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LES BELLES VUES - ARPAJON/OLLAINVILLE

Situation des lots libres dans le Secteur 1




Dans le secteur 1 de la ZAC des Belles vues, les lots
libres se situent en partie sud, dans le quartier du
Puits Morand et a proximité de la RN 20.

Cet ensemble se compose de 60 lots a batir repartis
sur 6 ilots. Il est accessible depuis I’ Avenue Sud au
nord et la rue du Puits Morand au sud, voie prolongee

au coeur du quartier.

Deux types de lots libres sont decrits dans ce cahier:

le Type A et le Type B.

Les lots libres

L’enjeu principal d’aménagement de cet ensemble
de lots a batir est de developper un tissu d’habitat
individuel singulier en évitant le lotissement
traditionnel souvent monotone (répétition d’une
méme unite architecturale ou maison de catalogue
dans un méme rapport aux limites parcellaires et a

I’espace public).
Pour se faire, les principes d’amenagement sont :

1- Une diversité d’architecture : les
préconisations architecturales offrent une

liberté d’écriture propre a chaque preneur tout

en garantissant la qualité et la robustesse des
constructions. Les implantations sur la parcelles sont
flexibles hormis le rapport a la voie de desserte regle

selon les preconisations spécifiques pour chaque type.

2- Des parcelles arborées participant fortement
au caractere paysager recherché sur I’ensemble du

quartier.
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Le type A

Les lots a batir de type A consituent les terrains
desservis par les voies est ouest du secteur. Ces voies
d’adresse sont des voies partagees de 6m de large se
bouclant a la rue du Puits Morand prolongee et la

nouvelle voie nord sud des lots libres.

Le terrain naturel de ce secteur est en pente moyenne

a forte.

Les lots a batir ont des surfaces variables, allant de
205m2 a 316 m2.

i
?l‘ 3
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Régles d’'implantation des constructions

Alignements et retraits

e Araid En limites d’espaces publics:

l Le long des voies de desserte, les logements seront

construits en retrait de 5m de la limite avec
Pespace public.

any

Ce recul non constructible sera dédié au traitement
] tagee de 6m = . ..
voie partag e aysager et au stationnement a ciel ouvert.
B y
I~ dactivites
| Ia
=
| | 2 Le long des voies nord-sud, les logements seront
ls: g ) g
5
a s . .
| | » construits a ’alignement ou en retrait de 3m
3
[}
B minimum.
| 8
B
‘ activités .. i .
| En limite séparatives:
£
o
S,
($)
2 |
%:, | En limites latérales: les constructions en limite
= | s séparative sont autorisées. Sinon, le recul sera de 3m
S l activites .
3 minimum.
| En fond de parcelle: Les constructions seront en retrait
9
7S de 5m minimum. Ce recul est dédié au traitement
paysager et a la gestion des eaux pluviales.
C/7€1211'n o
pulss Morand
Q
R
%

recul du bati de 5m

mmonmm Alignement ou retrait de 3m min
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H non-constructible
terrassement réalisé dans le X 5m e
. '
cadre des espaces pubhcs \ ,
;
‘

Adresses et acces circulés

Le seuil d’accés et de stationnement au lot
sera amenage dans le recul paysager et en
limite séparative sans rupture de sol avec

la voie de desserte. Son nivellement suit

le nivellement du recul paysager qui sera
preéterrasse dans le cadre des espaces publics.
Le traitement de ce seuil doit étre qualitatif
avec un revétement en paves engazonnes

privile gié .

Les boites aux lettres et boitiers de
raccordement aux réseaux concessionnaires
doivent étre intégrés dans un muret bas

14 14 14
magonné amenage dans la profondeur du recul
paysager associé au dalot d’acces et en limite

séparative.

La cl6ture (grille) sera alignee a la
construction.

Un portillon de hauteur équivalent pourra
etre associe a cette grille.Pas de grille ni muret

b o /N ) .
n’est autorisé a 1 ahgnement sur rue.
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N Stationnement

Stationnement \ .
Une premiere place a ciel ouvert est

couvert
14 A \ .
aménagee sur le dalot d’accés au lot libre

aménagé dans le recul paysager.

- Elle dessert une deuxieme place de
i Ao stationnement couverte et aménagée soit :

Stationnement - en garage (magonné ou simple

a ciel ouvert auvent) attenant a [’habitation

- en garage intégré dans le volume de

an _r;tzu]_Pa)/sag‘e.r‘." g -'_ B | ..

I’habitation

) Seuil de 4m environ
voie de desserte

Maison eeeeeeeneines
e TV e WY o
"\_A/‘r-\/\
. .
§
...y garage intégreé
e — ——;_—
i
——
s Stationnement
———
- e
Y Al e a ciel ouvert
~
ecul paysager |~
paysager {—
et
fe—

) Seuil de 4m environ
voie de desserte
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Le type B

Le type B correspond:
- aux six lots de I'ilot A16 donnant sur I’ Avenue
Sud au Nord du secteur.
- aux huit lots en adossement de parcelles
d’habitat individuel existantes, donnant sur la voie

partagée nord sud.

Ces lots a batir ont des surfaces variables, allant de
291m? a 548m?.
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LOTS LIBRES

Reégles d'implantation des constructions

Alignements et retraits

En limites d’espaces publics:

Le long de la voie de desserte, les logements
seront construits en retrait de 5m
minimum par rapport a I’espace
public.  Toutefois dans ce recul, les
constructions a RDC sont autorisées sur
un lincaire limité au tiers de la largeur de la

parcelle.

Le long de larue du Puits Morand prolongee,
les constructions sont a I’alignement ou en

recul de 3m minimum
En limites séparatives:

En limites latérales: les constructions en
limite séparative sont autorisees. Sinon, le
recul sera de 3m minimum.

En fond de parcelle: Les constructions seront
en retrait de 5m minimum. Ce recul est

dédié au traitement paysager et ala gestion

des eaux pluviales.

mmemmm Alignement limité au RDC ou retrait de
5m min

Octobre 2020 9



Adresses et acces circulés

- Les boites aux lettres et boitiers de

i R raccordement aux réseaux concessionnaires

sont situes a I’alignement et devront étre

. A A \ A A
integres a la clotures dans un muret magonne.

- La cloture (grille) sera alignée aux espaces
\ publics. Un portillon de hauteur equivalent

pourra étre associ¢ a cette grille.

n 1/3 du linéaire su

ue de la parcelle »
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&0 _r;gul.paysag‘e.r" .

Stationnement

couvert

Stationnement

a ciel ouvert

—
1/3 Linéaire de Ia

voie de desserte
parce]]e

Maison eeeeeeeneines
. V.oV
"\/\/‘MWL,J
. .
§
N 14 14
ety gATAGE 1ntegre
e ‘—'—"'
—_—
——
ol P Stationnement
. | \.
= okl = a ciel ouvert
ecul paysager

Seuil de 4m environ

voie de desserte

LOTS LIBRES

Stationnement

“ Une premicre place est aménagée dans le recul

paysager soit:
- a ciel ouvert sur le dalot d’acceés
-en garage couvert (magonné ou
simple auvent) pouvant étre construit a

I'alignement de I’espace public.

Cette premicre place dessert une deuxieme

place de stationnement couverte et aménagée

soit :

@ - en garage (magonn¢ ou simple auvent)
attenant a I’habitation

@ - en garage intégre dans le volume de

I’habitation
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Le type AetB

Architecture des batiments

Hauteurs

Les hauteurs sont libres. Le PLU en vigueur constitue
le texte de référence.

Les volumetries seront précisées dans les fiches de lot.
Toitures
Tous les types de toiture seront autorises.

Il est souhaité que les toitures terrasses constituent des

espaces d’usages pour le logement.

Pour les toitures en pente, il est souhaite que
I’ orientation soit favorable a I'installation de panneaux

photovoltaiques.
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Clotures

Clotures végétales

En limites d’espaces publics:

Pour le type @

Sur les voies de desserte est/ ouest: Les clotures en
retrait de 5m seront végétalisées et associ¢es a une

grille .

Pour le type

Le long de I’avenue sud et en limite ouest de la voie
nouvelle nord sud, les clotures seront a I’alignement

de I’espace public, vegetalisees et associces a une grille.
En limites séparatives:

En limites séparatives, les clotures seront traitees en
haie vegetale opaque associce a un grillage rigide.
Ces haies pourront comporter au maximum 30%

d’especes persistantes.

Les details seront précisees dans les fiches de lot.

CAHIER DE PRECONISATIONS URBAINES ET ARCHITECTURALES - SECTEUR 1



LOTS LIBRES

Clotures magonnées

Pour le type @

Le long de la voie nouvelle en prolongement de la
rue du Puits Morand ainsi qu’en limite est de la voie
nouvelle nord sud, les cl6tures seront composées d’un
mur de souténement maconné en harmonie avec la
construction et augmente d’une cloture vegetale ou

qualitative.

Dans la profondeur du recul paysager, un muret en
limite separative d’une hauteur de 1m maximum sera
L A i A \
amenage. Il pourra étre associé a une cloture paysagere.
Ce muret devra étre magonné et integrer les boitiers

concessionnaires.

Pour le type

Seuls les murets d’intégration des boltiers
concessionnaires et les murets bas de souténement

sont autorisés.
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Aménagements paysagers

Les jardins

Le jardin avant: situ¢ en rapport immeédiat avec
I'espace public. Ce jardin sera engazonné et planté

d’au moins un arbre a tiges et de cepées.

Le jardin arriere sera cloturé d’une haie vegetale.
Cet espace sera engazonné et planté d’au moins 2

arbres a tiges (d’ornement ou fruitier).

Les jardins des lots libres pourront étre ameénages pour

retenir les eaux pluviales des jardins et des toitures.

Recommandations générales

Pour la plantation des arbres en pleine terre dans
les parcelles privatives, la terre devra présenter les
qualites d’une bonne terre de jardin : équilibréee dans
sa structure physique (sable 30% minimum, limons
et argiles 70% maximum, pierres et graviers 5%

maximum); pas de déchets divers.

Cette composition pourra Changer pour certaines
especes d’arbres qui apprecient des sols sableux,
drainants ou, au contraire, des sols argileux. Mais on
peut considerer qu’elle convient dans 80% des cas.

Les engrais organiques sont a preferer aux engrais

chimiques (qui sont plus polluants).

Les especes allergenes sont a éviter.




Palettes végétales

Pour les clotures

Pommier (malus golden hornet), Poirier (pyrus
communis), Sorbier des oiseleurs (sorbus aucuparia),
Merisier  (prunus avium), Cognassier (cydonia
oblonga), Mirabellier (prunus domestica), Prunellier
(prunus spinosa), Aubépine (crataegus monogyna),
Cornouiller male (cornus mas), Bourdaine (frangula
alnus), Viorne obier (viburnum opulus), Sureau noir
(sambuscus nigra), Saule marsault (salix caprea),
Camerisier a balais (lonicera xylosteum), Cerisier
de ste lucie (prunus mahaleb), Neflier (mespilus
germanica), Ame¢lanchier (amelanchier laevis),
Alisier de fontainebleau (sorbus latifolia), Viorne tin

(viburnum tinus).
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