements hdls et hebitadsindividuels dansun grand confort de praiques et dans

une qudité de siquence depuislarue.

- Donner aocés au gaionnement en sode sousbéaiment e stué au méme niveau que lacour.

- Permettre e dével oppement d:usagesrésdentielsautre que lagestion du sdionnement (jeux pour enfants.. ).

- Développer uneforte qudité & ambiance paysagere, notamment par laplantation d:arbresagrand dével oppement

andéaun tratement de sol adgpté A cetitre aucun tratement en enrobé ne seraadmis

- Favoriser lagegtion hydraulique en 'y intégrant les dispositifs adéquasalaréention deseaux pluvides

- Intégrer |<ecoessibilité des véhicules stauritares (voie pompier et are de retournement selon lesces).
Cette typologie aoour e fixée pour I-ensemble des parodles dédiées aux programmes dzhebitas mixtes Hlene sera
pas remise en cause dens satypologie et les objectifs de vocations et de tratement paysager précédemment nommés
Hlepourra sdonlesconfiguraionset locdistion de chague parcelle, éresingulariste et adgptéealamargeenfonction
de lagpédficté de l-opérdion.

Ces identités fortes e niveau de conoegption du projet —architedture des sols, sructure parcellare et typologie a
oour - sont acongdérer comme un cadre non amenddble. Sur cette basg, les preseriptions urbanes architecturdes
paysspereset environnementdesvisent aprédser par thémdiqueslesobjedtifset lesmodditésdefebrication decetissu
béi et paysger edfique

Autresenjeux :
Au-delades grandes orientations conoernant le tissu urban et payseger, le premier secteur opéraionnd du projet des
BellesVues porte lesenjeux spédfiques suivants:
- Lacondruction delapremiérelimite du Parc
- Larequdificetion delarue de Chevreuse
- Laqudifiction et [-aménagement de 3 entrées dansle futur quertier : depuislarue Felix Potin, depuislacontre-
dléedelaRN 20 et depuislarue Soufflet.
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[1] un parcaménagé cheminementspiétons dresde jeux, parocoursde sante,

dont desbassins hydro-paysagerslelong du parc.

[2] lacrédion du chemin Soufflet lelong du parc

[3] larequdifiction delarue de Chevreuse

[4] lacrédion diune voie dkingertion sur laRN20, versle sud. Cette requdification seramise en oeuvre gorésun
traval avecle Sndica ds€tudes RN20.

[5] lacrédion desvoiesde desserte (dassiquesd partagées) desopérdions

[6] le réaménagement du carrefour entrelarue Félix Rotin et laRoute de Limours continuité sud/ nord et un
tourne agauche verslegraoire delaRoche
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Principe de gestion des eaux pluvales

P

g ;

Rejet de 1l/s/ha depuis les parcelles
privées dans l'espace public
Noues/Caniveaux/Bassins
de I'espace public
<—— Chemin de I'eau dans I'espace public
__Jll Bassins hydro-paysagers

L-objedtif derétention deseaux pluvidesed fixéparle  » minimiser [4mperméebilisttion desolsen

JVOA qui préconissunrget z&ro sdon lesposshilités  favorisant les surfeoes perméables ou permettant

techniques [<évapotranspirdion: epaoesverts terre bettue

Cet objectif diun rget z&ro nétant psspossble au revétementsde sol permettant lapercolaion deseaux.

regard delandure dessols le débit defuite maximd

autoristeg de 11/ 9 hapour unepluievingtende, gorés  « en casderejet autorist sur leréseau : prévoir des

réentionalapacele ouvrages de tamponnement/ rétention correctement
dimengonnéspour réguler le débit deregjet et limiter les

Mdgrélandure dessols l-nfiltraion serafasorisée risquesde pollution par débordementsen avd (bassns

autant que possble noues fossts chauss®e adructureréservoir, etc...)

Leschémad-joint repréentele sensgénérd desrgiets » en casde débit derget nul : prévoir |-nfiltraion
deseaux pluvidesdesparcelesprivéesdanslesespaoes  totde sur laparcdle : bassing puits dsabsorption, fossss
publics Lespostionsprédsesdespointsderget par dHnfiltretion plantés chaussée astructure réservoir,
perodle seront indiquées danslesfichesdelot. tranchéesdrainantes €tc...
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Mobilite

mmm \piesexidantes

mmm \Diescrééesdraulées

EEm \bl&ra]Udlﬁ%

== Cheminementspiéonsaréss
Ouvrage de traversée modes doux rédise

par le syndicat RN20




Implantation des bornes d-apport volontaire définie a I-AVP

* Implantation prévisonnele soumise amodification
2 Bornes d'apport volontaire AVP en raison des contraintest iques du ddlécgtaire
{ ) Rayonde 70 m ecn

@@ Bornes complémentaires

{ ) Rayonde 70 m

~=
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llot A12

iLots libres

llot A13

iLots libres

llot A14

iLots libres

llot A15

!Lots libres

iLots libres

llot A17

Logements collectifs

Maisons individualisées

iMaisons de ville

4 parcelles

it

Logements collectifs

98

Maisons individualisées

29

Commerces (SP)

1144 m?

Services (SP) |

1157 m?

4 parcelles

S~

et des parcelles

Logements collectifs 160
Maisons individualisées 19
Logements collectifs 87
Maisons individualisées 35
{Lots libres \ 5!
iCommerces (SP) \ 2071 m?}
{Activités (emprise) \ 21337 m?}
{Activités (emprise) | 6525 m?!

-9
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Temps 1: 92 logements

A19B: 31 logements

A19A 41 logements
A18 : 20 maisonsdeville

Temps 2 : 100 logements

Al9c: 18 logements

A19d: 37 logements
A10aA16: 45 lots a bétir

Emprises desterrains d-activités:
A8: 11594 m?
AO: 11945 m?
024: 21 337m?
025: 6525n?

B Travaux de I<étgpe en cour
B Travaux rédists
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Temps 3 : 405 logements

Al7a: 43 logements
A17b: 38 logements
Al7c: 41 logements
A17d: 20 logements
Al7e: 29 logements
A17f : 53 logements

A20a: 49 logements
A20b: 19 logements
A20c: 44 logements
A20d: 69 logements

Temps4 : 123 logements

A21a: 51 logements
A21b: 33 logements
A21c: 39 logements
A21d- A21h: 5lotsabatir

CAHIER DE PRECONISATIONS URBAINES ET ARCHITECTURALES - SECTEUR 1

Ma 2016

31



MAITRISE D-OUVRAGE:

on

ey o
/c SSONNE ﬂ

MAITRISE D-OEUVRE:

— 2.9 Techni - - ".-
MARNIQUETAUBOUIN . _\.. ¢ .%.. I]H Im . [z EARN

architectes urbanistes Paysage Urbanisme Techniques Environnementale



